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RESUMEN

La presente investigacion fue desarrollada teniendo como base el actual problema
de inscripcion y titularidad de bienes inmuebles, encontrandose delimitado el punto de
controversia en el entendido que si bien es cierto el Codigo Civil en su Articulo 949, ha
establecido que un propietario inmobiliario nace a partir de ser parte pasiva en un
contexto de enajenacion de un bien inmueble determinado, también es verdad que los
efectos normativos de dicho cuerpo normativo se desmerecen frente a propia realidad

juridica y asi como a la jurisprudencia emitida por diversos o6rganos judiciales.

Ello es asi puesto que a pesar de existir un dispositivo legal que denomina
“Propietarios” a aquellas personas que han adquirido un determinado bien inmueble, los
efectos que dicha condicion deberian otorgar, no se alcanzan a plenitud, pues si estos
llamados propietarios no inscriben la titularidad de su propiedad en el registro juridico
correspondiente, correrian el riesgo de perder su inmueble legitimamente adquirido, esto,
a pesar de que el propio cddigo civil no ha prescrito que la inscripcion sea una exigencia
obligatoria para alcanzar la titularidad de un inmueble determinado, generando una
carencia de seguridad juridica, motivada por la ambigiiedad de la norma al no establecer
que si bien a partir de la adquisicién de un bien inmueble una persona es considerada
propietaria, sin embargo, es solo a partir de su inscripcion registral en que sus efectos

adquieren relevancia juridica obteniendo un debido respaldo estatal.

En ese sentido, el presente trabajo de investigacion obedece al proposito intrinseco de
esclarecer la problematica vigente, teniendo en consideracion el cardcter protagénico del
Estado, como promotor de la seguridad juridica registral en las transferencias de bienes
inmuebles, la misma que segun el estudio que los investigadores han logrado efectuar,
resulta evidentemente insuficiente y escasa, toda vez que habiendo encuestado a diversos
entendidos de la materia, como Notarios Publicos, Jueces Civiles y Registradores
Publicos, los mismos han referido que en la actualidad resulta absolutamente necesario la
adopcion de un sistema obligatorio de inscripcion inmobiliaria puesto que el registro de la
titularidad de un bien inmueble adquirido legitimamente resulta extremadamente
importante para salvaguardar su derecho de propiedad validamente adquirido, pues solo
de esta manera se podra alcanzar la seguridad juridica registral evitando futuros posibles
cuestionamientos a la titularidad de una persona que si bien adquirid6 su derecho

validamente, no inscribié el ismo en los registros juridicos pertinentes generando un
riesgo en su propio reconocimiento.
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ABSTRACT

This research was developed based on the current problem of registration and
ownership of real estate, the point of controversy being delimited on the understanding that
although the Civil Code in its Article 949 is true, it has established that a real estate owner
is born from being a passive party in a context of alienation of an undetermined real estate,
it is also true that the normative effects of said normative body detract from the legal

reality itself and as well as the jurisprudence issued by various judicial bodies.

This is so since despite the existence of a legal device that calls "Owners" to those
people who have acquired a certain real estate, the effects that said condition should grant,
are not fully achieved, because if these so-called owners do not register the ownership of
their property in the corresponding legal registry, they would run the risk of losing their
legitimately acquired property, this, despite the fact that the civil code itself has not
prescribed that registration is a mandatory requirement to achieve ownership of a specific
property, generating a lack of legal certainty, motivated by the ambiguity of the rule by not
establishing that although from the acquisition of a real estate a person is considered the
owner, however, it is only from its registration that its effects acquire legal relevance

obtaining due state support.

In this sense, the present research work obeys the intrinsic purpose of clarifying the
current problem, taking into consideration the protagonist nature of the State, as a promoter
of the legal security of the registry in the transfers of real estate, the same as according to
the study that the Researchers have managed to carry out, it is evidently insufficient and
scarce, since having surveyed various experts on the matter, such as Notaries Public, Civil
Judges and Public Registrars, they have referred that at present it is absolutely necessary to
adopt a mandatory system of real estate registration since the registration of the ownership
of a real estate acquired legitimately is extremely important to safeguard its validly
acquired property right, since only in this way can legal security be achieved by avoiding
future possible questioning of the ownership of u A person who, although he validly
acquired the right to it, did not register it in the pertinent legal records, generating a risk in

his own recognition.

14



I. PROBLEMA DE INVESTIGACION:
1.1. PROBLEMATIZACION E IMPORTANCIA:

Como bien es sabido, desde épocas remotas la sociedad peruana ha regido su actuar
en el trafico inmobiliario bajo una premisa “contractual-consensual” ello justamente
porque los coédigos civiles que han regulado las relaciones juridicas privadas han optado
por asumir la postura del Sistema Declarativo, en misma linea que se ha visto reflejada
hasta la fecha por lo contemplado en el Articulo 949° del Cédigo Civil de 1984. El citado
articulo refiere que el solo pacto de enajenar un bien inmueble determinado convierte al
acreedor propietario, es decir, desde la perspectiva normativa no es exigible recurrir a otra
instancia para refutar como valida la transferencia realizada y dar por garantizado el
derecho de propiedad. A pesar de esta premisa, resulta innegable afirmar que nuestra
sociedad ha evolucionado y ha traido consigo avances en la tecnologia, permitiendo un
mayor respaldo al derecho de propiedad a través del acceso a Registros Publicos,
otorgandole unicamente desde su inscripcion dos garantias fundamenta les: seguridad
juridica y publicidad frente a terceros. Esta situacion ha conllevado que cierta parte de la
poblacion con el animus de tutelar sus intereses y el inmueble adquirido, que en muchos
casos constituye morada del ntcleo familiar, opte por formalizar su transferencia a través
de SUNARP que se ha convertido para tal propdsito en la via idonea. El otro gran grupo
que opta por la no inscripcion y publicidad de su derecho, aludiendo no solo los gastos
economicos que este procedimiento implica, sino que también refieren lo regulado en el
articulo 949°, la premisa constitucional sobre la inviolabilidad del derecho de propiedad,
deciden no convertir su transferencia en una propiedad inscrita, puesto que al amparo de lo
mencionado, ellos ostentan la calidad reconocida de ser propietarios y no consideran
necesario realizar otras medidas adiciona les, generandose en el peor de los casos
discrepancia entre la realidad externa y aquella proporcionada por Registros Publicos cuyo

caracter si es oponible.

Siendo ello asi, observamos en nuestra realidad peruana dos posturas influyentes en
relacion al derecho de propiedad, en donde a pesar del rango constitucional que este
presenta, no existe hasta la fecha un pronunciamiento por parte del Estado mediante el cual
se pueda evidenciar que si bien nuestro Codigo Civil vigente (1984) ha adoptado para los
actos de transferencia inmobiliaria el “solo consensus”, esta premisa en la actualidad

carece de eficacia, y por tanto no garantiza plenamente el derecho de propiedad adquirido,



salvo que este se consuma a través de la inscripcion, de alli la importancia del Registro. De

igual



forma, cabe precisar que los déficits detectados en la aplicacion del Sistema Declarativo al
no garantizar correctamente el derecho de propiedad, permite que este sea materia de litis
en procesos como mejor derecho de propiedad, nulidad del acto juridico, otorgamiento de
Escritura Publica, desarrollados dentro del departamento de La Libertad en sede judicial, y
cuyas consecuencias implican empleo de tiempo, dinero, asesorias legales, evidenciandose
asi la falta de seguridad juridica que existe en el trafico inmobiliario peruano, debido a la
falta de uniformidad en el Sistema de Transferencia. De tal forma que, dicha coyuntura
expuesta requiere la adopcion de una medida de solucion pronta y eficaz, puesto que el
bien juridico involucrado si bien ostenta caracter patrimonial, goza de proteccion a nivel
constitucional, y bajo lo prescrito por el Articulo 70° de la Constitucion Politica del Pert
de 1993, constituye deber del Estado garantizarlo, ello con el fin de que este pueda

ejercerse en armonia con el bien comun y dentro de los parametros de la Ley.

Guardando relacion con la problematica planteada, el presente trabajo de investiga
¢ 16n delimita su desarrollo en el ambito juridico, puesto que, el tema central es el derecho
de propiedad sobre inmuebles y los sistemas que regulan su transferencia, aspecto que
implica la revision de diversos cuerpos normativos como el Coédigo Civil de 1984, la
Constitucion Politica del Pertt de 1993 y el propio Reglamento de Inscripciones del
Registro de Propiedad Inmueble, a través de los cuales se va a permitir dilucidar los
alcances que cada uno de ellos determina y aplica en las transferencias de bienes
inmuebles. Asimismo, necesariamente se abarca un enfoque econdémico, ello justamente
porque observamos que el Sistema Constitutivo a diferencia del Declarativo, implica a
priori un mayor desembolso patrimonial que no toda la poblaciéon que adquiere un bien
inmueble determinado estd dispuesto a asumir, panorama que tampoco favorece a la
economia peruana porque una propiedad no inscrita, no tiene relevancia en el dmbito
registral, ya sea al momento de realizar las transferencias a titulo oneroso, gratuito o en la
expedicion de publicidad sobre dicho predio, generando ello el aumento de discrepancias
entre la realidad contenida en el Registro y aquella reflejada en los hechos, situacion que a
largo plazo genera mayor inseguridad para los contratantes, factor que podria obstaculizar
el correcto trafico inmobiliario. Por ultimo, el presente proyecto tiene implicancia también
en el ambito social, en el sentido que es la propia poblacidén quien debido a la existencia de
un Sistema Facultativo y Consensual en las transferencias inmobiliaria s va incursionando

a mayor escala dentro del fenémeno del informalismo, llegando a afectar sus intereses



cuando su propdsito sea disponer de dicho inmueble dentro del contexto registral; sumando
a ello la insatisfaccion que estos presentan al no obtener la debida seguridad juridica por

parte de su propio ordenamiento legal peruano.
1.2. PREGUNTA ORIENTADORA:

(De qué manera el Sistema Facultativo de Inscripcion adoptado para
los actos de compraventa inmobiliaria perjudica la obtencion de la

seguridad juridica en la provincia de Trujillo en el afio 20207

1.3. FORMULACION DE OBJETIVOS:

1.3.1. OBJETIVO GENERAL:

- Determinar la manera en que la aplicacion del Sistema Facultativo
de Inscripcidon en los actos de compraventa inmobiliaria perjudica
la obtencion de la seguridad juridica registral en la provincia de
Trujillo.

1.3.2. OBJETIVOS ESPECIFICOS:

- Analizar los pronunciamientos adoptados en la jurisprudencia
nacional respecto del sistema de transferencia en los actos de
compraventa inmobiliaria.

- Confrontar las ventajas y desventajas de la inscripcion de la
propiedad y la propiedad no inscrita en el marco de la seguridad
juridica inmobiliaria.

- Evaluar la necesidad de establecer una reforma legislativa al
Articulo 949° del Codigo Civil, que permita garantizar la seguridad

juridica para los actos de compraventa inmobiliaria.

1.4. CATEGORIAS Y SUBCATEGORIAS APRIORISTICAS Y
EMERGENTE:

CATEGORIAS SUB CATEGORIAS

CATEGORIA A: Los SUBCATEGORIA A1l: Sistema Declarativo

Sistemas Juridicos

de Transferencia i
SUBCATEGORIA A2: Sistema Constitutivo
Inmobiliaria.



CATEGORIA B: La SUBCATEGORIA B1: Efectos “Erga Omnes

Seguridad

Juridica Inmobiliaria. SUBCATEGORIA B2: Mecanismos de proteccion

registral

1.5. JUSTIFICACION DE LA INVESTIGACION:

Definitivamente abordar el presente tema de investigacion, resulta ser de sumo
interés para el ambito juridico, social y econdomico, puesto que al no ser exigible la
inscripcidn para ser reconocido como propietario dentro de nuestro sistema inmobiliario
peruano, se genera en la realidad factica un escenario de inseguridad que lo aleja de los
mecanismos de proteccion adoptados por SUNARP. Es importante recalcar que la
evolucion de la sociedad amerita que el Derecho reformule su postura y pueda fijar un
criterio que le permita tutelar efectivamente al derecho de propiedad frente a problematicas
sociales como los fraudes inmobiliarios, inicidndose procesos judiciales interminables,
cuyas sentencias suelen en su mayoria a favor de los propietarios registrales. Pese a ello, el
cuestionamiento mayor a realizar es que es el propio ordenamiento juridico peruano quien
permite esta situacion al optar por un Sistema Consensual, ya que genera la division de
todo el conjunto que vendria a ser la sociedad peruana, tenemos a los diligentes y los
indiferentes a la inscripcion registral. La preocupacion frente a esta problematica aumenta
cuando observamos que aquellas personas que actuaron conforme al Articulo 949° del
Codigo Civil no han logrado alcanzar la seguridad juridica, ni la posibilidad de oponer su
derecho frente a terceros, justamente porque su situacion y calidad de propietario
unicamente la conocen los contratantes que intervinieron en dicho acto juridico bilateral,
mas no aquellos externos a dicha relacion contractual, constituyendo estas razones
suficientes motivos para emprender una investigacion con el fin de hallar y proponer
mecanismos o posibles soluciones frente a este problema que acecha a un derecho de rango

constitucional, como lo es el de la propiedad.

Adicionalmente a lo expuesto, cabe rescatar que con el pasar del tiempo surgen
nuevas relaciones contractuales, que requieren la intervencion por parte del Derecho, ello

con el fin de regular las necesidades propias de nuestro entorno juridico — social, y



otorgarle de esta manera la debida proteccion a sus intereses. La realidad de 1984 no se
equipara a la actual, sumando a ello el avance de la tecnologia, hemos visto en crecimiento
los fraudes inmobiliarios, las falsificaciones y suplantaciones, situaciones que en definitiva
amenazan con mayor intensidad al derecho de propiedad no inscrito. En el escenario
actual, SUNARP — como ente rector y garantizador de la seguridad juridica — ha sido
diligente y ha implementado diversas medidas de proteccion en favor a la propiedad
inmueble inscrita, cuyos efectos y alcances podrian extenderse aun mas de ser necesaria la
instauracion de un nuevo sistema juridico en el caso de transferencias por compraventa
inmobiliaria. En concordancia con lo anteriormente expuesto, anhelar la seguridad juridica,
conllevaria implementar a lo largo del tiempo, distintas herramientas legales que permitan
combatir el crecimiento de la informalidad y la posibilidad de brindar un debido respaldo y
proteccion legal al trafico inmobiliario, siendo éste el motivo del presente proyecto de

investigacion.



II. MARCO TEORICO:
2.1. ANTECEDENTES DE LA INVESTIGACION:

En relacion al problema planteado en el presente proyecto, sirven como
antecedentes, determinados trabajos de investigacion, cuyas conclusiones han permitido
dilucidar el panorama expuesto y en consecuencia evidenciar a través de estadisticas la
realidad en la que se encuentra nuestra sociedad peruana. Lopez Gamarra (2017), quien a
través de la tesis titulada “El Sistema de Transferencia de Propiedad Inmueble en el Pert y
la Seguridad Juridica”, la que le ha permitido obtener el Titulo Profesional de Abogado en
la Universidad Andina del Cusco, concluy6 que: El Sistema adoptado por el Codigo Civil
Peruano para las transferencias inmobiliarias, justamente al no exigir la publicidad del
derecho adquirido, no resulta eficiente en relacion a la proteccion otorgada por los
Registros Publicos, ni al alcance de la seguridad juridica que se pudiese lograr a través de
su inscripcion, de alli a que sea usual la concurrencia de acreedores frente a un mismo
inmueble (p.99). Por otro lado, el autor, Infante Cisneros (2014), presento la investigacion
titulada “La transferencia consensual de la propiedad predial en la legislacion civil
peruana”, la que le ha permitido obtener el Titulo Profesional de Abogado en la
Universidad Nacional San Cristobal de Huamanga, concluyendo que: “Ha quedado
demostrado que la prueba idonea para acreditar el ejercicio de la propiedad predial es el
titulo de propiedad que se encuentra inscrito en el registro juridico correspondiente,
dejando atras la equivocada norma que enarbola la bandera del consensualismo (...)”
(p.126). Por ultimo, Rojas Alvarez (2018), quien a través de la tesis titulada “Medidas de
Proteccion a la Propiedad Inmobiliaria desde el Registro”, la misma que le ha permitido
obtener el Titulo Profesional de Abogado en la Universidad San Martin de Porres, ha
legado a la conclusion de que: “Debido a los altos indices sobre fraude inmobiliario,
SUNARP como institucion registral adoptd medidas efectivas y eficientes que permitan su
erradicacion; tales como: i) Alerta Registral, ii) El Sistema de Intermediacion Digital (SID
— SUNARP), iii) Las Reformas a la Ley del Notariado mediante el Decreto Legislativo N°
1232 — 2015, y iv) La Cancelacion Administrativa del Asiento Registral establecida en la
Ley N° 30313 promulgada el afio 2015, en favor a los bienes inmuebles inscritos en el

registro correspondiente” (p.260).



2.2. REFERENCIAL TEORICO:
2.2.1. ELDERECHO DE PROPIEDAD:
2.2.1.1. NOCIONES PREVIAS Y CONCEPTUALIZACION:

Estando al contenido de lo dispuesto en los distintos esquemas doctrinarios y
jurisprudenciales, segun Castillo (2010) sefiala que la propiedad como concepto juridico
propiamente dicho, es entendida como aquel derecho civil patrimonial por excelencia en
virtud del cual un bien mueble y/o inmueble determinado se halla sometido, de modo
perpetuo y exclusivo a la accion y a la voluntad de una persona, siendo el mismo
absolutamente indispensable para la conformacion organizada y equilibrada de la sociedad,
mas aln, su importancia resulta sumamente manifiesta y explicita si a partir de ella es que
se logra garantizar y salvaguardar los propios preceptos constitucionales como la vida o la
propia dignidad de una persona humana. En ese sentido y acorde a lo previamente hecho
mencion, resulta necesario precisar que tal concepto normativo implica el otorgamiento a
su titular de la capacidad de usar y disponer libremente del objeto y asi como de sus frutos,
e incluso reivindicarlo, de conformidad con lo que promulga el Articulo 923 del Codigo
Civil, empero, sin que ello signifique vulnerar las demas prerrogativas taxativamente
expresas y establecidas en nuestro ordenamiento juridico como el orden publico o las
buenas costumbres y toda vez que el fin del derecho a éste respecto involucra una
interpretacion sistematica exclusiva que no dafie el bienestar social y/o interés publico y
que, en todo caso, su propia tenencia o posesion sea ejercida respetando las limitaciones

establecidas por ley.

Por otro lado, resulta necesario destacar que Palacios (1985), sostiene que el
derecho de propiedad es el derecho real méas amplio y completo. De esta manera menciona,
en sentido objetivo, que el derecho de propiedad es un conjunto de disposiciones legales
que regulan la potestad del hombre sobre los bienes. Asimismo, este autor refiere que el
precitado derecho es uno de caracter legitimo y que permite ejercer las diferentes
facultades que le reconoce la norma objetiva en los bienes sobre los cuales recae este
derecho. En razon a lo aludido, cabe mencionar que el derecho de propiedad se refleja
también como un derecho fundamental, es decir, se le otorga una perspectiva
constitucional. Para tal efecto, es necesario mencionar ademés que Guarniz (1996), quien

mediante la publicacion de su articulo “La Propiedad como Derecho Fundamental” arriba a



dos conclusiones. La primera es que, al reconocerle a la propiedad, en el Articulo 2 inciso
16 de la Constitucion Politica del Perq, su calidad de derecho fundamental, no se restringe
a su regulacion como derecho real sefialado en el Codigo Civil de 1984. En segundo punto
menciona que, en razoén a su proteccion constitucional, el derecho de propiedad abarca
adicionalmente el ejercicio de todos los demés derechos reales que puedan desmembrarse
de éste. Finalmente, resulta necesario merituar que este tipo de derecho tiene muchas
aristas juridicas, empero que, pese a ello, la misma forma parte importante de la vida

humana.

2.2.1.2. CARACTERISTICAS DEL DERECHO DE PROPIEDAD

En atencién a este punto y en lo que respecta a la figura juridica de la
propiedad como concepto normativo principal en el decurso del presente proyecto
de investigacion, es necesario sefialar que la doctrina ha establecido diversas
cualidades determinadas y las mismas que permiten su propia individualizacion

estructural, siendo éstas las siguientes:

- LA EXCLUSIVIDAD: Entendida la misma como aquella aptitud que posee
unicamente el titular de una determinada propiedad para ser el unico que
pueda ejercitar sobre un bien mueble y/o inmueble especifico, los atributos
correspondientes al uso, disfrute, disposicion o reivindicacion y sin
interrupciones de terceras personas y toda vez que dicha facultad es
absolutamente particular y reservada para aquellos sujetos que ostenten tal

condicion.

- LA ABSOLUTEZ: Es pasible de ser entendida como aquella autoridad o
dominio que posee un determinado propietario para emplear y disponer de
su bien mueble y/o inmueble de la manera en que mejor le parezca y sin la
injerencia de una tercera persona, sin embargo, como se menciond
anteriormente, dicha facultad debe ser desarrollada en expresa armonia con

el interés publico y las leyes vigentes.

- LA PLENITUD: Siendo la misma objetivamente definida como aquella que
le otorga a un determinado sujeto denominado “propietario”, un derecho

innato sobre la generalidad e integralidad del bien (independientemente de la



naturaleza que éste Ultimo ostente), y alcanzando en ese sentido todas las
atribuciones en cuanto a los efectos y consecuencias que tal condicion le

pueda llegar a ofrecer.

- LA INVIOLABILIDAD: Comprendida la misma como aquella garantia
legal que reviste de proteccion y tutela juridica efectiva a los titulares de los
bienes muebles y/o inmuebles cuando sus derechos dominiales sean
menoscabados o perjudicados, y razén por la que, la mencionada
caracteristica, resulta ser, una de las mas importantes e indispensables y toda
vez que preserva y respalda (incluso constitucionalmente) el ejercicio pleno

y pacifico del derecho de propiedad en un contexto factico determinado.

2.2.1.3. FINALIDAD DEL DERECHO DE PROPIEDAD:

Como se sabe, el derecho de propiedad consagrado en nuestro ordenamiento
juridico, se constituye como unas las garantias institucionales mas importantes establecidas
por el Estado, con el objeto de proporcionar a aquellas personas que hayan alcanzado la
titularidad sobre determinados bienes (sean estos muebles o inmuebles), ejercer la defensa
del mismo frente a arbitrariedades o abusos que puedan realizarse en un contexto real y
situacional, independientemente de quién provengan dichas acciones despoéticas y
ciertamente ilegales. En ese sentido, los diversos cuerpos normativos establecen indistintas
formas para garantizar el debido ejercicio de un derecho de propiedad, motivos por el cual,
el concepto previamente hecho mencion, se constituye finalmente como una formula de
proteccion juridica para no solo obtener los provechos del bien, sino ejercitarse la posesion
del mismo y asi como efectuar los mecanismos de defensa cuando éste pudiera ser

amenazado de manera ilegal.

2.2.2. SISTEMAS DE TRANSFERENCIA DE PROPIEDAD:
2.2.2.1. ANTECEDENTES HISTORICOS:
2.2.2.1.1. SISTEMA ROMANO:

En el derecho romano, la transferencia de propiedad, se efectuaba bajo la teoria del
titulo y modo, es decir, que los contratos por si mismos no transmitian el dominio sobre

ningin bien, sino que, éstos solo generaban la obligacidén de entregarlo y hasta que ese
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otorgamiento no se haya producido, el vendedor -que como tal figuraba en el contrato-,
continuaba siendo el propietario de “la cosa”, en ese sentido, la cesién contractual del
mismo requeria de un titulo que en estricto sentido estaba referido al contrato de
compraventa —u otro dirigido a transmitir la propiedad- y el modo que implicaba su
entrega.

Siendo asi, y segun lo ilustrado por el doctor Arias (1998), en Roma,

originariamente existian tres formas para transmitir la propiedad, las cuales eran:

a) La traditio, conceptualizada como una accion contextualmente
situacional que incluso hasta ahora sigue rigiendo en transferencias de
bienes muebles en nuestro ordenamiento juridico peruano, que
ciertamente implica y/o supone la entrega fisica del bien, de comin
acuerdo entre el tradens (vendedor o quien lo entrega) y el accipiens

(aquel que lo recibe).

b) La Mancipatio, que se traducia en la realizacion de un acto
eminentemente formal celebrado con la presencia de cinco testigos
(minimo obligatorio), y en la que se utilizaba una balanza, que los
mismos contratantes debian llevar a la mencionada ceremonia, y en la
cual se pesaba, de un lado, un objeto representativo del bien materia de
contrato (como su llave principal) y, del otro, un pedazo de cobre que
simbolizaba el pago, con lo cual se entendia materializada la
adquisicion, mas no la posesion del mismo hasta su entrega.

c) La in iure cesio, este acto se entendia igualmente formal, pero se celebraba en
presencia un magistrado (pretor) donde el comprador aludia haber adquirido una
“cosa” pero que éste no habia sido entregado demandando “reivindicacion” y el

enajenante ciertamente se allanaba a tal pretension, lo que significaba la adquisicion

final del mismo.

2.2.2.1.2. SISTEMA FRANCES:

En el derecho francés se desarrolla un método de transferencia y adquisicién de
derechos propietarios (reales) totalmente distinto al sistema dual del titulo y modo
establecido por la cultura jurista de Roma —como hemos podido notar-, por medio de la

cual la compraventa como contrato celebrado (sin vicios de la voluntad), le otorgaba al
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adquiriente el dominio del bien, y no solamente le conferia un titulo material.

Lo mencionado en el parrafo previo, resultd expresamente establecido en el Codigo
Francés en su articulo 1582, en el que, de manera taxativa, se sefialaba lo siguiente: “La
venta es una convencion por la cual una parte se obliga a entregar una cosa y la otra a
pagar”. En ese sentido, al celebrarse dicho contrato, la transferencia de la propiedad entre
vendedor y comprador se producia de forma inmediata, empero, sin que dicho acto
implique una traditio romana, sino un simple traspaso posesorio para que el propietario
pueda ejercer las atribuciones legales co-sustanciales al derecho adquirido, con lo que se
acredita que en este sistema una persona alcanzaba la propiedad de un determinado bien

con el solo “consensus”.

En ese sentido, la voluntad de una determinada persona en la cultura francesa, llegd
a ser considerada como un instrumento altamente potencial sobre la cual reposaba la razon
de ser o esencia del contrato mismo, motivo por el cual, el libre albedrio contractual tuvo
una gran influencia en el proceso codificador de Francia, delineando un movimiento
distinto al formalismo juridico al que prontamente se adhirieron muchos otros paises en

razon de su simplicidad y pronta eficiencia.

2.2.2.1.3. SISTEMA ALEMAN:

En Alemania, se aplicaba un método de transferencias dominiales basada en el
“Sistema de Separaciéon del Contrato”, por medio de la cual se establecia que las
transmisiones inmobiliarias debian realizarse en dos etapas: el negocio juridico y el acto
traslativo de propiedad; es decir, se alumbraba la existencia de dos contratos o actos
juridicos evidentemente distintos pero vinculados entre si, el primero de ellos creaba los
vinculos obligacionales que servian de fundamento para la transferencia de la propiedad, y
el segundo generaba la transferencia de la propiedad a través de su inscripcion (en caso de

inmuebles) o la entrega (en caso de muebles).
Es asi que, los negocios obligacionales quedaban absolutamente separados de los

negocios de disposicion, de tal manera que, aun cuando el primer contrato que contiene el

acto juridico generador de efectos personales fuese invalido, el acto del registro resultaria
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eficaz debido a que se produciria una suerte de convalidacion del vicio causal al continuar
el comprador del bien (mueble o inmueble), con el derecho propiedad al haberse suscrito el
segundo acto juridico, motivo por el cual, el mencionado método también es denominado
“sistema de transferencia de propiedad registral convalidante”, privilegiando de tal manera,
los derechos adquiridos por sobre cualquier error y/o defecto de formalidad anterior que

pudiera existir sobre el mismo.
2.2.2.1.4. SISTEMA PERUANO:

Finalmente, en el Pert, el sistema utilizado en el caso de transferencias
inmobiliarias, resulta ser -por excelencia- francés, adoptando un sistema declarativo con
inscripcidon opcional y/o facultativa tal y como a simple lectura se denota del propio
articulo 949 del Cédigo Civil actual, que menciona “La sola obligacion de enajenar un
inmueble determinado hace al acreedor propietario de él, salvo disposicion legal diferente
o pacto en contrario (...)", dejando de lado el sistema del derecho romanista basada en el
titulo y modo, por medio de la cual la transmision de la propiedad (mueble o inmueble) no
resultaba materializada con el solo contrato, acuerdo de voluntades o consentimiento, Sino

con la concrecion de la entrega o fraditio de la misma.

Asi pues, el ordenamiento juridico peruano, se inspira en el denominado “sistema de
unidad de contrato”, en su vertiente correspondiente al sistema consensual o espiritualista, por
medio de la cual se apuesta por el predominio de la autonomia privada de la voluntad, de tal
manera que las mismas partes son aquellas que autorregulan sus relaciones juridicas, y donde la
inscripcion registral no es constitutiva de derechos sino simplemente declarativa, lo cual resulta
evidentemente aplicable en una region como la nuestra, maxime si Avendafio (2003), ha
establecido que “(...) El registro existente tiene el gravisimo defecto de ser personal. Su
transformacion recurrira, como condicidén insustituible, el catastro. Por eso, es imperativo
prescindir del sistema germanico que ha organizado el dominio y los derechos reales sobre las
bases de la publicidad y de la especialidad”, de lo que se concluye que si bien es cierto una persona
puede ser propietaria de un determinado inmueble (a la luz de lo prescrito por el art. 949 del
Cddigo Civil), empero sin su inscripcion en el registro correspondiente no va a oponer su derecho

frente a terceros y tampoco obtener la seguridad juridica del mismo a plenitud.

2.2.3. POSICIONES DOCTRINARIAS ACERCA DEL ARTICULO 949
DEL CODIGO CIVIL:
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En este punto, es necesario hacer una revision y posterior andlisis de algunas
posiciones y pronunciamientos de la doctrina nacional mas autorizada en la materia de la
que se trata, con respecto al articulo 949 del cuerpo normativo en mencion, que comulga lo
siguiente: “La sola obligacion de enajenar un inmueble determinado hace al acreedor

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

Ferrero (2004), empieza criticando la estructura del citado articulo, mencionando que la
“obligacion de enajenar” prevista por el articulo 949 del Codigo Civil, no constituye un deber real,
y toda vez que carece de prestacion, en ese sentido, refiere que es absolutamente licito afirmar que
la citada obligacion se extingue automaticamente al mismo tiempo que surge, sin que sea necesaria
conducta alguna por parte del deudor (y toda vez que no existe actividad material consistente en un
dar, hacer o no hacer), concluyendo —a palabras del autor- que dicha “obligacién” constituye una

construccion artificiosa y antojadiza desprovista de todo valor.

Por su parte, Avendaio (2003), establece que, si bien es cierto, el citado dispositivo legal
previamente mencionado, se fundamenta en una vertiente sistémica consensualista donde la
autonomia de la voluntad predomina en el caso de transferencias inmobiliarias, también es verdad
que se ha olvidado que el derecho de propiedad es de naturaleza erga omnes, es decir, debe
ser estrictamente oponible frente a terceros y no solo ante las partes que lo celebraron), en
ese sentido, concluye afirmando que “aquellos que consideren que el consenso es
traslativo, solo pueden sostener su tesis creyendo en la existencia de un derecho de
propiedad relativo”, lo cual ciertamente es absurdo pues resulta un imposible juridico
hablar de un mas o menos propietario, sino que esta condicion debe ser absoluta a fin de

poder ejercerse de forma plena.

Del mismo modo, Beltran (2002), menciona que el articulo 949 del Codigo Civil,
detenta notablemente el problema de una falta de publicidad y de no exclusion del derecho
de propiedad adquirido frente a un tercero (a la luz de lo que prescribe dicho dispositivo
legal), en ese sentido, la concepcion espiritualista francesa no es absoluta y toda vez que
empleando la practica empirica podria suceder que un vendedor habiendo dispuesto de su
inmueble con anterioridad, efectiie una segunda venta a un tercero, con lo cual se estaria
ante dos actos juridicos que tienen la misma finalidad —la transmision de la propiedad-, en
ese sentido, se excluiria a aquel que se acogio al principio “el solo contrato te hace
propietario” y el derecho seria otorgado a quien logrd inscribir su titularidad “(...) razon
por la cual el legislador al brindar la enfermedad (articulo 949) trata de brindar la cura

(articulo 1135) por el cual ante la presencia de dos titulos, se prefiera al de buena fe y el
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que inscribio su derecho primero en el registro”.

Finalmente, Bullard (2011), a diferencia de los autores previamente aludidos, indica su
preferencia sobre el sistema declarativo francés manifestando que, en el Perq, la puesta en practica
del método registral constitutivo en la transferencia de bienes inmuebles —pese a significar el
sistema mas perfecto de seguridad juridica individual imaginable- incrementaria los costos de
transaccion a un nivel inaceptable, paralizando las transacciones juridicas, dado el nivel
socioecondémico y cultural de las grandes mayorias nacionales y la imposibilidad de extender el
registro inmobiliario a todos los confines de nuestro pais, de tal manera que —a su opinidon- el
consenso constituye el sistema de transmision de la propiedad inmueble mas adecuado para su
aplicacion a la realidad peruana, por ser aquel que traduce —en términos econémicos- la opcion mas

conveniente para maximizar la circulacion de la riqueza.

2.3. REFERENCIAL CONCEPTUAL:
2.3.1. EL CONTRATO DE COMPRAVENTA:
2.3.1.1. CONCEPTO:

A la luz de lo prescrito por el propio Coédigo Civil en su Articulo 1529, este
concepto puede ser delimitado como “aquel contrato por medio del cual el vendedor de un
bien se obliga a transferir la propiedad del mismo al comprador y éste a pagar su precio
en dinero”; de lo que se advierte, que el citado acuerdo de voluntades (materializado) esta
constituido por una serie de elementos de presencia obligatoria, entre los cuales se

encuentran los que se detallan a continuacion:

- Los sujetos intervinientes, entendidos como los titulares de las obligaciones y
derechos reciprocos, integrados por la parte vendedora y compradora en su
conjunto.

- El objeto del contrato, referido a la(s) propiedad(es) materia de la transferencia
de dominio.

- El precio del bien, el mismo que debe ser determinado o susceptible de
determinacion.

- Los acuerdos de la transferencia, en lo que respecta a las obligaciones materia
del contrato de compraventa y a la precision del momento en que se debera

otorgar la entrega del bien.

2.3.1.2. CARACTERISTICAS:

-  BILATERAL: Pues su existencia determina la existencia de derechos y
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obligaciones reciprocas, en el sentido de que el vendedor estd obligado a
transferir la propiedad de un inmueble y el comprador a pagar, ni mas ni

menos, el precio contractualmente pactado.

- CONMUTATIVO: Por cuanto, las prestaciones son ciertas y determinadas
al realizar el contrato y genera obligaciones y cargas contractuales

equivalentes entre las partes.

- CONSENSUAL: En el sentido que se perfecciona por la mera voluntad
explicita en la manifestacion del consentimiento de las partes contratantes,
siempre y cuando no concurran vicios que afecten su celebracion como

aquellos referidos al dolo, error, violencia o intimidacion.

- PRINCIPAL O AUTONOMO: Pues subsiste por si mismo y no depende

de otro contrato.

- OBLIGATORIO: En cuanto se haya expresado en los contratos tal y
como lo establece el Articulo 1361 del Codigo Civil, que supone la
aplicacion del principio denominado “Pacta Sunt Servanda”, por el cual lo

pactado entre las partes es de forzoso cumplimiento entre las mismas.

2.3.2. TRANSMISION DE LA PROPIEDAD INMUEBLE:
2.3.2.1. LA TEORIA DEL TITULO Y MODO:

Empezar a hablar acerca de la teoria del titulo y modo, toma importancia dentro de
la doctrina peruana, cuando se tiene por finalidad transmitir y/o transferir a favor de
terceros la propiedad respecto de un bien determinado, pudiendo ser de tipo mueble o
inmueble. Conocer acerca de esta teoria nos permite definir estos dos actos (titulo y modo)
dentro de la practica contractual, que en muchas ocasiones es inadvertida, hasta que surja
discrepancias o litis sobre la titularidad. Si bien es cierto que la transferencia de un bien
implica consigo la entrega de todos los derechos reales que ostentaba y ejercia su anterior
propietario, es menester precisar el punto exacto en el que se genera esta situacion juridica

y para tal propdsito definiremos qué se entiende por titulo y modo.

En primer lugar, se entiende por titulo, a aquel acto que refleja o contiene la

voluntad de las partes de celebrar el acto juridico bilateral (contrato), es decir, aqui se
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puede advertir el consentimiento arribado. La forma en la que este titulo se puede
manifestar dependera de las reglas de formalidad que exijan las normas del acto juridico a
celebrarse, tal es asi que, para el caso de la compraventa, no es exigible otorgamiento de
escritura publica para determinar su validez, siendo suficiente — segiin lo expresado — un
contrato privado o minuta, regla aplicable cuando se trate indistintamente sobre bienes

muebles o inmuebles.

Ahora, teniendo en claro que el titulo es la fuente que contiene las voluntades de las
partes, entra a tallar el siguiente paso que es el modo, acto que implica la forma en la que
se manifestara la transferencia acordada en el contrato (titulo). Siendo asi que, para el caso
de los bienes muebles, no existe ningin inconveniente, ya que para estos casos aplica la
traditio, es decir, la entrega del bien, no obstante, en los bienes inmuebles, no existe mayor
regulacion que “la sola obligacion de enajenar”, situacion subjetiva y semejante al
concepto del titulo, ya que se puede entender como el acuerdo verbal entre los contratantes,

no siendo posible en ese sentido, diferenciar los dos actos de esta teoria.

2.3.2.2. EL SISTEMA DECLARATIVO:

En términos genéricos, entendemos al Sistema Declarativo como aquel conjunto de
principios, normas y reglas que estan destinados a regular y garantizar de manera efectiva
la transmision de la propiedad, otorgandole a su adquiriente la posibilidad de exclusién
frente a terceros. Nuestro ordenamiento juridico peruano, segun lo prescrito en el Articulo
949° del Codigo Civil vigente, adopta para los actos de transferencia inmobiliaria, la
aplicacion del Sistema Declarativo, régimen por el cual no resulta obligatorio bajo sancion
de nulidad, la inscripciéon del derecho ante el Registro correspondiente, para poder
refutarse como valido frente a terceros; rigiéndose en tal sentido por la teoria consensual.
Dicho régimen debido a la simplicidad que lo caracteriza, promulga que la transferencia de
la propiedad se rige Unicamente en mérito a la sola obligacion de enajenar un bien
inmueble determinado, siendo esto suficiente para convertir al acreedor en propietario, sin
embargo, a la fecha, esta situacidbn no otorga una correcta publicidad, legitimidad y
oponibilidad de los derechos reales adquiridos frente a terceros, situacion pasible de
criticas, puesto que el sistema adoptado ya no estd cumpliendo con su funcion

garantizadora, es decir, existe ausencia de seguridad juridica para el propietario.
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El autor, Gonzales (2011), sefala que el Sistema Declarativo, tiene su fundamento
principalmente en el contrato traslativo de dominio y que su origen se encuentra en la
espiritualizacion de la tradicién conceptualizada ésta ultima concretamente como
concesiones reciprocas de “transferir y adquirir” no necesitando mas que elo para hacer
valer los derechos que la propiedad otorga, restdndole la importancia que tiene la
inscripcion de los actos de transferencia ante el Registro de Predios — SUNARP. Sin duda
alguna, es posible advertir que dicho sistema resulta estar muy desfasado en la actualidad,
puesto que, la tnica manera de acceder al registro juridico que otorga seguridad juridica es

a través de la inscripcion de los actos de compraventa.
2.3.2.3. EL SISTEMA CONSTITUTIVO:

Al respecto, podemos decir que el Sistema Constitutivo o denominado también
como “régimen obligatorio de inscripcion” es aquel, a través del cual se postula
especificamente que, al momento de la transferencia de una determinada propiedad
inmueble, el adquiriente no puede ser reconocido como propietario, si previamente no
inscribe su derecho ante los registros publicos pertinentes. Este tipo de postura, se basa en
el aforismo juridico por el cual “si no inscribes, no tienes derechos”, es decir, la inscripcion
dentro de este sistema, independientemente de garantizar el alcance a la seguridad, se
convierte en un requisito obligatorio para refutarse como valido dentro de un ordenamiento

juridico.

Su aplicacion suele desarrollarse en paises de primer mundo, que cuenten con una
base de catastro avanzada y actualizada, tal es el caso de paises como: Suiza, Alemania y
Austria, donde sus adquirientes (propietarios) una vez inscrito su derecho, llegan a alcanzar
una seguridad juridica objetiva sobre sus bienes, puesto que, existe la intervencion por
parte de un registro estatal como respaldo de las acciones realizadas. Asimismo, dicha
entidad resaltada, otorga total proteccion eficaz frente a supuestos de hechos dafosos de
mala fe que intenten romper la relacion de titularidad entre una persona y su derecho real
de naturaleza patrimonial legalmente adquirido, siendo oponible frente a terceros. El autor
Fernandez (1994), refiere que el efecto constitutivo genera realmente la mayor seguridad
dentro del comercio y pone en marcha un mecanismo de fecundacion o constitucion de

derechos reales, prescindiendo relativamente de la voluntad de los otorgantes del acto, es
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decir, al revestir su procedimiento mayor rigurosidad, genera que la entidad estatal
respalde a los titulares para reivindicarse en su derecho o para hacerlo oponible frente a
terceros, permitiéndole sin duda, el alcance y ejercicio de la seguridad juridica sobre sus

inmuebles adquiridos.

2.3.3. LA SEGURIDAD JURIDICA:
2.3.3.1. CONCEPTO:

A nivel doctrinal, la seguridad juridica es vista como aquella garantia obtenida tras
la aplicacion objetiva de la Ley, de tal modo que les permite a todos los ciudadanos que se
amparan en ella, conocer cuales son sus derechos y, en consecuencia, hacerlos valer frente
a terceros ante una posible amenaza y/o perjuicio. La importancia de esta institucion radica
en el hecho de que se genera una relacion obligacional entre los ciudadanos y el Estado,
puesto que este ultimo deberd adoptar medidas y crear entidades que garanticen su correcto
ejercicio. Sin embargo, dentro del ambito registral, la seguridad juridica es catalogada
como aquel principio otorgado a aquellas personas que se amparen en el Registro para la
constitucion de sus derechos, de tal forma que, especificamente en las transacciones
inmobiliarias, este principio adquiere mayor relevancia, ya que se convierte en el fin

supremo de los propietarios en relacion a un bien inmueble determinado.

Dentro de este punto, es menester citar a Borda (1996) quien refiere que la
importancia que ha tomado el Registro de Predios en el Pert para salvaguardar la
seguridad juridica de las transferencias registrales, es totalmente innegable y evidente,
puesto que, no solo permite una formalizacion nacional a gran escala, sino también,
coadyuva la circulacion dindmica permanente de la riqueza inmobiliaria. De alli a que se
pueda concluir que, solo el registro juridico (representado por un ente estatal y con validez
a nivel nacional) es quien puede otorgar el correcto alcance de la seguridad juridica

respecto de la titularidad de los bienes inmuebles.

2.3.3.2. CLASIFICACION:
2.3.3.2.1. LA SEGURIDAD ESTATICA:

Se entiende por seguridad estatica a aquella garantia de la que goza el titular y/o
propietario del inmueble, de tal forma que su ejercicio estd vinculado unicamente con

aquella persona que adquiri6 el bien materia de transferencia. La finalidad que persigue
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este tipo de seguridad es que busca reforzar al propietario, de mecanismos de defensas
frente a posibles amenazas por parte de terceros, mas no extiende dicha proteccion a otros
sujetos que no ostenten la calidad requerida. En conclusion, el beneficiario absoluto de la
seguridad estatica es solo una persona (titular del predio), salvo que, exista la figura de la

copropiedad, donde se entenderia, que existe més de uno.
2.3.3.2.2. LA SEGURIDAD DINAMICA:

Por otro lado, la seguridad dinamica estd orientada y/o dirigida a favor de los
terceros que se ven involucrados en las relaciones propias del trafico inmobiliario. La
doctrina refiere que, a través de ella, se busca tutelar a los compradores de buena fe y
también a aquellos que hayan constituido derechos reales sobre el inmueble que podria ser
materia de transferencias fraudulentas. El fin de otorgarles una garantia a estas personas, se
sustenta en el hecho de brindar confianza y justicia a las transacciones inmobiliarias
celebradas, y con ello permitir la correcta circulacion de la riqueza econémica en base a

estos actos.
2.3.4. LA PUBLICIDAD REGISTRAL:

Se entiende por publicidad registral como aquel sistema de divulgacion, a través del
cual se busca colocar en conocimiento publico determinadas situaciones juridicas, con el
fin de garantizar los derechos adquiridos y a su vez brindar mayor seguridad juridica al
trafico comercial. La existencia de este sistema, se ve reflejado en la sociedad como un
servicio proporcionado por el Estado, ejercido por una entidad publica, cuyo proposito es
satisfacer intereses particulares para la regulacion de sus posteriores relaciones
contractuales. Para tal efecto, es la SUNARP quien asume dicho rol, puesto que en un
principio es frente a ella que se inscriben todos los derechos pasibles, y una vez adquiridos
tal calidad (inscripcion), pueden ser publicitados en beneficio del titular del derecho o en
favor de terceros, siempre y cuando no se afecte el derecho a la intimidad. Definitivamente
con el pasar de los anos, SUNARP ha ido mejorando este servicio de publicidad,
convirtiéndolo en uno de sus instrumentos principales, ya que como se sabe, la importancia
de este radica en el hecho de que permite hacer efectivo la publicidad certera de los datos y
las titularidades de la que gozan las personas que fueron diligentes en el trayecto de su
transferencia inmobiliaria, asegurandolas en ese sentido su posicion frente a terceros, ya

que todo lo inscrito se presume de conocimiento para todos.
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2.3.4.1. EFECTOS DE LA PUBLICIDAD REGISTRAL:

- OPONIBILIDAD FRENTE A TERCEROS: De conformidad con lo regulado
por el Articulo 2012 del Codigo Civil, se presume — sin admitirse prueba en
contrario — que el contenido de las inscripciones, es conocido por todas las
personas, es decir, el Registro en mérito a su rol garantizador de la seguridad
juridica, una vez que haya publicitado los derechos y titularidades que consten en
el titulo archivado que dieron mérito a la inscripcion, tutela de manera efectiva y a
nivel nacional a quienes se ampararon en el Registro, puesto que ningtn individuo
podré alegar su desconocimiento respecto de un derecho inscrito, de alli a que las
situaciones fraudulentas que puedan generarse con posterioridad y pretendan

desvirtuar el derecho del titular registral, careceran de eficacia.

- SEGURIDAD AL CONTRATAR: Este efecto estd relacionado con dos
principios registrales, siendo estos el principio de legitimacion y buena fe publica
registral, ya que en mérito a ellos, la informacion contenida en los asientos
registrales (especialmente la titularidad adquirida) se presume cierta hasta que no
exista otro que lo cancele y deje sin efecto su validez, de alli a que
consecuentemente, quienes amparados en el Registro, decidan contratar con el
propietario que figura en el Registro, goza de proteccion (siempre y cuando sea un
tercero de buena fe y haya adquirido su derecho a titulo oneroso). En definitiva, el
servicio de publicidad registral fortalece la confianza en las relaciones
contractuales patrimoniales, y permite una mayor fluidez en el trafico

inmobiliario, que en nuestro pais constituye una gran fuente econdmica.

2.3.4.2. ANALISIS ECONOMICO DEL DERECHO DE PROPIEDAD:

Hablar acerca del derecho de propiedad sobre bienes inmuebles determinados,
resulta ser sin duda alguna un tema muy interesante, mas aun cuando su adquisicion
representa no solo caracteres patrimoniales, sino que, en la mayoria de los casos, dicho
inmueble se convierte en morada para sus propietarios, por tal su importancia de alcanzar
la seguridad juridica. El autor La Puente (1999), refiere que el sistema de transferencia
adoptado por nuestro Codigo Civil vigente, si bien es cierto que en un principio no genera
mayores gastos para su adquisicidon, tampoco otorga certeza y seguridad sobre su

titularidad, de alli a que, con el fin de obtenerlo, su titular no registral busca otras
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alternativas que consecuentemente le generaran mayores costos para aliviar los primeros, a
esto se le conoce como los costos por incertidumbre. Si bien es cierto que, los costos de
transaccion son aquellos gastos que se generan al celebrar un contrato, estos a largo plazo
representan una ganancia a favor del adquiriente, ya que su celebracion quedara
perfeccionada desde un principio. En definitiva, este tipo de cultura y practica, en un pais
como el nuestro, se convierte en el ideal actuar para eliminar la informalidad, puesto que
no nos conformariamos con celebrar un contrato de compraventa en documento privado o
minuta, sino que, por el contrario, buscariamos hacer llegar nuestra Escritura Publica hasta

el Registro de Predios, ya que solo asi obtendriamos la verdadera seguridad juridica.

III. METODOLOGIA:
3.1. TIPO DE INVESTIGACION:

- De acuerdo con el nivel de investigacion: El presente proyecto de tesis
guarda en si una naturaleza correlacional, justamente porque la investigacion
que se pretende realizar comprende especificamente el analisis interactivo entre
las variables objeto de estudio, ello con el fin de obtener su grado de relacion.
De esta manera, se busca lograr dilucidar asi sus propias caracteristicas, los
efectos positivos y negativos que estas puedan generar dentro de contexto
planteado, culminando con la aportacion de diversos conocimientos, cuya
actuacion en conjunto permitan obtener como producto una mejor explicacion

y desarrollo de la problematica planteada.

- De acuerdo con la recoleccion de datos: En atencion a este punto en
concreto, teniendo como referencia el tipo de investigacion adoptado, resulta
necesario precisar que, el procedimiento empleado sera de naturaleza no
experimental, justamente porque lo que se pretende objetivamente es recabar
datos de la realidad sin introducir alteracion alguna, ni ejerciendo un indebido
control sobre las variables. La labor por realizar se basa en el empleo de una
metodologia descriptiva respecto de las conductas que, de manera espontanea,
ejecutan los sujetos materia de estudio en el presente proyecto, abarcando
nuestro enfoque en determinados elementos cuantitativos y cualitativos

reflejados en el area de estudio.

3.2. METODOS DE INVESTIGACION:
3.2.1. Método Historico-Evolutivo:

22



La aplicacion de este método permitird conocer basicamente dos cuestiones: La
primera de ellas est4 relacionada con el sentido de la ley normativa decisiva. En este caso,
nos referimos al criterio adoptado por el Codigo Civil en relacion al Sistema a aplicar en el
campo de las transferencias inmobiliarias y el apartado sobre la preferencia al derecho de
propiedad inscrito frente a la concurrencia de acreedores. Por otro lado, también se
evaluara cual fue la intencion reguladora por parte del legislador, aspecto de sumo interés
ya que a la fecha dicha postura se mantiene en el tiempo, por tal motivo no ha sido materia

de modificatoria en ninguna oportunidad.
3.2.2. Método Analitico:

Este método resulta ser muy util, ya que a través de su empleo podremos analizar al
fenémeno o realidad problematica planteada en varias partes, y no como uno solo,
situacién que definitivamente permite ahondar y conocer a cabalidad y con detalles cada
uno de los sistemas que estan relacionados al derecho de propiedad, nos referimos pues al
Sistema Declarativo y Constitutivo; y de cierta forma evaluar también las condiciones de

una propiedad material vs una propiedad inscrita registral.
3.2.3. Método Doctrinario:

Dicho método a emplear se utiliza con el fin de estudiar y analizar de manera
exhaustiva las diversas posturas y opiniones adoptadas por parte de los autores mas
relevante dentro de nuestro ambito nacional, asi como también a nivel internacional;
constituyendo su aporte una herramienta de mucha utilidad ya que estas serviran de

columna y guia para la construccién de nuestro marco teorico.

3.3. DISENO DE INVESTIGACION:

El diseno de investigacion a emplear en adelante serd de naturaleza mixta, puesto
que la problemadtica planteada abarca caracteres. Tal es asi que, a través del empleo de
diversos cuerpos normativos, como: Codigos Civiles, Codigos Procesales Civiles y Leyes
Registrales vigentes y aplicables en las relaciones juridicas realizadas entre particulares
dentro del territorio nacional, podamos advertir los pro y contras que su regulacion ofrece
frente a los actos de transferencia inmobiliaria celebrados mediante de la figura juridica de
la compraventa. De igual forma, resulta necesario profundizar sobre las posturas adoptadas

por parte de los expertos doctrinarios a nivel internacional, a fin de evidenciar las
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consecuencias juridicas que cada uno de los sistemas de transferencias (sistema
constitutivo de inscripcion y declarativo de derechos), le ofrece a la sociedad en el marco

de la seguridad juridica.

Asimismo, a fin de determinar los alcances de la propiedad inscrita registral en
relacion a la seguridad juridica dentro del trafico inmobiliario en la provincia de Trujillo,
serd necesario analizar la postura de nuestros jueces civiles en cuanto al otorgamiento de la
titularidad de un inmueble especifico, sefialando finalmente su preferencia o no por la
inscripcidn registral, del mismo modo, es importante recabar la opinién de los notarios
publicos a fin de determinar la necesidad de establecer una reforma legislativa al Articulo
949° del Codigo Civil, que permita garantizar la seguridad juridica para los actos de
compra-venta inmobiliaria, y finalmente, resulta imprescindible recopilar el criterio de los
Registradores Publicos del Registro de Propiedad Inmueble de la Zona Registral N° V -
Sede Trujillo, con el objeto de que los mismos detallen la necesidad de la inscripcion
registral inmobiliaria y si los derechos adquiridos se ponen en riesgo si estos no han sido
materia de un registro juridico previo. Finalmente, es indispensable analizar determinadas
sentencias emitidas por el Tribunal Constitucional y la Corte Suprema de la Republica a fin
de revisar la opinion de los jueces civiles sobre su preferencia de inscripcion o no de un

bien inmueble especifico, mostrando las ventajas y desventajas de dicha situacion juridica.

Por ultimo, con el fin de establecer los lineamientos normativos del sistema juridico
mas ventajoso en el marco de la seguridad juridica para los actos de compraventa sobre
inmuebles en la provincia de Trujillo, serd necesario investigar de manera conjunta a los
notarios de nuestra localidad, sobre la existencia de normas o proyectos en los que se
discutan el tipo de sistema adoptado para las transferencia de bienes inmuebles adquirido s
por compraventa, a fin de determinar las causas y sus conclusiones. Asimismo, resultara
imprescindible recabar la opinion de los mencionados notarios publicos, a través de
encuestas, para que, de acuerdo a su experiencia, sefialen si la inscripcion inmobiliaria
proveniente de un acto de compraventa, es realmente necesaria para garantizar el alcance a
la seguridad juridica, o si, por el contrario, basta con lo establecido en el Art. 949° del

Cdodigo Civil, frente al panorama actual.

3.4. PARTICIPANTES DE LA INVESTIGACION:
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- Notarios Publicos de la provincia de Trujillo.

- Registradores del Registro de Propiedad Inmueble de la Zona Registral N° V
— Sede Truyjillo.

- Jueces Especializados Civiles de la Corte Superior de Justicia de La Libertad

— Sede Bolivar.

3.5. ESCENARIO DE ESTUDIO:
- Departamento de La Libertad, Provincia de Trujillo, Distrito de Trujillo.

3.6. INSTRUMENTOS DE RECOLECCION DE LA INFORMACION:

3.6.1. El Cuestionario de Preguntas Estructurada:

Es un documento formado por un conjunto de preguntas que deben
estar redactadas de forma coherente, y organizadas, secuenciadas y
estructuradas, de acuerdo con una determinada planificacion, con el fin de que
sus respuestas nos ofrezcan la informa c i6n esperada acorde a los fines de la

investigacion.
3.6.2. La Ficha de Resumen:

Se entiende como aquella tarjeta en la que un estudiante o un
investigador guardan sus resimenes personales permitiendo guardar y recopilar
cualquier tipo de datos, siendo lo mas importante captar la idea principal o el

concepto esencial que estd expresando el autor de la fuente materia de estudio.

3.7. RECOLECCION Y PREPARACION DE LA INFORMACION:

En relacion a este punto, cabe sefialar que existe un gran nimero de técnicas o

herramientas que pueden ser utilizadas por el analista y/o investigador para desarrollar los

sistemas de informacidn, sin embargo, dado el caracter cuantitativo — cualitativo del

presente proyecto de investigacion, la metodologia utilizada tiene como base las siguientes

técnicas:

3.7.1. La Encuesta:

La encuesta es una técnica de recoleccion de informacion que se
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desarrolla mediante la aplicacion de un cuestionario a una poblacién o muestra
de personas (elegidas por los autores del estudio investigacion), a fin de
recopilar datos sobre las opiniones de acuerdo de la experiencia que puedan
tener dichos sujetos.

La encuesta se aplica ante la necesidad de probar una hipdtesis o
descubrir una solucion a un problema, e identificar e interpretar, de la manera
mas metddica posible, un conjunto de testimonios que puedan cumplir con el

propdsito establecido.
3.7.2. El Analisis de Contenido:

Definida como aquel método de andlisis comparativo que, a partir de
una lectura cotejada e interpretativa de los documentos a analizar, permite el
alcance de una conclusion légica y objetiva que determinan si el enfoque
inicial del analista resulta ser el correcto, generando deducciones significativas

que aportan al desarrollo del proyecto.
3.8. ETICA INVESTIGATIVA Y RIGOR CIENTIFICO:

Para el desarrollo de la presente investigacion, al haberse considerado inicamente
como participantes a los Registradores Publicos de la Zona Registral N° V, Notarios y
Jueces de la provincia de Trujillo, no resulta aplicable los criterios comprendidos dentro de
la ética investigativa, no obstante, en relacion al rigor cientifico, cabe precisar que con el
fin de garantizar la calidad y objetividad de la informacion a analizarse, se ha aplicado el
procedimiento previsto por el autor Likert, quien a través de su técnica de escala, permite

obtener juicios estructurados de medicion pasibles de verificacion y credibilidad.

IV. PROCEDIMIENTO DE ANALISIS DE LA INFORMACION:
4.1. PRESENTACION DE PROCEDIMIENTOS DE ANALISIS DE LA
INFORMACION:

En este capitulo se presentara cuéles fueron los instrumentos y métodos empleados
durante la ejecucion de la presente tesis, con el objetivo de recabar informacion por parte
de la poblacion selecta, comprendida por los registradores publicos, jueces especializados
en materia civil y los notarios publicos de la provincia de Trujillo. Asimismo, se incluye
dentro de este punto, el desarrollo de la data compuesta por las sentencias judiciales

expedidas por la Corte Suprema, como aquella expedida por el Tribunal Constitucional.
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4.1.1. LAENCUESTA:

El primer método empleado para realizar el analisis de la investigacion
fue la encuesta, la cual se vio materializada a través de los cuestionarios de
preguntas estructuradas y en su mayoria con un contenido de preguntas
cerradas y respuestas multiples, de tal manera que sea posible graficar en
porcentajes la posicion adoptada por cada uno de los encuestados en relacion a

la problematica objeto de estudio.

Al respecto, la elaboracidén de un cuestionario propio y exclusivo para
un trabajo de investigacion permite obtener resultados precisos y concordantes,
puesto que estos se ajustan a las necesidades especificas del estudio.
Asimismo, acota que las preguntas contenidas en el cuestionario deben ser
concretas y simples, ya que esto permitird una mejor comprension por parte del
encuestado, y evitard escenarios de generalizaciones o criterios personalisimos

frente a un tema puntual. (Grasso, 2006)

En el presente caso se aplicO una encuesta por muestreo no
probabilistico, ya que los instrumentos de recolecciéon de datos fueron
aplicados a personas determinadas, teniendo en cuenta la calidad del sujeto,
puesto que, esta se dirigid solo a una determinada fraccion de la poblacion de
quienes se requeria obtener data relevante, a fin de satisfacer los objetivos
planteados en el trabajo de tesis. Para tal efecto, se tuvo como criterio, elegir a
aquellos notarios publicos, jueces especializados en civil y registradores
publicos que ejerzan labor dentro de la provincia de Trujillo, ateniendo que la
realidad problematica del trabajo de tesis, se enmarcaba o circunscribia dentro

de dicha delimitacion geografica.

Como criterio adicional para la eleccion de la muestra compuesta por
05 registradores publicos, 03 jueces especializados en materia civil y 03
notarios publicos, todos de la provincia de Trujillo, se consider6 tener presente
la disponibilidad de cada uno de ellos, aunado el contexto de pandemia en el
que se encuentra el Pert1 y el mundo entero, la accesibilidad a profesionales de

una edad avanzada, se vio restringida debido a que las labores ejercidas por
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ellos no se realizan de forma presencial, sino exclusivamente de manera
remota, por lo que, se tuvo que considerar otros criterios como la experiencia
en la materia, extremo con el que cada uno de los encuestados cumple, de
acuerdo al perfil analizado previamente; ademds de gozar de una excelente
reputacion en la sociedad y la revision previa de sus hojas de servicio de los
funcionarios publicos en el ejercicio de sus funciones, a fin de corroborar que

no se encuentren inmersos en quejas y denuncias por corrupeion.

Tal y como se menciona en parrafos anteriores, las preguntas contenidas
en el cuestionario, en su mayoria han sido preguntas de tipo cerradas con
opcion multiple de respuestas, no obstante, adicionalmente a ello, se optd por
la incorporacion de preguntas con respuesta a escala, con la finalidad de poder
capturar y obtener la intensidad de las respuestas por parte del encuestado.
Reflejandose este ultimo extremo, en alternativas que implicaban sefialar la
conformidad o total desacuerdo en relacién a una premisa determinada, asi
como la medicion de frecuencia periddica respecto de una accion, concordante

al objeto de estudio.

En el presente caso, se tuvo como referencia el modelo de Escala de
Likert, puesto que este engloba una serie de afirmaciones tendentes a expresar
una percepcion favorable o desfavorable, vinculada al objeto de estudio. Tal es
asi que, a través de la estructura de este tipo de preguntas, se ofrecid al
encuestado la posibilidad de indicar su nivel de acuerdo o desacuerdo mediante
la eleccion de una sola respuesta. Afiadiendo que, en algunos otros supuestos,
el grado de eleccion fue numérico, siendo empleadas este tipo de preguntas
especificamente, en el momento en el que se validaron los instrumentos de

recoleccion de datos: encuesta.

Por otro lado, se precisa que resultd valido y util afadir preguntas
abiertas, ya que en el caso concreto, estas nos proporcionaban una mayor
cercania a la realidad problematica, atendiendo al hecho de que los encuestados
se encuentran inmersos en ella, y durante el ejercicio de sus funciones,

advierten las deficiencias y posibles soluciones, aspecto que se valord, y
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motivo la incorporacion de este tipo de preguntas, que en definitiva otorgan

mayor libertad de expresion y detalle en la respuesta.

4.1.1.1. OPERACIONALIZACION DE LA ENCUESTA:

En relacion al presente punto, considerando a la encuesta como método

pertinente para la recoleccion de datos, es importante precisar que esta se ve

materializada mediante el empleo y uso de los cuestionarios de preguntas. Los

cuales, en el presente caso en concreto, han sido dirigidos hacia tres sectores:

notarios publicos, registradores publicos y jueces especializados en civil, todos

con el factor comun de pertenecer y sobre todo ejercer sus labores dentro de la

provincia de Trujillo.

A. Encuesta a los Notarios Publicos:

Respecto a los cuestionarios de validacion aplicados a los notarios
publicos de la provincia de Trujillo, cabe precisar que estos estuvieron
compuestos por 06 preguntas, las cuales tenian como finalidad permitir
acreditar el nivel de comprension, la correcta redaccion en el lenguaje
juridico, y la apropiada correlacion entre cada una de las interrogantes
formuladas. Para tal efecto, se procedio a sefialar como parrafo
introductorio, el titulo de la tesis en ejecucion, la pregunta plasmada en el
planteamiento del problema y sobre todo el objetivo especifico a satisfacer

mediante la aplicacion de la encuesta.

La validacion de los cuestionarios fue realizada por la cantidad de 02
notarios publicos, habiendo sido los encuestados los siguientes: Abg.
Kelly Janet Vera Vasquez, Notaria Publica de la provincia de Virt y el
Abg. José Antonio Segura Romero, Notario Publico de la provincia de
Ascope, quienes procedieron con la validacién de los cuestionarios de
preguntas, empleando los formatos de google form, por motivo de

pandemia covid — 19.

Respecto a los cuestionarios aplicados a los notarios publicos de la
provincia de Trujillo, la cual se adjunta en la seccion de anexos del
presente informe de investigacion, cabe precisar que los mismos

estuvieron conformados por 07 preguntas, de las cuales, 04 fueron
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preguntas con respuesta a escala, 02 cerradas con opcién multiple y 01
abierta, habiendo existido en esta ultima, respuestas diferentes, pero todas
inclinadas a que si bien es cierto existen dificultades para el
establecimiento de la obligatoriedad de inscripcion en los actos de
compraventa inmobiliaria, también es verdad que dichas dificultades son
subsanables desde el punto de vista normativo.

Los cuestionarios de preguntas fueron aplicados por la cantidad de 03
notarios publicos con competencia territorial en la provincia de Trujillo,
habiendo sido los encuestados los siguientes notarios: Abg. David
Alejandro Rubio Bernuy, Abga. Doris Isabel Paredes Haro y Abg. José
Luis Lujan Tupez, quienes debido al contexto sanitario ocasionado por el
covid 19, procedieron al llenado de los cuestionarios empleando el
formato de google form, habiendo cumplido con adjuntar su firma y sello
a efectos de acreditar su participacion.

. Encuesta a los Registradores Publicos:

Respecto a los cuestionarios de validacion aplicados a los
registradores publicos de la provincia de Trujillo, cabe precisar que
estos estuvieron compuestos por 06 preguntas, las cuales tenian como
finalidad permitir acreditar el nivel de comprension, la correcta redaccion
en el lenguaje juridico, y la apropiada correlacion entre cada una de las
interrogantes formuladas. Para tal efecto, se procedi6 a sefialar como
parrafo introductorio, el titulo de la tesis en ejecucion, la pregunta
plasmada en el planteamiento del problema y sobre todo el objetivo
especifico a satisfacer mediante la aplicacion de la encuesta.

La validacion de los cuestionarios fue realizada por la cantidad de 03
registradores publicos, habiendo sido los encuestados los siguientes:
Abga. Patricia Zamora Garcia, Abg. Arturo Mendoza Gutiérrez, ambos
Registradores Pubicos de la Zona Registral N°. V — Sede Trujillo; y el
Abg. Wilfredo Camacho Llovera, Registrador Publico de la Zona Registral
N° II — Sede Chiclayo, quienes procedieron con la validacion de los
cuestionarios de preguntas, empleando los formatos de google form, por
motivo de pandemia covid — 19.

Respecto a los cuestionarios aplicados a los registradores publicos de
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la provincia de Trujillo, cabe precisar que los mismos estuvieron
conformados por 04 preguntas, de las cuales 03 fueron preguntas con
respuesta a escala y 01 pregunta cerrada con respuesta multiple, habiendo
existido en esta ultima absoluta unanimidad por parte de los encuestados,
puesto que todos coincidieron afirmando que las ventajas y/o beneficios
de tener una propiedad inscrita en el registro de propiedad inmueble —
Sunarp son la obtencién de la seguridad juridica, oponibilidad frente a
terceros y preferencia ante la concurrencia de acreedores.

Los cuestionarios de preguntas fueron aplicados por la cantidad de 04
registradores publicos con competencia territorial en la provincia de
Trujillo, habiendo sido los encuestados los siguientes registradores: Abg.
Fred Williams Quilcat Quilcat, Abga. Miriam Ysabel Bazan Méndez,
Abga. Monika Lily Ferndndez Argomedo y Abga. Patricia Juarez
Dominguez, quienes debido al contexto sanitario ocasionado por el covid
19, procedieron al llenado de los cuestionarios empleando el formato de
google form, habiendo cumplido con adjuntar su firma y sello a efectos de
acreditar su participacion.

. Encuesta a los Jueces Especializados en Civil:

Respecto a los cuestionarios de validacion aplicados a los jueces
especializados en la materia civil de la provincia de Trujillo, cabe
precisar que estos estuvieron compuestos por 06 preguntas, las cuales
tenian como finalidad permitir acreditar el nivel de comprension, la
correcta redaccion en el lenguaje juridico, y la apropiada correlacion entre
cada una de las interrogantes formuladas. Para tal efecto, se procedid a
sefialar como parrafo introductorio, el titulo de la tesis en ejecucion, la
pregunta plasmada en el planteamiento del problema y sobre todo el
objetivo especifico a satisfacer mediante la aplicacion de la encuesta.

La validacion de los cuestionarios fue realizada por la cantidad de 02
jueces especializados en la materia civil, habiendo sido los encuestados los
siguientes: Abg. Neblo Carmen Palacios, Abg. José Ventura Torres Marin,
ambos Jueces Especializados en Civil, Magistrados de la Corte Superior
de Justicia de La Libertad, quienes procedieron con la validacion de los

cuestionarios de preguntas, empleando los formatos de google form, por

31



motivo de pandemia COVID — 19.

- Respecto a los cuestionarios aplicados a los jueces especializados en
materia civil, Magistrados de la Corte Superior de Justicia de la
Libertad, con competencia dentro de la provincia de Trujillo, cabe
precisar que los mismos estuvieron conformados por 05 preguntas, de las
cuales 03 fueron preguntas con respuesta a escala y 02 preguntas cerradas
con respuesta multiple, habiendo existido en estas dos ultimas, postura
mayoritaria por parte de los encuestados en relacion a una alternativa en
concreta, puesto que gran parte — en porcentaje — coincide en el extremo
de que la razén por la cual el legislador redacto el articulo 949° del codigo
civil de 1984, de tal manera que se deje a criterio del adquiriente la
inscripcion o no de su derecho de propiedad sobre un inmueble, fue que en
dicha época Sunarp no representaba una institucion garante para el alcance
de la seguridad juridica. Asimismo, coinciden al sefialar que a la fecha, las
principales deficiencias que presenta la adopcion del sistema facultativo
de inscripcion en las trasferencias inmobiliarias, son: inseguridad juridica,
la comision de estafas, dobles ventas, fraudes inmobiliarios, asi como la
limitacién al acceso de créditos financieros para la constitucion de
garantias reales, y el incremento de procesos judiciales, en los que se
discute materia sobre mejor derecho de propiedad, terceria, nulidad del
acto juridico y conexos.

Los cuestionarios de preguntas fueron aplicados por la cantidad de 03
jueces especializados en la materia civil, Magistrados de la Corte Superior
de Justicia de la Libertad, con competencia dentro de la provincia de
Trujillo, habiendo sido los encuestados los siguientes Magistrados: Abg.
Gabriel Ernesto Otiniano Campos, Abga. Eliza Soledad Delgado Suarez,
Abg. Felipe Eliot Pérez Cedamanos, quienes debido al contexto sanitario
ocasionado por el covid 19, procedieron al llenado de los cuestionarios
empleando el formato de google form, habiendo cumplido con adjuntar su

firma y sello a efectos de acreditar su participacion.

4.1.2. ELANALISIS DE CONTENIDO:
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El segundo método empleado para llevar a cabo la recoleccion de datos fue el
analisis de contenido, el cual se vio materializado a través de las fichas de resumen
referentes a las distintas jurisprudencias citadas, puesto que, a través de su
pronunciamiento, brindaban aportes significativos para la presente investigacion. Tal es
asi, que para efectos de su desarrollo se tuvo en cuenta la identificacion previa de palabras
claves relacionadas al bien juridico involucrado, las partes intervinientes, la materia de la
demanda y su vincula ¢ i6n con lo regulado por el articulo 949° del Codigo Civil de 1984.
Habiendo resultado elegidos, los siguientes términos: derecho de propiedad, propietario
con derecho inscrito en Registros Publicos, propietario con contrato privado o escritura
publica no inscrita, accion de inconstitucionalidad y pretensiones civiles en materia de

derecho de propiedad.

Al respecto, el andlisis de documentos como herramienta y técnica de
investigacion, cumple un rol muy importante, puesto que, mediante esta se logra analizar
las ideas expresadas en el texto, resultando ser el significado de los pronunciamientos
materializados en frases y/o parrafos, lo que finalmente se intent6 cuantificar, mas no se
evalua el estilo de los textos que conforman la muestra materia de investigacion. Aunado a
ello, mismo autor citado refiere que, debido a la naturaleza de este método, la informacion
recolectada tiene cardcter objetivo y sistematico, ya que su desarrollo se sitiia dentro del
ambito de la investigacion descriptiva, permitiéndole ello gozar de prestigio cientifico, al

ser ideal en el campo de la observacion documental. (Pinto, 1992)

En el presente caso, a fin de satisfacer el primer objetivo referente al analisis de los
procedimientos adoptados en la jurisprudencia nacional sobre el sistema de transferencia
en los actos de compraventa inmobiliaria, propuesto como objetivo especifico, se optd por
seleccionar 03 sentencias para su posterior andlisis, siendo 02 de ellas emitidas por la Corte
Suprema de Justicia y 01 por el Tribunal Constitucional. Correspondiéndole a esta ultima
el caso signado con el Expediente N° 0016-2002-AI/TC, y a las casaciones a las que
hacemos referencia corresponden los siguientes casos: 1) Expediente N° 4572-2016-LIMA

y ii) Expediente N° 3312-2013-JUNIN.

4.2. ANALISIS Y DISCUSION DE PROCEDIMIENTOS DE ANALISIS DE
LA INFORMACION:
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En el presente punto, corresponde evaluar los resultados obtenidos tras la aplicacion
de los cuestionarios de preguntas a cada uno de los sectores involucrados: notarios pubicos,
registradores publicos y jueces especializados en materia civil con competencia en la
provincia de Trujillo, para tal proposito se ha tenido como referencia los graficos en
porcentajes, ya que estos representan resultados claros frente a cada una de las preguntas
planteadas. Por otro lado, en relacion a la jurisprudencia analizada, cabe precisar que,
habiéndose tenido las palabras claves identificadas, se ha cumplido con ubicar frases y

parrafos, cuyo contenido satisfaga la hipdtesis planteada en la presente investigacion.

4.2.1. EN RELACION A LAS ENCUESTAS APLICADAS:

A. CUESTIONARIO DE PREGUNTAS APLICADOS A LOS NOTARIOS
PUBLICOS:

1. Desde su experiencia notarial. ;Considera que el sistema declarativo en los actos
de compraventa inmobiliaria regulado en el articulo 949° del Codigo Civil de

1984 ofrece garantia para el alcance de la seguridad juridica?

a) Totalmente de acuerdo 100%
b) De acuerdo 0%
¢) Nide acuerdo, ni en desacuerdo 0%
d) En desacuerdo 0%
e) Totalmente en desacuerdo 0%

En relacion a la pregunta N° 01 con los resultados observados, se advierte
que los notarios publicos coinciden de forma absoluta, en una escala del 100%,
que el sistema declarativo regulado por los actos de compraventa inmobiliaria,
previsto en el articulo 949° del codigo civil de 1984, no ofrece ninguna garantia
para el alcance de la seguridad juridica. Contexto que, bajo analisis permite
reforzar la postura planteada en la presente investigacion, ya que la no inscripcion
del derecho de propiedad adquirido mediante compraventa inmobiliaria perjudica

la obtencion de la seguridad juridica en relacion al nuevo adquiriente.

2. El articulo 949° del Cddigo Civil establece que la sola obligacion de enajenar un
inmueble determinado convierte al acreedor en propietario ;Considera
conveniente que el legislador precise la obligatoriedad de la inscripcion registral

en este articulo?
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a) Totalmente de acuerdo 66.7%

b) De acuerdo 33.3%
¢) Ni de acuerdo, ni en desacuerdo 0%
d) En desacuerdo 0%
e) Totalmente en desacuerdo 0%

De los resultados de la pregunta N° 02, se observa que la postura
dominante esta totalmente de acuerdo en considerar conveniente la precision de la
obligatoriedad de la inscripcion registral para las transferencias inmobiliarias
regulada en el articulo 949° del cédigo civil de 1984, y no mantenerlo con un
concepto declarativo como hasta ahora se viene regulando. Valga precisar que a
pesar de existir un porcentaje distinto correspondiente al 33.3%, este también se
inclina por la misma premisa, pero con un nivel de intensidad menor, toda vez que
la carencia de una base grafica catastral completa y unificada en todos los sectores
de la poblacion, impediria que esta modificacion legal se concrete. Por lo que, del
analisis realizado se extrae que, en la actualidad, es necesario reevaluar la manera
en la que operan las transferencias inmobiliarias, y no dejar a criterio del
adquiriente la posibilidad de registrar su derecho de propiedad, de alli a que se fije
como elemento constitutivo la inscripcion registral para refutar como valida la

enajenacion inmobiliaria.

(Cuales considera que son las principales deficiencias del sistema facultativo
de inscripcion en lo que concierne a las transferencias inmobiliarias?
a) Inseguridad Juridica 66.7%

b) Estafas, doble venta, fraudes
inmobiliarios 33.3%

¢) Limitacion al acceso de créditos financieros para la constitucion de
garantias reales

0%

d) Incremento de procesos judiciales sobre mejor derecho de propiedad,

terceria, nulidad de acto juridico, reivindicacion, etc 0%

e)a,becyd 0%

En relacion a la pregunta N° 03, con los resultados que se observan,

advertimos que los notarios publicos coinciden de forma absoluta, en una escala

35



del 100%, que las principales deficiencias que presenta el sistema facultativo de
inscripcion en relacion a las transferencias inmobiliarias son: inseguridad
juridica, estafas, doble venta, fraudes inmobiliarios, limitacion al acceso de
créditos financieros para la constitucion de garantias reales y el incremento de
procesos judiciales sobre mejor derecho de propiedad, terceria y nulidad del acto
juridico. Al respecto, se puntualiza a la falta de seguridad juridica como una de las
deficiencias que trae consigo la adopcion de un sistema declarativo para las
transferencias inmobiliarias, reforzando ello la hipotesis planteada en la presente
investigacion, y la necesidad de evaluar la base normativa que regula la

enajenacion de los bienes inmuebles especificamente en la provincia de Trujillo.

(Qué alternativas propondria para garantizar el correcto alcance de la seguridad

juridica dentro del trafico inmobiliario en la provincia de Trujillo?

a) Mejoras en la base grafica del catastro 0%

b) La inscripcion como requisito de validez en los actos de compraventa

inmobiliaria

0%

¢) Unificacion de los registros administrativos (Municipalidades —
COFOPRI) y juridicos en materia predial

33.3%

d)a,byc 66.7%

De los resultados de la pregunta N° 04, se observa que la postura
dominante coincide en proponer como alternativas para garantizar el correcto
alcance de la seguridad juridica dentro del trafico inmobiliario en la provincia de
Tryjillo, las siguientes: i) implementa ¢ i6n de mejoras en la base grafica del
catastro, 1i) establecimiento como requisito de validez en los actos de
compraventa inmobiliaria a la inscripcion registral y la iii) unificacion de los
registros administrativos hallados en la base de COFOPRI y las Municipalidades;
junto a los registros juridicos en materia predial, no obstante, un porcentaje
equivalente al 33.3% sostiene como alternativa ideal la Gltima, contemplada en el
literal c). Del analisis correspondiente, se advierte que en la realidad obran en la

base de COFOPRI y de las Municipalidades, unidades prediales que cuentan con
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una delimitacién fisica o incluso con un nimero de partida registral ain en
proceso de formalizacion, lo que conlleva la existencia de un propietario con
derecho no inscrito.

Desde su funciéon como notario publico, ;Ha podido conocer usted sobre algun
proyecto de reforma al sistema de transferencia adoptado para los actos de

compraventa inmobiliaria planteada por el Colegio de Notarios de La Libertad?

a) Nunca 100%
b) Casi nunca 0%
¢) Ocasionalmente 0%
d) A menudo 0%
e) Muy a menudo 0%

De los resultados de la pregunta N° 05, se advierte que los notarios
publicos coinciden de forma absoluta, en una escala del 100%, afirmar que hasta
la fecha no han conocido sobre la existencia de algun proyecto de reforma
planteado en relacion al sistema de transferencia adoptado para los actos de
compraventa inmobiliaria dentro de la competencia del Colegio de Notarios de La
Libertad, no obstante, con algunos de ellos se tuvo la oportunidad de conversar, y
al respecto sefialaron que pese a no existir indicios de proyectos sobre reforma,
esta situacion sigue siendo preocupante puesto que a sus notarias se siguen
apersonando personas cuyo derecho de propiedad no se encuentra inscrito, a pesar
de haber vivido mas de 15 afios en dichos predios. Los notarios manifiestan que,
ellos buscan conducir a estas personas en la formalidad, sin embargo, no todos

logran el éxito.

Desde su posicion como notario publico, (Considera usted que la sétima
disposicion regulada por el Decreto Legislativo N° 1049, ha coadyuvado a

materializar en mayor nimero la inscripcion de los actos de compraventa

inmobiliaria?
a) Totalmente de
acuerdo 100%
b) De acuerdo 0%
¢) Nide acuerdo, ni en desacuerdo 0%
d) En desacuerdo 0%

37



e) Totalmente en desacuerdo 0%

Conforme los resultados de la pregunta N° 06, se observa que los notarios
publicos coinciden de forma absoluta, en una escala del 100%, afirmar que la
incorporacion de la séptima disposicion en el decreto legislativo N° 1049,
mediante la cual se regula que: “la presentacion de partes notariales a los
Registros de Predios, de Mandatos y Poderes en las oficinas registrales, debera
ser efectuada por el notario ante quién se otorgo el instrumento o por sus
dependientes acreditados ”, ha coadyuvado al incremento de inscripciones de las
escritura publicas que contienen el contrato de compraventa inmobiliaria
celebrado en instancia notarial. Realidad legislativa que, en afos anteriores no era
regulada y que, por ende, dejaba a criterio del contratante adquiriente la
inscripcion o no del derecho de propiedad. Habiéndose obtenido de propia mano
informacion sobre el alza de transacciones inmobiliarias realizadas en sede

notarial para su posterior pase a Sunarp.

(Considera que existen dificultades para que la obligatoriedad de la inscripcion
para los actos de transferencia por compraventa inmobiliaria se implemente en
nuestro codigo civil peruano?

a) Dificultad subsanable como la falta de actualizacion en el catastro, para
que asi cada predio tenga un niimero de partida, y en consecuencia se
pueda transferir mediante escritura publica inscrita.

b) La poblacion peruana es ciertamente informal, piensan que los gastos
notariales son altos, sin embargo, no analizan el costo beneficio.

¢) No, realmente necesitamos adecuarnos a las exigencias de la sociedad, el

derecho esté para regular nuevas conductas.

Respecto a la ultima pregunta formulada a los notarios publicos de la
provincia de Trujillo, se observa en primer lugar que esta al ser abierta permitié
un mayor desenvolvimiento en su respuesta, por lo que, del analisis realizado se
advierte la presencia de dos fendmenos importantes, la falta de actualizacion
catastral y la informalidad de la poblacion peruana, aspectos que si bien se tornan
como obstaculos, finalmente son subsanables, ya que bajo un criterio de
costo-beneficio, resulta mucho mas ventajoso, tener un derecho inscrito, mas ain

en estos tiempos en los que la SUNARP ha adquirido una fuerte importancia
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dentro del trafico inmobiliario.

Del mismo modo, respecto a la tercera respuesta, se entiende que si bien el
derecho es una ciencia que permite regular las relaciones juridicas entre los
ciudadanos, esta no es de caracter estatico, sino que va evolucionando y
actualizando su normativa de acuerdo a las nuevas conductas que van apareciendo
en la sociedad, y que colocan en riesgo el derecho adquirido. Al respecto, se
puede sefalar que, la aparicion de nuevas modalidades de estafas, fraudes
inmobiliarios, y la modernidad en la fabricacion de documentos falsos para uso
indebido en tramites notariales, que perjudica la obtencion propia de la seguridad
juridica en los actos de compraventa inmobiliaria, hacen necesaria la obtencion de
una respuesta contundente por parte del legislador, y de las instituciones cuya

participacion resulta evidentemente imprescindible.

A-1. ANALISIS GLOBAL DE LAS RESPUESTAS OBTENIDAS POR
LOS NOTARIOS PUBLICOS:

Una vez analizadas cada una de las respuestas obtenidas por parte de los notarios
publicos de la provincia de Trujillo, corresponde evaluar de manera conjunta los resultados
obtenidos, de tal manera que se evidencie la postura asumida en relacion a la problematica

planteada en la presente investigacion, y su relacion con los objetivos elaborados.

Al respecto, cabe sefialar que seglin lo referido en las preguntas N° 01 y N° 03, se
evidencia que la adopcion del sistema facultativo de inscripcion para los actos de
transferencias inmobiliarias bajo la figura de la compraventa no refleja una garantia para el
alcance de la seguridad juridica, en relacion al contratante adquiriente, a quien, por Ley, le
corresponde la denominacion de propietario. Asimismo, se aprecia que el actual sistema de
transferencia adoptado por nuestro pais, a la fecha presenta deficiencias, siendo una de las
mas resaltantes la inseguridad juridica que a su vez, conlleva el inicio de procesos
judiciales, cuya materia mantiene en litis el derecho de propiedad; situaciones que se

enmarcan dentro de las desventajas del sistema facultativo de inscripcion.

Del mismo modo, teniendo presente lo sefialado en las preguntas N° 2 y N° 7, se
advierte que en sede notarial estdn a favor de evaluar la posibilidad de que el legislador
plantee la inclusion del elemento de la inscripcion registral, para refutar como valida la

transferencia inmobiliaria realizada bajo la figura de la compraventa. Puesto que, desde la

39



modifica ¢ i6n de la sétima disposicion regulada por el Decreto Legislativo N° 1049, se ha
advertido el alza de inscripciones sobre materia inmobiliaria en la provincia de Trujillo, no
viéndose lejano, ni mucho menos imposible el panorama de adentrarnos hacia un sistema

garantizador, como lo es el sistema constitutivo para los actos celebrados a titulo oneroso.

B. CUESTIONARIOS DE PREGUNTAS APLICADOS A LOS
REGISTRADORES PUBLICOS
1. En la actualidad, ;Qué tan importante supone inscribir nuestra propiedad en el

Registro de Propiedad Inmueble — SUNARP?

a) Extremadamente importante 100%
b) Muy importante 0%
¢) Un poco importante 0%
d) Ligeramente importante 0%
e) Nada importante 0%

De los resultados de la pregunta N° 01, se observa que los registradores
publicos coinciden de forma absoluta, en una escala del 100%, afirmar que, en la
actualidad, resulta ser extremadamente importante inscribir el derecho de propiedad
adquirido, en el registro de propiedad inmueble comprendido en la SUNARP. Al
respecto, cabe analizar que, si bien es cierto, la legislacion peruana no obliga al
contratante adquiriente consumar la celebracion del contrato de compraventa con la
del derecho de propiedad en la Sunarp, las deficiencias advertidas del sistema
facultativo de inscripcion han generado que el propietario no se sienta satisfecho
con la premisa regulada en el articulo 949° del codigo civil de 1984, sino que
busque garantizar efectivamente su derecho de propiedad, asumiendo los gastos

notariales y registrales a fin de hacer publico su titularidad.

2. (Cuadles son las ventajas y/o beneficio s que implica tener una propiedad inscrita

en el Registro de Propiedad Inmueble - SUNARP?

a) Seguridad Juridica 0%
b) Oponibilidad frente a terceros 0%
¢) Preferencia ante la concurrencia de

acreedores 0%
d)a,byc 100%

Conforme los resultados de la pregunta N° 02, se observa que los
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registradores publicos coinciden al 100% en afirmar que las ventajas y/o beneficios
que representa tener una propiedad inscrita en el registro de propiedad inmueble —
Sunarp, son las siguientes: i) seguridad juridica, ii) oponibilidad del derecho de
propiedad frente a terceros, y la obtencion de iii) preferencia ante la concurrencia
de acreedores. Frente a tal panorama, se analiza que optar por la inscripcion del
derecho de propiedad obtenido tras la celebracion del contrato de compraventa,
resulta ser favorable para el nuevo adquiriente, el propietario, puesto que le ofrece
la garantia de publicitar el derecho adquirido, y considerando que lo inscrito en
Registros Publicos es de conocimiento publico para todos, presuncion iure et de
iure, satisface el alcance de la seguridad juridica y evita en consecuencia la

incertidumbre de la situacion juridica de los nuevos propietarios.

3. (Considera que la propiedad inscrita a diferencia de aquella que se haya fuera
del registro, garantiza mayor seguridad juridica, a pesar de encontrarnos en un
sistema facultativo de inscripcién segiin lo prescrito por el articulo 949° del

Codigo Civil?

a) Totalmente de acuerdo 100%
b) De acuerdo 0%
¢) Nide acuerdo, ni en desacuerdo 0%
d) En desacuerdo 0%
e) Totalmente en desacuerdo 0%

En relaciéon a la pregunta N° 03, se observa que la totalidad de los
registradores publicos encuestados coinciden en afirmar que la propiedad inscrita a
diferencia de aquella que se haya fuera del Registro de Propiedad Inmueble de la
SUNARP, garantiza mayor seguridad juridica en relacion al derecho adquirido por
parte del comprador. De tal manera que, analizando la presente pregunta, se
advierte que a pesar de encontrarnos en un sistema facultativo de inscripcion, los
registradores publicos, conocedores del sector registral e inmobiliario y en base a su
experiencia, consideran que el derecho de propiedad inscrito otorga mayor
seguridad juridica, puesto que a raiz de la inscripcion, el derecho de propiedad
adquiere publicidad, lo que lo convierte en oponible frente a terceros, ventajas que

no se aprecian en una titularidad netamente declarativa.

4. (Con qué frecuencia ha cancelado asientos registrales sobre compraventa
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inmobiliaria en mérito a una sentencia judicial?

a) Nunca 75%
b) Casi nunca 0%
¢) Ocasionalmente 25%
d) A menudo 0%
e) Muy a menudo 0%

De los resultados obtenidos de la pregunta N° 04, se observa que la postura
dominante coincide en sefalar que nunca se han visto en el supuesto factico de
cancelar un asiento registral sobre compraventa inmobiliaria en mérito a la
presentacion de un parte judicial. Al respecto, los registradores publicos refieren
que, una vez que se alcanza la inscripcion del derecho de propiedad obtenido bajo
la figura contractual de la compraventa, es el propio registro inmobiliario quien le
ofrecerd publicidad erga omnes, ademas de que al ampararse en la fe del registro, se
genera a favor de este, la obtencion de la seguridad juridica, regulada como una de
las garantias de la Sunarp, de conformidad con lo referido en el literal c) articulo 3)
de la Ley N° 26366, por lo que quebrantar tal premisa, resulta ser poco probable,
salvo casos excepcionales. Del mismo modo, a pesar de que existe un porcentaje
equivalente al 25% que sostiene en un grado de intensidad menor su experiencia
con la cancelaciéon de asientos registrales sobre compraventa inmobiliaria, el
registrador publico encuestado precis6 que este hecho obedecié frente a la

presentacion de partes notariales falsos.

B-1. ANALISIS GLOBAL DE LAS RESPUESTAS OBTENIDAS POR LOS
REGISTRADORES PUBLICOS:

Una vez analizadas cada una de las respuestas obtenidas por parte de los

registradores publicos de la provincia de Trujillo, corresponde evaluar de manera conjunta

los resulta dos obtenidos, de tal manera que se evidencie la postura asumida en relacion a

la problematica planteada en la presente investigacion, y su relacion con los objetivos

elaborados.

En lo concerniente, cabe sefalar que segin los resultados obtenidos en las

preguntas N° 01, N° 02 y N° 03, se evidencia que la postura de los registradores publicos

resalta a la seguridad juridica como una de las razones por la cual resulta méas conveniente
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la inscripcion del derecho de propiedad en el registro inmobiliario contenido en la Sunarp,
a pesar de no ser este un requisito para refutarse la calidad de propietario. De tal manera
que, si bien es cierto la legislacion peruana adopta la aplicacion de un sistema declarativo
para las transferencias inmobiliarias, en estos tiempos, tal premisa ha ido perdiendo valor y
sobre todo la garantia de que ningun tercero cuestione el derecho de propiedad adquirido
mediante la figura contractual de la compraventa. Aunado a ello, en andlisis se aprecia que
acogerse al amparo del Registro, le otorga al propietario seguridad juridica, publicidad y
oponibilidad frente a terceros, garantias o efectos juridicos que en su conjunto
salvaguardan aquel desembolso patrimonial que se realizdO como contraprestacion para la
adquisicion del bien inmueble y su titularidad.
C. CUESTIONARIOS DE PREGUNTAS APLICADOS A LOS JUECES
CIVILES:
1. ;Considera que la propiedad inscrita a diferencia de aquella que se haya fuera
del registro, garantiza mayor seguridad juridica, a pesar de encontrarnos en un
sistema facultativo de inscripcion, segin lo prescrito por el articulo 949° del

codigo civil?

a) Totalmente de acuerdo 100%
b) De acuerdo 0%
¢) Nide acuerdo, ni en desacuerdo 0%
d) En desacuerdo 0%
e) Totalmente en desacuerdo 0%

De los resultados de la pregunta N° 01, se observa que la totalidad de los
jueces especializados en civil encuestados coinciden en afirmar que la propiedad
inscrita a diferencia de aquella que se haya fuera del Registro, garantiza mayor
seguridad juridica en relacion al derecho adquirido por parte del comprador. Al
respecto, los encuestados refirieron que la mayoria de procesos conocidos por su
instancia, en los que se haya encontrado en litis el derecho de propiedad, se trataba
justamente de titularidades no inscritas en el registro de propiedad inmueble —
Sunarp, de alli a que claramente se evidencie la problematica que genera no
publicitar el derecho adquirido. Asimismo, cabe sefialar que si bien las
transferencias inmobiliarias se rigen por el articulo 949° del codigo civil de 1984, el

cual refleja la adopcion de un sistema declarativo, este a la fecha, ha generado
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insuficiencia legal frente a la aparicion y solidez adquirida por la Sunarp, ya que
cuando en sede judicial se discute el mismo derecho, pero con distinta condicion

(inscrito y no inscrito), termina favoreciéndose finalmente al primero.

2. Desde su experiencia como Juez Civil, ;Cudl es la frecuencia de casos que son
demandados ante su despacho judicial por un conflicto de intereses generados en
base a la aplicacion literal del articulo 949° del codigo civil, sin la

correspondiente inscripcion registral?

a) Nunca 0%
b) Casi nunca 0%
¢) Ocasionalmente 0%
d) A menudo 33.3%
e) Muy a menudo 66.7%

En relacion a la pregunta N° 02, se observa que la postura dominante coincide
en afirmar que ha sido muy a menudo la frecuencia con la que ante sus despachos
judiciales se han conocido procesos demandados, cuya materia de litis se
encontraba relacionado con la aplicacion del articulo 949° del codigo civil de 1984,
el cual, en lineas generales, no exige mayor formalidad para la celebracion de las
transferencias inmobiliarias. Del mismo modo, se advierte la existencia del 33.3%,
el cual, si bien representa una postura distinta, esta mantiene la misma linea de
conformidad, pero con una intensidad menor. Ahora, analizando los dos resultados,
se puede decir que la no inscripcion del derecho de propiedad durante su larga
aplicacion, ha generado una alta demanda de procesos judiciales, relacionados a
pretensiones como otorgamiento de escritura publica, mejor derecho de propiedad y
otros afines a la materia; lo que incluye a su vez un alto desprendimiento
econdémico por parte de los demandantes y un empleo excesivo de tiempo en los
organos jurisdiccionales para resolver, que se podria evitar si el legislador
contemplara en el texto expreso de la norma, la obligatoriedad de la inscripcion de

la compraventa inmobiliaria.

3. (Cuadles considera que son las principales deficiencias del sistema facultativo de
inscripcion en lo que concierne a las transferencias inmobiliarias?

a) Inseguridad Juridica 33.3%

b) Estafas, doble venta, fraudes inmobiliarios
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0%

c¢) Limitacion al acceso de créditos financieros para la constitucion de

garantias reales

0%

d) Incremento de procesos judiciales sobre mejor derecho de propiedad,
terceria, nulidad de acto  juridico, reivindicacion, etc

0%

e) a,b,cyd 66.7%

De acuerdo a la pregunta N° 03, con los resultados que se observan,
advertimos que en su mayoria, los jueces especializados en civil consideran que las
principales deficiencias del sistema facultativo de inscripcion en relacion a las

transferencias inmobiliarias son: inseguridad juridica, estafas, doble venta,

fraudes inmobiliarios, limitaciéon al acceso de créditos financieros para la
constitucion de garantias reales y el incremento de procesos judiciales sobre mejor
derecho de propiedad, terceria y nulidad del acto juridico. No obstante, un
porcentaje representado por el 33.3% puntualiza como especial deficiencia a la
inseguridad juridica. Evidenciando de tal manera que la aplicacion de un sistema
facultativo de inscripcion no resulta ser beneficioso, ni garantista para aquel que
adquiere su derecho de propiedad, situacion que amerita proteccion por parte del

Estado.

4. A pesar de encontrarnos bajo la adopcién de un sistema de transferencia
inmobiliaria consensualista, ;Considera que la prueba idonea para acreditar la

titularidad de la propiedad predial es su inscripcidon en el registro juridico

correspondiente?
a) Totalmente de acuerdo 0%
b) De acuerdo 66.7%
¢) Nide acuerdo, ni en desacuerdo 0%
d) En desacuerdo 33.3%
e) Totalmente en desacuerdo 0%

En relacion a la pregunta N° 04, se observa la presencia de dos resultados

opuestos, por un lado, la postura dominante equivalente al 66.7% refiere estar de
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acuerdo en considerar a la inscripcion del derecho de propiedad inmobiliario en el
registro correspondiente, como la prueba idonea para acreditar la titularidad que
ostenta el adquiriente, no obstante, el 33.3% de la muestra de la poblacion de los
jueces civiles encuestados, sefiala estar en desacuerdo frente a la premisa planteada,
puesto que, en su criterio esto atentaria contra el reconocimiento legal del
comprador propietario segin lo establecido en el articulo 949° del codigo civil, en
todo caso afiade que la inscripcion garantiza el alcance de la seguridad juridica, mas
no se le puede restar importancia a una actuacion que es permitida por la legislacion

peruana.

5. (Cuéles considera que fueron las razones del legislador al redactar el articulo
949° del codigo civil de 1984 y dejar a criterio del adquiriente, la inscripcion o
no del inmueble?

a) Carencia de una base grafica catastral
0%

b) Incrementacion del trafico
inmobiliario 0%

¢) Sunarp — en dicha época — no representaba una institucion garante para la

seguridad juridica 66.7%

d) El Registro Administrativo resultaba ser suficiente para su validez

---33.3%

Conforme se observa, la postura dominante correspondiente al 66.7%
coincide en afirmar que la razon fundamental por la cual el legislador redacto de tal
manera el articulo 949° del codigo civil, fue que, en aquellos tiempos, Sunarp no
representaba ser una institucion garante para la seguridad juridica. Por otro lado, a
pesar de existir un porcentaje diferenciado equivalente al 33.3%, se advierte que la
alternativa seleccionada guarda relacion con la adoptada por la mayoria, ya que se
sostiene que la razon fundamental fue que, en dicha época, el registro
administrativo resultaba ser suficiente para la validez del derecho de propiedad
adquirido mediante la figura de la compraventa inmobiliaria. Al respecto, a modo
de analisis, en actualidad se evidencia que los registros administrativos tales como
COFOPRI o los que se hallan dentro de las municipalidades, no son equivalentes a
la informacion proporcionada por el Unico registro juridico que ofrece Sunarp,

entidad que con el pasar de los afios, ha ido adquiriendo mayor importancia y
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aceptacion por aquellos que se amparan en la fe del registro, y optan por un actuar

diligente.

C-1. ANALISIS GLOBAL DE LAS RESPUESTAS OBTENIDAS POR LOS
JUECES ESPECIALIZADOS EN CIVIL:

Una vez analizadas cada una de las respuestas obtenidas por parte de los jueces
especializados en civil de la provincia de Trujillo, corresponde evaluar de manera conjunta
los resultados obtenidos, de tal manera que se evidencie la postura asumida en relacion a la
problemdtica planteada en la presente investigacion, y su relacion con los objetivos

elaborados.

En lo concerniente, cabe sefalar que segin los resultados obtenidos en las
preguntas N° 02 y N° 03, se evidencia que la postura de los jueces especializados en
materia civil, sostiene que la aplicacion del articulo 949° del codigo civil de 1984 presenta
deficiencias para e 1 alcance de la seguridad juridica a favor de los adquirientes del derecho
de propiedad obtenido mediante la figura de la compraventa inmobiliaria; de tal manera
que su falta de eficacia, ha generado que ante sus despachos judiciales ingresen muy a
menudo demandas en las que el objeto de litis es el derecho de propiedad. Frente a ello,
resulta evidente que la no inscripcion del derecho adquirido genera fuertes y largas

contiendas en sede judicial, que a su vez implican gastos de tiempo y dinero.
4.2.2. EN RELACION AL ANALISIS DE CONTENIDO:

Que, con relacion al andlisis de las sentencias emitidas por los Organos
jurisdiccionales que forman parte de nuestro contexto organizado de justicia, cabe
mencionar, que los autores de la presente tesis, han definido por considerar a las tres

jurisprudencias normativas siguientes:

A. SENTENCIA DEL TRIBUNAL CONSTITUCIONAL DEL
EXPEDIENTE N° 0016-2002-AL/TC-LIMA (ACCION DE
INCONSTITUCIONALIDAD):
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Que, la jurisprudencia materia del presente analisis tiene como base al
conflicto de intereses existente entre el Colegio de Notarios de Junin frente a
lo establecido por el segundo parrafo del articulo 7° de la Ley N.O 27755, que
prevé que "Vencido el plazo del proceso de integracion de los registros
previsto en el articulo 2° de la presente Ley, todas las inscripciones se
efectuaran por Escritura Publica o mediante formulario registral legalizado por
Notario, cuando en este ultimo caso el valor del inmueble no sea mayor de

veinte (20) Unidades Impositivas Tributarias (UIT)".

En ese sentido, la controversia de cuestion planteada, se sostenia
principalmente en que el formulario registral carece de una matriz, lo cual, a
su vez, imposibilitaba la expedicion de copias en caso de que el documento se
extravie o se destruya, facilitaba la falsificacion de firmas y si esto no fuera
suficiente dicho formulario podia ser autorizado por cualquier verificador sin
que existan normas precisas que regulen sus obligaciones y responsabilidades
profesionales, evidenciando con ello, la inseguridad de la escritura publica,
por cuanto solo es ésta tltima que (en casos de inscripcion de bienes inmueble

s) otorga fecha cierta y permite comprobar la capacidad de los contratantes.

Por otro lado, al encontrarse el conflicto de intereses en controversia
con una ley emitida por el congreso de la republica, el apoderado de ésta
ultima institucion contestd la demanda, manifestando que el legislador, a
través de la dacion de la Ley No. 27755, buscaba fomentar el ejercicio pleno
del derecho de propiedad y cumplir con el deber de facilitar el acceso del
mayor nimero posible de ciudadanos al registro de propiedad inmobiliaria,
buscando promover la igualdad de condiciones en el acceso al registro,
afirmando a su vez que con la introduccion del formulario registral legalizado

por Notario Publico, el camino al registro resultaria menos complicado.

Que, el fundamento esencial de la sentencia sefialada en relacion al
presente informe de tesis, parte de lo sehalado en el considerando N°05, el

cual establece que para el pleno desarrollo del derecho de propiedad en los
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términos que nuestra Constitucion lo reconoce y promueve, no es suficiente
saberse titular del mismo por una cuestion de simple conviccidn, sino que, por
el contrario, es imprescindible poder oponer la titularidad de dicho derecho
frente a terceros y tener la oportunidad de generar, a partir de la seguridad
juridica que la oponibilidad otorga, las consecuencias econémicas que a ella le
son consubstanciales. En ese sentido, sefialan que la inscripcion del derecho
de propiedad en un registro publico el medio a través del cual el derecho
trasciende su condicion de tal y se convierte en una garantia institucional para
la creacion de riqueza y, por ende, para el desarrollo econdmico de las

sociedades, tanto a nivel individual como a nivel colectivo.

Siendo asi, y partiendo de lo sefialado precedentemente, creemos
oportuno considerar que si bien es cierto la inscripcion del derecho
inmobiliario resulta evidentemente necesario para poder efectuar con
determinada seguridad juridica los efectos consustanciales que solo la
condicién de titular puede generar sobre un bien inmueble en especifico,
también es verdad que resulta imperativo que el Estado cree las garantias que
permitan institucionalizar el derecho, por cuanto, a raiz de lo sefialado por el
articulo 949 del codigo civil, la sola enajenaciéon de un bien inmueble
determinado hace al acreedor propietario del mismo, sin embargo, entendemos
que dicha situacion no necesariamente legitima a una persona a ejercer todos
los atributos de la propiedad que el ordenamiento juridico puede permitir, toda
vez que los propietarios bajo el esquema normativo previamente aludido
deciden asumir los riesgos posteriores que dicha situacion pueda causar
posteriormente, partiendo de la confusion que genera el propio ordenamiento
juridico al sefalar que los propietarios sin derecho inscrito también poseen la
titularidad sobre sus propios bienes, sin embargo, esto no necesariamente es
asi, puesto que los mismos precedentes normativos han coincidido en sefialar

que solo la inscripcion de un inmueble genera una seguridad juridica justa.

Que, en el presente caso, la demanda fue declarada infundada al

considerar que la reduccion de los costos de transaccion en la busqueda de
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inscribir el derecho de propiedad generard que un mayor nimero de personas
puedan acceder a dicha inscripcion, razon por la cual se entiende que la
medida adoptada es idonea para alcanzar el objetivo que se busca. En efecto,
la escritura publica es sin duda mas costosa que la utilizacién de un formulario
registral legalizado por Notario Publico; por tanto, prever la alternativa de
utilizacion de este ultimo por quienes, encontrandose dentro del supuesto de la
norma, asi lo deseen, es un medio adecuado a efectos de alcanzar el fin

perseguido.

. CASACION N° 4572-2016-LIMA (OTORGAMIENTO DE ESCRITURA
PUBLICA):

Que, la resolucion materia del presente estudio, parte del analisis de un
recurso de casacion interpuesta por la persona de Zeidi Andrea Arcaya Roncal
y Zeidi Grazia Arcaya Roncal en base a la causal de infraccion normativa
procesal de los incisos 3 y 14 del articulo 139 de la Constitucion Politica del
Pert y asi como el articulo 1529 del codigo civil, al considerar que en los
procesos de otorgamiento de escritura publica no corresponde analizar la
validez del acto juridico, sino simplemente la formalizacion o

perfeccionamientos de los contrarios materia de enajenacion.

Siendo asi, y para mayor entendimiento, la demanda fue interpuesta
contra la constructora “La Universal Sociedad Anénima”, a fin de que cumpla
con otorgarles a las demandantes la Escritura Publica de Compraventa
correspondiente al terreno de mil cien metros cuadrados (1,100.00 m2 ) de
extension, ubicado en calle ocho Manzana ”O” Lote 10 de la Urbanizacion
Nuevo Lurin, I etapa Las Salinas del Distrito de Lurin, sosteniendo que dicho
terreno fue adquirido por su padre el causante con fecha quince de febrero de
mil novecientos setenta y cinco, quien lo adquirié de la empresa demandada
por la suma de doscientos treinta y un mil soles oro (S/.231,000.00) monto
representado por sesenta letras de cambio que se giraron y aceptaron conforme
a lo pactado en la clausula novena del Contrato de Compraventa, las que
fueron canceladas en su integridad, y teniendo en consideracion que el
comprador (padre de las demandantes ha fallecido), se ven instadas a recurrir

al 6rgano jurisdiccional a fin de perfeccionar la traslacion de la propiedad.
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Que, el fundamento esencial del recurso de casacion previamente
sefialado, se encuentra determinado en el considerando N°11, el cual establece
que el otorgamiento de la escritura publica no tiene por fin convertir al
comprador de un inmueble en propietario de él, porque ya es propietario
conforme al articulo 949 del Codigo Civil, sino que dicho acto por finalidad
acreditar fehacientemente ante terceros la propiedad del inmueble; en
tanto el otorgamiento de la escritura publica y posterior inscripcion en los
registros publicos son formalidades ad probationem no ad solemnitatem,
esto es, solo son un medio de prueba del derecho de propiedad de un bien
inmueble, es decir, que solo a partir del derecho de propiedad inscrito en los
registros publicos correspondientes, este puede ser publicitado, y por tanto,
dicho derecho puede ser oponible frente a terceros otorgando una garantia de
certeza respecto de la titularidad que pueda tener una persona respecto de un
bien inmueble determinado, motivo por el cual, se concluye que si bien es
cierto, el sistema declarativo de propiedad es el que impera en nuestro
ordenamiento juridico, también es verdad, que solo a partir de la inscripcion
de dicha condicidén en el registro juridico pertinente permitird ejercer los

efectos (atributos de la propiedad) de manera plena.

Que, finalmente, con relacion al caso materia de analisis, cabe
mencionar que la demanda fue declarada fundada, al considerar que en los
procesos de otorgamiento de escritura publica, no se discute si las partes han
cumplido o no sus prestaciones sino que esta limitado a perfeccionar la
titulaciéon del contrato mediante el otorgamiento de escritura publica de
compraventa, no existe impedimento legal para cumplir con esta obligacion,
maxime si lo que se pretende no es (como se menciond previamente) convertir
al comprador del inmueble en propietario del mismo, porque ya lo es, sino que
por el contrario, lo que se busca es publicitar y oponer su derecho frente a
terceros.

C. CASACION N° 3312-2013-JUNIN (MEJOR DERECHO DE
PROPIEDAD):

Que, en el presente caso, la persona de Myriam Luz Chipana Soto, en

representacion propia y de su madre Maria Esther Soto Ramos, demando a la
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persona de Daniel Marcelo Orellana Rojas, en su condicién de poseedor del
bien inmueble ubicado en el Departamento B (Segundo Piso Jiron. Amazonas

N° 793 — Huancayo), argumentando mantener un mejor derecho de propiedad.

En el caso planteado, las demandantes sustentaron su pedido en un
contrato en un contrato de compraventa elevado a escritura publica en 1992;
pero el demandado contestd la demanda invocando similar derecho, sobre la
base de un documento privado de compraventa de 1991 con firmas legalizadas
(celebrado con anterioridad a la enajenacién que aducen las demandantes). Es
el caso que, en primera instancia se declar6 infundada la demanda al
considerar el juez que la actora habia cuestionado la validez del contrato del
demandado, aspecto que no es posible dilucidar en un proceso de mejor
derecho de propiedad, sin embargo, en segundo grado, la Sala Superior
advirti6 que la celebracion de la escritura publica no condicion6 Ia
compraventa del emplazado, es decir, que la adquisicion del bien inmueble del
demandado por parte de su ain propietario registral no implica en sentido
estricto la titularidad absoluta del bien, si este no fue inscrito

oportunamente.

Que, finalmente, la Corte Suprema sefial6 que si bien es cierto, la
sentencia se encuentra debidamente motivada y la decision debidamente
orientada, los jueces de menor instancia cometieron un error al considerar
que a dicho caso era de aplicacion el articulo 1135 del Codigo Civil, el cual
sefialaba que: “Cuando el bien es inmueble y concurren diversos acreedores a
quienes el mismo deudor se ha obligado a entregarlo, se prefiere al acreedor
de buena fe cuyo titulo ha sido primeramente inscrito o, en defecto de
inscripcion, al acreedor cuyo titulo sea de fecha anterior”, lo cual resultaba
impertinente al caso, pues dicho precepto solo estd orientado a regular los
actos juridicos que contienen obligaciones de dar y en el caso de concurrencia
de acreedores de bienes inmuebles, y no las situaciones que atafien a los

derechos reales, como ha sucedido en éste caso.

En ese sentido, y como es de verse, es fundamental tener en
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consideracion que la inscripcion resulta un medio para alcanzar a seguridad
juridica en caso de bienes inmuebles, toda vez que, un titulo enajenante como
el contrato, minuta o escritura publica no inscrita se desmerece cuando el bien
inmueble ha sido inscrito por otra persona en un registro juridico, ddndole la
razén a este uUltimo por mds antigliedad que hubiera tenido el primer

propietario en posesion de un bien especifico.

53



V. CONSIDERACIONES FINALES:

1.

El Sistema Facultativo de Inscripcion adoptado para los actos de
compraventa inmobiliaria no genera una situacién garantista para la persona
titular del derecho de propiedad adquirido, por lo que, a fin de salvaguardar
sus intereses, se ve inmersa en largos procesos judiciales, excesivos gastos
por costas y costos, que en suma perjudican la posibilidad de convivir en una

sociedad armoniosa.

La aplicacion del sistema facultativo de inscripcion en los actos de
compraventa inmobiliaria perjudica la obtencion de la seguridad juridica
registral en la provincia de Trujillo, toda vez que es solo a partir de la
inscripcion registral de un bien inmueble determinado en que el propietario
del mismo adquiere todos los derechos y deberes que le confiere dicha
titularidad, esto, a pesar de encontrarnos en un régimen de inscripcion
inmobiliaria facultativa, por lo que, en un contexto real propiamente dicho la
inscripcion registral en este &mbito es la que otorga en sentido estricto una
adecuada seguridad juridica aunque para la norma esta sea una situacion

opcional.

El sistema facultativo de inscripciéon inmobiliaria genera una carencia de
seguridad juridica al no brindar un debido respaldo por parte del Estado a
aquellas personas que si bien son parte pasiva en un acuerdo respecto de la
enajenacion de un bien inmueble, no inscriben su propiedad en los registros
juridicos correspondientes, a pesar de no ser esto ultimo un requisito
legalmente exigido en nuestros dispositivos legales vigentes, generando con
ello innumerables pérdidas patrimoniales inmobiliarias frente a

adquisiciones que en un inicio fueron evidentemente legitimas.

Considerar propietarios a aquellas personas que son parte adquiriente en un
contexto de enajenacion de un inmueble a pesar de no inscribir su derecho
en el registro juridico correspondiente, conforme lo establece el Articulo 949
del Codigo Civil, es el punto de partida de la ambigiiedad y la mala

interpretacion juridica normativa, toda vez que dicho dispositivo legal, debe ser
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claro al establecer que si bien es cierto, es solo con el Contrato, Minuta o cualquier
otro acto de disposicion donde una persona resulte ser parte pasiva, puede ser
considerado “Propietario”, también es verdad que los efectos que se pueda generar
respecto de tener dicha condicion, para conocimiento y oponibilidad frente a
terceros, nace a partir de la inscripcion registral, generando una certera seguridad
juridica inmobiliaria.

No resulta conveniente dejar a criterio del adquiriente la posibilidad de
registrar o no su derecho de propiedad inmobiliario obtenido mediante la
figura de la compraventa, puesto que, si bien pueden verse amparados en la
constancia de minutas, contratos o escrituras publicas no elevadas al registro
juridico correspondiente, esta situacion a largo plazo genera incertidumbre
juridica respecto a la titularidad del verdadero propietario y con ella el

incremento de procesos judiciales.

El sistema declarativo de inscripcion ha coadyuvado a la existencia de
escenarios de estafas, doble venta, fraudes inmobiliarios, asi como a la
problemadtica de la falta de acceso a los créditos financieros por no contar
con un bien inmueble inscrito que permita garantizar la deuda, por lo que, se
evidencia que la propiedad que se haya fuera del registro, y que se ampara
en lo regulado por el articulo 949° del Cddigo Civil de 1984, no resulta ser

satisfactoria pues no otorga una seguridad juridica garantista.

La inscripcion del derecho de propiedad adquirido mediante la figura de la
compraventa inmobiliaria resulta ser mas ventajosa a diferencia de aquella
que se encuentra fuera del registro juridico, ya que su ingreso a Sunarp le
otorga publicidad y oponibilidad frente a terceros, ello en mérito a la
presuncion iure et de iure que rige a favor de todos aquellos actos y derechos

inscritos.
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VI. RECOMENDACIONES:

1.

Considerando que la adopcidon de un sistema constitutivo y obligatorio de
propiedad inmobiliaria se encuentra condicionada a la implementacioén de
una base catastral a nivel nacional, es necesario que todos los predios
susceptibles de transferencia sean incorporados a la base catastral y
asimismo se cumpla con poner de conocimiento al Registro de Predios de la
SUNARP, los datos exactos acerca de la realidad fisica de los inmuebles, a
fin de que se puedan adoptar las acciones pertinentes en caso existan

superposiciones o incongruencias con lo registrado.

Complementar el articulo 949 del Codigo Civil, el cual si bien es cierto
establece que para ser propietarios de un bien inmueble determinado basta
con ser parte pasiva en un contexto de enajenacion entre las partes
contratantes, también es verdad, que es necesario establecer en dicho cuerpo
normativo, los alcances y efectos que dicha propiedad no inscrita puede llegar a
otorgar evitando generar confusion en la poblacion al considerar que solo a partir de
un acuerdo o convenio contractual sin su inscripcion en el registro juridico
correspondiente, basta para ser propietario de un inmueble pues si bien el
adquiriente en muchos casos podra usar y disfrutar el mismo, siempre va a correr el

riesgo de que su titularidad inmobiliaria sea cuestionada.

Exhortar al Colegio de Notarios de la provincia de Trujillo, tener presente en
la realizacién de sus sesiones, la realidad problematica que ha generado la
aplicacion del articulo 949° del cddigo civil, asi como las ventajas
significativas que aporta la inscripcion en el registro juridico inmobiliario de
la Sunarp, y en consecuencia elaboren propuestas de reforma al articulo 949°
que regula a las transferencias inmobiliarias, teniendo presente la data que

obra en el protocolo notarial y archivo registral.
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APENDICES Y ANEXOS:

ANEXO 1: Instrumentos de Recoleccion de Datos.

OBJE]’“IVO DOCUME-| INSTRU PALABRAS CLAVES
ESPECIFICO| NTALES | MENTOS
1 | Analizar los -Sentencia | Analisis de | -Sujetos Procesales:  Propietario con

pronunciamien | No. Exp Contenido | Derecho Inscrito en Registros Piblicos

tos adoptados | 0016-2002- y Propietario con Contrato Privado o

en la Al/TC- Escritura Publica no Inscrita,

jurisprudenci Lima. Bien Juridico en

a nacional -Casacion Controversia: Derecho de Propiedad.

respecto del No. 4572 ‘ 3

sistema de . -Materia _Demandada: Acciéon de

transferencia 2016-Lima Inconstitucionalidad 'y Pretensiones

) Civiles en Materia de Derecho
en los actos de de
-Casacion

compraventa No. 3312- Propiedad.

inmobiliaria. 2013-Junin. -Organo __Jurisdiccional _ Resolutor:
Tribunal Constitucional y Sala Civil de
la Corte Suprema de Justicia.
-Pronunciamiento  Adoptado:  En
concordancia con el Articulo 949 del
Codigo Civil o el Lit. ¢) Art. 3 de la Ley
26366.

PERFIL
OBJE]’“IVO DEL INSTRU TE
ESPECIFIC ENTRE | MENTO MS
o VISTAD | S
(0]
2 | - Confrontar Registrador | Entrevista | 1. En la actualidad, ;qué tan

las ventajasy | es Pablicos importante
supone inscribir nuestra propiedad en
el
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desventajas de

la propiedad
inscrita 'y la

propiedad no

del Registro

de
Propiedad

Inmueble de

Registro de Propiedad Inmueble

SUNARP?

a) Extremadamente importante
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inscrita en el
marco de la
seguridad
juridica
inmobiliaria
dentro de la
provincia

de Trujillo.

la Zona
Registral N°
V — Sede
Trujillo.

b) Muy importante
¢) Un poco importante
d) Ligeramente importante

¢) Nada importante

2. Cuales son las ventajas y/o
beneficios que implica tener una
propiedad inscrita en el Registro de
Propiedad Inmueble — SUNARP?

a) Seguridad Juridica
b) Oponibilidad frente a terceros

c) Preferencia ante la

concurrencia de acreedores

d)a,byc

e) Ninguna

3. (Considera que la propiedad inscrita
a diferencia de aquella que se haya
fuera del Registro, garantiza mayor
seguridad juridica a pesar de
encontrarnos en un sistema facultativo

de inscripcidn, segun lo prescrito por
el Articulo 949° del Codigo Civil?

a) Totalmente de acuerdo

b) De acuerdo

¢) Ni de acuerdo, ni en desacuerdo
d) En desacuerdo

e) Totalmente en desacuerdo

4 ;Con qué frecuencia ha cancelado
asientos registrales sobre compraventa
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inmobiliaria en mérito a una sentencia

judicial?

PERFIL
OBJETIVO INSTRU
, DEL ITEMS
ESPECIFIC ENTRE MENTOS
o VISTADO
- Contrastar las | Jueces Entrevista | 1. ;Considera que la propiedad inscrita

ventajas y
desventajas de
la propiedad
inscrita y la
propiedad no
inscrita en el
marco de la
seguridad
juridica
inmobiliaria
dentro de la
provincia de

Trujillo.

Civiles de la
Corte
Superior de
Justicia de
La Libertad.

62

a diferencia de aquella que se haya
fuera del Registro garantiza mayor
de

encontrarnos en un sistema facultat ivo

seguridad juridica a pesar

de inscripcidn, segan lo prescrito por el
Articulo 949° del Codigo Civil?

a) Totalmente de acuerdo

b) De acuerdo

¢) Ni de acuerdo, ni en desacuerdo

d) En desacuerdo

e) Totalmente en desacuerdo

2. Desde su experiencia ~ como Juez
Civil ;Cual es la frecuencia de casos

que son demandados ante su despacho
judicial por un conflicto de intereses
generado en base a la aplicacion literal
del Articulo 949 del Cédigo Civil, sin
la correspondiente inscripcion

registral?
a) Nunca

b) Casi nunca




¢) Ocasionalmente
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d) A menudo

e) Muy a menudo

3. (Cuales considera que son las
principales deficiencias del
sistema facultativo de inscripcion
en lo que concierne a las

transferencias inmobiliarias?

a) Inseguridad Juridica

b) Estafas y/o Fraudes Inmobiliarios

c¢) Doble Venta

d)ya,byc

e) Ninguna

4. A pesar de encontrarnos bajo la
adopcion de un sistema de
transferencia

inmobiliaria consensualista
(Considera que la prueba idonea para
acreditar la titularidad de la propiedad

predial es su inscripcion en el registro

juridico correspondiente?

a) Totalmente de acuerdo

b) De acuerdo

¢) Ni de acuerdo, ni en desacuerdo
d) En desacuerdo

e) Totalmente en desacuerdo

5. (Cuadles considera que fueron las
razones del legislador al redactar el
articulo 949° del Coddigo Civil de

1984, y dejar a criterio del adquiriente,
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la inscripcion o no del inmueble?
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a) Carencia de una base grafica

catastral

b) Incrementacion  del trafico
inmobiliario

c) Sunarp -en dicha época- no

representaba una institucion garante

para la seguridad juridica

d) El Registro Administrativo

resultaba ser suficiente para su validez

e) Otros:

OBJETIVO
ESPECIFIC
(o)

PERFIL
DEL
ENTRE
VISTADO

INSTRU
MENTOS

ITEMS
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- Evaluar la
necesidad de
establecer
una reforma
legislativa al
Articulo 949°
del Cédigo
Civil, que
permita
garantizar la
seguridad
juridica para
los actos de
compraventa

inmobiliaria.

Notarios
Publicos de
la
provincia

de Trujillo.

Entrevista

1. Desde su experiencia notarial,
(Considera que el sistema declarativo,
en los actos de compraventa
inmobiliaria regulado en el articulo
949 del Coédigo Civil de 1984, ofrece
garantia para el alcance de la

seguridad juridica?

a) Totalmente de acuerdo

b) De acuerdo

¢) Ni de acuerdo, ni en desacuerdo
d) En desacuerdo

e) Totalmente en desacuerdo

2. El Art. 949 del Cédigo Civil
establece que la solo obligacion de
enajenar un inmueble determinado
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convierte al acreedor en propietario

(Considera  conveniente que el
legislador precise la obligatoriedad de
la inscripcion registral en este

articulo?

a) Totalmente de acuerdo.

b) De acuerdo.

¢) Ni de acuerdo, ni en desacuerdo.
d) En desacuerdo.

e) Totalmente en desacuerdo.

3. (Cudles considera que son las
principales deficiencias del sistema
facultativo de inscripcion en lo que
concierne a las transferenc ias

inmobiliarias?

a) Inseguridad Juridica.

b) Estafas y/o Fraudes Inmobiliarios.
c¢) Doble Venta.

d)a,byec.

e) Ninguna.

4.- ;Qué alternativas propondria para
garantizar el correcto alcance de la
seguridad juridica dentro del trafico

inmobiliario en la provincia de
Trujillo?

a) Mejoras en la base grafica del
catastro
b) La inscripcién como requisito

de validez en los actos de compraventa
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inmobiliaria.
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¢) Unificacion de los registros

administrativos y juridicos en material

predial

d)a,b,c

e) Otros:

5. Desde su funcién como notario
publico, ;ha podido conocer usted
sobre algun proyecto de reforma al
sistema de transferencia adoptado para
los actos de compraventa inmobiliaria,
planteada por el Colegio de Notarios
de La Libertad?

a) Nunca

b) Casi nunca

¢) Ocasionalmente
d) A menudo

e) Muy a menudo

6. Desde su posicion como Notario
Publico, ;Considera usted que la
séptima disposicion regulada por el
Decreto Legislativo N° 1049, ha
coadyuvado a materializar en mayor
numero la inscripcion de los actos de

compraventa inmobiliaria?

a) Totalmente de acuerdo.

b) De acuerdo.

¢) Ni de acuerdo, ni en desacuerdo.

d) En desacuerdo.
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e) Totalmente en desacuerdo.

7. (Considera que existen dificultades
para que la obligatoriedad de
inscripcion  para los actos de
transferencia por compraventa
inmobiliaria se implemente en nuestro

Cddigo Civil Peruano?
a) No

b) Si. Especifique:
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TRIBUNAL CONSTITUCIONAL

EXP. N.° 0016-2002-AL/TC
LIMA
COLEGIO DE NOTARIOS DE JUNIN

SENTENCIA DEL TRIBUNAL CONSTITUCIONAL

En Lima, a los 30 dias del mes de abril de 2003, reunido el Tribunal Constitucional
en sesion de Pleno Jurisdiccional, con la asistencia de los sefiores Magistrados Alva
Orlandini, Presidente; Bardelli Lartirigoyen, Vicepresidente; Rey Terry, Aguirre Roca,
Revoredo Marsano, Gonzales Ojeda y Garcia Toma, pronuncia la siguiente sentencia

ASUNTO

Accion de inconstitucionalidad interpuesta por el Colegio de Notarios de Junin
contra el segundo parrafo del articulo 7° de la Ley N.° 27755, que prevé que “Vencido el
plazo del proceso de integracion de los registros previsto en el articulo 2° de la presente
Ley, todas las inscripciones se efectuaran por Escritura Publica o mediante formulario
registral legalizado por Notario, cuando en este ltimo caso el valor del inmueble no sea
mayor de veinte (20) Unidades Impositivas Tributarias (UIT)”.

ANTECEDENTES

El demandante manifiesta que el articulo 7° de la Ley N.° 27755, al disponer que la
inscripcion del inmueble cuyo valor no sea mayor de 20 Unidades Impositivas Tributarias
(UIT), puede efectuarse mediante formulario registral legalizado por Notario, implica una
inconstitucional modificacion del ordenamiento juridico del pais basado en el derecho
escrito y codificado.

Sostiene que el formulario registral carece de una matriz, imposibilitando la
expedicion de copias en caso de que el documento se extravie o se destruya; no conlleva la
seguridad de la escritura publica, por cuanto ésta otorga fecha cierta y permite comprobar la
capacidad de los contratantes; facilita la falsificacion de firmas; puede ser autorizado por
cualquier verificador sin que existan normas precisas que regulen sus obligaciones y
responsabilidades profesionales.

Afirma que en nuestro sistema de Derecho son los notarios quienes dan fe de los
actos y contratos que se inscriben en los registros publicos. Aduce que una eficiente
publicidad registral radica en que todo acto o contrato inscribible se formalice en una
escritura publica, garantizandose de esta manera la legitimidad, legalidad y certeza de

\ derecho. Sostiene que la superioridad de la escritura publica radica en su matricidad y su
fecha cierta, siendo deber del notario verificar la capacidad, libertad y conocimiento de los
ﬁ? otorgantes, y velar por la legitimidad del acto o contrato.

—

R
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A

TRIBUNAL CONSTITUCIONAL

El apoderado del Congreso de la Republica contesta la demanda y manifiesta que el
legislador, a través de la dacion de la Ley N.° 27755, fomenta el ejercicio pleno del derecho
de propiedad y cumple con el deber de facilitar el acceso del mayor niimero posible de
ciudadanos al registro de propiedad inmobiliaria, buscando promover la igualdad de
condiciones en el acceso al registro. Afirma que, con la introduccién del formulario
registral legalizado por Notario Publico, el camino al registro resultaria menos complicado.

Sostiene que cuando la norma impugnada establece el empleo alternativo del
formulario registral legalizado por Notario Publico, no introduce elementos ajenos al
sistema del notariado latino; por el contrario, respeta la tradicion juridica romano-
germanica del derecho escrito y codificado.

De otra parte, sefiala que la seguridad juridica que garantiza el trafico de bienes y
servicios, se sustenta no sélo en el formulario o escritura publica, sino también en el
registro mismo, siendo necesario que los derechos sean oponibles frente a terceros, lo cual
solo se logra con la publicidad registral y la seguridad juridica que ésta brinda. Aduce que
corresponde al reglamento de la ley y demas normas infralegales, establecer todas las
normas de seguridad pertinentes.

Sefiala que debido a que la Ley N. 27755 no ha sido ain reglamentada, el
demandante supone una serie de situaciones ficticias y generadoras de inseguridad juridica
que en la realidad no resultan probables, porque, de acuerdo con los antecedentes

legislativos y sus reglamentos, el empleo del formulario registral brinda una mayor
seguridad juridica.

Sostiene que no es correcto afirmar que el formulario registral carece de matriz,
pues la Ley del Notariado prevé la posibilidad de que el formulario legalizado se incorpore
al protocolo notarial, indicando, ademas, que el archivo registral conserva los formularios
registrales, posibilitando que se pueda obtener una copia del documento original.

. Q, Asimismo, afirma que es incorrecto sostener que la legalizacion del formulario registr‘al
implica una simple legalizacion de firmas, ya que se trata de una funcién mas compleja,
respaldada por las normas y principios de la funcion notarial. Por otro lado, sefiala que para
que el formulario sea inscrito requicre, ademas de la legalizacion por parte del Notario

ublico, la posterior calificacion por parte del Registrador, quien puede observar, e incluso
tachar, los actos pendientes de inscripcidn si es que determina que éstos no se ajustan a las
normas juridicas aplicables.

Asevera que es erroneo afirmar que la escritura publica se trata de un documento

que tiene “superioridad” sobre cualquier otro, dado que ésta también puede devenir en nula

. por contravenir las formalidades establecidas en la ley. En ese sentido, indica que no todo
acto o contrato inscribible se formaliza en una escritura publica, pues el articulo 2010° del

-
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Codigo Civil dispone que la inscripcion se hace en virtud del titulo que conste en
instrumento publico, salvo disposicion contraria, de lo que se desprende que la inscripcién
puede tener lugar a partir de cualquier instrumento piblico, no sélo la escritura pablica, e
incluso de un documento privado, si asi lo dispone la ley.

FUNDAMENTOS

1. Aunque la demanda no es lo suficientemente precisa en determinar cual es el derecho o
el principio constitucional que se considera afectado, del tenor de la misma es posible
concluir que es el principio de la seguridad juridica el que se entiende vulnerado por la
disposicion impugnada. En efecto, el recurrente manifiesta que aceptar la alternativa de
que la inscripcion de los inmuebles que no tengan un costo mayor de 20 UIT pueda ser
efectuada mediante formulario registral legalizado por Notario supone una afectacion
del principio de seguridad juridica, pues el formulario registral no presta las mismas
garantias de una escritura publica; por su parte, el demandado considera que la
utilizacion del formulario registral aminora los costos de inscripcion, razon por la cual
se fortalece el principio de seguridad juridica, al permitirse que mas personas gocen de
un titulo de propiedad inscrito en los registros publicos. Asi, aunque la divergencia en el
presente caso pudiera aparecer como una relativa simplemente a la relacidén costo-
beneficio de una opcion legislativa, al estar comprometida la seguridad juridica y con
ella el correcto desarrollo que debe merecer el derecho constitucional a la propiedad, el
Tribunal Constitucional considera que existe materia que justifica un pronunciamiento
sobre ¢l fondo de la cuestién.

La seguridad juridica como principio constitucional

2. En primer término, y dado que a diferencia de otras constituciones comparadas, nuestra
Norma Fundamental no reconoce de modo expreso a la seguridad juridica como un
principio constitucional, es menester que este Tribunal determine si €l principio aludido
es uno de rango constitucional, y, por ende, si es susceptible de alegarse como afectado
a efectos de determinarse la constitucionalidad o inconstitucionalidad de una ley o parte
de ésta.

principio de la seguridad juridica forma parte consubstancial del Estado
Constitucional de Derecho. La predecibilidad de las conductas (en especial, las de los
poderes publicos) frente a los supuestos previamente determinados por el Derecho, es la
garantia que informa a todo el ordenamiento juridico y que consolida la interdiccion de
la arbitrariedad. Tal como estableciera el Tribunal Constitucional espafiol, la seguridad
juridica supone “la expectativa razonablemente fundada del ciudadano en cual ha de ser
la actuacién del poder en aplicacidon del Derecho” (STCE 36/1991, FJ 5). El principio in
comento no solo supone la absoluta pasividad de los poderes publicos, en tanto no se
presenten los supuestos legales que les permitan incidir en la realidad juridica de los
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ciudadanos, sino que exige de ellos la inmediata intervencién ante las ilegales
perturbaciones de las situaciones juridicas, mediante la “predecible” reaccién, sea para
garantizar la permanencia del statu quo, porque asi el Derecho lo tenia preestablecido,

0, en su caso, para dar lugar a las debidas modificaciones, si tal fue el sentido de la
prevision legal.

4. Asi pues, como se ha dicho, la seguridad juridica es un principio que transita todo el
ordenamiento, incluyendo, desde luego, a la Norma Fundamental que lo preside. Su
reconocimiento es implicito en nuestra Constitucidén, aunque se concretiza con
meridiana claridad a través de distintas disposiciones constitucionales, algunas de orden
general, como la contenida en el articulo 2° inciso 24, parigrafo a) (“Nadie esta
obligado a hacer lo que la ley no manda, ni impedido se hacer lo que ella no prohibe”),
y otras de alcances mas especificos, como las contenidas en los articulos 2°, inciso 24,
paragrafo d) (“Nadie sera procesado ni condenado por acto u omisién que al tiempo de
cometerse no este previamente calificado en la ley, de manera expresa e inequivoca,
como infraccion punible, ni sancionado con pena no prevista en la ley™) y 139°, inciso
3, (*Ninguna persona puede ser desviada de la jurisdiccion predeterminada por la ley, ni
sometida a procedimiento distinto de los previamente establecidos, ni juzgada por
érganos jurisdiccionales de excepcidn, ni por comisiones especiales creadas al efecto,
cualquiera que sea su denominacion”).

Seguridad juridica y derecho de propiedad

5. Pero cuando se trata de vincular la seguridad juridica al derecho de propiedad, tal como
ocurre en el caso de autos, aquélla no sélo debe garantizar el mantenimiento del sratu
quo, de forma tal que al individuo se le asegure el mantenimiento de su situacion
juridica en la medida en que no se presenten las condiciones que la ley haya previsto
para su mutacion, sino que el principio se convierte en requisito indispensable para el
desarrollo de los pueblos, en tanto permite crear la certidumbre institucional que dota a
los individuos de la iniciativa suficiente para, a partir de la titularidad del derecho de
propiedad, dar lugar a la generacion de riqueza. En efecto, el derecho constitucional a la
propiedad tiene una incuestionable connotacién econémica, y asi lo ha entendido
nuestra Carta Fundamental cuando no sélo reconoce a la propiedad dentro de la
enumeracion de su articulo 2°, que agrupa a los principales derechos fundamentales,

no que en su articulo 70° establece que “El derecho de propiedad es inviolable. El

Estado lo garantiza (...). A nadie puede privarse de su propiedad sino, exclusivamente,
por causa de seguridad nacional o necesidad publica (...)” . De este modo, el derecho a

la propiedad no sélo adquiere la categoria constitucional de derecho fundamental, sino
que su defensa y promocion se constituyen en garantia institucional para el desarrollo
economico. Tal conclusion se ve reafirmada cuando en el titulo “Del Régimen
Econdmico”, especificamente en el articulo 60° del texto constitucional, se dispone que
“El Estado reconoce el pluralismo econdmico. La economia nacional se sustenta en la
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coexistencia de diversas formas de propiedad y de empresa (...)". Empero, para el pleno
desarrollo del derecho de propiedad en los términos que nuestra Constitucion lo
reconoce y promueve, no es suficiente saberse titular del mismo por una cuestion de
simple conviccidn, sino que es imprescindible poder oponer la titularidad de dicho
derecho frente a terceros y tener la oportunidad de generar, a partir de la seguridad
juridica que la oponibilidad otorga, las consecuencias econdmicas que a ella le son
consubstanciales. Es decir, es necesario que el Estado cree las garantias que permitan
institucionalizar el derecho. Es la inscripcion del derecho de propiedad en un registro
publico el medio a través del cual el derecho trasciende su condicidon de tal y se
convierte en una garantia institucional para la creacion de riqueza y, por ende, para el
desarrollo economico de las sociedades, tanto a nivel individual como a nivel colectivo.

Test de proporcionalidad

6. EIl Tribunal Constitucional considera que tal como aparece planteada la cuestion
controvertida, ésta puede resolverse bajo el test de proporcionalidad. En efecto, es
pertinente preguntarse si el proposito legislativo de hacer del derecho de propiedad un
derecho oponible frente a terceros (registrarlo), a través de la reduccidn de los costos
que supone la obligatoria utilizaciéon de la escritura piblica para la inscripcion del
mismo, no termina por sacrificar en tal grado el principio constitucional de la seguridad
juridica, que termina resultando desproporcionado aun cuando el fin resulte legitimo. Y
es que si bien es cierto, tal como ha quedado dicho, la inscripcion en el registro del
derecho de propiedad dota de seguridad juridica al ejercicio del mismo, también lo es
que es importante que la legislacion cree las condiciones suficientes para que la
seguridad juridica esté del mismo modo presente en el procedimiento previo a la
inscripcion, sobre todo si se considera que de lo que se trata es que el contenido de la
inscripcion sea fiel reflejo de la realidad.

De la legitimidad constitucional del fin perseguido

7. Es bien conocido el grave problema que atraviesa nuestra sociedad en lo que a la
inscripcion del derecho de propiedad se refiere. Es considerable el numero de
propietarios en nuestro territorio que no poseen un titulo de propiedad inscrito en
regisfros publicos, lo que supone que no sea posible ejercer a plenitud el derecho

titucionalmente reconocido. En ese sentido, es reconocible la intencion del
gislador, quien, a través de la utilizacion del formulario registral, procura crear para
los propietarios de escasos recursos una via menos costosa para inscribir su derecho. El
fin perseguido, por lo pronto, aparece como constitucionalmente legitimo, pues se
pretende dotar al derecho de propiedad de las garantias suficientes para su pleno
desarrollo, a través del registro del mismo.
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De la adecuacion del medio utilizado para alcanzar el fin buscado

8. De otra parte, se¢ puede concluir razonablemente que la reduccién de los costos de
transaccion en la bisqueda de inscribir el derecho de propiedad, generara que un mayor
nimero de personas puedan acceder a dicha inscripcidn, razén por la cual se entiende
que la medida adoptada es idénea para alcanzar el objetivo que se busca. En efecto, la
escritura publica es sin duda mas costosa que la utilizacion de un formulario registral
legalizado por Notario Publico; por tanto, prever la alternativa de utilizacién de éste
ultimo por quienes, encontrandose dentro del supuesto de la norma, asi lo deseen, es un
medio adecuado a efectos de alcanzar el fin perseguido.

De la necesidad del medio utilizado

9. Sin embargo, para concluir la proporcionalidad de la disposicién cuestionada, no es
suficiente la legitimidad del propdsito buscado, ni tampoco la adecuacion de la medida
al fin perseguido. Es imprescindible valorar la necesidad de que sea esa medida la
utilizada y no otra la que pueda sacrificar en menor grado el principio constitucional
comprometido, en este caso, la seguridad juridica.

A efectos de determinarse la necesidad o no de la medida adoptada, es del caso
preguntarse cual es el verdadero grado de afectacion que sufre el principio de la
seguridad juridica, cuando se propone como alternativa la utilizacion del formulario

4 registral legalizado por Notario Publico, en lugar de la escritura publica.
/ Al respecto, y en primer término, es pertinente sefalar que el Tribunal Constitucional
/ comparte la posicién del demandante, en cuanto sostiene que la escritura puablica es un

el formulario registral. Sin duda, la escritura publica es el documento notarial mas
importante, dotado de una especial solemnidad, no sélo en su contenido (introduccion,
cuerpo y conclusion), sino en los actos previos y posteriores a su elevacion, estipulados
en los articulos 50 y siguientes de la Ley N.° 26002, Ley del Notariado. Se trata, pues,

de un instrumento publico, notarial, protocolar.
Empero, el Tribunal Constitucional considera que si bien la alternativa de uso de los
formularios registrales reduce los alcances de la proteccion que dispensa la seguridad
/ juridica, ésta no se ve desvirtuada desde que se exige que el formulario registral sea
“lepalizado por Notario Publico™. La prevision de esta legalizacion notarial permite
stener las siguientes consideraciones: 1) Antes de que el formulario registral sea
sometido a la calificacion del registrador, sera imprescindible la intervencion del
Notario, la misma que, mas alla de que no se trate de la celebracion de una escritura
publica, producira fe de la realizacion del acto juridico y de los hechos y circunstancias
que el notario presencie (articulo 26° de la Ley N.° 26002). 2) Una adecuada
interpretacion de la Ley N.° 26002, nos indica que, tratandose de una legalizacion, ésta
ﬁ ingresa en lo que en la referida ley se denominan certificaciones, las que, a su vez, son

%

/ \W documento publico notarial que, en principio, proporciona mayor seguridad juridica que
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instrumentos publicos extraprotocolares susceptibles de protocolizarse a pedido de parte
(articulo 96° de la Ley N.” 26002). 3) En tal sentido, siendo un instrumento piiblico
notarial, la legalizacion del formulario registral dara fe de la realizacién del acto, hecho
o circunstancia, de la identidad de las personas u objetos y de la suscripcion del
documento, confiriéndole fecha cierta (articulo 97° de la Ley N.° 26002).

Es de observarse entonces que, conforme a estos lineamientos, si bien el formulario
registral legalizado por Notario no goza de la solemnidad de una escritura publica, se ha
optado por una medida que no termina por desvirtuar la seguridad juridica, sino que,
respetandola dentro de términos todavia razonables, presenta una opcién legislativa
proporcional frente al fin legitimo que se pretende alcanzar, esto es, que un mayor
numero de ciudadanos tenga la posibilidad de consolidar su derecho de propiedad a
través de su inscripcion registral.

esulta importante agregar que, por lo demas, no es ajeno a este Tribunal que la Ley
. 27755 serd objeto de reglamentacion en breve plazo, la misma que podra
desarrollar, bajo criterios ain mas amplios, la seguridad juridica otorgada por la
legalizacion notarial del formulario registral.

Derecho a la igualdad

11. Finalmente, y aunque los recurrentes no han alegado una supuesta afectacion del
derecho a la igualdad por parte de la norma impugnada, considerando que las
inscripciones mediante formulario registral legalizado por Notario, s6lo se encuentran
abiertas para los casos en que ¢l valor del inmueble no sea mayor de 20 UIT, este
Tribunal estima pertinente revisar si tal disposicién es atentatoria al derecho
constitucional referido. En reiterada jurisprudencia, este Supremo Colegiado ha

establecido que el derecho a la igualdad consignado en la Constitucion no significa,
\% siempre y en todos los casos, un trato legal uniforme hacia los ciudadanos; el derecho a
la igualdad supone tratar “igual a los que son iguales” y *‘distinto a los que son
distintos”, lo cual parte de la premisa de que es posible constatar que en los hechos no

/ son pocas las ocasiones en que un determinado grupo de individuos se encuentran

/! postergados en el acceso, en igualdad de condiciones, a las mismas oportunidades. Tal
constatacién genera en el Estado la obligacion de tomar las medidas pertinentes a favor

/ de los postergados, de forma que sea posible reponer las condiciones de igualdad de

oportunidades a las que la Constitucién aspira. Tal trato desigual no es contrario a la

Nopha Fundamental, pues esta amparado en la razonabilidad; estamos ante el supuesto

“tratar distinto a los que son distintos”, con la finalidad de reponer la condicién de

1gualdad que en los hechos no se presenta.

12. Es evidente que aquellos individuos que cuentan con un titulo de propiedad registrado
poseen una especial ventaja frente a aquéllos que no cuentan con la inscripcion. Tal
ventaja se traduce, especialmente, en facultades de indole econdmica. Los que ostentan
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un titulo inscrito cuentan con un derecho de propiedad oponible erga omnes, razén por
la cual serda mas dificil despojarlos injustamente de su propiedad, con el desmedro
economico que ello acarrearia, y tienen mayores posibilidades de convertirse en sujetos
de crédito, por mencionar sélo algunas de la referidas ventajas. Existiendo, pues,
marcadas distancias entre un titulo registrado y uno que no lo esta, y, por ende, entre los
que ostentan un derecho de propiedad con las prerrogativas que la Constitucién aspira y
aquéllos que no, y considerando que parte importante de las razones por las que se
suscitan tales distancias se debe a que no todos tienen el poder adquisitivo para acceder
al registro, entonces es deber del Estado instaurar las condiciones para despejar los
obstaculos que generan tal desigualdad de oportunidades. Tal ha sido el propdsito de la
disposicion cuestionada. En tal sentido, el legislador ha partido de una presuncién
meridianamente objetiva: mientras mayor sea ¢l precio del inmueble que se busca
inscribir, se presume que mayor es el poder adquisitivo de la persona titular del mismo,
y viceversa, mientras menor sea el precio, menor sera la capacidad adquisitiva de quien
se desea inscribir.

Por estos fundamentos, ¢l Tribunal Constitucional, en uso de las atribuciones que le
confieren la Constitucion Politica del Perd y su Ley Orgénica,

FALLA
Declarando INFUNDADA la demand inconstitucionalidad contra el segundo parrafo

del articulo 7° de la Ley N.2. 5. Dispone la ttificacion a las partes, su publicacion en
el diario oficial £/ P?uaﬁ'o y la devolucié},/dc los gectuados.
.-4 / /J;

SS.

ALVA ORLANDINI ~_
BARDELLI LARTIR]
REY TERRY

log

Dr. -aniel Figallo Rivadeneyre
SECRETARIO RELATOR ()
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CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA SALA CIVIL TRANSITORIA

CASACION 4572-2016-LIMA OTORGAMIENTO DE ESCRITURA PUBLICA

SUMILLA.- A través del proceso de Otorgamiento de Escritura
Publica no se discute si las partes han cumplido o no sus
prestaciones, sino estd limitado a perfeccionar la titulacién del
contrato mediante el Otorgamiento de Escritura Publica de la
compraventa. Por lo tanto, no existe impedimento para cumplir
con esta obligacion.

Lima, dieciocho de mayo de dos mil dieciocho.-

LA SALA CIVIL TRANSITORIA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA:
Vista la causa

namero cuatro mil quinientos setenta y dos — dos mil dieciséis, en Audiencia
Publica de la fecha, y producida la votacién con arreglo a ley, emite la siguiente
sentencia:

I MATERIA DEL RECURSO:

Se trata del recurso de casacion interpuesto por Zeidi Andrea Arcaya Roncal y
Zeidi Grazia Arcaya Roncal (fojas 183), contra la sentencia de vista contenida en la
Resolucidon numero tres, de fecha dieciocho de mayo de dos mil dieciséis (fojas
170) expedida por la Segunda Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de Lima,
la cual desaprobd la sentencia elevada en consulta y contenida en la Resolucion
numero diez, de fecha veintitrés de setiembre de dos mil quince, que declaré
fundada la demanda y reformdandola la declaré infundada.

1. FUNDAMENTOS DEL RECURSO:

Esta Sala Suprema, por resolucion de fecha veinte de enero de dos mil diecisiete
(fojas 27 del cuaderno de casaciéon), ha declarado la procedencia ordinaria del
recurso de casacion interpuesto por la causal de: Infraccion normativa procesal
de los incisos 3 y 14 del articulo 139 de la Constitucidn Politica del Peru y articulo
1529 del Cddigo Civil; alegan que la Sala Superior no ha tenido en cuenta que en
este tipo de proceso no corresponde analizar la validez del acto juridico, sino en
otro proceso, en el que se puede discutir la validez o la eficacia de Ia
transferencia o cuestionamientos sobre la cancelacidon del precio pactado. Se
afirma la cancelacion como si se hubiera celebrado un pacto de reserva de
propiedad. No se ha tomado en cuenta que el derechose constituye por el solo
pacto entre las partes, sin el requisito de ninguna formalidad, que no exige la ley,
pues en la compraventa el derecho se constituye por la aceptacién que es
meramente consensual, conforme a lo prescrito en el articulo 1529 del Cédigo
Civil. En ese sentido, fluye que la escrituracidonde un contrato de compraventa de
un inmueble, no es una obligacidn que nace de la ley o del pacto de las partes,
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pues no existe Ley General o Especial que obligue a escriturar este tipo de
contratos; tampoco es exigible que exista pacto de escrituracion o no, para que
prospere la demanda, pues aunque no hubiere pacto de que sea otorgada la
escritura, este siempre es atendible por ser un derecho del justiciable que nace
de su constitucional interés de tutela jurisdiccional enla defensa de sus derechos
y su patrimonio. La Sala Superior resuelve como si el contrato tuviera reserva de
propiedad, lo cual no sucede, ya que la compraventa se perfecciond por la
voluntad de las partes. No se ha tenido en cuenta que el derecho de propiedad se
constituye por la sola manifestacién de la voluntad de transferir de las partes, no
siendo exigible ninguna formalidad, inclusive ni la cancelacién del precio, pues en
el caso de falta de pago de un saldo de precio frente a ello, el vendedor tiene el
derecho de demandar su pago, o de resolucion segun le faculte la ley. La
acreditacion del pago total o la validez de las letras de cambio, nunca fueron
materia del proceso, por lo que el pronunciamiento de la Sala Superior le quita la
oportunidad de pronunciarse sobre la supuesta deficiencia probatoria, en cuanto,
al pago del precio total, pese a haber reconocido la existencia de un contrato de
compraventa, lo que ademdas demuestra incongruencia légica de razonamiento
que afecta el debido proceso (debida motivacién). Que el error es grave, por
cuanto, aunque acredite el pago total posteriormente, ya no podrd obtener
escritura publica al haberse declarado infundada la demanda, ello por una
cuestion de forma. La Sala no tiene en cuenta que por los cuarenta afios
transcurridos desde la fecha de la compraventa, no se puede pretender que
conserve todas las letras pagadas, mas aun considerando que las recurrentes son
herederas del bien dejado por su padre, que fallecié el ocho de setiembre de dos
mil once, siendo el motivo por el que solo presentaron los documentos que
obran en el proceso. Lo que es materia de la demanda, no es una declaracién de
propiedad, sino la escrituracién de un contrato privado. Asimismo, estando a la
facultad contenida por el articulo 392—-A del Cddigo Procesal Civil, y advirtiendo
que al resolverse el recurso se cumplird con uno de los fines previstos en el
articulo 384 del Cédigo Procesal Civil, en lo referente a la adecuada aplicacién del
derecho objetivo al caso concreto, esta Sala Suprema declard la procedencia
excepcional del recurso, por la causal de infraccion normativa del articulo 1549
del Cdédigo Civil a fin de verificar si la Sala Superior al desestimar la apelada, ha
resuelto los autos acorde a su naturaleza y al derecho invocado, esto es, si se
habria cumplido con lo establecido en el articulo 1549 del Cédigo Civil.

. CONSIDERANDO:

PRIMERO.- Conforme se desprende de la revision de los actuados Zeidi Andrea
Arcaya Roncal y Zeidi Grazia Arcaya Roncal han interpuesto demanda para que la
empresa Constructora La Universal Sociedad Andénima cumpla con otorgarles la
Escritura Publica de Compraventa correspondiente al terreno de mil cien metros
cuadrados (1,100.00 m2) de extensidn, ubicado en el Distrito de Lurin, Provincia
y Departamento de Lima, que fue parte del Fundo Las Salinas de Lurin, hoy calle
ocho Manzana “0” Lote 10 de la Urbanizacidon Nuevo Lurin, | etapa Las Salinas del
Distrito de Lurin, cuya partida matriz es una de mayor drea que obra inscrita en el
Tomo 2379 del Folio 415, Partida nimero 41487704 del Registro de Propiedad
Inmueble de Lima. Sostienen que este terreno fue adquirido por su padre el
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causante con fecha quince de febrero de mil novecientossetenta y cinco quien lo
adquirié de la empresa demandada por la suma de doscientos treinta y un mil
soles oro (S/.231,000.00) monto representado por sesenta letras de cambio que
se giraron y aceptaron conforme a lo pactado en la cldusula novena del Contrato
de Compraventa, las que fueron canceladas en su integridad, y como quiera que
el comprador ha fallecido, se ven instadas a recurrir al érgano jurisdiccional a fin
de perfeccionar la traslacion de la propiedad.

SEGUNDO.- Al contestar la demanda, la curadora procesal en representacion la
Constructora La Universal Sociedad Andnima, mediante escrito de fojas 116,
sostiene que el A quo debera evaluar los medios probatorios presentados por las
demandantes para efectos de acreditar la autenticidad de la firma de la
demandada en los contratos y recibos de pago presentados por las accionantes.

TERCERO.- El Juez de la causa mediante sentencia contenida en la Resolucion
numero diez, de fecha veintitrés de setiembre de dos mil quince (fojas 139),
declaré fundada la demanda interpuesta, ordenando a la demandada otorgar la
Escritura Publica respectiva al haber establecido que el precio pactado en el
contrato de compraventa ascendente a la suma de doscientos treinta y un mil
soles oro (S/.231,000.00) ha sido cancelado mediante letras de cambio, conforme
se razona de los pagos de las copias de las cambiales que obran en autos por lo
que dispone en aplicacién del articulo 1412 del Cédigo Civil que se cumpla con
perfeccionar la transferencia del bien inmueble sub materia a favor de las
accionantes.

CUARTO .- Al subir en consulta la sentencia de primera instancia, la Segunda Sala
Civil de la Corte Superior de Justicia de Lima, mediante la Resolucién nimero
tres, de fecha dieciocho de mayo de dos mil dieciséis, desaprobd la sentencia que
declara fundada la demanda y reformdndola la declaré infundada, por cuanto
establece que la parte demandante Unicamente ha aportado copias simples de
dieciséis letras de cambio por la suma de cuatro mil setecientos veinte soles oro
(S/.4,720.00) cada una, las cuales resultan insuficientes para acreditar la efectiva
cancelaciéon de la totalidad del precio de venta, por lo que la parte demandante
no acredita estar en derecho de compeler a la demandada la formalizacién del
contrato de compraventa ya que han sido las propias partes quienes en ejercicio
de su autonomia privada han supeditado la formalizacién del contrato a la
cancelaciéon de la totalidad del precio de venta, situacion que no ha sido
acreditada.

QUINTO.- De primera intencién debe analizarse los argumentos esgrimidos por
las impugnantes que sustentan la causal de contravencion de normas que
garantizan el derecho a un debido proceso y derecho de defensa contenidos en
los incisos 3 y 14 del articulo 139 de la Constitucidn Politica del Perd, de modo tal
que si se declara fundado el recurso por dicha causal se omitird pronunciamiento
respecto de la causal por infraccién normativa material.

SEXTO.- Existe afectacion al debido proceso cuando se transgrede el derecho a la
tutela jurisdiccional efectiva; hay inobservancia de la jurisdiccion y de la
competencia predeterminada por ley; se evidencia error o deficiencia en la
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apreciacién y valoracion de las pruebas, falta de logicidad y razonabilidad en la
fundamentacion de las sentencias y se limita la pluralidad de instancia; debiendo
relievarse que para que exista un pronunciamiento motivado, los jueces deben
precisar los argumentos o razones suficientes en los que sustentan su decisién,
asi como la subsuncién de los hechos determinados en la norma apropiada para
la solucidn del conflicto intersubjetivo de intereses, lo que garantizard a los
justiciables el respeto al derecho de defensa y por ende al debido proceso.

SETIMO.-- En el presente caso, la denuncia por la causal por infraccién normativa
procesal versa sobre vulneracién al debido proceso y derecho de defensa, sin
embargo, la denuncia sostenida por las recurrentes no puede prosperar por
cuanto conforme se puede verificar, los fundamentos del recurso de casacion que
le sirven de sustento se dirigen a cuestionar las conclusiones facticas de las
instancias de mérito al pretender que en sede casatoria se vuelva a valorar el
material probatorio, que segun las impugnantes, acreditarian que la compraventa
se perfeccioné por la sola voluntad de las partes, aspecto que resulta inviable
hacerlo a través de esta causal in procedendo. En ese sentido, los términos en
que viene denunciada la causal procesal declarada procedente, constituyen en
rigor aspectos de fondo que, en todo caso, corresponderan ser analizadas al
momento de absolver las causales materiales declaradas procedentes, debiendo,
por tanto, declararse infundado el recurso de casacidn por la causal de infraccion
normativa de orden procesal, sustentada en la violacidn de los incisos 3 y 14 del
articulo 139 de la Constitucidon Politica del Peru. Siendo esto asi, procede, a
continuaciéon, examinar las causales de infraccion de las normas de derecho
material denunciadas.

OCTAVO. - El articulo 1412 del Cédigo Civil establece: “Si por mandato de la ley o
por convenio debe otorgarse escritura publica o cumplirse otro requisito que no
revista la forma solemne prescripta legalmente o la convenida por las partes por
escrito bajo sancién de nulidad, estas pueden compelerse reciprocamente a
llenar la formalidad requerida...”. El articulo 1549° del Cddigo Civil establece, por
su parte, que: “Es obligacidn esencial del vendedor perfeccionar la transferencia
de la propiedad del bien”. En este entendido, los procesos de otorgamiento de
escritura publica tienen como fin la formalizacién de un acto juridico, porque lo
determina la ley o porque asi lo han acordado las partes, siendo que cuando se
trata de compraventa, el adquiriente podra compeler a su vendedor a otorgarla
de acuerdo a lo dispuesto por los articulos 1412 y 1549 del Cddigo Civil. Asi,
aunque el Cddigo Civil no exige el otorgamiento de escritura publica para el
perfeccionamiento del contrato de compraventa de inmuebles, dado su caracter
consensual, el mismo Cdédigo reconoce a los contratantes el derecho a
compelerse reciprocamente a llenar dicha formalidad, no como requisito del
contrato, sino como garantia de comprobacién de la realidad del acto, debiendo
para tal efecto verificarse el cumplimiento de las prestaciones a las que se han
obligado las partes, que para el caso de la compraventa son la transferencia de la
propiedad y el pago.

NOVENO.- De lo antes expuesto se sigue entonces que segun lo establecido por
las normas materiales antes sefialadas, en los procesos que versen sobre
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otorgamiento de escritura publica derivados de un acto de compraventa,
correspondera determinar la identificacién del vendedor, la identificacion del
comprador, si se ha determinado el inmueble sub litis, asi como si se ha pactado
el precio; ello con la finalidad de establecer si el documento privado anexado a la
demanda reune los requisitos establecidos para el perfeccionamiento de la
misma.

DECIMO.- De la revisién de actuados se tiene que, se encuentra debidamente
acreditada la existencia de un contrato privado de compraventa del bien
inmueble (fojas 51-52) de fecha quince de febrero de mil novecientos setenta y
cinco, celebrado por Constructora La Universal Sociedad Andénima, representada
por su Presidente Ejecutivo Guillermo Graham y su Director Gerente Carlos
Barbat, en calidad de vendedora, con Miguel Arcaya Villanueva (padre de las hoy
demandantes) en calidad de comprador, pactandose de esta manera la
compraventa de un terreno de mil cien metros cuadrados (1,100.00 m2) de
extension, ubicado en el Distrito de Lurin, Provincia y Departamento de Lima, que
fue parte del Fundo Las Salinas de Lurin, hoy Calle ocho, Manzana "O” Lote 10 de
la Urbanizacidon Nuevo Lurin, | Etapa Las Salinas del Distrito de Lurin, por el precio
de doscientos treinta y un mil soles oro (S/.231,000.00).

DECIMO PRIMERO.- Habiéndose en consecuencia demandado a través del
proceso Unicamente la obligacién de formalizar la titulacién del contrato a través
del otorgamiento de la escritura publica correspondiente, en el que no se discute
si las partes han cumplido o no sus prestaciones sino que estd limitado a
perfeccionar la titulacion del contrato mediante el otorgamiento de escritura
publica de compraventa, no existe impedimento legal para cumplir con esta
obligacion; mas adn si el otorgamiento de la escritura publica no tiene por fin
convertir al comprador de un inmueble en propietario de él, porque ya es
propietario conforme al articulo 949 del Cdédigo Civil, sino que dicho acto tiene
por finalidad acreditar fehacientemente ante terceros la propiedad del inmueble;
en tanto el otorgamiento de la escritura publica y posterior inscripcion en los
registros publicos son formalidades ad probationem no ad solemnitatem, esto es,
solo son un medio de prueba del derecho de propiedad de un bien inmueble.

DECIMO SEGUNDO.- En tal sentido, la Sala de Mérito ha incurrido en infraccion
normativa de los alcances de los articulos 1529 y 1549 del Cddigo Civil, al
considerar que las demandantes no han cumplido con acreditar la cancelacién de
la totalidad del precio de venta de la referida area de terreno, sin tener en cuenta
el Colegiado, A quem, que la obligacién de otorgar la escritura publica constituye
la formalidad indispensable a cargo de la referida demandada, obligacidn que
surge al haberse identificado a las partes contratantes, el predio sub materia y el
precio de venta.

DECIMO TERCERO. - En consecuencia, corresponde amparar el recurso de
casacion por la causal de infraccion normativa material de los articulos 1529 y
1549 del Cédigo Civil, debiendo procederse conforme a lo preceptuado en el
articulo 396 primera parte del Cddigo Procesal Civil, declarandose nula la
sentencia de vista en cuanto revoca la apelada, y actuando como sede de
instancia debe confirmarse la sentencia apelada que declara fundada la demanda
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interpuesta.
IV. DECISION:

Que, estando a las consideraciones que anteceden y a lo dispuesto en el articulo
396 del Cddigo Procesal

4.1. Declararon FUNDADO el recurso de casacion interpuesto por Zeidi
Andrea Arcaya Roncal y Zeidi Grazia Arcaya Roncal (fojas 183); en consecuencia,
CASARON la sentencia de vista contenida en la Resolucién nimero tres, de fecha
dieciocho de mayo de dos mil dieciséis (fojas 170) expedida por la Segunda Sala
Civil de la Corte Superior de Justicia de Lima, la cual desaprobd la sentencia
elevada en consulta y contenida en la Resolucidn nimero diez, de fecha veintitrés
de setiembre de dos mil quince, que declaré fundada la demanda y reformandola
la declaré infundada. Actuando en sede de instancia: APROBARON la sentencia
de primera instancia que declar6 FUNDADA la demanda de fojas 43, sobre
otorgamiento de escritura publica, con lo demds que contiene.

4.2. DISPUSIERON la publicacién de la presente resolucion en el Diario Oficial
"El Peruano", bajo responsabilidad; en los seguidos por Zeidi Grazia Arcaya
Roncal y otra contra Constructora La Universal Sociedad Andnima, sobre
Otorgamiento de Escritura Publica; y los devolvieron. Integra esta Sala el Juez
Supremo Sefior Calderdn Puertas por licencia del Juez Supremo Sefior Orddfiez
Alcantara. Ponente Sefior Romero Diaz, Juez Supremo. -
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SUMILLA; Ls seriencs recunda =& sacishiln inoursa en
cocsal de nulided 8 conlimar la apelsds @0 Advanr ocue Iz
misma ransgrade & amiculs 135 oceo 6 de la Consbiucion
Palitica del Perd 8l detarminas bajo o mbsrpraletin aronsm del
articulo 1134 del Codige Ciwil gue el emplazecs sgbents un
‘megy damecho de propedod” fenie @ la demandastd o
obstsale qua 1A apicacion de la romma &N mEncich fedula
mpetingnis @l CAs0 Concrebo pued B MEama estd onentada a
resquine I08 ACINS UNTACOS Qe coniene ChRgACKNES ga Gl ol
caso oE CorCAineRiCiEa 0 acresdorgs 8 bienes iInmusbles § no
las shuBconSs gis aanen @ s denkdics reales como an M
caso de HUE lAs Culles se encusniran regulodas en (o
articuios B23 y sijuenies 2= como e @l anioule 2074 ded
Cadign Cral y @n s amioulos 2 ruitemal 16 oy 70 @8 18
Conshlpodn  Polibca del Perld por WaAarss oo um denscho
Paniamenial & irsiclabe 8l cusl beng el CRTBTIET de ERchIsTHa
prchaynis aheciansosl (3 SogUNdad |Uridea QL8 SU MECHRGIEn
- =n los Regatros Fublioos sbanga

A
< Lima, sais de oclubre
e dos mil Caboree. -
- LA SALA CIVIL TRANSITORIA DE CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA

,-"f ! REPUBLICA: Visia la causa nomero tres trescientos doce - dos mil trece en

'I;’{_, Audienela Plblica de la presente fecha y producida ia votackin conforme a ley
jl 58 proceds a emillr la siguiente BEMBNCIA. - —_—
[

Iy TER RECU ; .

| Eo trata del recurso del recurso oe. Casacion interpuesio pos Mirgam Luz
| , Chipana Solo por su propio derecho Y an represeniacion de au madre Maria
' | Esther Soio Ramos viuda de Chipana y de sus hermanas Jeanett Chipana Soto
o B v Viclorla Chipana Rondan de Lezano conira la sentancia de vista expadida por
1 la Segunda Sala Mixa de Huancayo de la Corte Sugerior de Jushoa daJunin

| gue confirma la resolucion apelada qua declara infundada la demanda —---—-

/) FUNDAMENTOS DEL RECURSO:
f Esta Sala Suprama medwante resolucion de fecha vaintidas de noviemibra da
dos mil irece declard. procedenie el recurse de casacion por tas causales
sguEntes. al Infracclén nomativa del articulo 2022 del Codigo Givil, al
p-;_-mu alega la recurmante gue & blan al presaniar su demands @ interponar

su recurse de apslacidn o Invood su dedetho raa| anbre ol nmusble s s
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JuNiN
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enviriud al prncipso de pricndad regestral frente al dedecho real mvocada por al
demandado sin embargo los drganos jurisdiccionales debian examinar también
a mérita del principio de publicidad registral y de los hechos presumidas por ley
segin o contemplads en el artlculo 199 mciso 3 dai Codiga Procesal Ciil |a
axistencia o no de la priondad registral enfre las parles pues |@ recurente
pueMia con una anotacsn preventiva sobre & mmueble en la Partida ndmearo
DA0060E0. b)) Infraceidn normativa del articulo 366 del Codigo Procesal
Civil, sostiene que sa ha aplicado de manera restrictiva la precilada nomma al
mo haberse examinado la exstencia o no de l1a prioridad registral de las parles

['. — heaho gue ha incidida ean la pane fegalutiva de k@ recumde, —--—-ssm=—--—
SIDE H
(:.‘_ PRIMERO.- Cue. siendo estn @sl previemente a omitic profunciamiento
L comesponde  hacer una breve descripoion g8l decurso dal  proceso
/1

-apreciandose o siguiente: ETAPA POSTULATORIA: DEMANDA.- Sogun
! ascifie de demanda obrante a fojas treinta Maryam Luz Chipana Solo pof su
AL propio derecho y en representacion de su madre Maria Esther Soto Ramos
L=z viuda de Ghipana y de sus hermanas Jaanetl Chipana Soto “ictorin Chipana
| Rondan de Lozano solicita se doclare el major derecho de propiedad y entréga

dal inmusble denominado Depariamento B ubicade en el gegunda prso gl

farma parte del inmuebls sito en &l Jirdn Amazonas niemenn TH3 Huancayo

| sefalands como fundamentos de su pretenshdn gue en el ano mil novedentos

i mowventa y dos sus padres adquireron a titulo de comprayventa de sus antarones

7 propetarios Woobert Hugo Salas Brave y Nilda Saenz fafez de Salas el clado
/ inmeEhle cuya axtenmion cupadicial es de dsRants y Ires metros cuadrados
¢ {83 m?) consistente en una casa de adobe de dos pisos con teche de calamina
y que el inmuesble del sagundo piso denominado Daparamenta B gue fonma
parte de s casa adquinida por sus padres Bann un accaso indepandignte. por el
St Amazonas nomeno seleciantos noventa y ires y 8d jdgntificado. par el
Serncio de Adminigiracidn Tributaria - SAT como Jinan AMAazZonas nfirmens T3
piso 2 Depanamanic B y que &l demandado viene acupandalo por o que en el
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procesa de desalojo signade con ks numeros 2005-1829 senald que habia
temdo la calidad da inguiling Iuege de acresdaor por haber celEbrada wn comraio

da anticresis y que en ka aclualidad viene ocupando el inmueble en calidad de
propietanio al haber celebrado un confrato de compraventa con s anterior
propetans sustentando su derecho an mcoibos simples y privedos frente a lo
que resulta opondble la escritura pubbca de compraveria celebrada por sus
padres v al anterior propietanc consiguienemente sefala tener el mejor
 darecha de propedad. CONTESTACION DE LA DEMANDA.- Danie! Marcelo
L% DOrellana Rosas se apersond al proceso medianta escrilo commiente a fojas
= satenta y und contestando a demanda y sehalando que ostenla &l derecho de
propiedad desde & guince de enero de mil noveclantos nowenta y uno al

|"::.-' habérselo vendide su antanar propéetano Woober Hugo Salas Bravo conforme
e a la minuta que contiene un coniralo de compraventa documents por el que &l
ll“ﬂ—-'ﬁendedu-r se ha obligado a transferrk |a propiedad, sefiala que én al caso de
sutos cancurren todos los elementos da valider ded acto juridico de ta compra

del inmwueble materia de fitis por lo gue solicta se declare Infundada o

‘ improcedents la demanda. ETAPA DECISORIA: SENTENCIA DE PRIMERA
) | INSTANCIA.- E| Juez del Segundo Juzgado Especiaizado en lo Ciil de
Huancayo da la Corte Supenor de Jushca de Junin por sentencia quae corre a

fojas ciento sesenta y seis declard infundada la demanda por considerar gue la

i aciors ha sefalado en los fundamentos de su demanda que los documentos

\  que acreditan al demandado como propietanc del inmueble son nulos sin

'Il'p embargo la presente accitn se mila a deéucsiar al major derecho da propiedad

/" que ostentan ka pane demandante y demandada respeclivamanis no siando

y‘f factble discutr an sl cass do autos la nulidad de un acto jUNIdIGo par no- ser
¥ dicho supueste objeto del petlono de la demanda ETAPA IMPUGNATORIA:
EEHNTENCIA DE VISTA - La Ssgunda Sala Mixta de Huancavo de la Cofa

Supernor de Justicia da Junin por resalucion de lojas cienio neventa y nusve

i
]
1

-

eanfirma o eantancla apolads @l ennsidesar gue &n el prosenie caso &l
pupnsaie controte preparatoro que obda an gl ewpedienis nos fevela
A onfigurenaii 8 a5 slsmentas coonoiales de uno dannavog puars e HIALIR B
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encuaniran astablecidos la cosa: Departfamento B ded Jeon Amazonas AGMEo
791 Segundo Piao Distrito de El Tambo cléusula primera ded contrato de
compraventa; ¥ &l precio acorde a o consignado en la clausula lercera y en
igual sentido respacto a la cliusila novena a la que alude el apelante no
phatante olida que |a celebracitn de la  eschlura. no condicaona
indudabiamanie a la compraventa pues éta se configuro independiantemente
de i formabded v gué duda cabe sobre ofio sl en nuesiro prdenamento |8
ransferencia del derecho de propiedad sobre bignes inmuebies opera
exiraregistralmente as decir con 1a sola creaciin de la relacion obigatora antre
jas pares de conformidad 8 Io previsto en el articulo 348 dal Codiga Civil razan
adicicnal para desestimar &l AGrEV0 SXpUESIo en BE05 Sentidos ——--——ee-=
SEGUNDO,.- Que, &n &l caso de autos la recurrente sosliene que se wulners su
derecho por cuanto la Sala de ménio ha desestimado su prelensidn aphicando

~ restrictivamente |a nomma por B que corresponda a este Supremo Trisunal

|

yerificar i |4 decision adoptada por k& Sala de mémo ha sido eupadida
respetando o dispuests por el artieuls 50 Inciso & del Codigon Procesal Ciil
soncordante con la norma contenida en el articulo 12 del Texto Unico
Ordenade del Texto Unco Ordenado de la Ley Organica del Poder Judical gus
esfatknen gue bs magisiredos Renen is obfigacion de fundamentar log autos ¥
fas senfencias bajo sancion oe aulicad respefande los principios da jaramguia
i (55 NONTIES ¥ 0 COREVMENEE, a 1w res

TERCERD.- Que, previamanta a emilir pronunciamienio resulia cormenienis

':., hacer una descripcian de lo achuado en el decurso dal proceso siendo esto as|

i
i+

F
o

Y

=

s de versa lo siguienta: a) Por Escritura Publica de compraventa celebrada al
tres de mayo de mil novecienios sesenia y fes ffens Cauchamani de Sabelo
wranafiers a Favar de Julidn Salas Matos adguind el bien ubicado en |a esquina
formada por las Calles Amazonas y Jiron Calixo, b} Madiante Escritura Pabkza
da fecha cinco de setiembre de mil neveciantos ochenla y siebe Jullan Salas
hiats oloigd s estamenio n favor do ou eobring Sigiredo dnad Salas Bravs 3

~casa da dos plantas ubicada en el Jirsn Amazonas nimero setecientos setenta

y tinco y setecienlos ochenta y sigle y & su sobono Woober Hugo Salas Bravo
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ia propedad ubicada entre las Calles Amazonas y Jirdn Calixo de Huancayo
signada con &l ndmens dosclenios satonta y cuatro, doscienlos satenta ¥ sais ¥
doscientos novenda v ocha. g} Por minuta de compraventa celebrada = con
fumas legakeadas- &l guince de eneno de mil novecentos noverda y ung se
adviarte gue Woobert Hugo Salas Bravo iransfiers a Danial Marcelo Oredlana
Rosas el departaments namero dos, ubicado an of segundo nivel de la esguina
fermada por los Jirones Amazonas mEmero selacientos novenia y tres y Calido

“man un draa de cienlo cuarenla con ochanta metnos cuadmados establecendoss

quela Escritura Plblca de compraventa se alorgars cuando finalice e teamile
de subdwision e independizacitn. d) El Juez del Segundo Jurgado
Especializado &n lo Civil de Huancayo de |a Cone Supanor de Justicia de Junin
pof Escritura Plblica de traslacion de dominio de diez de febrero de dos mil dos
olorgd en rebeldia de la Sucesion do Irene Cauchamani de Soielo a favor de
frepe a Woobert Huge Salas Bravo el mmueble ubicado en & JifGn AMazonas

I_dlfl'ﬁ‘uﬂme.r|:| 775, TA7, 780, 793 y 785 y da la Avenida Calxto numeros 276 y 288

del drea de doscienios ochenta y acha matros cuadrados (288 m'); e) Mediante
Escritira Pablkca da compraventa de fecha veinte de mayo de mil novecientos
noventa y dos Woobert Hugo Salas Brave y Milda Saenz Fafe: de Salas
rranafiefan a tavar de Higinis Clhipana Gofonlo y su cényuge Maria Esther Saoto
de Chipana ef inmueble whano ubicado en Jiron Calto nimero 258 con una
extensibn de sessnia y trea metros cuadradoes (63 m') por la suma de nueve
mil dblares amencanas (USS 9,000.00) pagados con chegue de gerancia
siando inscrile dicho documento preventivamente ante 63 Ragistros Pubscos
an &l Asignto mimers Dos, fojas ciende quince, Tomo trescientos veintuno el
dinz do febrere de mil novecientos noventa y cinco hasla que s presenie el
axpadiants de habilitacian de tierras, subdivisson e independizacion; fi Por
Escrura Publica de veintiocho de mayo de dos mi diezr se Protocolizo la
Euccoidn Intociads da Higinio Chipans Cninnin dedaranda como heredera
supérstite & Marla Esther Solo Ramos y como hergderas a Victoria Chapana
Rondan, a Mirgam Luz Chipana Soto v a Jeanett Chipana Solg - N
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CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA
SALA CHVIL TRANSITORIA

l"\____/ CASACION 3312-2013

JUNIM
MEJOR DERECHO DE PROPIEDAD

CUARTO.- Que, la recurrente sostione que se afecta su derecho por cuanio fas
instancias de méio han desestimado so prefensidn bajo una interpretacin
rastricliva de @ norma corespondiends por tanto & esie Swpremo Tribunal
verificar si la decisién adoptada por s Sala de mérito fue expadida conforme a
ey, o = e
QUINTO,.- Oue, atendienda & o antes indicada resulta pertinanie hacer las
siguientes precsiones: [ Muestra aordenamiento juridico asi como & doctring
i detinen la instibucion de la propiedad coma un derecho fundamantal 8 inviciable
[ -~' garantizade por el Estado por o qua no pueds privarse 3 nadst de 13 miEma

smn0 exclusivamente por causa de seguridad nacional o necesidad piblica
figndose ta misma exclusivaments por las leyes de la Repiblica y debs
ejercerse on armonia con al interés social y dentro de |os fimites de la &y en
Bse senlido &l Codigo Civil en los articulos BB1, 885 inciso 1 y 853 del Likko
/ 1—-’" Saecisn Tercera Titulo 1 del Codige Civil vigente |a regula coma un daracho
{ real principal teniendo  estos. wn  nomero  limitado  (nomevs clauzus)
I | estableciendo que los mismos séla pueden ser creados por lay cenglifuyando
|'I hianes inmuebles 8 suelo, subsuelo y sobresusko; i) Debe destacarse tambxen
w que &l articule 848 del Cédigo Chal estabiece gque wuna de las formas para
~ adguinr i3 propedad es el intercambio de voluniades o solug CoRSERELE

[ ¥ parfecconandose [a propiedad inmueble con su Iransferencia de suerte que &
contraly de compraventa de un inmueble —u forma s cararinrizada- a5 al

| mismes tempn ol tilulo de adquisicidn (que crea 18 obbgacion 08 dar) ¥ @l moa

de adguisicidn (que perfecciena |a adguisicion del compradar) coincidendo

N fiule ¢ modo en Eminos generales precepto kegal gue concuerda con la

¥ contenida en el Artigule 1352 del acotado codigo el cusl prescribe que los
ﬂ-‘,r"r(r eontroton se pardeccionan pod &l consenlrmsenlo de las panes pxoepio agualios
4 que ademas daben cbeervar |a forma sefalads por |3 lsy bajn sancion de
nulidad colganiose que ol comgade gasa a er propiotans dol Bisn ol mamo
tiempo gque el acreedor del mismo y s tradicidn alguna; jiiy De otra pans
debemas aafalar gue por |a accidn relvindicatoria praviela en ef ariculo 227 del
’,,E&:-Iigu Civil el propietario no possador pusds demandar al posesdor no

-

|
|
b
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JUNIN
MEJOR DERECHD DE PROPIEDAD

propiatario la entrepa de su propledad ssndo esta acciin imprescriplibles
recayendo i3 carga de la prusbs el demecha da propedad sobre =l
rehindicante guien ha de probar que &s el propetario oe la cosa gua reciama
pues mediante el ejercicio e k@ acckn reivindicatoria s& tenda a recuperar el
bien de quien o posee ilegitmaments por cuants no sa trata proplamenie de
un airibube =ino del ejercicio de |a perspcutoriedad que &5 una facullad de k
cual goza el tilular de 1odo derecho real cansiifuyendo el podar de persecumon
y I inherencia del dereche @ la cosa propes de todo derecho oAl ¥ muy an

3 _ particular del derecho de propiedad, no siendo gxactn QUE ESte BCSIGN NAZEa
s cuando al propistario ha perdido la posasion dal bisn pues lambean puode
demandar quien no tenga b misma @ cudl shl proceds CUancn s jeclama

] una cosa senalada oe manara determinada y concreta de quien k& lenga en Su

("' poder siendo U principal efecio ia pstitucion de ka cosa reivindicada al

|'.-. -
' ll‘—/:lumnndante, v} Asimiamo debe considerarsa que antre s cosas O Dienes
| irrelvindicables encontramos e caso de ns hienes inmusbies del arces

| adguirients sfuacidn juridica creada a favor de un nUew titukar cuya interés es
protegido por & ordenamienta i idice con preberonce al del r=peandicanie pof
U'I haber realizado su adquisiciin a 1iwlo oneroso, @a bupna f2 @ inscrilo 54U

| derecho an los Regisiros Poblcos y na puede guedar pefiudicado poT al titulo
| de domink u etros derechos reales que no 5@ hubiesen insciio o angtado
oportunamenta en dicho regiatro; w) Cuando se prasentan conflictos el anicuin
20129 an Mencdn sofala gue pans opones dierechos reales aobre 108 MISMOS &5

I'., preciso gue & derecho que S& opone ssté inscrito con anlenoridad al de aguel
"':, o GUIBN B8 0pone ¥ BN ol cas0 Que S8 e de durachos die diforesis naturaleza

/' s aplicardn las disposicones del derecho coman, vi) Deba conssderarse que la

distincitn entre derecho real ¥ personal posee iascendenca an al ambito
procesal pues las acciones personales y las reales &8 tigen por distintas
nosmos tods waz que cnmo ya o hemos mencicnado para oponer derechos
reales sobie inmesbles a quienes tambsen tienen derachos reales sobife los
mismos o5 preciss que el derecho qué 58 Spong @&i@ inscriln con Anieroridad
_~al de aguél A guien s& opone; Sin GMBAGY &9 de verse que jon Jusces
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CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA
ZALA CIVIL TRANSITORIA

CASACGION 3312-2013

JUNIN

MEJOR DERECHO DE PROFPIEDAD

Superiores de la Especalidad Chwl reunidas an &l Pleno Jurisdiccional Macional
realizado an la cludad de Lima &l siate de juno de doa mil ochd determinshon
GuUE “en un ocess de refvindicacion & Juez puede analizar ¥ avaluar & titulo
dal damandante ¥ &l invocade por f demandado para dedinir la misma’ siendo
la noma apiicada a sfeclos de “compulsar & fitule dal demandante con gl del
demandado” @ Inclinar la decissn a favar de esta Oftimo fa prevista en el
arficuto 1135 del Codigo Ciwil como abligacion de dar an e Caso de
concurencia de acreedores de un MISMo bign inmueble, operande el prncpio
de preferencia en el caso de ios bienes inmuehles a favor de mopiel Boreadd
de busna fo cuyo titule ha sido inscrilc. noTME QUE concugrda con el articulo
2014 del masmo Cuaips Legal por la cual el lercero que de Buena fe adguiers a
fiiule oneroso algin derecho de persona gue an gl regisirs Apareca ocan

\
E "__ facuflades para olorgarka Friantinme su adgulsician una wer insecrito su derecho

aungque después 58 anule. rescinda @ resuelva & del otorganie &n yirtud de
causas gue noO consten an ks regisros presumindose |8 buena fa del tarcem
rmigntras no se prusbe que conocia la inexactiud del registro por lo que en este
caso @ Registro de la Propiedad beng gl valor de ser una manifestacion exacia
die lo& derschos frente al adquirents, aunque &n la realidad sea inexacto trente
al tiular por contrato no inscrito, haciéndose irrmivindscable la finca para @318
por habar oo adguinda por un lercan protegido. por 18 fix. pisblica registral
siendo jo gue distingue 8 la aoosen de reindicacion de & deciaratng - da
propiedad I8 coigencia de qua =e dirja contra guian enga en su podes la cosa
que se reclama y &8 pida como condana que Gsta le sea restituida por o guid

"'-,{' mal pueds considerarss la exigiencia de dos derechos de propledad sobre un

/

mimo bien si este tiene el caricter exclusno i pxcluyente POME no permite
oira deracho de propledad semeants ¥ epuesto sobre el misma Dian pudianda
pponerse conlia todos porgue nadie mas que el propietano puede usar de
tados los atnbutos y servirse da las accionas qQuUE la ley frangues excluyando o
Bl Ambito & odos consiguieeeh acorde & lo anies expussio b falta de
_mplimi&n‘ln da |a obligacion de das m vunfiere sl oareedor dedschn alguno @

/' Iz cosa que le a5 debida por la cual pueda perseguira en lax MANGS del que la

97



¢

N

CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REFLBLICA
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CASACHIN 3312-2013
JUNIN
MEJOR DERECHO DE PROFIEDAD

posea y sendo el derecho que da una obligacion un derecha qee &l acroedor
fiene solo contra &l deudor i SUCSE0IES unkersales no pueda bENed SCion
alguna contra el lercer Adquirents de &sia hieni guian siendo un comprador par
titula singular no ha sucedido @n sus obkgacones a aguel que 58 ha obligada: ¥
vil) La declaracion de “mejor derecho da propledad” desaroliada por a
jursprudencia. nacional y concabida como accan real & imprescrphible A pesar
da no eslar pravista comao fal en nuestro ordenamiento juridico no da lugar a la
cancelacian del asiento registral de quien aparace comao progestania del bian
siendo no obstante frecuentements opuesta al proplaiana reqistral no poseedor
por &l poseedor NG propeetinio cuando el primero con denacho inscric demanda
la rehardicacien del bien de su propeedad o, INCoada Como pretansiin principal
euando un mismo ben ha sido transiendo a dos o mds personss @ fin de qua

A
-.II.-".,_,-r’i.u determing cual de 1os titukos prevalecs sustentada en la supuesta Bxislencla

de des propetanos sohra un mismo ben lo cual como antenormants se ha
sxpuasto transgrede 108 akcances que nuastro ardanamsento kegal reguld ——----
SEXTO.- Que, estando a lo anles expuesto y atendiendo a los fundamenios del
recursy de casacisn e concluye qua la santencia expedwda por |a Segunda
Sala Mixta de Huancayo de |8 Corte Supgrior da Justicia de Junin &8 ancuenina
icursa en causal del nulidad por cuanic confirma la decsidn del ez de
primera instancia sin considarar que o decidida alecta los alkcances de la
norma prevista en ol articubs 139 inciso 5 de la Constitucsan Polilica del Estado
al vuinaras la debida matvacion de las rescluciones judiciales la cual exige la
expedicion de una deciskon jundamamada en @ ley y &l derecho sobre e
cuando de por medio pusdan alectarse 105 derechos fundamentales e las
poreonas advrisndose en &l presents caso gue B ha determinado bajd 18
interpretacion erronea del articulo 1138 del Codige Ciil gue e emplazada
nstenta un “mejor derecha de propedad” Que ja parte demandante an wirtud @
gue a minuta de compravenia celebrada & lavor dis la demandada as opanible
ala Esciitura Poblica de ka actofa toda wese gue lma fimas gue en P
consignan han sido legalizadas el guince de anero de mil noveckenius oeEniE
y Uno mientras la Escriura Piblica de la demandante con la gua sustenta su
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CASACION 3312-2013

JUINIM

MEJOR DERECHO DE PROPIEDAD

iHulandad fo sido olorgada & vemde de mayo de mid novecentos nowenta y
dos, no ohsianta que la aplicacion de la nosma en mencean resulta imparfinents
al cano concrelo pues B meama estd onentada a regular los acios jundicos gue
contiena obligaciones de dar en @ caso de concurrencia de acresdores de
bienes mmuehles v no (as situacones que ateften & kos derechos reales comio
an ef casD die autos las cuales s encieEnbran reguladas en los arlicubos B33 v
sigusanbes asl somo en el aniculo 2014 del Codigo Gl v en los adiculos 2
rmweral 168 y 7O de la Conslitucion Polibica dal Peni por ratarse de un derecho
fundamental & imaolable el cual bene el cardcler de exclusivo ¥ excluyanie
afectdndose 8 seguridad pridca gue su inscrpcion en los Registros Publoos
piorga pues & &sto jufidico que osienta la  recurrents  fue  anolado
preventivamente en los Registros Pablicos hasta que los contratantes cumplan
con presentar ante kB auiondad admimnstratva compeiente of expedente de
habilitacian urbana aspecio gue no ha sWo consideraso nl mucho menos
merniuado v s bien la sentencla ecurida cuenta con molivacion =5 del Caso
sefalar que dsta resulta aparenie 8l haberse mobservado e prncipio de unidad
del material probatono debiendo en 18l sentdo examinarse y valorarse kas
pruebas en forma conjuMa confrontando uno a uno todos los diversos medos
de prucba puntualizande su concordancia o discordancia para finalmente
conchilr scbre al convenciméento que dicho proceder le preduzca sobee los
mEmos por consiguiente  al haberse infringeio el debsd0 proceso dabea
daclararse fundads &l recursn de casacion, nula 3 recurrida y ordenarse ge
expida nueeva resolucion  alendiendo 8 B considefaciones BXpUSsias
ohservando os principicos acotados y los demas maslentes sobre defechs
probatorio careciendo de objeto emiir pronunciamiento sobre la infracestn
nafmaliva de caracter matenal, ———m— = e ———— -

Pet lakes consideraciones y de conformidad a lo establecide por io previsto por
al artfoulo 396 tercer parafo item 1 del Codigo Procesal Civl; deckararon
FUNDADD & recurso de casacidn mterpuasto por Mingam Luz Chipana Sofo
por su propio derecho y an representacidn de & madre Maria Esther Soto
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SALA CIVIL TRANSITORIA

CASACION 3312-2043
JUNIN

MEJOR DERECHO DE PROPIEDAD

Ramos viuda de Chipana y de sus hermanas Jeaneft Chipana Saoto ¢ Viclorna
Chipana Rondan de Lozano, CASARON la sentencia de visla expedida por la
Segunda Sala Mixta de Huancayo de la Conte Superior de Justicia de Junin: en
consecuencia declararon nula la misma; ORDENARON que la Sala Suparior
emila fueva resolicion atendlends a s consideraciones expuestas en la
prezents sentencia, DIBPUSIERON |a publicacidn de 1a presénde resolucon an
el Diano Oficial “El Peruanc” bajo responsabilidad, en los seguidos por Mirgam
Luz Chipana Sato y otros con Daniel Marcelo OreBana Rosas sobre Major
Derecho de Propiedad,; v, log devoliieron. Pananta Sefora Valcaics Saldaha,
JuEEa Suprema -
5.5, o
| ]

VALCARCEL SALDARA -

CABELLO MATAMALA = _;“ -
MIRANDA MOLINA g pot
: __.-': __.l"

CUNYA CELI S

CALDERON PUERTAS <

55 PUBLICD CONFORME ALEY

11
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RESULTADOS DE APLICACION DE ENCUESTA DE VALIDACIOMN —
REGISTRADORES PUBLICOS DE LA ZOMA REGISTRAL N° V- SEDE

TRUJILLO

iConsidera que la propiedad inscrita a diferencia de agquella que se haya fuera del Registre,
garantiza mayor seguridad juridica a pesar de encontrarmos en un sistema facultative de
inscripcicn. segun lo prescrito por el Articulo 949° del Cadigo Civil ?

I respuestas

@ Totslments de scuerdo

@ De scuerde

& Hide acusrdo ni =n desscuerdo
@ En desscuerdo

@ Totzlments en desacusrdo

i Con qué frecuencia ha cancelado asientos registrales scbre compraventa inmakiliaria en
rmarite a una sentencia judicial?

I respusstas

@ MNunca

@ Casinuncs

@ Ccasiocnalments
@ Casitodos los dias
@ Todos los dias

En la actualidad. ; Qué tan importants supone inscribir nuestra propiedad en el Registro de
Propiedad Inmuskble —SUNARF?

S respussias

@ Extremadamenie importante
@ Muy imporiants

@ Un poco importants

@ Ligsraments imponants

@ Mada importante

iCuales son las ventajas ywo beneficics que implica tener una propiedad inscrita en el
Registro de Propiedad Inmueble —SUNARP?

3 respuesias

i Seguridad Juridica

@ COponibilidsd frente 3 terceros

@ Freferencia ante la concwrrencia de
scresdores

@ s byc

@ Minguna
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i Considera gue la propiedad inscrita a diferencia de aquella gque se haya fuera del Registro,
garantiza maycr seguridad juridica a pesar de encontrarnos en un sistema facultative de
inscripcion, segun lo prescrito por el Articulo $49° del Codigo Civil?

I respusstas

@ Totalmente de acuerdo

@ De scuerdo

@ Mid= mcusrdo ni en desscuerds
@ En deszcuerdo

@ Totalmentz en desacusrdo

i Con que frecuencia ha cancelado asientos registrales scbre compraventa inmebiliaria en
rnerite a una sentencia judicial?

3 respusstas

@ Munca

@ Casinuncs

@ Ceasicnalments
@ Casitodos los dias
@ Todos los dias

Seccion de Validacion

En su primera impresion. ; Le resultaron entendibles wio de facil comprension las preguntas
formuladas anteriormente? (5i - No. Detalle sus razones)

3 respuestas

3

(X}

1 (20 %)

sl Si =i. concretas.

En relacion a la pregunta anteriorn. Cuantifique del 1- 10 el nivel de comprension obtenido.

3 respuestas

13
[ ]
70
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s Considera que los terminos juridicos empleados son los corectos? (Si - No. Detalle sus razones)

5 respuestas

51

si_ De facil lenguaje v entendimisenta.

5. 50N ENTEMDIBLES ¥ DE ACUERDO AL CONTEXTO
51

Si

+Considera que las preguntas planiteadas estan correctamente orientadas a satisfacer el
objetivo senalado en la presente investigacion? (5i - No. Detalle sus razones)

S respuestas

(5]

1 (20 %} 1 (200%)

[=]

i

21, ESTAN EMFOCADAS A SATISFACER EL OBJETIVG =i

En su criteric, teniendo presents el chjetivo, planteamiento del preblema vy titulo del presente
trabajo de investigacion. ;Cataloga como pertinentes las preguntas formuladas? (51 - Me.
Detalle sus razonss)

S respuestas

[X]

2 {40 %)

1 {20 %) 1 {20 %) 1 (20 %)

[=]

=1, GUARDAM RELACIOM =i porque apels a Ly eaperie

Finalmente. joonsidera usted que existe una cofmelacion entre cada una de las preguntas
olanteadas? (Si - Mo, Detalle sus razones)

S recpuestas

(X

2 {80 %)

120 %) 1 (20 %) 1 (20 %)

[=]

Sl 5 5i si_ Tiene secuenca.
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RESULTADOS DE APLICACION DE ENCUESTA DE VALIDACION - JUECES
ESPECIALIZADOS CIVILES DE LA PROVINCIA DE TRUJILLO

iConsidera que la propiedad inscrita a diferencia de aguella gque se haya fuera del Registro
garantiza mayor seguridad juridica a pesar de encontrarnos en un sistema facultative de
inscripcion, segan lo prescrito por el Articulo 9497 del Cadigo Ciwvil ?

2 respuestas

@ Totsiments de scuerde

@ De scuerdo

@ Hi d= acuserdo ni =n desacuerdo
@ En desscuerdo

@ Totziments en desacuwerdo

Desde su experiencia comeo Juez Civil ;Cual es la frecuencia de casos que son demandados
ante su despacho judicial por un conflicto de intereses generado en base a la aplicacien
literal del Articulo 249 del Codigo Civil. sin la correspondiente inscripcion registral?

2 respusstas

@ MNunca

@ Casinunca
O A weces

@ Casiziempre
& Siempre

iCuales considera que son las principales deficiencias del sistema facultative de inscripecién

en lo gue concierne a las transferencias inmobiliarias?

2 respuestas

@ Ins=guridsd Juridics

@ Estafas, Deoble Wents, Fraudes
Inmeabilisrios

@ Limitscidn 3 acceso de créditos
financisrcs pars la constitucion de
garartizs resles

@ Incremento de procesos judiciales sobre
mejor derecho de propiedad, tercena,
nulidad de acto juridico, reivindicacidn. ..

a3 b cyd

A pesar de encontrarncs bajo la adopcion de un sisterna de transferencia inmobiliaria
consensualista ; Considera que la prusba idénea para acreditar la titularidad de la propiedad
predial es su inscripcicon en el registre juridico correspondiente?

2 respusstas

@ Totslments de scuerdo

@ De scuerdo

@ HNi d= acuerdo ni en desacuerdo
@ En desscuerdo

@ Totziments en desacuwerds

104



;Cuales considera que fueron las razones del legislador al redactar el articulo 9497 del
Codigo Civil de 1984, y dejar a criterio del adquiriente, la inscripcion o no del inmueble?

2 respuestas

@ Carencis de una bass grafica catastral

@ Incrementacion del trafico inmobiliaric

@ Sunarp -en dicha época- no
representaba una institucion garante
para la seguridad juridica

@ ElR=egistro Administrative resuliaba ser
suficients para su validez

En su primera impresién. ;Le resultarcn entendibles yio de facil comprension las preguntas

formuladas anteriormente? (5i - Mo, Detalle sus razones)

2 respuestas

Si, todas las preguntas fueron de facil entendimiento

si, todas |las preguntas se entendieron de forma correcta

En relacion a la pregunta antericr. Cuantifique del 1-10 el nivel de comprension cbtenido.

2 respusstas

@13
@ 4ald

@ Taio

iConsidera que los términes juridicos empleados son los correctos? (Si - No. Detalle sus razones)

2respuestas

Si, los términos empleados estuvieron enmarcados dentro del contexto de las preguntas realizadas

i, los términos usados fueron iddneos
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iConsidera que las preguntas planteadas estan correctaments orientadas a satisfacer el objetivo

sefialade en la presents investigacion? (5 - No. Detalle sus razenes)

2 respuestas

5i, estén dirigidas a ello.

si

En su criteric, teniende presente el objetive, planteamiento del problerna y titule del presente
trabajo de investigacion. ;Cataloga como pertinentes las preguntas formuladas? (Si - No. Detalle

SUS razones)

2 respusstas

5i, todas las preguntas fueron pertinentes.

si fueron pertinentes y tienen un orden correlacional

Finalmente. jconsidera usted que existe una correlacion entre cada una de las preguntas

planteadas? (Si - Mo. Detalle sus razones)

2 respusstas

Si

=i, ademas estén bien planteadas
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RESULTADOS DE APLICACION DE ENCUESTA DE VALIDACION — NOTARIOS
PUBLICOS DE LA PROVINCIA DE TRUJILLO

Desde su experiencia notarial. ; Considera que el sistema declarativo. en los actos de
compraventa inmmobiliaria regulado en el articulo 949 del Codigo Civil de 1984, ofrece
garantia para el alcance de la seguridad juridica™

@ Totzlments de scuerdo

W De scusrdo

# Hi d= acusrdo ni =n desscusrdo
@ En desscuerdo

@ Totzlments en desacusrdo

El Art. 249 del Codigo Civil establece que la solo cbligacion de enajenar un inmusble

determinado convierte al acreedor en propietaric jConsidera convenients que el legislador
precise la ebligatoriedad de la inscrip<icn registral en este articulce?

i Totzlments de acuerdo
W De scuerdo
@ HNi d= acusrdo ni =n desacuerdo
@ En desscuerdo
@ Tortslments en desacusrdo

:Cuales considera que son las principales deficiencias del sistema facultative de inscripcion
=n lo gue concierme a las transferencias inmobiliarias?

M Ins=guridsd Juridics

W Estzfas, Doble Went=, Fraudes
Inmcbiliarics

@ Limitzcion 2l access de eréditos
financisros para la constitecidn de
gErantiss resles

@ Incremento de procesos judiciales sobre
mejor derecho de propiedad. terceria,
nulidad de acto juridico, reivindicacion. ..

s b cyd

iQue alternativas propondria para garantizar €l correcto alcance de la seguridad juridica
dentro del trafico inmobiliario en la provincia de Trujills?

@ Mejoras en la base grafica del catastro

@ La inscripcion como reguisito de validez
=n los actos de compravents
inmohiliaria.

@ Unificacidn de los registros
administrativos (Municipalidades =
Cofopri) y jundicos en material predial

s byc
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1 respussia

1 respussta

1 respusestis

1 rezpussta
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Desde su funcidn como notario publice, ; ha podido conoccer usted scbre algln proyecto de
reforma al sisterma de transferencia adoptado para los actos de compra-wventa inmobiliaria,
planteada por el Colegio de Motarios de La Libertad?

1 respussta

@ Munc

@ Casinunca

@ Ccasionsiments
® A menudo

@ Muy a menudo

Desde su posicidn como Notarie Pdblice, ;Considera usted que la séptima disposicién
reguladia por el D.L. 104% ha coadyuvado a materializar en mayor ndmero, la inscripcion de
los actos de compraventa inmobiliaria?

1 respuesta

@ Totzlments de acuerdo

i De scuerdo

@ Rl d= scusrdo ni =n desscuerde
@ Er desscuerde

@ Totzlments en desacusrdo

LConsidera que existen dificultades para que la cbligatoriedad de inscripcion para los actos de
transferencia por compraventa inmobiliaria se implemente en nuestro Cédige Civil Peruanc?
Especifigue.

1 respussta

Un poco, debido a la falta de actualizacidn en la base catastral

de Vali

En su primera impresion. ;Le resultarcon entendibles ywo de facil comprension las preguntas
formuladas anteriormente? (Si - No. Detalle sus razones)

1 respussta

sl

En relacién a la pregunta antericr. Cuantifique del 1 - 10 el nivel de comprension obtenido.

1 respussta

[ -1
®4als
& 7al 10
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;Considera que los términos juridicos empleados son los correctos? (5i - No. Detalle sus razones)

1 respuesta

5l

iConsidera gque las preguntas planteadas estan correctamente crientadas a satisfacer el objetivo
sefialado en la presents investigacion? (5i - No. Detalle sus razones)

1 respusstz

5l

En su criterio, teniendo presente el objetive, planteamiento del problema y titule del presente
trabajo de investigacion. ;Cataloga como pertinentes las preguntas fermuladas? (Si - No. Detalle
SUS razones)

1 respussts

5l

Finalmente, ;considera usted gue existe una correlacion entre cada una de las preguntas
planteadas? (5i - No. Detalle sus razones)

1 respusstz

2]
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MUESTRA EN ENCUESTA DE VALIDACION: INSTRUMENTO DE RECOLECCION DE
DATOS N° 01

A) REGISTRADORES PUBLICOS DEL REGISTRO DE PROPIEDAD INMUEBLE
(ZONA REGISTRAL N° V - SEDE TRUIILLO).

Apellidos y Mombres

2 MesSpUestas

MENDOZA AVILA, SHECHIRA KATHERINE
Mendoza Gutigrrez José Arturo
CAMACHO LLOVERA WILFREDO

Patricia Garcia Zamora

Garcia Zamora Patricia

B) JUECES ESPECIALIZADOS CIVILES DE LA PROVINCIA DE TRUIJILLO

Apelidos y Nombres

2 respuestas

José Ventura Torres Marin

Meblo Carmen Palacios

C) NOTARIOS PUBLICOS DE LA PROVINCIA DE TRUJILLO.

Apellidos y Nombres

1 respussta

Kelly Janet Vera Vasguez
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— PUBLICOS

ENCUESTAS DE AP LICACION: REGISTRADORES

Enla
actualidad,
¢Qué tan
importante
supone
inscribir
nuestra
propiedad en

¢Cuales son las ventajas
y/o beneficios que
implica tener una

¢Considera que la
propiedad inscrita a
diferencia de aquella que se
haya fuera del Registro,
garantiza mayor seguridad
juridica a pesar de
encontrarnos en un sistema

¢Con qué frecuencia
ha cancelado asientos
registrales sobre
compraventa
inmobiliaria en mérito

Marca |Apellido |el Registro de ropiedad inscrita en el facultativo de inscripcion, h
tempor |sy Propiedad pRe F?stro de Propiedad segun lo prescrito por el ? U'_“f sentencia
al Nomb res| Inmueble — Inn?ueble _SUNKRP 2 Articulo 949° del Cédigo judicial? Firma del Encuestado.
SUNARP? : Civil?
Seguridad Juridica,
16/6/20| BAZAN Oponibilidad frente a https://drive.google.com/o
21(MENDEZ Terceros, Preferencia ante ?id=1s-
16:12:0| MIRIAN | Extremadamen | concurrencia de acreedores : 96THsqehKSJEDRIMWx
2| YSABEL | te importante Totalmente de acuerdo Ocasionalmente MY7AEoOAei
Seguridad Juridica,
18/6/20| Patricia Oponibilidad frente a
21| Juarez Terceros, Preferencia ante https://driv__e.googl
23:27:1|Domingu | Extremadamen | concurrencia de acreedores om/o
8lez te importante Totalmente de acuerdo Nunca pen?id=1UN2t4XAqasXso
gTpWtuABSOhLACQEstz |
Seguridad Juridica,
Fred Oponibilidad frente a
19/6/20| Williams Terceros, Preferencia ante https:/driv e.googl e.c om
21| Quilcat Extremadamen | concurrencia de Py
7:26:24|Quicat | te importante | acreedores Totaimente de acuerdo Nunca novFYDPrpkSv8vwnGRA
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https://drive.google.com/open?id=1s-96THsqehKSjJ6DRqMWxgMY7AEo0Aei
https://drive.google.com/open?id=1s-96THsqehKSjJ6DRqMWxgMY7AEo0Aei
https://drive.google.com/open?id=1s-96THsqehKSjJ6DRqMWxgMY7AEo0Aei
https://drive.google.com/open?id=1s-96THsqehKSjJ6DRqMWxgMY7AEo0Aei
https://drive.google.com/open?id=1UN2t4XAqsXsogTpwtuAB5jOhLAoQtsrz
https://drive.google.com/open?id=1UN2t4XAqsXsogTpwtuAB5jOhLAoQtsrz
https://drive.google.com/open?id=1UN2t4XAqsXsogTpwtuAB5jOhLAoQtsrz
https://drive.google.com/open?id=1UN2t4XAqsXsogTpwtuAB5jOhLAoQtsrz
https://drive.google.com/open?id=1_YxrHnr3UjNxGnovFYDPrpkSv8vvnGRA
https://drive.google.com/open?id=1_YxrHnr3UjNxGnovFYDPrpkSv8vvnGRA
https://drive.google.com/open?id=1_YxrHnr3UjNxGnovFYDPrpkSv8vvnGRA

19/6/20
21
8:47:13

Moénika
Lily
Fernand
ez
Argomed
o)

Extremadamen
te importante

Seguridad Juridica,
Oponibilidad frente a
Terceros, Preferencia ante
concurrencia de acreedores

Totalmente de acuerdo

Nunca

https://driv e.googl e.c om/o
pen?id=1VR0OfgwKOAxP0
7dRWSGBexVzEJGHIYZ
9N
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https://drive.google.com/open?id=1VR0fqwK0AxP07dRW5GBcxVzEJGHIYz9N
https://drive.google.com/open?id=1VR0fqwK0AxP07dRW5GBcxVzEJGHIYz9N
https://drive.google.com/open?id=1VR0fqwK0AxP07dRW5GBcxVzEJGHIYz9N
https://drive.google.com/open?id=1VR0fqwK0AxP07dRW5GBcxVzEJGHIYz9N

ENCUESTAS DE APLICACION: JUECES ESPECIALIZADOS

CIVILES

¢Considera que
la propiedad
inscrita a
diferencia de
aquella que se

Desde su
experiencia como
Juez Civil ¢Cual
es la frecuencia de
casos que son

A pesar de
encontrarnos
bajo la adopcion
de un sistema de

haya fuera del demandados ante transferencia g,Cua_Ies
Registro su despacho inmobiliaria considera que
garantiza mayor | judicial por un consensualista fueron las
seguridad conflicto de ¢Considera que |Fazones del
juridica a pesar | intereses la prueba idénea |legislador al
de encontraros | generado en base | ¢Cudles considera que son |para acreditar la |redactarel
en un sistema a la aplicacién las principales deficiencias | titularidad de la arflc_ulo 949 del )
facultativo de | literal del Articulo | del sistema facultativo de | propiedad Cédigo Civil de |Firma del
inscripcién, 949 del Cédigo inscripcion en lo que predial es su 19_84’_3’ dejar a Encesst ado .
Marca . segun lo Civil, sin la concierne a las inscripcién en el | criterio del
tempor |Apellidosy | o0 ito porel | correspondiente | transferencias registro juridico |2dquiriente, la
al Nombres Articulo 949° del | inscripcion inmobiliarias? correspondiente | NScripcion °7"°
Cadigo Civil? registral? ? del inmueble?
Inseguridad Juridica, Estafa,
Doble Venta y Fraudes
Inmobiliarios, Limitacion al El Registro https://driv
Gabriel acceso de créditos para Administrativo o.9m0 gle’f =
29/6/20 Emesto constitucion de garantias resultaba ser om/open?i d=
21| Otiniano Totalmente de les, | to d suficiente para su 1yz 105
0:43:55 Cam acuerdo A menudo reales, incremento de De acuerdo _ 1780-
pos Procesos Judiciales. validez DOjNIo358NAttr
UND
g5Ytl
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https://drive.google.com/open?id=1yzH05T780-D0jNlo358NAttrUNDq5Ytl
https://drive.google.com/open?id=1yzH05T780-D0jNlo358NAttrUNDq5Ytl
https://drive.google.com/open?id=1yzH05T780-D0jNlo358NAttrUNDq5Ytl
https://drive.google.com/open?id=1yzH05T780-D0jNlo358NAttrUNDq5Ytl
https://drive.google.com/open?id=1yzH05T780-D0jNlo358NAttrUNDq5Ytl
https://drive.google.com/open?id=1yzH05T780-D0jNlo358NAttrUNDq5Ytl
https://drive.google.com/open?id=1yzH05T780-D0jNlo358NAttrUNDq5Ytl
https://drive.google.com/open?id=1yzH05T780-D0jNlo358NAttrUNDq5Ytl
https://drive.google.com/open?id=1yzH05T780-D0jNlo358NAttrUNDq5Ytl
https://drive.google.com/open?id=1yzH05T780-D0jNlo358NAttrUNDq5Ytl

10/7/20
21
7:46:00

Pérez
Cedamanos ,
Felipe

Totalmente de
acuerdo

Muy a menudo

Inseguridad Juridica.

En desacuerdo

Sunarp -en dicha
época- no
representaba una
institucion garante
para la seguridad
juridica

https://driv
e.goo gle.c
om/open?id=1
Ozm0
y3p6k4hpm4i8u

Kvs

mL 3dkAKFAU3v
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https://drive.google.com/open?id=1Ozm0y3p6k4hpm4j8uKvsmL3dkAkfAU3v
https://drive.google.com/open?id=1Ozm0y3p6k4hpm4j8uKvsmL3dkAkfAU3v
https://drive.google.com/open?id=1Ozm0y3p6k4hpm4j8uKvsmL3dkAkfAU3v
https://drive.google.com/open?id=1Ozm0y3p6k4hpm4j8uKvsmL3dkAkfAU3v
https://drive.google.com/open?id=1Ozm0y3p6k4hpm4j8uKvsmL3dkAkfAU3v
https://drive.google.com/open?id=1Ozm0y3p6k4hpm4j8uKvsmL3dkAkfAU3v
https://drive.google.com/open?id=1Ozm0y3p6k4hpm4j8uKvsmL3dkAkfAU3v
https://drive.google.com/open?id=1Ozm0y3p6k4hpm4j8uKvsmL3dkAkfAU3v

10/7/20
21
7:56:43

Delgado
Suarez Eliza
Soledad

Totalmente de
acuerdo

Muy a menudo

Inseguridad Juridica, Estafa,
Doble Venta y Fraudes
Inmobiliarios, Limitacion al
acceso de créditos para
constitucion de garantias
reales, Incremento de
Procesos Judiciales.

De acuerdo

Sunarp -en dicha
época- no
representaba una
institucion garante
para la seguridad
juridica

https://driv
e.goo gle.c
om/open?id=19
olk9
6S8UZKTiiv 12
35
s5b
VOMXKS1Ar

ENCUESTAS DE APLICACION: NOTARIOS PUBLICOS
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https://drive.google.com/open?id=19oIk96S8UZkTiiv1235s5b_yOMxKS1Ar
https://drive.google.com/open?id=19oIk96S8UZkTiiv1235s5b_yOMxKS1Ar
https://drive.google.com/open?id=19oIk96S8UZkTiiv1235s5b_yOMxKS1Ar
https://drive.google.com/open?id=19oIk96S8UZkTiiv1235s5b_yOMxKS1Ar
https://drive.google.com/open?id=19oIk96S8UZkTiiv1235s5b_yOMxKS1Ar
https://drive.google.com/open?id=19oIk96S8UZkTiiv1235s5b_yOMxKS1Ar
https://drive.google.com/open?id=19oIk96S8UZkTiiv1235s5b_yOMxKS1Ar
https://drive.google.com/open?id=19oIk96S8UZkTiiv1235s5b_yOMxKS1Ar
https://drive.google.com/open?id=19oIk96S8UZkTiiv1235s5b_yOMxKS1Ar

Mar
ca
tem
por
al

Apelli
dosy
Nombr
es

Desde su
experiencia
notarial,
¢Considera
que el
sistema
declarativo,
en los actos
de
compraventa
inmobiliaria
regulado en
el articulo
949 del
Cédigo Civil
de 1984,
ofrece
garantia para

el alcance de

la seguridad
juridica?

El Art. 949 del
Caodigo Civil
establece que
la solo
obligacion de
enajenar un
inmueble
determinado
convierte al
acreedor en
propietario
¢Considera
conveniente
que el
legislador
precise la
obligatoriedad
de la
inscripcion
registral en
este articulo?

¢Cudles
considera
que son
las
principales
deficiencia
s del
sistema
facultativo
de
inscripcion
en lo que
concierne a
las
transferen
cias
inmobiliari
as?

¢Qué
alternativas
propondria

para garantizar

el correcto
alcance de la
seguridad
juridica dentro
del trafico

inmobiliario en

la provincia de
Trujillo?

Desde su
funcién como
notario
publico, ¢ha
podido
conocer usted
sobre algin
proyecto de
reforma al
sistema de
transferencia
adoptado para
los actos de
compraventa
inmobiliaria,
planteada por
el Colegio de

Notarios de
La Libertad?

Desde su
posicion
como Notario
Publico,
¢Considera
usted que la
séptima
disposicion
regulada por
el D.L. 1049
ha
coadyuvado
a materializar
en mayor
numero, la
inscripcion
de los actos
de
compraventa
inmobiliaria?

¢Considera
que existen
dificultades
para que la
obligatorieda
d de
inscripcion
para los
actos de
transferencia
por
compraventa
inmobiliaria
se
implemente
en nuestro
Codigo Civil
Peruano?
Especifique.

Fir
ma
del
Enc
uest
ado.
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19/6/202 | David Totalmente | Totalmente Mejoras en [a base | Nunca Totalmente de Dificultad hitps:/{drive.q
1 | Rubio en de acuerdo gréfica del catastro, acuerdo subsanable como | oogle.comiop
10:07:12 | Bemuy | desacuerdo Inssguridad La inscripcién como la falta de en?id=1ivl x6
Juridica, Estata, | requisito de validez actualizacion en ashelCF 5G
Dable Venta y en los actos de el catastro para y2iB4afalrom
Fraudes compraventa que asi cada ZAFKG
Inmobiliarios, inmaobiliaria, predio tenga un
Umitﬂdﬁd: al unificacion de los nimero de
T registros partida, y en
iﬁ:ﬁcﬁfm administrativos y CONSECUencia, se
garantias reales, juridicos en materia pueda transferir
Increments de predial. mediante
Procesos Escritura Publica
Judiciales. inscrita
19764202 | Parede | Totalmente De acuerdo Inseguridad Mejoras en a base MNunca Totalments de La poblacidn hittps:/fdrive.q
1 | 5 Haro, | en Juridica, Estafa, | gréfica del catastro, acuerdo peruana es oogle comiop
10:16:24 | Doris desacuerdo Dable Venia y La inscripcién como ciertamente en?id=1Z5k3
Fraudes requisito de validez informal, piensan | QcHBBESTnZ
pmobeiarcs: | en'los actos de que los gastos | 45t1772b3r i
imitacian al ; :
Beeab i compraventa notariales son adUtjiGh
crédifos para inmobiliaria, altos, sin
conslitucion de | unificacion de los embargo no
darantias reales. | reqistros
Incremento de administrativos v analizan el costo
Procesos juridicos en materia beneficio
Judiciales. predial.
196202 | Lujan Totalments Totalmente Imseguridad Unificacion de los MNunca Totalments de Mo, realmente hitps:/idrive.q
1| Tdpez, | en de acuerdo duridica, Estafa, | registros acuerdo necesitamaos oogle.comiop
10:24:57 | José desacuerdo E‘r"abl_l:ﬂ‘;“"‘“ ¥ | administrativos adecuamos alas | enZid=1gwQ
Luis oo :Munic?pali_dadn_as - e:igen::ia de la OFihxInvhid
[ Idtacidn al Cofopri) y Jur[dlc!:us sociedad, el dOg¥gdh AK
acceso da en material predial derecho esta FohPtDgC
créditos para para regular
canstitucion de nuevas
garantias realas, conductas

Incramenio de
Procesos
Judiciales.
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ANEXO 3: MATRIZ DE CATEGORIAS Y SUBCATEGORIAS

CATEGORIAS SUB CATEGORIAS

CATEGORIA A: Los Sistemas Juridicos de SUBCATEGORIA Al: Sistema Declarativo

Transferencia Inmobiliaria.
SUBCATEGORIA A2: Sistema Constitutivo

SUBCATEGORIA B1: Efectos “Erga Omnes”

CATEGORIA B: La Seguridad Juridica

Inmobiliaria.
SUBCATEGORIA B2: Mecanismos de proteccion registral
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ANEXO 4: MATRIZ DE CONSISTENCIA

p OBIJETIVO OBJETIVOS .
TITULO PROBLEMA GENERAL ESPECIFICOS VARIABLES DIMENSIONES METODOLOGIA
1.- Analizar los Jurispruden -Sentencias Judiciales. Tipo:
s . - Aplicada

pronunciamientos cla -Sentencia del Tribunal bi pﬁ i

gd(?ptad((i)s en la Nacional. Constitucional. iseno:

Jutisprudencia - -No Experimental: Transversal descriptiva (Simple,

n.ac10na1 respecto del Sistemas de Manif comparativa, correlacional, correlacional causal, o predictivo).

Determinar | Sistema de Transferenc | = anifesta
Implicanc de qué transferencia en los ia cién de Voluntad. Poblacién y muestra:
; del | :D : actos de compraventa liari . . . . .
lsaisstema © ;Jnaflera qu; mar.leraA la inmobiliaria. Inmobiliari | _ Inscripcion en el registro. - Poblacién: Jueces, Registradores y Notarios Publicos de la
Facultati st aplicacion a. Provincia de Trujillo, ademas de Sentencias emitidas en
e cllv ;15 eﬁl i- d del sistema Escritura Publica materia civil.
0 e | facultativo de . -
facultativo .
eid | iDeid 2.- Contrastar las Propiedad . iali ivi
Inscripcié | inscripcion de o | " Inscrita -Inscripcion y Publicidad - Mgestra. (03) Jufzces Espec1ahzad0s.C1V1les, (04)
n en los en los actos inscripcién ;enl a!as y CSYendaJ?S ) Registral Registradores Publicos de la Zona Registral N° V y (03)
actosde | de en los actos | € '@ mscripeion de fa Notarios Pablicos de la Provincia de Trujillo; ademas de (01)
comprave f:ompr?\./er?ta de prop%edad y 12% ) _Contrato. Sentencia del Tribunal Constitucional signada con el No. Exp
nta inmobiliaria compravent propiedad no inscrita 0016-2002-AI/TC y (02) Casaciones signadas con el No. 3312-
inmobilia | perjudicala | . en el marco de la Propiedad | -Minuta. 2013-Junin y No. 4572-2016-Lima.
ria y la obtencion de inmobiliari Seguridadjuridica No Inscrita. . .
seguridad | la seguridad L inmobiliaria. -Escritura Publica no - Criterios de 1a Muestra: Disponibilidad,
gu g a perjudica - . . . L
juridica juridica la Inscrita. Antigiiedad en el Cargo, Carencia de Quejas, Experiencia en
; istral en 1 . . ] la Materia y de preferencia Docentes.

reglstrall riiljirrliiaen d: obtencion 3. Fvaluar Ia -Publicidad Registral. yaer
en  laj prov dela - Seguridad -Técnicas e Instrumentos de Recoleccién de Datos :
provincia Tfujlllo enel | guridad necesidad de Juridica. -Mecanismos Técnicos de
de afio 2020? juridica establecer una reforma Proteccion Registral. - Técnicas: Entrevista, Analisis de Contenido y
Trujillo. legislativa al Articulo Estudio de Casos.

registral en
la provincia
de Trujillo

949° del Codigo Civil,
que permita garantizar
la seguridad juridica
para los actos de

- Instrumentos: Cuestionario de preguntas
estructuradas y Fichas de resumen.

- Métodos de analisis de investigacion:
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compraventa
inmobiliaria.

Compraven
ta
Inmobiliari
a

-Contrato.

-Traslado/entrega de
dinero/cheque.

-Posesion del Bien
inmueble.

-Método Analitico, Doctrinario y Descriptivo.

121




