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RESUMEN

La presente investigacion titulada “La Seguridad Juridica registral en el Sistema de
Transferencia Consensual en La Zona Registral N° IX — Lima, 2022” tuvo como objetivo
principal analizar la afectacion de la seguridad juridica registral por el sistema de transferencia
consensual, en la Zona Registral N° IX, 2022, se ha usado un método de investigacion tipo
cualitativa, teniendo como instrumento de medicion las entrevistas, las cuales se realizaron a
11 abogados los cuales tienen como caracteristica principal su relacion con derecho de
propiedad y registral, sean registradores, certificadores, miembros del tribunal registral y
abogados externos con experiencia en el mencionado dmbito, no se ha planteado una hipdtesis
al tratarse de un esquema cualitativo donde la opinion de los entrevistados es la que ha primado;
finalmente se tuvo por conclusion que si existe una afectacion a la seguridad juridica que
brindan los registros publicos en un sistema donde prima la transferencia de forma consensual
dado que no se obtiene una totalidad de los actos juridicos que se realizan al no ser una

obligatoria su inscripcion.

Palabras claves: derecho civil, derecho registral, inmueble, propiedad, sistema declarativo,

sistema consensual, registros publicos,



ABSTRACT

This research, entitled “Legal Security in the Registry System of Consensual Transfer in
Registry Zone No. IX — Lima, 2022,” aimed to analyze the impact of the consensual transfer
system on legal security in Registry Zone No. IX in 2022. A qualitative research method was
used, with interviews as the measurement instrument. These interviews were conducted with
11 lawyers whose main characteristic is their connection to property and registry law. These
lawyers included registrars, certifiers, members of the registry tribunal, and external lawyers
with experience in this field. No hypothesis was formulated, as this was a qualitative study
where the opinions of the interviewees prevailed. The conclusion was that there is indeed an
impact on the legal security provided by public registries in a system where consensual transfer

predominates, since not all legal acts are recorded because registration is not mandatory.

Keywords: civil law, registry law, real estate, property, declaratory system, consensual system,

public registries



L INTRODUCCION

En la presente investigacion analizaremos la relacion existente entre la Seguridad
Juridica Registral que brindan los Registros Publicos con el Sistema de Transferencia
Consensual, actualmente vigente en la legislacion peruana, y verificaremos si en la realidad
juridica nacional es competente continuar con el sistema vigente que consiste en un Sistema

Registral Declarativo o realizar su cambio a un Sistema Registral Constitutivo.

Primero recordemos que los Registros Publicos nacen bajo la premisa de resguardar
todos los actos con efectos juridicos que las personas realizan en su vida diaria, desde una
compraventa hasta un otorgamiento de poder o constituir una empresa; y el resguardo se logra
con dos puntos: la inscripcion del acto y su publicidad frente a los demads ciudadanos, el primero
estd bajo una evaluacion por parte del registrador publico quien ostenta la funcion de corroborar
que el acto tenga relevancia juridica y su actuado este en concordancia con ley para que al final
sea resguardado mediante su inscripcion y archivo; por su parte, la publicidad del acto permite
que nazca la seguridad juridica registral al ser oponible frente a terceros, los cuales se presume
que tienen conocimiento, al ser el acceso a los Registros Publicos de manera publica. Sin
embargo, el ingreso de actos juridicos a los Registros Publicos es opcional y no obligatorio,
existen excepciones como la hipoteca que el Codigo Civil obliga su inscripcidn, pero en el caso
de adquirir un bien no es obligatoria su presentacion ante los Registros Publicos, y es aqui

donde viene la siguiente variable de la investigacion.

El Sistema de Transferencia Consensual se basa en que la adquisicion de un bien
inmueble es unicamente mediante un consenso entre las dos partes, no requiriendo su
inscripcion ante los Registros Publicos o que el transferente le entregue el bien inmueble en

persona al adquiriente, basta con un simple acuerdo. Si bien, esto facilita el trafico de bienes



entre las personas, también trae consigo una desinformacion de quien son los reales titulares
de los inmuebles: ;son realmente los propietarios los inscritos en los Registros Publicos? O ;es
la persona que indica que acordo con el transferente la venta del bien? Esta discrepancia brinda
una inseguridad juridica y, en consecuencia, la facilidad del trafico ilegal de inmuebles. Pero
esta forma de transferir los bienes inmuebles ha nacido con el Cédigo Civil Peruano de 1936,
el cual recoge el principio francés de solamente el consenso como medio de transferencia,
olvidandose del acto de la tradicion proveniente del derecho romano que existia en el Codigo

Civil Peruano de 1852 (Art. 574).

Se toma estos temas de investigacion dado que su discusion respecto al sistema de
transferencia vigente ha existido en la doctrina nacional cada vez que se busca reformar el

Codigo Civil actual (Codigo Civil Peruano de 1984).

Teniendo esto como base, podemos preguntarnos: ;Qué relacion existe entre la
seguridad juridica registral y el sistema de transferencia consensual? Para analizar el presente
problema se toma como area geografica la Zona Registral IX — Lima; asimismo, para abarcar
la investigacion, el presente proyecto se ha divido en seis capitulos para organizarlos de manera

ordenada y correcta.

El primer capitulo se desarrolla el problema, los fundamentos a nivel nacional y
extranjero que motivaron la investigacion, asi como los objetivos e hipotesis que se han

planteado para embarcarnos en la investigacion.

En el segundo capitulo, se procede a desarrollar el marco teérico de las dos variables
que son por una parte el desarrollo del derecho registral, su ente rector en el sistema juridico
nacional, los Registros Publicos, y los principios juridicos bajo los que se baja el derecho
registral y con los que brinda la seguridad juridica a las personas; por otro lado, el desarrollo

de los sistemas de trasferencias de la propiedad, entre los que existe el Sistema Consensual,



asimismo, desarrollar las teorias de la propiedad y su importancia dentro del derecho civil y

registral

El tercer capitulo se brinda la metodologia que se estd planteando para realizar la
investigacion, asi como desde el tipo de investigacion planteado; asimismo se establecera el

instrumento de recoleccion de datos a usarse y la forma de desarrollo del mismo.

El cuarto capitulo se detalla los aspectos administrativos de la investigacion como son

el tiempo en el que se llevara a cabo y el costo econémico del mismo.

El quinto capitulo consiste en las referencias bibliograficas de todos los autores citados

dentro de la investigacion, los cuales garantizan la veracidad y legalidad de la investigacion

Finalmente, el sexto capitulo consiste en los anexos que son la matriz de consistencia,
el modelo de instrumento de recoleccion de datos a usar, que es la encuesta, y finalmente la

validacion del mencionado instrumento



1.1. Planteamiento del problema

La seguridad juridica registral es un concepto que se plantea bajo la premisa que los
Registros Publicos, de cada pais, cumplen la funcidn de publicitar los actos que los ciudadanos
realizan y que poseen relevancia juridica para la ley, dado esta publicidad la seguridad frente a

los terceros de que su derecho adquirido esta resguardado bajo un ente administrativo.

En paises como Colombia o Brasil se adhieren al principio base que la proteccion
juridica que brinda el Registro de la Propiedad, que es el homoélogo de la SUNARP (Peru), es
vital para proteger el derecho de propiedad adquirida mediante la publicidad, difundiendo los
datos principales que permitan a las personas no ampararse en la ignorancia o desconocimiento,
asimismo, la publicidad sobre la que ellos mencionan consiste en el acceso libre por parte de

los ciudadanos para obtener informacion.

Sin embargo, esto no procede del todo en Espafia, donde si bien la inscripcién, y por
ende la publicidad, brinda la transparencia y oponibilidad ante terceros, el acceso es limitado
dado que la documentacion que dio origen a la inscripcidon queda restringida debido a que

vulnera el derecho a la intimidad.

En el Perti, nos amparamos en la seguridad juridica registral con la premisa que el
acceso publico permite a las personas tener conocimiento de todos los actos, asi como los
documentos que dieron merito a tal acto, siendo los limitantes una excepcién como son los
casos del registro personal, sin embargo, los actos del registro de predios si son de acceso libre

y esto permite resguardar el derecho y aplicar el principio de buena fe publica registral.

El existente problema que tiene actualmente el sistema registral regido en el Peru es
que posee un sistema registral opcional a su inscripcion y no siendo una obligacion para las
personas la misma, por lo tanto, esto trae una vulneracion de la seguridad juridica que se basa

en la publicidad de los derecho adquiridos inscritos, dado que no es una informacion totalmente



apegada a la realidad al existir, lo que popularmente llamamos, una realidad extra registral

donde las adquisiciones de dominio no han llegado a su inscripcion ante los Registros Publicos.

Por un lado, Alemania opta por un sistema constitutivo, donde el nacimiento del
derecho de propiedad no ocurre simplemente con la voluntad de la adquisicioén o con la firma
del contrato donde se plasma la transferencia, sino que adicionalmente se requiere, como parte
de un requerimiento ad solemnitatem la inscripcion del acto juridico dentro del Registro de la

Propiedad.

Por su parte, Francia y, por consecuente, los paises influenciados por el Codigo Civil
Frances o Code Napoleon (entre ellos Pert, México o Brasil) adoptan el sistema consensual a
nivel de transferencias inmobiliarias y el sistema declarativo, donde basta unicamente el
acuerdo de la partes; es decir, el derecho de propiedad nace con la simple voluntad de la
transferencia y la inscripcion registral del derecho es opcional, sin embargo, la doctrina juridica
en México y Brasil mencionan que este sistema no brinda la seguridad juridica dado que el
acuerdo solo queda entre privados, siendo el desconocimiento al publico y, por ente, una forma

de vulnerar el derecho de la propiedad adquirido.

En el caso peruano, los juristas revisores del Codigo Civil han tenido el constante debate
del cambio a un sistema constitutivo, sin embargo, se han amparado al sistema consensual
francés bajo la premisa de la costumbre ya existente que la inscripcion no es necesaria y que
solo el mutuo consenso basta con adquirir un derecho, lo més cercano que han tenido de buscar
mejorar la seguridad era mediante la aplicacion del sistema de titulo y modo, el cual si es
aplicable en el sistema de transferencia mobiliarias, donde, en conjunto con la voluntad de
transferir el derecho de propiedad, también se debe dar la posesion fisica del bien sobre el que

recae el mencionado derecho.



1.2.  Descripcion del problema

La Superintendencia Nacional de los Registros Publicos (conocida por su acrénimo
SUNARP) realiza actividades para promover el acercamiento de la poblacion hacia el
perfeccionamiento de sus derechos adquiridos mediante la inscripcion de los actos juridicos de
las personas, asi como, absolver sus consultas. Muchas de esas consultas realizadas son en
merito a que los ciudadanos no cuentan con el derecho de propiedad, sino con una posesion
por habitar el predio donde viven durante varios afos, y las consultas son principalmente por
el desconocimiento legal que ellos poseen y que prefieren buscar la asesoria de una entidad
estatal sobre un abogado privado.

Sin embargo, de lo mencionado, podemos rescatar dos puntos clave que son la base de
la presente investigacion: por un lado, los ciudadanos desean adquirir el derecho de propiedad,
un derecho que la propia constitucion promueve y protege, un derecho que, en una realidad
donde uno de los pilares de la economia es el trafico inmobiliario y los créditos hipotecarios,
es vital para subsistir; y, por otro lado, busca el amparo de los registros publicos, el ciudadano
a pie no le basta con obtener el derecho de propiedad, sino que busca inscribirlo ante SUNARP
dado que en su criterio, su derecho no estd completo hasta inscribirlo por considerarlo en ese
momento como el final de su formalizacion y por ende la obtencion de su derecho.

En el Peru, los procesos judiciales bajo la premisa de quien ostenta el mejor derecho de
propiedad es uno de los casos frecuentes en materia civil respecto a predios, y es que se origina
debido a que el primer adquiriente del inmueble, bajo el amparo de lo establecido en el Codigo
Civil, solo le basto con un contrato para indicar que ostenta el dominio; sin embargo, el
vendedor, usando el vacio de que la propiedad esta aun inscrita a su nombre, transfiere a un
tercero que adquiere para si el inmueble y alega que, al verificar que el vendedor ain era
propietario y en concordancia con la buena fe registral, no ha incurrido en ningun delito. Eso

simplemente se pido prevenir si el primer propietario hubiera inscrito su derecho, dado que, si



bien lo adquirié de acuerdo a ley, el conocimiento solo quedo en privado y no fue publicitado
para la oponibilidad ante terceros, no siendo protegido por la seguridad estatica que brinda los
registros publicos.

Juristas como Castillo Freyre abogan por continuar con el sistema consensual vigente,
indicando que la realidad nacional no esta preparada para un sistema imperante como el
constitutivo y, al igual que Fernandez Cruz, apoyan el libre trafico inmobiliario; debemos ver
que al obligar al ciudadano a inscribir su propiedad adquirida brinda la seguridad necesaria y
la prevencion de un [itis futuro, si bien es engorroso y costoso, pero, parafraseando la frase de

SUNARP, uno siempre debe proteger lo que tanto le costo.
1.3. Formulacion del problema
1.3.1. Problema general

(De qué manera la seguridad juridica registral es afectado por el sistema de transferencia

consensual en la Zona Registral N° IX — Lima, 2022?

1.3.2. Problemas especificos
(De qué manera el sistema de transferencia consensual influye en la inscripcion

registral en la Zona Registral N° IX?

(Cual es el impacto del sistema declarativo registral y la doctrina juridica peruana en la

publicidad registral en la Zona Registral N° IX?

( Como perciben los especialistas las limitaciones del sistema registral declarativo para

proteger el derecho de propiedad en Zona Registral N° [X?
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1.4. Antecedentes

1.4.1. Antecedentes nacionales

Balbin (2022), en su investigacion titulada “El sistema de transferencia de propiedad
vy su proteccion constitucional en el Peru”, planted como objetivo determinar si el actual
sistema de transferencia de bienes, tanto inmuebles como muebles, cumple con el articulo 70
de la Constitucion Politica del Perti, en la medida que se garantiza la propiedad y la
inviolabilidad de esta. El autor orienta su tesis como una Investigacion Juridica, por lo tanto,
el tipo de investigacion que aplicd es documental, descriptiva y explicativa; el método usado
en la investigacion fue inductivo, deductivo y comparativo; finalmente, el disefio que aplico el
autor en la investigacion fue no experimental de tipo evolutiva. Como conclusion, el tesista
indica que el sistema consensualista no es el adecuado teniendo en cuenta la realidad nacional,
asimismo como no permite la aplicacion de las disposiciones juridicas establecidas por ley,
finalmente, el autor plantea el cambio por un sistema de titulo y modo, basandose en el sistema
de transferencias mobiliarias, en el cual el modo es mediante al tradicion o, en términos
simples, la entrega fisica al momento de la celebracion del contrato, esto aplicable solo a bienes
no inscritos, pero excepciona tal modo a los bienes inscritos en los Registros Publicos indicando
que el modo de transferencia debe ser mediante la forma en la cual se encuentra regulado, es
decir, que después del contrato se obligue su inscripcion registral. Finalmente, recomienda que,
en la proxima Comision Especial de revision del Codigo Civil, se busque aplica el sistema
planteado, asimismo, recomienda a los Notarios Publicos y Arbitros, a solicitar la inscripcion
de oficio de manera que el trafico inmobiliario sera registrado y publicitado.

Flores (2022), en su tesis de maestria nombrada “Sistema registral constitutivo y la
garantia del derecho de propiedad en el Peru”, en su investigacion, nos brinda como objetivo
fundamentar porque la aplicacion del Sistema Registral Constitutivo dentro del derecho

peruano puede establecer una garantia al derecho de propiedad. La autora enfoca la
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investigacion como cualitativa bajo el tipo de investigacion dogmatico propositivo; las técnicas
usadas por la tesista son de andlisis documental y comparativo, asi como la entrevista,
utilizando como instrumentos la ficha de analisis documental y la guia de preguntas
estructuradas. Como conclusion, la autora indica que el sistema consensualista, establecido por
ley, no ha trae resultados favorables en el Pert dado que los requerimientos de las transferencias
no son los suficientes protegidas llegando a caer en vicios que exponen a delitos, asimismo, el
sistema registral peruano no se ha establecido correctamente dado que en otros actos o registros
es obligatorio su inscripcion, mientras que para la transferencia de bienes, donde el movimiento
de activos es mas alto, no es obligatorio su inscripcion. Como recomendacion plantea un
cambio del sistema registral progresivo destinado a que se establezca la inscripcion obligatoria
logrando una formalidad y seguridad juridica sobre las transferencias, asimismo como la
reduccion de las tasas registrales y notariales para incentivar a las personas a inscribir las
adquisiciones de bienes.

Condori (2020), mediante su tesis titulada “Inscripcion registral como forma de
transferencia convencional de la propiedad predial inscrita en la SUNARP de Peru”, plantea
como objetivo establecer que la inscripcion a nivel registral forme parte de la transferencia
predial. El tesista ha aplicado un tipo de investigacion bésica con enfoque mixto debido a la
utilizacion de las técnicas pertenecientes al enfoque cualitativo y cuantitativo; asimismo, se usé
como método de la investigacion el deductivo, analitico, inductivo y sintético, mientras que el
nivel empleado es explicativo y proposito juridico; la poblacion que le sirvid al autor para
realizar al investigacion fue compuesta por documentos recopilatorio como normas juridicas,
investigaciones académicas y cientificas en el &mbito del derecho civil; como parte de la técnica
empleada en la tesis se usé el analisis documentario y de contenidos, mientras que los
instrumentos fueron el registro de datos y la creacion de categorias. El tesista concluye que la

inscripcion registral es el sistema adecuado a la realidad juridico — social del Peru, y que el
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sistema constitutivo es un sistema que se puede adaptar bien al sistema de transferencias de
bienes inmuebles. Como recomendacion, el autor indica que se debe establecer la
obligatoriedad de la inscripcion registral a las transferencias inmobiliarias, entendiéndolas
como requisitos, dejando la excepcion a los predios no inscritos, asimismo, considera que para
que funcione el sistema constitutivo, se debe sincerar las tasas registrales en sus derechos de
calificacion, inscripcion y publicidad.

Gomez (2020), en su investigacion llamada “La transferencia de propiedad de
inmueble inscrito con inscripcion obligatoria y constitutiva”, tiene como objetivo determinar
que la seguridad juridica es brindada por la inscripcion de un predio ante los Registros Publicos
a pesar de que el derecho peruano se basa en el sistema consensual de transferencias. El tipo
de investigacion usada por el tesista es juridico bajo los alcances descriptiva, correlacional y
explicativa; asimismo, el disefio de investigacion es cualitativo no experimental y
transeccional; la técnica que utilizo el autor para recopilar informacion es el fichaje y la guia
de andlisis de contenido; finalmente la poblacion usada para el estudio fueron 10 casos llegados
a casacion durante los afios de 2006 al 2016 en materia civil. El autor concluye que la
legislacion nacional regula la transferencia bajo el sistema consensual en el articulo 949 del
Codigo Civil, sin embargo, la falta de existencia de obligatoriedad de inscripcion permite
cometer actos fraudulentos, dejando incierto la buena fe que deberia brindar el trafico
inmobiliario, asimismo, declara que la mayoria de litis existente dentro del Poder Judicial nacen
de los derechos de propiedad adquiridos consensualmente dado que estos chocan contra los
derechos adquiridos que finalmente llegaron a la inscripcion registral. El autor recomienda la
creacion de un proyecto de ley, la cual se modificarian varios articulos del Cédigo Civil,
resaltando que la transferencia del inmueble es llegar a la inscripcion en Registros Publicos y

no quedarse Unicamente en el contrato privado.
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Tineo (2020), en su tesis titulada “La necesidad de legislar la obligatoriedad de la
inscripcion de la transferencia de bienes inmuebles que ya se encuentran inscritos en registros
publicos de la provincia y departamento de Ica, aiio 2016-2017 bajo sancion de nulidad”,
plantea por objetivo determinar si es necesario obligar la inscripcion de las transferencias
inmobiliarias de bienes inscritos en Registros Publicos bajo sancion de nulidad. La
investigacion fue trabajada bajo un tipo de investigacion bibliografica de cambio y descriptiva,
mientras que el nivel usado es descriptivo, explicativo y correlacional, por parte del disefio, el
autor ha determinado que aplica el enfoque cualitativo; la poblacion estuvo conformada por 45
jueces de primera y segunda instancia, 05 registradores publicos, 2500 abogados y 2000
usuarios, mientras que al muestra fueron 41 jueces, 05 registradores, 152 abogados y 132
usuarios, siendo un total de 330 personas; para la técnica de recoleccion de datos se uso la
técnica documental y bibliografica, la encuesta, la entrevista, la observacion y la estadistica,
mientras que la instrumentalizacion de las mencionadas técnicas fue la ficha de andlisis
bibliografico y de andlisis de documentos, el cuestionario de encuestados, la ficha de datos y
el analisis documental. Como conclusion, el autor menciona que la inscripcion obligatoria de
las transferencias inmobiliarias de predios inscritos facilitaria la prueba plena en un proceso
judicial, asimismo reduciria la carga procesal existente referente a las controversias sobre el
mejor derecho de propiedad, por lo que la seguridad juridica seria mayor. El tesista recomienda
que las notarias deberian tener las facultades para velar por la fe publica de las transferencias
y no solo a formalizar un acuerdo de las partes, es decir revisar la titularidad del
vendedor/transferente del inmueble, asimismo, sensibilizar a la ciudadania mediante campanas
que concienticen la inscripcion de los inmuebles que adquieren.

Galvez (2019), en su investigacion nombrada “La proteccion del derecho de propiedad
de bien inmueble no inscrito en registros publicos frente a terceros y la seguridad juridica”,

plantea como objetivo determinar cémo brindar seguridad juridica al derecho de propiedad
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sobre un inmueble que no se ha inscrito ante los Registros Publicos. El disefio usado por el
autor es de estudio explorativo, descriptivo y explicativo, aplicando como método la
observacion, el analisis y la sintesis; la poblacion usada en la investigacion son las sentencias
consentidas por los juzgados civiles en demanda de mejor derecho de propiedad, y juzgados
penales en delitos de estelionato, siendo la muestra aleatoria con una cantidad de 35 sentencias
peales y 110 sentencias en materia civil, analizandose solamente 5 casos de cada materia,
finalmente como técnicas para recoleccion de informacion se us6 la observacion, bibliografia,
fichaje, datos estadisticos y procesamiento de datos. El tesista concluye en que el sistema
adoptado por la legislacion peruana es el sistema transmisivo donde la fuente de originen del
derecho de propiedad es el contrato y no se requiere de la publicidad [entre ellas, la registral]
para la adquisicion, sin embargo, afade que, para brindar una mayor seguridad en el trafico
inmobiliario de los predios no inscritos deberia agregarse la traditio; finalmente, como
recomendacion expone que se debe modificar la legislacion agregando en el articulo 949 del
Codigo Civil, que hace mencion a la transferencia de propiedad, la obligatoriedad de la
tradicion mediante posesion para realizar la oponibilidad frente a terceros.

Peralta (2019), en su tesis doctoral nombrada “Adquisicion de la propiedad inmueble
mediante la usucapion y la seguridad juridica en la transferencia de la propiedad, en el sistema
consensual”, busca demorar que la usucapion otorga mejor seguridad juridica comparado con
la adquisicion mediante la transferencia dentro del sistema consensual como objetivo de su
tesis. El método usado por el investigador es cuantitativo, mientras que el disefio de
investigacion es causal explicativa y correlacional; como técnica de investigacion que uso el
analisis documental, mientras que el instrumento fue de ficha de andlisis documental, la
poblacion empleada por el tesista es de 300 jurisprudencias en caso de transferencia de bienes
inmuebles y usucapion dentro del Tribunal Registral, siendo la muestra usada de 100

jurisprudencias, asi como, opiniones de autores especialistas en la materia. El autor concluye,
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en su investigacion, que un inmueble adquirido mediante la transferencia convencional en el
Peru, bajo la aplicacion del sistema consensual, no brinda la seguridad juridica y trae consigo
un concurso de acreedores sobre un mismo predio, caso contrario es la usucapion, la cual si
brinda la seguridad juridica al concluir su procedimiento en la inscripcidon ante los Registros
Publicos. El tesista recomienda que se analice entre los sistemas de adquisicion de los
inmuebles, consensual y constitutivo, para aclarar las ventajas y desventajas que presentan,
aunque, finalmente, recomienda la sustitucion del vigente sistema consensual por el sistema
constitutivo.

Pérez (2019), en su investigacion nombrada “Proyecto legislativo para adicionar al
articulo 2022, el articulo 2022 a) Codigo Civil, en Registro Publico de las escrituras notariales
de transferencia de propiedad inmueble”, propone elaborar un proyecto legislativo al Cédigo
Civil, adicional al articulo 2022, de manera que las Escrituras Publicas sean obligatoriedad la
inscripcion para que proceda la oponibilidad ante terceros como parte del objetivo de la
investigacion. El disefio empleado por la tesista es descriptivo y explicativo; como método de
investigacion, aplicado la autoria, consiste en observacion, andlisis y sintesis; finalmente como
poblacion se ha conformado por casos en materia civil y penal donde existe un conflicto entre
multitud de propietarios, de los cuales la muestra consiste en 16 casos entre el periodo de 2015-
2017. Como conclusion de la investigacion, la autora indico que si bien el derecho peruano ha
optado mads por el sistema francés [es decir, el sistema consensual], pero siempre se ha dado
preferencia al derecho de propiedad que esta inscrito ante los Registros Publicos, por sobre el
no inscrito, dado que el principio de oponibilidad a nivel registral permite defender la
titularidad frente a los terceros en un caso de multiples acreedores que buscan ostentar el
derecho de propiedad. La recomendacion que otorga la tesista es modificar la legislacion para
en el sentido que exista una interconexion entre el Notario Publico con los Registros Publicos

de tal forma que la acreditacion de la titularidad, entiéndelo como el traslado obligatorio de la
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base de transferencias del Notario al Registro Publico, de tal forma que se le brinde las mismas

facultades que actualmente ostenta el Registrador.

1.4.2. Antecedentes internacionales

Hernandez (2022), en su articulo de investigacion “El aseguramiento del derecho de
propiedad. Notas para una efectiva proteccion a los terceros adquirentes de inmuebles”, busca
explicar los vinculos que existen entre el resguardo del derecho de propiedad y la figura de los
terceros adquirientes en base a los registros de derechos. Para la investigacion, la tesista,
emplea métodos tedricos de la investigacion social en el ambito juridico, mientras que el tipo
de investigacion planteado es explicativa con un enfoque o caracter cualitativo. La autora
concluye en que el registro de la propiedad instrumentado, como un registro de derechos, tiene
un resultado determinante para asegurar el derecho adquirido por los terceros, dado que el
efecto de la fe publica registral brinda la oponibilidad ante la sociedad respecto de su derecho
adquirido.

Souzalima (2022), en su investigacion "A publicidade registral do direito de
propriedade e a prote¢do de dados: uma andlise comparativa entre os modelos brasileiro e
espanhol”, propone como objetivo determinar si es necesario coincidir la publicidad inherente
de los Registros Publicos con la proteccion de la intimidad y la vida privada. La autora realizd
la investigacion mediante una metodologia de microcomparacion (sic) mediante una
comparacion entre el analisis legislativo y la revision sistematica de bibliografia. La autora
concluye en que, a nivel del sistema juridico brasilefio, se adopta un sistema mixto, combinando
el titulo y modo de adquirir un predio, brindandole la publicidad registral que crea un doble
efecto que consiste en la constitucion de un derecho real [que en este caso es de propiedad], y
la anunciacidon hacia terceros [generando la oponibilidad], asimismo, compara el sistema
brasilefio, donde el acceso esta basado en la libre circulacion de informacion para el acceso

publico, con el sistema espafiol, donde muy aparte que se brinda el servicio se publicidad
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mediante la inscripcion, el acceso a la informacion es mediante el costo de un pago de tasay
basado en el derecho a la privacidad y el acceso es limitado, brinddndole los datos mas
generales del acto juridico celebrado, dejando en la oscuridad el mayor contenido de los actos
pactados.

Vargas (2022), en su articulo cientifico “Propuesta de procedimiento de operacion en
el registro inmobiliario del Registro General de la Propiedad”, propone como objetivo de su
investigacion establecer la problematica existente en Guatemala respecto al sistema registral
inmobiliario. La autora uso como metodologia la investigacion bibliografica. Como
conclusion, la autora indica que los sistemas registrales en conjunto con el derecho registral y
el derecho real constituyen como base para comprender como funciona el sistema de proteccion
del derecho de propiedad, asimismo, se establece que el derecho registral es una rama
importante para establecer la regularizacion y proteccion del inmueble, asi como sus
transferencias, asegurando un derecho fundamental establecido por la constitucion que es el
derecho de propiedad.

Olvera (2020), en su tesis doctoral “El sistema registral en México y la busqueda por
la certeza juridica”, plantea como objetivo de investigacion realizar un estudio del sistema
registral declarativo mexicano para analizar si el mencionado sistema cumple con la finalidad
de brindar un seguridad y certeza juridica que es la funcion principal del Registro Publico de
Propiedad. La autora emplea un método de investigacion inductivo bajo el enfoque cualitativo,
empleando la técnica de investigacion documental. Como conclusion, la tesista, expresa que el
sistema declarativo, vigente en México actualmente, no otorga la seguridad juridica requerida
dado que, al no existir obligacion de inscripcion de las transferencias de bienes inmuebles, la
base de archivos de la institucion (Registro Publico de la Propiedad) no es completa,

desapegandose de la realidad y beneficiando el trafico clandestino. La recomendacion
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planteada por la autora es la implementacién de un sistema hibrido a nivel registral, pero
priorizando la inscripcion para brindar la publicidad y seguridad necesaria.

Dornelles (2019), en la tesis de maestria titulada “O registro de imoveis como
instrumento de concretizag¢do da fungdo social da propriedade e consequente materializador
do principio constitucional da solidariedade”, tiene por objetivo dentro de la investigacion
verificar la relacion que el Sistema de Registro de la Propiedad en Brasil implementa la funcion
social de la propiedad, buscando alcanzar la dignidad humana como fin. La autora realiza una
investigacion de caracter bibliografico mediante un enfoque deductivo; la técnica utilizada es
de documentacion indirecta. La tesista concluye en que la funcién social de la propiedad esta
ligada con la publicidad que brinda el Registro de Bienes Raices dado que la buena fe publica,
la cual el registrador desempefia como un protector y prevencioncita, orienta a la prevencion
de litigios y a la oponibilidad frente a los ciudadanos, ademéas que el Registro de la Propiedad
cumple con proteger el derecho a la propiedad, la cual forma parte de las caracteristicas que

integran la dignidad humana.

1.5.  Justificacion de la investigacion

La presente investigacion se justifica en los siguientes alcances que se quiere lograr:

1.5.1. Justificacion practica

Desde un punto de vista practico, la presente investigaciéon busca solucionar o
esclarecer un debate respecto a que sistema de transferencia debe aplicarse a la realidad
nacional, teniendo en cuenta los miles de conflicto sobre las propiedades que vemos a diario,
tanto en noticia por el tema del trafico ilegal de terrenos, que muchas veces la solucion o el
primer filtro debe bastar con la revision ante los Registros Publicos, pero la poca o nula
existencia de rastro de titularidad procede a llevar a un proceso judicial, demostrando la poca
seguridad que se le brinda a un derecho constitucionalmente protegido como es el derecho de

propiedad.
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1.5.2. Justificacion teorica

Desde el punto de vista tedrico, se trae a la investigacion las diversas teorias existentes,
cada una sustentada por juristas que, mediante sus pronunciamientos en sus libros, articulos de
opinidon o investigaciones, analizan la conceptualizacion de lo que representa la seguridad
juridica a nivel registral, asi como las formas de adquisicion del derecho de propiedad.
Asimismo, la recopilacion de informacion sirve como referencias para futuras investigaciones
que desean profundizar el tema traido a cuestion; finalmente, se rescata un tema que, si bien se
busco analizar en las revisiones del Codigo Civil, se sostuvo en el costumbrismo existente a
nivel legal de reiterar un sistema ya en desuso y que pone en inferior nivel un area que nacio

con el proposito de brindar la publicidad y oponibilidad a terceros: los registros publicos.

1.5.3. Justificacion metodologica

La justificacion metodolégica se basa en la aplicacion de los instrumentos de
recoleccion de datos como es la aplicacion de la entrevista a expertos en el tema, que son en el
presente caso los abogados, quienes pueden sustentar su postura respecto a los sistemas de
transferencias y como la seguridad juridica registral puede aplicarse debidamente; finalmente,
contrastando los resultados de la recoleccion de datos se podréa llegar a una conclusion y

recomendacion sobre el tema materia de investigacion.

1.6. Limitaciones de la investigacion

Una de las pocas limitaciones respecto a la presente investigacion, es la poca
informacion o debate a nivel internacional que ha existido respecto a los sistemas de
transferencias dado que cada pais ya ha establecido su sistema de transferencia desde la
concepcion de su derecho civil, no siendo materia de andlisis posterior basandose en la
costumbre del mismo; asimismo, las limitaciones a nivel nacional es la poca investigacion

realizada en afios recientes, siendo investigaciones muy anteriores que no se pueden tomar
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como antecedentes, sin embargo, ellas han sido traslada como parte del marco teorico para la

profundizacién del tema.

1.7.  Objetivos

1.7.1. Objetivo general
Analizar la afectacion de la seguridad juridica registral por el sistema de transferencia

consensual, en la Zona Registral N° IX, 2022.

1.7.2. Objetivos especificos

Describir la influencia del sistema de transferencia consensual en la inscripcion registral
en la Zona Registral N° IX

Explorar el impacto del sistema declarativo registral y la doctrina juridica peruana en
la publicidad registral, en la Zona Registral N° IX.

Analizar las percepciones de especialistas sobre proteccion del derecho de propiedad

en sistema declarativo registral en la Zona Registral N° IX
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II. MARCO TEORICO

2.1. Marco conceptual

2.1.1. Registros Publicos

2.1.1.1. Derecho registral.- Dentro de la seguridad juridica que brinda el derecho
respecto a los actos juridicos que mutan y gravan los bienes se encuentra la inscripcion y, por
consiguiente, su publicidad frente a la sociedad. Estos actos son regulados mediante el derecho
registral es cual es la rama final del camino del poder juridico que emana de la propiedad.

Etimoldgicamente, Guevara (1996) nos explica que la fuente mas cercana de lo que hoy
conocemos como Derecho Registral nace en Espafia, pero bajo la terminologia de Derecho
Hipotecario [en amparo de la Ley Hipotecaria de 1861] toda vez que el primer derecho real
que requeria de una inscripcién fue la hipoteca. Ahora tenemos que tener en cuenta que,
trasladandolo a la legislacion nacional, la hipoteca ha sido siempre una de los primeros
derechos reales en considerarse como obligatoria la inscripcién dado que revisando el Derecho
Ley N° 18278, referida al bloqueo registral, esta carga nace para salvaguardar la hipoteca
primigeniamente, posteriormente se afiadiria el derecho de propiedad con sus diversos actos de
trasferencia.

Siguiente la Optica previamente establecida por Guevara (1996), la rama del Derecho
Registral varia en su terminologia de acuerdo al pais dado que en Espafia se opt6é por cambiar
bajo una terminologia de “Derecho Inmobiliario Registral” o “Derecho Inmobiliario” [que son
los términos que se encuentran en su doctrina y legislacion] la cual muchas veces solo reduce
a que la inscripcién abarca los bienes inmuebles omitiendo actos juridicos sobre bienes
muebles, sociedades, poderes, etc.; mientras que, por el lado de América, la Universidad
Notarial Argentina opta por el término “Derecho Registral”. En la doctrina nacional, si bien

originalmente se busco seguir el termino empleado por Espafia, seria el maestro civilista José
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Leon Barandiaran que emplearia el término “Derecho Registral” para abarcar no solo los
inmuebles sino todo derecho susceptible a inscribirse.

Regresando a la busqueda del concepto, Carral (1986) indican que el derecho registral
es concebido para la recepcion de actos adquiridos o perdido respecto de la propiedad, en
conjunto con sus elementos personales, reales y formales, que el derecho civil, o, en su forma
positivizada, el codigo civil, exigen bajo ley.

Por su parte, Amoro6s (citado por Garcia y Frontini, 1993) explica que es la rama que
se encarga de la regulacion del nacimiento, modificacion, extincion y eficacia, de modo
inmediata y primaria, de las regulaciones juridicas en el Registro de la Propiedad. Para aclarar
recordemos que, como lo establecido Guevara, la doctrina espafiola solo vincula el registro con
lo inmobiliario.

Rimascca (2015) explica que es la rama del derecho que regula los principios,
reglamento y normas que buscan el objetivo de publicitar los actos juridicos de las personas

para que otorguen la seguridad juridica y contribuyan al derecho civil.

Gonzales (2017) explica que forma parte de la rama civilista del derecho y que su
estudio consiste en la tutela de los derechos adquiridos mediante la publicidad que brinda el

registro.

Pérez (2018) conceptualiza el derecho registral como un conjunto de normas que
regulan las relaciones entre las personas, pero, es aqui donde varia el concepto que tiene similar
al derecho civil, con el fin de brindar la publicidad registral al cual otorga la seguridad juridica
a los ciudadanos.

Bajo estas premisas, podemos detallar que el derecho registral busca la regulacion de
los actos realizados por los ciudadanos, como todo inicio de concepto de alguna rama del

derecho, pero con la finalidad de la publicidad registral mediante la inscripcion.
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2.1.1.2. Caracteristicas del Registro.- Dominguez (2021) explica las caracteristicas
que tiene el registro espafiol que se puede entrelazar con el registro peruano por su similitud:

- Registro estatal.- toda vez que su dependencia es del Ministerio De Justicia en el

caso espafiol; y retomando al sistema nacional, la SUNARP es un ente adscrito al sector
justicia representado en el Ministerio de Justicia y Derechos Humanos

- Registro descentralizado.- dado que en el territorio espaiol el registro se encuentra

dividido en distritos hipotecarios; regresando al caso peruano, el registro es
descentralizado, dado que se organiza por Zonas Registrales y estas subdivididas en
oficinas registrales, las cuales son independientes en sus labores, siendo su tUnica
dependencia el superintendente nacional.

- Registro de caracter publico.- esto se resumen en que, mediante la publicidad

formal, es decir la expedicion de certificados, la ciudadania tiene la posibilidad de tener
conocimiento al contenido del registro; lo mismo ocurre con los registros publicos
nacionales, dado que la publicidad formas es uno de los principios primordiales
establecidos en el T.U.O.

- Registro de caricter juridico.- toda vez que la funcion principal del registro es

proporcionar la seguridad juridica en las relaciones entre particulares que buscan
inscribir sus derechos adquiridos; siendo el mismo caso en la legislacion nacional,
donde mediante los principios de legitimacién y buena fe registral, se busca brindar
seguridad a las personas que deseen acceder al registro.

- Registro de caracter legitimador.- dado que mediante su inscripcion todo acto se

presume exacto bajo la presuncion juris tantum; como indicamos en la caracteristica
previa, el registro brinda la seguridad mediante su principio de legitimacion, y como
describiremos mas adelante, el principio no es absoluto, pero salvaguarda al adquiriente

del derecho hasta la nulidad de su asiento registral.



24

2.1.1.3. Antecedente historico nacional.- La Superintendencia Nacional de los
Registros Publicos (SUNARP, 2020) explica el primer indicio de lo que actualmente
conocemos como los Registros Publicos en el Pert es en la época virreinal bajo el libro de
registros de inscripciones de censos y tributos, donde el gobierno gravaba la propiedad rustica
y urbana; por lo que podemos entender que para cumplir ese cometido se debia tener un registro
de todo los predios que los propietarios tuvieran, si bien su funcion era distinta a lo que en la
actualidad conocemos como registros publicos que nada tiene que ver con la tributacién, siendo
esto una funcion de la Superintendencia Nacional de Aduanas y de Administracion Tributaria
(SUNAT).

SUNARP (2020) detalla que el concepto de registros publicos tuvo su mayor evolucion
recién en 1992, cuando se sustituye la Oficina Nacional de los Registros Publicos por la
Direccion Nacional de los Registros Publicos y Civiles, siendo esta dependiente del Ministerio
de Justicia, y buscando principalmente salvaguardar tanto los derechos adquiridos como la
publicidad tanto de los actos juridico.

Seria mediante la Ley N° 26366 de fecha 17/10/1994 la creacion del Sistema Nacional
de los Registros Publicos (SINARP), actualmente vigente, y su ente rector la Superintendencia
Nacional de los Registros Publicos (SUNARP), con el fin de preservar y mantener el ejercicio
de la funcidon registral de manera coherente a nivel nacional, asimismo, buscando la
modernizacion y simplificacion del mismo, todo esto estipulado en su articulo 1 de la

mencionada ley.
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2.1.1.4. Los principios registrales.- En la doctrina existe lo que conocemos como el
“principio de especialidad normativa” o lex specialis derogati generali [la ley especial deroga
a la general], esto quiere decir que, entre una norma especial y una norma general, prima la
norma especial siempre que esta no contraviniese la norma general; citamos esto porque a nivel
registral existen dos normas que son fundamentales para su entendimiento.

Por un lado, el Codigo Civil (al cual llamaremos como Cddigo) como norma general y
el Texto Unico Ordenado del Reglamento General de los Registros Ptblicos (al cual
llamaremos como T.U.O.) como norma especifica, en ambos se mencionan los principios
registrales sobre el cual el Derecho Registral y el SINARP se rigen. Si bien los principios
registrales se repiten entre cada norma, existen variaciones respecto al nombre, asi como
principios que en una norma existe mientras que en otra no, por lo que, a fin de proceder a un
entendimiento tematico, se agruparan los principios de igual concepto y se especificara su

nomenclatura en cada norma:

- Principio de Publicidad.- En el Cddigo Civil estd establecido en el articulo 2012,
mientras que en el T.U.O. se encuentra dividido en los numerales I (bajo el nombre de
Publicidad material) y II (con la denominacién de Publicidad formal). El Codigo lo
conceptualiza bajo la idea que toda persona tiene conocimiento del contenido, esto
mismo es establecido en el numeral I del T.U.O. agregando que nadie puede ampararse
en el desconocimiento; por su parte el numeral II de la mencionada norma establece que
el acceso es libre para todo publico, salvo excepciones.

Ahora, Guevara (1996) nos explica que existen excepciones a lo establecido en el
Codigo, dado que en el caso del retracto dado que en el articulo 1597 de la norma
previamente indicada establece el desconocimiento de la persona y el plazo de
oponibilidad después de la inscripcion, por lo tanto, la presuncion establecida en el

articulo 2012 no rige al mismo.
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Principio de Rogacion y Titulacion Autentica.- Este es un principio exclusivo del
T.U.O. consagrado en el numeral III de su Titulo Preliminar, donde el concepto prima en
el primer parrafo redactado indicando que los asientos registrales solo se extienden por
instrumento publico salvo formalidad contraria (como, por ejemplo, una solicitud en el
caso de un traslado de sucesion intestada a propiedad), y que la rogatoria alcanza a todos
los actos que pueda contener el titulo salvo reserva de la calificacion.

En la ultima linea del parrafo precedente indicamos la palabra titulo, esto debemos
entenderlo como la documentacion que se presenta ante la SUNARP a fin de ser
calificacion y, como es su fin, inscrito para publicitarlo, el concepto se establece en el
articulo 7 el T.U.O.

Sanchez Calero (citado por Ortiz, 2032) conceptualizan el principio de la rogacién como
el iniciador del procedimiento registral a pedido de parte dado que, salvo excepciones
[como es el caso de una rectificacion de oficio], el registrador no puede iniciar la practica
registral asi tenga conocimiento de discrepancia entre la realidad registral con la realidad
extra registral. Por lo tanto, la calificacion registral o, en mejores términos, la invocacion
del Registro Publico como ente calificador y de publicidad solo puede ser a solicitud del
interesado o ciudadano.

Principio de Especialidad.- Positivizado en el numeral IV del Titulo Preliminar del
T.U.O. y en el articulo 2017-A del Cddigo, se resume en que el Registro abrird una
partida registral independiente por cada bien (mueble o inmueble) y persona juridica
(sociedad, asociacion, fundacion, organizacion religiosa, etc.) sobre el cual se procedera
a la inscripcion de actos juridicos referidos a cada uno; su excepcion ocurre en el Registro
de Personas Naturales (que contiene el registro de mandatos y poderes, sucesiones
intestadas, testamentos y personales) donde la partida se abre por cada persona respecto

al acto juridico que realice.
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Soria (1997) explica que el principio mencionado implica la individualizacién de los
derechos inscripcion en relacion de bienes y personas, por lo que supone que cada
inscripcion se agrupe en una partida. Podemos entender esto que es el historial de actos
que se realizan respecto del bien o de la persona juridicas, donde se puede mutar el
derecho de propiedad, las cargas o gravamenes que se le impone, en el caso de los
predios; y en el caso de las sociedades las transformaciones, aumentos de capitales o
nombramiento de apoderados.

Principio de Legalidad.- El T.U.O. lo normatiza en el Numeral V mientras que el
Codigo hace lo mismo en el articulo 2011; el principio de legalidad dista de 1a concepcion
que tenemos en el derecho civil que es que el acto juridico este de acuerdo a las normas,
en el derecho registral hace referencia a naturaleza de la documentacion presentada y a
la calificacion de la misma por parte del registrador.

Guevara (1996) explica que la legalidad hace referencia a la calificacion registral, es decir
al analisis minucioso y exhaustivo del documento que da origen a la inscripcion registral,
sea una escritura publica, una resolucion judicial o administrativa.

A esta afirmacion, el Codigo afiade un parrafo adicional que el T.U.O. no lo contempla
de manera especifica sino en diversos articulos, y es que el mandato judicial contemplado
en una resolucion que ordena la inscripcion ante el Registro no es materia de calificacion
respecto a su fondo (contenido) sino a su forma (formalidad que debe contener el parte
judicial), esto fue establecido mediante el Cuarto Precedente de Observancia Obligatoria
del V Pleno del Tribunal Registral, adicionando que la calificacion del documento
jurisdiccional también consiste en establecer una adecuacion con los antecedentes
registrales, solo en caso de discrepancia por la forma y los antecedentes, este puede ser

objeto de aclaracion.



28

Principio de Tracto Sucesivo.- Contemplado en el articulo 2015 del Cddigo y en el
numeral VI del T.U.O., el principio establece que todo derecho a inscribirse en el registro
debe tener un antecedente previamente inscrito. Como revisamos en el Principio de
Especialidad, los actos se inscriben dentro de cada partida, pero estos actos deben tener
un orden o secuencia ldgica, la cual es establecida por el Principio de Tracto Sucesivo.
Para Diez-Picazo (citado por Dominguez, 2021) el presente principio se basa en dos
vertientes: por un lado, la concatenacion de hechos lo que se interpreta en una secuencia
de actos de adquisicion y traslacion de derechos; mientras que por el otro lado se refiere
a la modificacion real que se produzca sobre el bien inscribible.

Por su parte, Ortiz (2023) contempla que el principio exige que la calificacion del
documento recaiga también sobre el historial registral donde el principio se desarrolla
como un ente excluyente de derechos que desean ingresar al registro, pero no establezca
una compatibilidad con los antecedentes.

Principio de Legitimacion.- Establecido mediante el numeral VII del T.U.O. y el
articulo 2013 del Codigo, este principio busca establecer la relevancia que tiene la
inscripcion registral, y es que se basa en la presuncion de exactitud y validez, esto como
resultado de la calificacion registral (Principio de Legalidad) realizada previamente,
siendo el tinico sujeto destinado a declarar su invalidez el Poder Judicial o un Arbitro.
Sobre este punto hay dos posturas debatibles: los pro-registros y los contra-registros; los
pro-registros, representados por Ortiz (2021) establecen la inscripcion (entendiéndose
como la presuncion de su exactitud) debe ser defendida al brindarse la seguridad juridica
y por lo tanto una estabilidad tanto legal como social, dado que para la poblacion se basa
exclusivamente en la seguridad brindada por el registro; por el contrario, la tendencia
contra-registros tiene en su defensor a Gonzales (2018) el cuan plantea que si bien la

inscripcion es un medio util dentro de un sistema ad probationem, no se debe considerar
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un “dogma de fe” o que el registro sea la ultima palabra, dado que se basa en una
presuncion relativa que puede ser refutada judicial o arbitrariamente.

Principio de Fe Publica Registral.- Contemplado en el articulo 2014 del Codigo y en
el numeral VIII del T.U.O., establece la proteccion del adquiriente del derecho inscrito
siempre que lo haya adquirido bajo las dos premisas que son la onerosidad y la buena fe,
recordando que la ultima premisa es la que se presume como valida hasta que se pruebe
lo contrario.

Uchuya (1999) contempla que es el principio primordial que caracteriza el sistema
registral nacional.

Ortiz (2023) establece que el sustento del principio establecido es que todo lo que no
aparece dentro del registro, llaméndose en la doctrina como la realidad extra registral, no
afectard al adquiriente que contrato basdndose en la fe y la legitimacion brindada por el
registro.

Adicionalmente, Ortega (2023) explica que el principio de fe publica busca cerrar los
vacios que puede brindar el principio de legitimacion dado que este ultimo puede ser
vulnerado si existe prueba contraria; la fe piblica no admite prueba en contra o iure et de
iure si se cumplen las premias establecidas, que son la onerosidad y la buena fe.
Principio de Prioridad.- Normativamente se dividen en dos principios, por un lado el
Preferente establecido en el articulo 2016 del Codigo y el numeral IX del Titulo
Preliminar el cual contemplan el inicio de la seguridad juridica que brinda le registro el
cual nace con la fecha y hora del asiento de presentacion, salvo disposicion contraria,
como en el caso del “bloqueo registral” el cual es normado que su efecto se retrotrae a la
inscripcion 'y no a la presentacion; por otro lado se encuentra el Excluyente o

Impenetrabilidad normado en el numeral X del Titulo Preliminar y el articulo 2017 del
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Cdodigo establecen que no procede la inscripcion de un derecho cuando este sea
incompatible con otro, a pesar de que el derecho que desea inscribirse tenga fecha previa.
Esto lo podemos analizarlo como un simil a la concurrencia de acreedores (art. 1135)
donde prima quien preferente y de manera precavida inscribio primero su derecho.
Ortiz (2023) menciona que el principio de prioridad excluyente otorga al Registro el
poder de preferir la documentacion de un titulo que ingresa al registro y se inscribe, sin
importar la fecha, por sobre un titulo que posteriormente busca la inscripcion basandose
en la idea de que por ser de fecha anterior puede ingresar.

Soria (1997) explica a detalle la imposibilidad de inscripcion de un titulo incompatible
con otro, dado que el registro prefiere el que busca acogerse primigeniamente a su

seguridad juridica, haciendo que el beneficio se retrotrae al asiento de presentacion.

2.1.1.5. Publicidad registral.— Siento esto el fin de la existencia del registro, la
publicidad de los actos juridicos para la oponibilidad frente a terceros, debemos definir primero

que es la publicidad registral.

Lavander (2012) define a la publicidad registral como el principio mediante el cual se
presume que la sociedad tiene conocimiento de los actos inscritos, dejando sin efecto la

alegacion de ignorancia o desconocimiento de los asientos registrales.

Pasco (2020) explica que, mientras en un mundo ideal, todas las personas deberian tener
conocimiento de la titularidad de propiedad que ejerce una persona frente a terceros, sin
embargo la realidad es muy distinta a suefio perfecto, y es alli donde nace los registros publicos,
los cuales tiene la finalidad de juntar la realidad, donde existe el derecho de propiedad del
adquiriente, y publicitarlo para el conocimiento de todos, haciendo que ‘“el mundo real o
imperfecto se una con mundo juridicamente sofiado”, pero sobre todo busca evitar dafios contra

la propiedad.
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Gonzales (2022) explica que el registro nace para brindar la publicidad con un fin de

prueba y garantia en cualquier momento que sea necesario de su aplicacion.

La ley N° 26366, ley de creacion del SINARP y de la SUNARP, en su articulo 10°,
indican, entre muchas cosas, que la funcion de la SUNARP (Superintendencia Nacional de los
Registros Publicos) es de supervisar la inscripcion y publicidad de los actos y contratos que
ingresen al SINARP. Esto es la seguridad juridica registral que brindan los Registros Publicos
frente a terceros, asegurando que todo ciudadano, sea peruano o un extranjero dentro del
territorio nacional tenga el conocimiento del acto realizada entre dos personas y el derecho que

adquiere.

Asimismo, en el articulo 9 del Reglamento del Servicio de Publicidad Registral
(Resolucion N° 281-2015-SUNARP/SN de fecha 03/11/2015) ya se establece de manera
textual que el registro es de acceso publico al ciudadano, prohibiendo la reserva de la
informacion por parte del servidor publico salvo indicacion expresa, como es el caso del

Registro Personal.

En el derecho comparado, podemos ver que esta funcion protectora es la base principal

de la existencia de los registros publicos:

A. En Nicaragua, en el Considerando III de la ley 698 (Ley General de los Registros
Publicos y sus reformas), se indica que la funcion de los Registros Publicos es de
brindar certidumbre sobre la titularidad de los derechos adquiridos en diversos
actos, y esta certidumbre es garantia de seguridad juridica.

B. En Ecuador, el articulo 1 de la Ley Organica del Sistema Nacional de Registro de
Datos Publicos detalla que la finalidad del Registro de Datos Publicos es de
garantizar la seguridad juridica, asi como la publicidad, transparencias, y otras

funciones.
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C. En México, el articulo 2 de la Ley Registral para la Ciudad de México, nos brinda
la concepcion que los Registros Publicos de la Propiedad brinda la publicidad de
las situaciones juridicas de bienes y derechos, y de los actos que por ley estan

obligados para surtir efectos contra terceros.

En ese sentido, verificamos que los Registros Publicos, cumplen una funcion de

salvaguardar los derechos que una persona adquiere al realizar un acto juridico.

Siguiendo esta linea, la publicidad registral cumple la proteccion dado que previene una
litis o0, en caso de ya haberse generado una, se encarga de ser un medio probatorio a favor del

titular inscrito.

Delgado (2000), expone que el fin de la publicidad registral es la obtencion de la
seguridad juridica mediante sus dos vertientes que son la seguridad estatica y la seguridad

dinamica.

Gonzales (2011), explica que la publicidad registral consiste en dar conocimiento
publico de los actos o eventos relacionados a la vida juridica, de tal manera que el conocimiento
no sea justificacion de ignorancia o aplicacion de actos ilicitos, asimismo la publicidad busca

evitar o resolver conflictos donde esta en discusion la titularidad de un derecho.

Para Ahumada (1998), la doctrina divide la publicidad en dos caras, el material, o

sustantiva, y la formal, de las cuales las define de la siguiente manera:

- Publicidad Material.— comenzando por separarla del concepto de fe publica
registral, a la cual muchos autores la unen, se basa en la oponibilidad de la registracion,
dando como concepto que todos los registros proporcion la publicidad material. En ese
precepto, Diez-Picazo (2009) explica que es la labor protectora del registro [de
propiedad, dado que asi es regulado en Espafia], mediante la inscripcion; es decir, con

la simple inscripcion ante los registros publicos, ya se ha presenciado la publicidad
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material. Esto lo podemos adicionar con lo establecido en los principios registrales, el
numeral I del Titulo Preliminar del T.U.O. tiene por nombre publicidad material y hace
referencia al fin del registro que es la oponibilidad dado que nadie puede escudarse en
el conocimiento dado que el registro es Publico.

- Publicidad formal.— se entiende como el medio mediante el cual, se brinda al
ciudadano la publicidad del acto que consta inscrita en los registros publicos, sin alterar
o agregar efecto que no sean la de consulta o informacion. Chico (1981) nos explica
igualmente que son medios para hacer efectiva las inscripciones y la funcion de
publicidad. A este andlisis, debemos establecer que en nuestra legislacién nacional, la
publicidad formal esta normatizada en el numeral II del Titulo Preliminar del T.U.O.
donde se establece el acceso al registro es publico, a esto le podemos afiadir que la
forma de obtener informacion es mediante sus certificados literales y las lecturas de la
documentaciéon archivada; en este punto podemos hacer una comparacion con la
realidad registral espafiola dado que, como nos indica explica Vivas (2018), si bien el
registro es publico dado que su fin es la publicidad del acto y del titular del derecho, es

restringido a la persona que tenga el interés legitimo de solicitar la publicidad formal..

Carcelén (2021) lo resumen en que los registros publicos brindan dos tipos de

publicidad: la formal y el material, donde la primera consiste en hacer efectivo la publicidad

material a través de las certificaciones u otra forma de expedicion de publicidad de su archivo.

2.1.1.6. Sistemas Registrales.— Al igual como en la doctrina legal existe el common

law y el civil law como parte del sistema de regulacion de normas; en el derecho registral

existen sistemas de regulacion las cuales han sido creadas en merito a las transferencias de los

inmuebles, el cual es un tema que veremos a posterior.

La doctrina establece los siguientes sistemas registrales:
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- Sistema alemén.- consiste en que la inscripcion general el nacimiento del derecho,

no bastando solo con el contrato, sino que su perfeccionamiento ingresando al registro
es un requisito ad solemnitatem.

Galvez (1980) explica que para el derecho aleman la publicidad es un principio
basico y primordial del sistema registral por lo que el requisito del perfeccionamiento
del acto juridico es la inscripcioén, asimismo, afirma que es el registro donde la
informacion es fuente de veracidad eliminando la clandestinidad del trafico
inmobiliario.

Desde un punto de vista historico, Jardin (citada por Tineo, 2020) nos remonta
a la época de Federico II “el Grande” (rey de Prusia, 1740 — 1786), donde el registro de
la propiedad se instauro, mediante el libro de la tierra donde la adquisicion de sus
terrenos a los vasallos era mediante su inscripcion, todo bajo un previo examen de
legalidad para determinar si era viable el otorgamiento de la tierra. Ahora Gonzales
(2017) continua la narracion histérica indicando que es en 1872 donde se reconoce la
inscripcion constitutiva de las transferencias de inmuebles mediante la Ley de
adquisicion del dominio, asimismo, nace o se positiviza el principio de la buena fe
registral que previamente ya hemos detallado.

Finamente, Guevara (1996) explica que la perfeccion del sistema registral
aleman se realiza con el Codigo Civil de 1900 (llamado en aleman como Biirgerliches
Gesetzbuch o conocido comunmente en la doctrina por sus siglas BGB), esto bajo dos
principios claves: por un lado el CATASTRO, que hace referencia al aspecto fisico del
inmueble y el REGISTRO TERRITORIAL, donde se verifica el aspecto juridico del
mismo; por lo tanto, podemos establecer que, a comparacion nuestra doctrina nacional,
en el registro germanico no existe la “realidad extra registral”.

Gonzales (2017) explica las caracteristicas de este sistema:
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El registro publicita el estado juridico del inmueble de forma completa por lo
que todos los actos que son referidos a los inmuebles son actos inscribibles,
esto amparado en el principio de integridad del registro

La transferencia del inmueble se ampara a través del auflassusng, es decir la
investidura (como se le conoce en la historiografia alemana), por lo tanto,
para que exista el derecho o acto a crearse debe estar protegido por el registro
y no Unicamente terminar en un pacta sunt servanda, en conclusion, la
inscripcion es obligatoria y por lo tanto constitutiva.

Se presume que todo lo que se inscribe en el registro es verdadero salvo
prueba contraria, por lo que aqui opera el principio de la buena fe registral
para proteger al adquiriente oneroso y de buena fe.

Elregistro es ordenado mediante la base de fincas o, como en nuestra doctrina
nacional conocemos, principio de folio real, es decir, los actos se agrupan en
torno del inmueble y no de la persona que lo adquiere, por consiguiente,
opera el principio de tracto sucesivo dado que para que los actos se agrupen
deben estar inscritos los actos previos de donde emana su derecho.

Existe la prioridad del derecho real generado en merito a la inscripcion y no
a la fecha antigua, por lo que las hipotecas legales que no se publicitaron o
derechos no inscritos no son protegidos, dado que el derecho registral aleméan
se basa en el principio de prioridad.

El principio de especialidad optado por el registro aleman permite que el
derecho real solo se constituya sobre determinado inmueble y no sobre todo
el patrimonio, asimismo, se obliga a que los gravamenes o hipotecas tengan

una cuantia determinada.
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e El derecho aleman restringe en facultades al registrador, por lo que se debe
interpretar que el principio de legalidad (bajo el concepto que hemos
determinado previamente) no es optado por el registro germanico.

- Sistema francés.- también llamado el sistema declarativo, se basa en que la

publicidad de la adquisicion de un bien es Gnicamente por acuerdo de las partes, no
siendo obligatorio su inscripcion en el registro para que el derecho real tenga su
nacimiento.

Guevara (1996) explica que entre la doctrina, el sistema francés también se
llama sistema de transcripcion o de la clandestinidad: el primero porque para el registro
y para los notarios, cuando las partes desean acceder, es obligatorio tener la
documentacién que genera el derecho a inscribirse, y esto se conserva en tomos (lo que
llamamos como archivos); por otro lado, el nombre de clandestino es debido a que los
contratos solo son de conocimiento entre las partes y privados dado que no es
obligatorio acceder a la publicidad que brinda el registro.

Galvez (1980) nos brinda una explicacion historica y es que el registro es
opcional dado que prima la libertad de las partes para contratar sin necesidad de
intervencion del estado, primando el individualismo, asi como la clandestinidad que
establece el sistema consensual brindado por el Codigo Napoleodnico.

Analizando la parte historica, Gonzales (2017) explica que a inicios de la
Revolucion Francesa (1789-1799) se implanta en Francia primero un sistema
declarativo, con el fin de que la nobleza tenga la obligacion de inscribir y publicitar las
tierras y fincas que poseen, sin embargo, es con la entrada de Napoledn y su codigo
(1804) que se suprime el sistema declarativo dado que su fundamentacion se basé en
considerar excesivo que la mutacion y extincion de la propiedad sea obra de un requisito

administrativo y no un acuerdo de las partes, seria finalmente en 1855 donde el sistema
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declarativo entra en vigencia en el derecho francés pero unicamente para fines
crediticio, esto se perfeccionaria en 1955 mediante decreto ley de 04/01 y decreto de
14/10, ambos del afio previamente indicado.

Gonzales (2017) resume las caracteristicas de este sistema de la siguiente forma:

e La transferencia de la propiedad es por solo consentimiento mientras que el
registro es declarativo, por lo que el registro inicamente es un sistema ad
probationem.

e No existe la proteccion frente a las nulidades, por lo que el principio de buena
fe registral no rige en el sistema galo.

o Existe el llamado fichero inmobiliario, es decir las caracteristicas fisicas y
juridicas del predio es ordenan mediante ficheros, que si bien, podemos
relacionarlos con el folio real, estas fichas son netamente administrativas sin
efectos juridicos como es el caso del sistema aleman.

e FEl principio de legalidad tampoco es vigente en el sistema francés, dado que
el peso de la calificacion de los documentos recae sobre el notario.

- Sistema australiano.- llamado en la doctrina como el sistema Torrens, consiste en la

transferencia de predios y su inscripcion teniendo como intermediario al estado, es
decir, en una relacion de compraventa, el vendedor transfiere el derecho de propiedad
al estado y este finalmente al comprador, para posteriormente su inscripcion donde
nacera el derecho del comprador.

Galvez (1980) narra que el sistema australiano nace por parte de Sir Robert
Torrens quien, en su cargo de registrador, verifico que si una persona adquiere el
dominio por parte la Corona Britdnica, es decir una adjudicacion del estado a un tercero,
existia una garantia de que el derecho real nacido era verdadero sin prueba contraria,

pero esto no ocurria en casos de transferencias entre privados, por lo que establecid que
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el estado sea el intermediario en las transferencias de los predios, por lo que se interpreta
que la Corona se vuelve un propietario momentaneo o temporal con la finalidad de
sanear el predio para luego transferirle al adquiriente del derecho.

Por su parte, Guevara (1996) detalla que esta forma de adquisicion se asemeja
al sistema constitutivo aleman dado que la inscripcion tiene fuerza legitimadora del
derecho al final del procedimiento de adquisicion, dado que en todo momento
interviene el estado, por lo tanto, principios como de legitimacion o buena fe registral
no son tomados en cuenta, dado que no existe prueba contraria al derecho inscrito.

Gonzales (2017) detalla las siguientes caracteristicas de este sistema:

e La inscripcion es constitutiva e inatacable

e El principio de legalidad opera en su méxima definiciéon, dado que el

registrador cuenta con un poder absoluto para la calificacion de los
documentos, y esto atiende a la idea de que el estado es quien maneja las
trasferencias como comentd Galvez en parrafos precedentes; sin embargo,
esto es también una critica al sistema dado que un vicio puede generar que el
registrador se niegue a la inscripcion del mismo.

¢ Se eliminan formalidades y se autoriza la inscripcion mediante documentos

privados, por lo tanto, los notarios como sujetos encargados de verificar la
legalidad previa a su ingreso al registro no opera, siendo Unicamente
certificadores de firmas, esto trae consigo a que las personas busquen
asesoria externa en los llamados solicitors los cuales perjudican
econdmicamente las partes que desean realizar los actos juridicos.

e El sistema Torrens tiene como ventaja frente a los demas sistemas es que su

registro agrupa no solo los elementos juridicos del inmueble sino también los

elementos fisicos del mismo, haciendo de su catastro un elemento primordial
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dado que, como el estado se vuelve titular momentdneo del derecho de
propiedad, tiene que contrastar los elementos del predio.

e Se brinda un fondo de seguro que protege a los propietarios que fueran
afectados por la eficacia de la inscripcion.

- Sistema espafiol.- los tres sistemas registrales previos son lo que la doctrina

normalmente engloba todo el derecho registral, sin embargo, actualmente se recoge el
sistema registral espanol que posee elementos del francés donde la inscripcion es
netamente declarativa.

Guevara (1996) nos explica que la inscripcion es declarativa y que el objetivo
del registro en el sistema espafiol es la publicidad y, por consiguiente, la oponibilidad
frente a terceros, pero la presuncion de su exactitud es juris tantum.

Gonzales (2017) detalla las siguientes caracteristicas de este sistema:

o El registro comprende la mayoria de situaciones juridicas que recaen sobre

los predios

¢ El ordenamiento es mediante el folio real, agrupandolo por fincas; asimismo,

existe el tracto sucesivo a fin de establecer la conexion entre los predios

e FEl sistema hispano prefiere al titular inscrito frente a los no inscritos, ya sea

titulares del derecho de propiedad o titulares de derechos reales como cargas
0 gravamenes

o El titular registral inscrito tiene el privilegio de la presuncion de la exactitud

de su derecho frente a terceros, salvo prueba contraria

e El registrador es la figura central de la calificacion en amparo del principio

de legalidad

e El sistema ibérico no cuenta con un castrato, siendo este su mayor defecto
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Guevara (1996) nos explica que la inscripcidon es declarativa y que el objetivo
del registro en el sistema espafiol es la publicidad y, por consiguiente, la oponibilidad
frente a terceros, pero la presuncion de su exactitud es juris tantum.

Como conclusion de lo expuesto, podemos precisar que el sistema registral que adopta
el Perti es un agregado de cada sistema vigente en el derecho, por un lado prima el sistema
espanol toda vez que el registro es declarativo y facultativo, algo que también se extrae del
sistema francés, existen excepciones como la hipoteca que se empara en el sistema aleman,
tanto en la obligacion de la determinacion de la cuantia como en la obligacion de la inscripcion
para el nacimiento del derecho real; finalmente, del sistema australiano, podemos especificar
que el derecho registral nacional busca imitar la existencia de un catastro para determinar la
realidad registral con la extra registral, sin embargo, a la fecha del presente trabajo, el catastro
nacional es solo un mero reflejo de la falta de dedicacion para ordenar el sistema registral
actualmente.

2.1.1.7. Seguridad juridica. — La seguridad juridica, en términos simples, es la
proteccion del derecho adquirido por una persona que brinda el estado mediante su legislacion.

Peces-Barba (1990), nos explica que la seguridad juridica es una concepcion de las

normas o del ordenamiento, y es idealizada como el orden ideal de justicia entre las personas.

Por su parte, Pérez (2000) explica que se la seguridad juridica va ligada con dos teorias:
por un lado, la correccion estructural que se interpreta como la elaboracion correcta de las
normas imperativas, y la correccion funcional, es decir que estas normas no solo se queden

bien redactadas en el papel sino sea correctamente aplicables en la realidad.

Carbajal (2017), detalla que, en la realidad peruana, la celeridad de la emisién de
normas hace posible la existencia de las mismas, pero el poco filtro existente, genera que no se

cumpla con su correcto destino que es la aplicacion en la realidad.
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Para Villegas (2001) la seguridad juridica solo protege a quien solicita la
exteriorizacion, mediante la publicidad, de su nuevo derecho adquirido, en comparacion de
quien la oculta, la cual solo queda constancia entre las partes que realizaron el mencionado acto
juridico, pero queda oscurecido para el resto de personas, en esta misma seguridad se basa el

principio de publicidad indicado previamente.

Por lo tanto, podemos concluir que la seguridad juridica debe ir en conjuncién tanto
con la emision de normas, que es de donde nace esta proteccion, pero que estas sean aplicables,
y no nos referiamos a una simulacion, sino que en la vida diaria veamos que realmente en la

vida diaria el imperio de la ley de respete.

Diez-Picazo (2009), tal explica que la seguridad estatica impone que el titular del
derecho adquirido no puede ser privado de su derecho sin que el mismo lo consienta, mientras
que la dinamica consiste en que el adquiriente del derecho no puede declarar la ineficacia de

su adquisicion por una causa de la cual no es obligatorio su conocimiento.

Castillo (2007), explica que la seguridad estatica busca proteger al titular del derecho
adquirido frente a los terceros, por su parte, la seguridad dindmica es establecida para la
proteccion de los terceros bajo dos direcciones que son del acreedor del enajenante y del

adquiriente.

Lino (2015), explica que existen 5 rasgos caracteristicos de la seguridad juridica que

todos los sistemas registrales poseen:

» La existencia de un control de legalidad o calificacion: eso se entiende con el
principio de legalidad previamente detallado, dado que la publicidad sobre la
titularidad que otorga frente a los terceros, se origina de la previa calificacion

minuciosa que realiza el registrador publico de los documentos, de los otorgantes y
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del acto que debe ser inscribible; esta funcion del registrador otorga la confianza
que todo acto inscrito es valido y cierto

» La existencia de conexion entre los asientos registrales o tracto sucesivo: como
sabemos, el principio de tracto sucesivo nos informa que todo acto es generado de
un acto previo, pero mas a fondo, debemos detallar que el tracto sucesivo sirve
también como un historial de como se ha ido transfiriendo el derecho entre personas
y que se detalle que la transicion ha sido correcta, sin dejar vacios o saltos, esto
relacionado también con la seguridad estatica, es decir el inico que puede solicitar
transferir un inmueble es el mismo titular.

» El caracter documental publico del asiento: la autora se refiere al establecimiento
que la documentacién publica emitida es bajo las formalidades que establece la ley,
es decir, emitida por el funcionario publico competente, ahora, esto se complementa
con la idea que, si bien la inscripcion es el fin del procedimiento del
perfeccionamiento del acto, el fin del registro es la publicidad y esta es mediante la
emision de los certificados correspondiente y el libre acceso de la ciudadania a tal
informacion.

» La oponibilidad frente a terceros: recordemos que el nacimiento de los registros
publicos es brindar la publicidad y, en consecuencia, la seguridad juridica, pero esto
se traza para un ultimo fin que es la oponibilidad de su derecho ante la sociedad.

» Cognoscibilidad o posibilidad de conocimiento del registro: el registro es ptblico y
accesible a todos, como lo mencionamos previamente, dado que, de ser reservado,

no se podria brindar la seguridad que se busca al buscar el amparo ante los registros.

Por su parte, Gonzales (2018) explica que la seguridad juridica en el derecho registral

se basa en dos niveles de proteccion:
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- Encel primer nivel se tiene la ficcion juridica de que todo lo inscrito salvaguarda el
trafico inmobiliario, siendo su fin alivianar la prueba de derecho en caso de conflicto.

- En el segundo nivel, el cual establece que complementa al primero, es durante el
conflicto de derechos como es el caso de la doble venta o doble cadena de

transmisiones.

2.1.2. Transferencia Inmobiliarias

Una de las vertientes de la economia nacional, y de las economias a nivel mundial, es
el trafico inmobiliario, sea mediante compraventas o donaciones o anticipo de legitimas, en
resumen, cualquier acto juridico que obligue la transferencia de bienes inmuebles de una
persona a otra. Tan importante es el trafico de bienes que la constitucion protege el derecho de

propiedad.

Comencemos por detallar que es el derecho de propiedad, la cual es la piedra angular

de las transferencias inmobiliarias.

2.1.2.1. El derecho de propiedad. - El Codigo Civil, en su articulo 923,
menciona que el derecho de propiedad es el “poder juridico [entiéndanse como facultad] que
permite el uso, disfrute, disponer y reivindicar un bien”, esto por parte del sujeto que ostenta

el derecho mismo.

Este derecho es protegido por la Constitucion Politica del Perti de 1993, en el inciso 16
del articulo 2, que indica que “toda persona tiene derecho (...) a la propiedad (...)".

Avendaiio (1994) menciona que la propiedad, en base a la tradicién, ha sido considerada
como un derecho “absoluto, exclusivo y perpetuo”, lo que trae consigo a las facultades
mencionadas en el Codigo Civil.

Con esto debemos explicar que el derecho de propiedad es un bien juridico protegido a

rango constitucional y no puede ser violado, tal como indica el articulo 70 de la Constitucion
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Politica del Peru, sin embargo, existe las excepciones entre las cuales esta la expropiacion, sin
embargo, debemos entender que, al expropiarse, se debe resarcir al propietario de manera
economica por la vulneracion a la propiedad. Este derecho permite al propietario disponer de
su bien, y entender por disponer como la compraventa, sea a su favor (adquiriendo el derecho)
o a favor de otro (transfiriendo).

De Trazegnies (1978) conceptualiza el derecho de propiedad trasladandolo al CODE
NAPOLEON [Cddigo Napoleénico], en su articulo 544 que define el derecho de propiedad
como “el derecho de gozar y de disponer de las cosas de la manera mas absoluta”, donde
define que el gozo implica el uso (ius utendi) y el percibir frutos (ius fruendi), mientras que el
disponer (ius abutendi) hace mencion a la transferencia del bien a un tercero.

En esa misma linea Ternera y Mantilla (2006) mencionan que el derecho de propiedad
es el mas importante de los derechos patrimoniales existentes, toda vez que permite al titular
del derecho el disfrute y disposicion del bien al cual se afecta el derecho.

Ahora, hay que entender por frase popular “el derecho de uno termina cuando empieza
el derecho de los demas”, y esto tiene una regulacion positivizada en el Codigo Civil, para ser
precisos, en el articulo 924 donde la norma indica que si bien el propietario puede hacer uso y
disfrute de su derecho, este no puede ejercer de manera abusiva contra los terceros, dandole la
facultad al tercero de solicitar la restitucion del estado anterior o la indemnizacion; un ejemplo
comun de estos casos son las construcciones de régimen horizontal donde muchas veces afectan

el derecho de vista de los vecinos.
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2.1.2.2. Caracteristicas del Derecho de Propiedad. - La Sentencia del
Expediente N° 0005-2006-PI/TC, en la foja 38, explica que la propiedad posee los siguientes

caracteres:

. Derecho Real, toda vez que existe una relacion entre el sujeto titular del derecho
de propiedad y el bien materia sobre el que se ejerce tal derecho, teniendo esta
caracteristica como la principal y fundamental del derecho de propiedad; asimismo, el
derecho es ejercido frente a terceros, contemplandose la calidad de ser oponible.

o Derecho Absoluto, dado que confiere al titular del inmueble las facultades ya

descritas en el articulo 923 del Codigo Civil que es el uso, disfrute y disponibilidad

[adicionalmente, la reivindicacion que no es mencionada en la sentencial].

. Derecho Exclusivo dado que el unico que puede ejercer las facultades sobre el

bien es el mismo titular del derecho y ningtn tercero puede ejecutar alguna facultad del

derecho de propiedad salvo disposicion del propietario

. Derecho Perpetuo, dado que no se extingue por el uso.

Por su parte, Varsi (2019) explaya a mayor detalle las caracteristicas del derecho de
propiedad, que se entrelazan con la descripcion mencionada por Avendafio, que son las
siguientes: Derecho real, exclusiva, absoluta, inviolable, interés social, perpetua, abstraccion,
y elasticidad.

> Derecho Real: Esta caracteristica es la principal, y esto se puede verificar

simplemente revisando el Coédigo Civil y observando que la propiedad pertenece al

Libro V titulado DERECHOS REALES. Varsi (2019) menciona que la propiedad es el

derecho real por antonomasia y siendo el primero de todos, pero aclarando que primero

surgio la posesion, ahora podemos explicar el comentario previamente indicado en que,

si bien la posesion es la actitud del ser humano de establecerse en un terreno para
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poseerlo, como primera etapa, y a posterior tener la intensiéon de que pase a ser su
propiedad en términos legales con todos los beneficios que trae.

> Exclusiva: El derecho de propiedad es exclusiva por el simple hecho que dos
personas tengan al titularidad total del predio, salvo excepciones de la ley misma que
es la figura de la copropiedad donde son dos o mas titulares de un mismo predio pero
cada uno adquiere porcentajes de acciones y derechos en medidas y/o porcentajes
iguales o diversos de acuerdo a los convenido por los titulares, sin embargo cada titular
es propietario Unico de sus acciones y derechos y es esa exclusividad a lo que menciona
la presente caracteristica. Varsi (2019) lo menciona que “la propiedad de un bien es de
una sola persona, no puede pertenecer a mas de una; en todo caso, cuando es de varias,
le corresponde a cada cual una parte alicuota, dado que no pueden identificar de forma
material su derecho sobre el objeto, todo no puede pertenecer a uno” (p. 139).

> Absoluta: La presente caracteristica se refiere a la potestad que posee el
propietario sobre el uso, disfrute, disposicién y reivindicacion del inmueble; sin
embargo, el absolutismo del derecho de propiedad, el cual es una teoria desfasada
actualmente pero todavia materia de andlisis, cae cuando choca con el abuso del poder
y el interés social, caracteristicas que veremos posteriormente. Cristi (2007) menciona
que la idea de derecho absoluto actualmente es rechazada dado que la concepcion
hegeliana menciona a la propiedad como un interés social y no individual como
originalmente era concebida y sobre la idea en que se plasmo la presente caracteristica.
Asimismo, Gutiérrez (citado por Varsi, 2019) explica que el derecho de propiedad se
rige como todos los demés derechos, lo que indica que no es absoluta, lo que, si es el
derecho de propiedad, un derecho protegido pero limitado desde el nacimiento y el

ejercicio del mismo.
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> Inviolable: Peralta (2019) hace mencidn a que la propiedad es inviolable y esto
afecta tanto al Estado, como a terceros y acreedores, brindandole al titular la garantia
de la indemnizacion en caso de ocurrir el agravio. El articulo 70 de la Constitucion
Politica del Pert menciona que el Derecho de propiedad es Inviolable, por lo que sus
derechos no pueden ser restringidos, sin embargo en el mismo articulo menciona la
expropiacién como una excepcion, sin embargo también indica que es por medida de
seguridad nacional o necesidad publica y previa indemnizacién, por lo que si bien es
una vulneracién al derecho, se busca resarcir cualquier dafio que se pueda causar al
titular del derecho de propiedad; en la legislacion especial (tanto el Codigo Civil como
el Coédigo Procesal Civil), se normativiza la expropiacion como excepcion al derecho
de propiedad, en el Codigo Civil hace referencia al articulo 928, mientras que en Codigo
Procesal Civil es mencionado en el articulo 20. En la doctrina extranjera, el articulo 17
de la Constitucion de la Nacion Argentina positiviza la inviolabilidad de la propiedad
en el siguiente texto: “La propiedad es inviolable, y ningun habitante de la Nacion puede
ser privado de ella, sino en virtud de sentencia fundada en ley. La expropiacion por
causa de utilidad publica, debe ser calificada por ley y previamente indemnizada (...)".
> Interés Social: Visto las caracteristicas previas, el interés social o funcion social
nace del uso que el derecho de propiedad no solo es un derecho que afecta al titular,
sino que el aplicarlo en la vida diaria afecta de manera indirecta a terceros, pongamos
un ejemplo simple que es la construccion, esta decision debe pasar por la municipalidad
para verificar la autorizacion dado que la construccién no debe afectar a terceros
[vecinos], asimismo sigue la realizacion e inscripcion ante la entidad de los Registros
Publicos [SUNARP] para la publicidad y el conocimiento, ahora esta construccién
puede ser afectada por una carga como el hecho de construirse sobrepasando su limite

frente a la calle, y esto debe ser de conocimiento publico, asimismo la construccion no
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debe afectar a terceros en el sentido de vulnerar la construccion aledafia u ocupar de
manera irregular o sobreponiéndose. Varsi (2019) menciona que la propiedad tiene la
funcion social y no se construye bajo el hecho de ser un interés privado bajo la premisa
que “el derecho de propiedad solo me concierne al titular del mismo”, en cambio
podemos ver que el Coédigo Civil detiene el abuso del derecho (articulo 924). Clar
(1992) indica que la funcién social es la limitacion del uso del derecho de propiedad
implicando que el titular tiene deberes frente a terceros, y que la funcion social no se
menciona al limite de un dominio [es decir, que, si bien el titular tiene el uso, disfrute,
disposicion y reivindicacion sobre la propiedad, esto es delimitado para no hacer abuso
del mismo contra terceros].

> Perpetua: La concepcion de esta caracteristica se basa en que el derecho de
propiedad es ostentado por el titular desde el momento de su adquisicion hasta su
fallecimiento, en el cual a los herederos se les traspasara el derecho mediante la sucesion
respectiva; o podré transferir el derecho mediante las diversas formas positivizadas en
la norma especial [Codigo Civil].

> Abstraccion: Pedailillo (2006) menciona que la caracteristica de la abstraccion
se basa en que el poder del titular es independiente de las facultades que brinda el
presente derecho. Para explicarlo, podemos como ejemplo un titular que es propietario
del inmueble a nivel registral [es decir, de conocimiento publico en base al principio de
fe registral], sin embargo, el inmueble le es trabado un embargo judicial que impide la
disposicion del bien, el titular del predio sigue teniendo el derecho de propiedad, el cual
es inviolable, sin embargo, es restringido por un mandato judicial el cual no lo despoja
de la titularidad, pero le prohibe disponer del bien.

> Elasticidad: Varsi (2019) explica mediante un ejemplo la presente caracteristica:

“(...) el usufructo la contrae [la propiedad]. El usufructuario adquiere las facultades de
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uso y disfrute, y el propietario pasa a ser un nudo propietario (desnudo); luego, cuando
se extingue el usufructo, la propiedad se expande, regresando el uso y disfrute al

propietario (vestido)” (p. 147).

2.1.2.3. Sistemas de transferencias inmobiliarias. — Saborido (2021) establece la
existencia basica de 3 sistemas clasicos de adquirir la propiedad usados actualmente, dejando
de lado el extinto sistema romano, sin embargo, por un tema didactico, lo incluiremos dentro

de los sistemas que mencionaremos:

a. Sistema Romano o la Traditio: Gonzales (2017, p. 43) explica que, en el derecho

romano, la transferencia de la propiedad se realizaba mediante la mancipatio, que se
definiria como una ceremonia donde la traditio se realiza frente a testigos que dan fe de
lo ocurrido.

Salvat (citado por Avendafio, 1988) explica a detalle que celebrar un contrato no era
suficiente, como ocurriria en el sistema francés, sino que tendria que seguir el modo
establecido por la lex romana que es la traditio para la res neo mancipi. (p. 186).

b. Sistema Francés o Consensual: Salvat (citado por Avendafio, 1988, p. 187)

explica que mientras en el antiguo régimen francés (la época pre revolucion francesa)
se regia bajo los cimientos del sistema romano, donde la fraditio se convirtid en una
ficcion; el cambio a lo que ocurria en la realidad entraria con el derecho francés traido
por Napoleon Bonaparte, donde se deja de lado la tradicion y se opta por el
consensualismo, sin embargo, esto trae consigo la desproteccion del adquiriente dado
que, como vimos en el sistema romano, la traditio no solo era el deseo de la entrega del
bien sino una ceremonia con testigos para dar fe del hecho, algo que posteriormente

veriamos mediante los notarios.
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Saborido (2021) nos explica que, en el sistema consensual o sistema francés, prima la
voluntad de adquirir el bien y “el negocio con finalidad traslativa en si transmite la
propiedad, sin necesidad de entrega posterior” (p. 19).

Ebers (2010), explica que el sistema consensual francés basta con la adquisicion al
momento de la celebracion del contrato, dejando de lado la entrega material del bien o
de la satisfaccion de la contraprestacion, esto establecido en el art. 1138 del Codigo
Civil francés.

Finalmente, Diez-Picazo (2001, p. 61) nos detalla que, si bien puede existir una traditio
establecida en el contrato, esta es meramente ficticia, primando una voluntad de las
partes a fin de llegar a la transmision del derecho.

C. Sistema Aleman o Transmision Abstracta: Saborido (2021, p. 19) explica que la

adquisicion de un bien ocurre en dos formas, tanto el acuerdo como el registro (en el
caso de los bienes inmuebles) o la entrega (en el caso de los bienes muebles).

Garrido (citado por Avendafio, 1988, p. 187) establece que la evolucion del sistema
aleman establecido en el BGB se basa en la constitucion del derecho con su entrada en
el registro (como lo vimos paginas previas), sin embargo, acd abraza un
perfeccionamiento mediante la creacion del folio real.

d. Sistema de Titulo y Modo: En la doctrina peruana, De La Puente (2011)

comentaba que el Perl ha adoptado el sistema de Titulo y Modo dado que el contrato
(titulo) no solo produce el efecto de adquisicion, sino es necesaria la tradicion (modo),
sin embargo, en este punto tenemos que discrepar con el maestro De La Puente dado
que si bien en cada contrato (Libro de Fuentes de las Obligaciones) se establece como
la traditio como una clausula més en el contrato, el espiritu de la transferencia emana
en el art. 949 del Cédigo Civil, por lo que, tal como se verifica en el Sistema Francés,

es una traditio ficticia.
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La teoria del titulo y modo, explicado por Saborido (2021) conlleva a que existan dos
puntos claves: el contrato como el titulo donde se funda el derecho y la traditio como la
forma en que el nuevo propietario ejerza su derecho (p. 19).

Pau (citado por Gonzales, 2017) nos detalla que el contrato, como titulo, solo da la
validacion de la existencia de un derecho obligacional entre las partes, pero es la
tradicion, como modo, lo que realiza el nacimiento del derecho real. Ahora agrega que
este sistema seria efectivo siempre y cuando el modo cumpla con su mecanismo de

publicidad.

2.1.2.4. Sistema de transferencia inmobiliaria en el Peru. - El sistema legal peruano
define la transferencia de un bien inmueble en el articulo 949° del Codigo Civil, indicando que
basta con la obligacion del transferente de enajenar un bien a favor del acreedor para que este
ultimo adquiera la titularidad del mismo.

Ahora, la evolucion historica de las transferencias en nuestra codificacion nos la brindan

Osterling y Castillo (2010) mediante la siguiente division:

- El primer Codigo Civil historico dentro de la legislacion nacional data de 1852,
influenciada por el Codigo Napoleodnico, relacionaba la transferencia con la venta de la
cosa (no existiendo distinciéon entre un bien mueble o inmueble) por lo que, en su
articulo 1308, indicaba que bastaba con la simple voluntad de transferir al comprador
el inmueble para que este ultimo sea el titular, aun sin llegar a cancelar el precio de
venta o realizar la traditio del mismo; por lo que, en conclusion, la transferencia de la
propiedad opera con la celebracion del acto juridico, siendo en este caso la
compraventa.

- El Codigo Civil de 1936 continua el espiritu consensual planeado en el Cédigo de

1852, sin embargo, ahora lo limita inicamente a los inmuebles, mientras que en el caso
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de los muebles se aplica la traditio. Respecto a este Coddigo, debemos retrotraernos a la
Comision de redaccion del mismo, donde se plantearon dos posturas con sus respectivos
representantes:

o Por un lado, esté la corriente constitutiva que planteaba el jurista Alfredo Solf
y Muro el cual, consciente de la realidad nacional, planteaba la division del
registro en los bienes inscritos los cuales seguian operando bajo un sistema
registral constitutivo, y los bienes no inscritos seguian las reglas del
consensualismo establecido en el Codigo vigente en la época; esto seria apoyado
por el Dr. Pedro Oliveira quien afirmaria que el cambio a un sistema de
inscripcion ayudara a por un lado civilizar al pais y no caer en la clandestinidad
y por el otro promover el desarrollo econdmico basandose en la seguridad
juridica que brinda el registro.

o Mientras que el Dr. Manuel Olaechea, apoyado por el jurista Juan José Calle,
planteaban mantener el sistema consensual respecto a los bienes inmuebles y el
sistema de tradicion para los bienes muebles, dado que consideraban que
asimilar el sistema de tradicion para los predios tal como ocurre en Argentina 'y
Espana no era lo adecuado el derecho civil peruano; asimismo, Calle proponia
la creacion del registro de la propiedad, pero con un fin declarativo basdndose
en la realidad nacional donde no todos los inmuebles forman parte del registro

- ElCoadigo Civil de 1984, el Codigo vigente, continua la linea del sistema francés que
es el consenso mutuo para la transferencia la cual, como vimos previamente, proviene
del Cdédigo Civil Frances, sin embargo, hemos seguido los principios francés hasta en
su modificatoria: cuando en Francia se reformo el Cédigo Civil mediante la Ley de
Marzo de 1855 para la inclusion del Registro de Propiedad Inmueble con el fin de que

la oponibilidad frente a terceros sera un ente rectos de la inscripcion, el Pert siguio la
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linea en 1888 basandose en el mismo fin, dejando en claro el no alejarse de su rama

matriz civilista. E1 Codigo Civil vigente continua los articulos establecidos en el Codigo

Civil de 1936, siendo su unico aporte el ordenamiento y claridad de los articulos

Teniendo como base la evolucidn histérica del Codigo Civil referente a la transferencia
de los predios, podemos explicar que el legislador elaboro el actual articulo 949 del Codigo
Civil vigente siguiendo tanto la doctrina francesa adoptaba en su legislacion primigenia
(Cédigo Civil de 1852).

Ahora, Bullard (1991) como teorico del analisis econdmico del derecho nos explica que
la legislacion adoptada del consentimiento no va de la mano con la idea de la propiedad como
un derecho constitucional protegido, por el contrario, creamos una realidad de propiedad
relativa, asimismo, su redaccion separada de los demas ingredientes como es la concurrencia
de acreedores establecida en el articulo 1135, donde le da mayor proteccion al acreedor inscrito
sobre el acreedor cuyo titulo sea anterior y no conste inscrito; y sobre esta variable, Bullard ya
define el error del sistema de transferencia dada la existencia de inmuebles no inscritos sobre
el cual el propietario no puede asegurar su titularidad, desapareciendo la seguridad juridica que
brindan los registros. Esto siendo un tema que afios previos ya vio divisado Solf'y Muro como

explicamos previamente en la exposicion del Codigo Civil de 1936.

2.1.2.5. Buena fe. — Solarte (2004) define la buena fe como la idea o creencia que
tienen la persona sobre que el acto realizacion o a realizar es honrada y la concepcion de la
honradez se baja en seguir el ordenamiento juridico preestablecido

Para De Trazegnies (Citado por Obando, 2017) el principio de buena fe es uno de los

puntos esenciales dentro del Derecho moderno.

Ademas, Espinoza (2011) recalca que la buena fe es entendida como la “exigencia de

la convivencia y de la solidaridad social”’; asimismo, teniendo en cuenta las referencias al
9 9
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principio de buena fe que hace mencién el Codigo Civil, se distinguen las siguientes

acepciones:

e Como un estado de ignorancia sobre un bien tutelado por el derecho

e (Como creencia en la apariencia de una relacidon o situacion que legitima a la contraparte,
a disponer de un derecho determinado

e Como lealtad en la negociacion de un contrato y como correccion en el comportamiento
en el contrato celebrado

e Como criterio hermenéutico.

Solarte (2004) describe dos tipos de buena fe:

e Subjetiva: que se entiende desde un punto de vista psicologico y se basa en la creencia o
la ignorancia de la persona
e Objetiva: se expande para el ambito juridico y es considerada como el comportamiento

paramétrico en base a las normas legales establecidas

2.2. Marco legal

Constitucion politica del Peru. Norma fundamental del estado peruano donde se
establece su organizacion politica, juridica, econdmica y social. La actual constitucion tiene

por afio 1993.

Codigo civil. Texto normativo que ordena las relaciones entre personas a nivel del

estado peruano. Establecido mediante el Decreto Legislativo 295, vigente desde el afio 1984.

Ley de creacion del sistema nacional de los registros publicos y de la
superintendencia de los registros publicos. Ley que establece el funcionamiento del sistema
de los registros publicos y de su ente rector, la SUNARP. Establecido mediante Ley N° 26366

con entrada en vigencia en el afio 1994.
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T.U.O. del reglamento general de los registros publicos. Norma que establece el
funcionamiento de la administracion de los registros publicos. Expedido mediante Resolucion

N°126-2012-SUNARP-SN y con vigencia en el afio 2012.

2.3. Definicion de términos

Bienes Inmuebles. Son bienes donde el desplazamiento de un lugar a otro no es
factible, entre los que se encuentran [principalmente para la presente investigacion] los

derechos sobre predios inscribibles en registros publicos (Avendaio, 2013, p. 59).

Cédigo civil. Es un texto de caracter legal que recopila las normas que se aplican a las

situaciones de caracter privado (Diccionario de la Lengua Espafiola, 2021).

Compraventa. Es un contrato por el cual un sujeto, bajo la denominacién de vendedor,
se obliga a transferir a otro llamado comprador la propiedad de un bien a cambio de una

contraprestacion dineraria que es el pago del valor del bien (Capcha, 2011).

Inscripcion registral. Consiste en la creacion de un asiento registral, en donde este
plasmado de manera formal y solemne, dentro del libro del registro, los actos y contratos de

relevancia juridica que puedan tener acceso a la inscripcion (Lacruz citado por Brizuela, 2020).

Oponibilidad. La oponibilidad registral se basa en que los actos o derechos adquiridos
que estan inscritos en los registros publicos son oponibles frente a terceros, incluyendo a los
sujetos que no tuvieran un derecho inscrito, haciendo posible que estos tltimos no pudieran

alegar ignorancia o desconocimiento de los registros publicos (Avendafio, 2013, p. 380).

Principio de fe publica registral. Se basa en la proteccion del tercero registral que
consiste en la persona que tiene un derecho inscrito en el registro y que este derecho no debe
ser afectado por otro acto que se pretende inscribir sobre el registro o asiento registral que

resguarda su derecho (Avendano, 2013, p. 375).
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Propiedad. Es un derecho real que faculta al titular el uso goce, disposicion, desde un

punto material o juridico, y reivindicacion del bien sobre el que recae el bien” (Torres, 2021,

p. 21).

Publicidad registral. Se debe entender como el acto de exteriorizacion ininterrumpida
de situaciones con relevancia juridica a través de un organo estatal que se encarga de
organizarlos e instrumentalizarlos para que produzcan sus efectos frente a terceros, tutelando

los derechos adquiridos por el sujeto titular (Pasco, 2020, p. 25).

Registros Publicos. La existencia del registro consiste en el otorgamiento de la
publicidad de las transferencias, de los derechos adquiridos y de las cargas o gravamenes que
afecten el bien, de manera que los derechos o cargas no manifestadas no perjudican a los

terceros adquirientes (Messineo, 1979, p. 568).

Registro de Propiedad Inmueble. Registro que forma parte del Sistema Nacional de
los Registros Publicos, que tiene por funcion la inscripcion de los actos donde sean afectados
los predios, todos los actos estdn detallados en el articulo 2019 del Codigo Civil peruano

(Avendaiio, 2013, pp. 410-411).

Sistema Consensual. Se conceptualiza indicando que basado en el Codigo Civil
francés (Code Napoleon), se basa en la transmision del derecho real de la propiedad solo en
base del consentimiento bajo la regla del solo consensu establecida en el art. 1138 del Code

(Torres, 2021, p. 266).

Sistema Constitutivo. Proveniente del derecho germanico, el requisito para transmitir
los derechos de predios son un acuerdo entre el transferente y el adquiriente y la obligacion de

la inscripcion en el registro (Torres, 2021, p. 273).

Transmision de la propiedad. Consiste en el sistema mediante el cual un inmueble es

transferido por una persona a otra, teniendo en cuenta que el sistema debe maximizar la
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circulacion de riqueza, y la reduccion de costos, asi como la reduccion del riesgo (Avendatfio,

2013, p. 505).

Tradicion. El acto de la tradicion consiste en la entrega o transferencia del bien a la
persona legitimada para tomar posesion fisica del mismo. Esto nace en el Derecho romano, con
el nombre de traditio y se considera el modo mas simple de transferir una propiedad bajo la

premisa de la faceta posesoria (Avendafio, 2013, pp. 501-502).

Titulo y modo. Este sistema de transferencia tiene por nombre Sistema Real o Sistema
de Tradicion, donde el contrato no produce efectos reales, sino que, para su perfeccionamiento,
se requiere realizar la tradicion o también llamada fraditio (es decir, entrega de la cosa) o, de

ser el caso, con el traspaso juridico del bien (Avendano, 2013, p. 505).
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1L METODO
Artiga y Robles (2010) que explican que el marco metodoldgico se basa en la

descripcion de elementos usados para el desarrollo de la investigacion.

3.1. Tipo de investigacion
Bernal (2010) explica que el tipo de investigacion tiene por finalidad enfocar la
investigacion respecto a los niveles que se le dard a la explicacion en base a los resultados de
la aplicacion de los instrumentos.
Respecto a los tipos de investigacion, dividiremos en 6 categorias:
- Segun el propdsito o finalidad:

o Aplicada: Arias (2021) comenta que mientras la investigacion bésica sirve como
planteamiento para una futura investigacion a desarrollarse en otros estudios
(relacionandolo con tesis de tipo explorativo, descriptivas o correlacionales), la
investigacion de tipo aplicada toma la base de la investigacion béasica para
resolver problemas y lo toma para investigaciones tipo explicativos o
predictivos. Por el contrario, Muntané (2010) trata de no relaciénalo con otros
modelos de tesis, pero explica que es la aplicacion del marco teodrico y del
instrumento a realizarse, principalmente basandose en los resultados antes que
el marco tedrico como si lo hace la basica.

- Segun los medios para la obtencion de informacion:

o De campo: tanto Arias (2021) como Muntané (2010) establecen que este tipo se
basa en la observacion del fendmeno a investigar, asi como la determinacion del
tiempo y lugar donde ocurre el mismo.

- Segun la obtencién del nivel de conocimiento:
o Explicativa: Muntané (2010) lo define en sintesis como resolver el problema

planteado en la investigacion netamente; Ramos (2020) indica que se busca la
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explicacion al fendomeno determinado, a nivel cuantitativo se requiere la
aplicacion de una hipotesis dado es el resultado que se busca llegar con la
aplicacion del instrumento, mientras que por el lado cualitativo se busca la
interaccion de los participantes, considerando a la discusion de los resultados;
por otro lado, Arias (2021) determinar que las variables tiene una caracteristica
de causa y efecto, asimismo, indica que al usar una variable independencia esta
se puede realizar de dos formas que es observandola y midiéndola o de forma
que se puede manipular teniendo en cuenta que manipulada no se puede medir.

o Correlacional: Ramos (2020) planeta la necesidad de una hipotesis donde se
proponga que exista una relacion entre las variables; por su parte, Arias (2021)
explica que el proposito del estudio es ver el comportamiento de una variable
con otra, por lo tanto, se requiere una hipdtesis, pero dejando en claro que no
hay variables independientes o dependientes, siendo unicamente variables que
se relacionan.

- Segun enfoque metodologico:

o Cualitativa: Ortiz (2013) explica que en una investigacion cualitativa se despeja
de la neutralidad dado que prima la intencionalidad de dirigir el resultado a un
punto determinado, obviandose los registros estructurados para dar apertura a
una dialogo mas abierto y con diferentes vertientes; Cabrero y Martinez (1996)
plantean que en la investigacion cualitativa se evita cuantificar los resultados y,
en contraste, se narra los fenémenos o situaciones a investigar, adentrandose
mas en la realidad variable y la fenomenologia.

- Segln temporalidad:
o Transversal: Dagnino (2014) explica que en un estudio transversal los sujetos

son observados en un momento determinado y solo una vez, esto se puede
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verificar en las encuestas dado que son la fofografia instantanea de ese

momento.

Respecto a los disefios de investigacion, Nifio (Citado por Arias, 2021) explica que son

las estrategias, procedimientos y pasos que se usaran durante la investigacion.

Arias (2021) menciona que el disefio no experimental se basa en la concepcion de una
investigacion donde los sujetos que forman parte del desarrollo son evaluados en su hdbitat

natural sin alternacion de la situacion, ni existe una manipulacion de variables.

En merito a lo expuesto, podemos indicar que la investigacion va a tener una
metodologia cualitativa dado que la herramienta a usar es la entrevista, alejandose al rigidez de
la encuesta y buscando redirigir el dialogo al objetivo de la investigacion; por su parte se
considera aplicada dado que no solo se fundamenta en la base del marco teorico planteado, sino
que busca aplicar la teoria obtenida que se desarrollara en la entrevista para usarlo a los sujetos
de la muestra; por su nivel de profundidad podemos describirla como correlacional dado que
se busca la afectacion de una variable sobre otra dejando en claro que no existe la
codependencia, asimismo, se describe como explicativa dado que se busca desarrollar ese
fendmeno de afectacion mediante la aplicacion del instrumento; segliin el medio de obtener la
informacion la consideramos como una investigacion de campo, dado que las solucion de los
problemas planteados se basan en las entrevistas a realizar; segun la temporalidad, se plantea
una investigacion transversal dado que las entrevistas se realizaran en un solo momento, no
existiendo variacion a posterior de los mismos ni planteamientos posteriores como nuevas
entrevistas; finalmente, podemos indicar que la investigacion tiene un disefio no experimental
debido a que no se busca alterar las variables que se han determinado inicialmente y a los
intervinientes [muestra] de la investigacion se les aplicara los instrumentos en el espacio y

tiempo existente sin predeterminar o variar la realidad.
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3.2. Poblacion y muestra
Las investigaciones necesitan contemplar el contexto donde se va a desarrollar para

buscar las respuestas a los problemas planteados, tomando en cuenta la geografia y el tiempo.

Lopez (2004) explica que la poblacion es el grupo de sujetos u objetivos que forman

parte de la investigacion y donde se aplicara las herramientas de recoleccion de datos.

Por su parte, Lepkowski (citado por Herndndez, 2014) explica que la poblacién se
conceptualiza como el concurso de casos que se relacionan por un conjunto de caracteristicas

especificas.

En el presente caso la poblaciéon que se tomara para aplicar la investigacion son
abogados especialistas en derecho civil, registradores publicos y miembros del Tribunal

Registral.

Respecto a la muestra, Hernandez (2014) menciona que es subconjunto dentro de la
poblacién que son llamados también una muestra representativa, dado que, al aplicar el

instrumento sobre ellos, representaran un resultado sobre la poblacion.

Para Rodriguez y Mendivelso (2018) la muestra no tiene una medida exacta y no hay
un criterio de seleccion para quienes lo conformara, lo fundamental es que la muestra sera

representativa de la poblacion de donde se originan

Respecto al tipo de muestra, Hernandez (2014) define dos tipos: por un lado, el
probabilisticos, donde los miembros que componen la poblacién pueden ser escogidos de
manera aleatoria y en las mismas condiciones; mientras que el otro tipo definido como no
probabilistico, no depende de un azar sino de los propositos que el investigador desea aplicar,

direccionando la aplicacion del instrumento a un resultado que sea a su favor.
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En el presente caso, podemos indicar que la investigacion tendra una muestra no
probabilista intencional, dado que, tanto la poblacion como la muestra no es asignada de modo
aleatorio, sino que previamente para formar parte de la poblacidn, la caracteristica que se ha

primado es ser experto en el tema materia de investigacion.

Definiendo que la muestra seran 11 abogados, entre privados, miembros del Tribunal
Registral y registradores publicos, a fin de que cada uno de su opiniéon en merito a las

entrevistas a realizar, los cuales se identificaran a continuacion:

NOMBRE Y APELLIDO CARGO

Registrador Publico de la Zona Registral IX - Sede
Lima

Vocal (s) del Tribunal Registral

Javier Enrique Echevarria
Calle

Karina Rosario Guevara Vocal del Tribual Registral

Porlles
. Abogado civilista
M?ukol Cesar Arguedas Ex Jefe Zonal adjunto de la Zona Registral IX - Sede
Minaya )
Lima
Kevin Jests Lara Nifiez fﬁﬁfado certificador de la Zona Registral IX - Sede

Registrador Publico de la Zona Registral IX - Sede
Lima
Registrador Publico de la Zona Registral IX - Sede
Lima

Jackson Alarcon Llange

Ronald Leonardo Gutiérrez

Abogado de la Subgerencia de Gestion de tierras del

Jhonmartin Marin Tello Proyecto Especial Cavimochic

Manuel Edmundo Mejia Registrador Publico de la Zona Registral IX - Sede
Zamalloa Lima

Francisco Javier Escajadillo Abogado del Tribunal Registral

Chimayco
Juan Antonio Mercedes Abogado certificador de la Zona Registral IX - Sede
Ibarburu Vassallo Lima

Registrador Publico de la Zona Registral IX - Sede
Oscar Huerta Ayala Lima

Jefe de la Unidad Registral
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Variables

Dimensiones

Indicadores

Seguridad Juridica

Registral

Inscripcion Registral

Calificacion Registral
Seguridad Estatica

Oponibilidad

Publicidad Registral

Principio de Legitimacion
Publicidad Formal y Material

Seguridad Dinamica

Sistema De

Transferencia

Consensual

Derecho de Propiedad

Contrato De Compraventa
Tradicion

Consensualismo

Sistema Declarativo Registral

Funcion Econdmica

No Obligatoriedad

Legislacion Peruana

Anteproyecto de Reforma

Doctrina Nacional

3.4. Instrumentos

Para la presente investigacion, y tomando en cuenta el método a seguir, se utilizara el

instrumento de la entrevista que, en palabras de Hernandez (2014), es un encuentro entre dos

personas, el entrevistador, cuestionador o director de la entrevista, y el entrevistado, donde el

fin es el intercambio de informacion; principalmente se busca la opinidon del segundo sujeto

sobre temas que el director busca plantear.

Anorve (1991) explica que el entrevistador no tiene un rol de libre albedrio en a la

decision que toman los entrevistadores, dejando el contraste que en el subcapitulo anterior
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establecian sobre la investigacion cualitativa, por el contrario, esta limitado por existencia de
un objetivo, la busqueda de la informacion para el desarrollo de la investigacion y por la

naturaleza de director de la entrevista debiendo ser imparcial; en este mismo plano.

Ryen, Grinnell y Unrau (citados por Hernandez, 2014) explican que existe 3 tipos de

entrevista:

- Estructurada.- donde el cuestionador sigue una guia preestablecida de preguntas donde
debe estar sujeta a ellas.

- Semiestructurada.- su diferencia con la previamente indicada se basa en la existencia
de una libertad adicional al entrevistador donde se puede adicionales preguntas libres
al entrevistado

- No estructuradas.- también llamadas abiertas, es donde no existe un banco de preguntas
para la guia de la entrevista y el entrevistador tiene las facultades para dirigir a su libre

albedrio, buscando dirigirlas a donde sea su conveniencia.

Sobre el presente caso se usara una guia de entrevista donde se detallaran las preguntas
a realizar, siguiendo el tipo de entrevista estructurada para asi buscar la imparcialidad en las

respuestas del entrevistado.

3.5. Procedimientos

Respecto al procedimiento, se ha tomado las siguientes etapas a realizar:

» Recopilacion de la informacién que forma parte del marco tedrico, la cual es base
de la presente investigacion

» Elaboracion del instrumento de la guia de entrevista

» Recopilacion de la informacion mediante el uso del instrumento de la guia de
entrevista

» Discusion de las respuestas de las entrevistas
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» Formulacion de las conclusiones y las recomendaciones

3.6. Analisis de datos

Para el analisis de los datos se usara primero el analisis del contenido sobre el cual se
realizard un juzgamiento de la informacién obtenida a fin de que estan vayan dirigido al
objetivo de la entrevista; después se realizara las comparaciones constantes donde se entrard a
la discusion de opinioén y respuestas brindadas por los entrevistados como resultado de la
aplicacion de la guia de entrevista; finalmente, se usard la induccidn analitica, sobre el cual se

daran los resultados finales de la discusion y el consenso llegado.

3.7.  Consideraciones éticas

Para el proyecto de investigacion se respeta y protege los derechos de los autores
mencionados a la redaccion del mismo, la proteccién de cada autor se basa en el Decreto
Legislativo N° 822 (Ley sobre el Derecho de Autor), las normas de la American Psychological
Association (normas APA) y de las normativas de la Escuela de Posgrado de la Universidad

Nacional Federico Villarreal referidas a la proteccion de los autores.
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Iv. RESULTADOS
Como resultado de las entrevistas realizadas a los especialistas en el tema y tomando el

orden planteado respecto a cada pregunta, se verifica lo siguiente:

Respecto a la pregunta N° 1 “/El Peru esta preparado para ingresar al sistema
constitutivo registral, basandose en el sistema germano?, ;Por qué?, las respuestas de los

entrevistados fueron las siguientes:

Echevarria considera que el Perii atin no esta preparado para un cambio de sistema
registral dado que existe la ausencia de un catastro, la tradicion juridica del sistema
consensualista, la informalidad existente y por la calificacion registral muchas veces dispareja
lo que ocasiona que los titulos sean derivados al Tribunal Registral en forma de apelacion; esta
opinién es secundada por Arguedas que considera que el pais no se encuentra listo para el
cambio dado que implica ingresar normas germanicas a una doctrina que se ha basado en el
sistema francés primordialmente, asimismo, considera que la informalidad y la inmatriculacion
de muchos predios hacen dificil el cambio, mas no imposible; siguiendo la linea de respuesta,
Lara explica el motivo de su opinién negativa indicando que al existir discrepancia entre la
realidad fisica de los inmuebles y la realidad registral, no podria operar el sistema constitutivo;
Alarcon secunda la opinion de Echevarria y Arguedas en el punto de la informalidad existente
en el ambito inmobiliario; Leonardo explica que en el pais no existe un sistema de catastro a
fin de ayudar a la transicidn entre sistemas por lo que no considera viable el cambio; Marin, si
bien no confirma de manera tajante, indica que el cambio implicaria desafios como falta de un
catastro y resistencia cultural; Ibarburu, secundado la opinién negativa sobre el cambio de
sistema, explica que la costumbre de nuestro sistema basado en el francés hace dificil el
cambio; finalmente, Huertas considera que el pais no esta preparado para un cambio basdndose

en el inexistente castrato, pero principalmente en la diferencia econémica dado que entrar al
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sistema consensual implicaria la obligatoria de gastos a nivel notarial y gastos registrales, lo

cual, en un pais donde existe la pobreza a gran escala, es dificil obligar a las personas.

Mejia, por su parte, considera que si es viable dado que el sistema tecnoldgico vigente

en SUNARP permite el cambio de un sistema a otro.

Escajadillo, mas que definir si el Peru estd preparado, busca desmitificar los conceptos
basicos de que “el Pert no esta preparado” y va a la raiz del asunto indicando que ya el debate
fue dado en 1924 cuando se elaboro el Codigo Civil de 1932 por lo que la cuestidn iria mas por
el lado de si a nivel estadistico el peruano desea el cambio, teniendo en cuenta la obligacion

que se impondria.

Guevara explica que el cambio de sistema no debe significar una evolucién o mejora
de un sistema de transferencia, sino se debe establecer o fortalecer el vigente en base a que es
lo que se privilegia o busca dentro del sistema, sea circular con mayor frecuencia los bienes, o

las garantias y protecciones que puede brindar el sistema.

Respecto a la pregunta N° 2 “; Considera que la falta de un catastro detallado en el
Peru es uno de los factores por el cual no se puede realizar el pase de un sistema declarativo
registral y de transferencia consensual a un sistema constitutivo?, ;por qué?, las respuestas de

los entrevistados fueron las siguientes:

Huerta confirma que la falta de un catastro es un factor esencial del porque no se ha
realizado el cambio del sistema, si va principalmente por un tema de costos dado que muchas
municipalidades no desean realizar los catastros dado que implica un presupuesto a nivel
nacional; Leonardo también estd de acuerdo con Huerta respecto a que el catastro es un
elemento primordial y que su falta de existencia hace que exista una realidad registral distinta
a la realidad extra registral; Arguedas también establece que la falta de catastro es un problema

en cambio de sistema y que es mas un problema de politicas de gobierno tomando como
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ejemplo Espafa donde la reestructuraciéon del catastro fue paulatinamente y mediante
incentivos a la sociedad, sin embargo, también explica que el Peru tiene un problema o mejor
una dificultad por su geografia mas accidentada a comparacion de la espafiola que es mas llana;
Lara explica que la falta de un catastro no da la seguridad estable a las inscripciones en un
sistema constitutivo dado que no existe un sustento grafico y existirian dudas de la identidad
del inmueble; Marin sigue la opinion de los entrevistados previos dado que el catastro permite
la igualdad entre la realidad registral y la realidad fisica de los predios; Guevara expone que el
vinculo entre el catastro y el registro es basico y primordial en un sistema donde la adquisicién
del derecho sea en la inscripcidn, asimismo, establece que la existencia de un catastro ayuda a
la utilidad entre instituciones como es el tributario; Ibarburu también considera que es
elemental el catastro a fin de establecer uniformidad en los graficos y limites de los predios;
finalmente, Echevarria confirma las opiniones previas indicando que el catastro detallado y
unificado es un factor primario para adoptar un sistema constitutivo, que si bien en SUNARP
existe una Base Grafica Registral (BGR), esta es acusada de problemas como duplicidad de

partidas o inexactitud de areas, linderos y medidas.

Alarcon, por el contrario, considera que si bien el catastro es un factor, no es decisivo
para un cambio de sistema dado que aporta seguridad pero no es la esencia del sistema;
Escajadillo también indica que el catastro no es un elemento definitivo dado que, como ocurre
en Brasil donde rige el sistema constitutivo, se acepta la prescripcion y el posterior
saneamiento, por lo que el catastro no es primordial, asi que el opina que si se debe cambiar el
sistema pero no se debe tomar como una informacion vinculante el catastro; por ultimo, Mejia
opina que, a diferencia de las opciones primigenias durante el nacimiento del catastro,
actualmente el catastro ha avanzado por lo que se deberia analizar las limitaciones que debe

tener para establecer si es esencial o no para el cambio de sistema.
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La pregunta N° 03 que indica “;El acceso a la publicidad registral, teniendo en cuenta
que es la base fundamental de la seguridad juridica registral, deberia ser publico,
entendiéndose como sin restricciones, o deberia ser limitado, como ocurre en el caso de
Espaiia donde para su acceso se debe probar el interés legitimo?, ;jPor qué?”, los

entrevistados indica lo siguiente:

Lara considera que el acceso a la publicidad registral debe seguir siendo publico, dado
que la limitacion conlleva a la poca transparencia frente a la ciudadania; Echevarria expone
que la publicidad se debe mantener para primar el principio de la publicidad material y la
presuncion del conocimiento de la persona, mencionado que seria un error la limitacion con la
idea del “legitimo interés”; Escajadillo considera que debe ser publico, siguiendo la linea de
sus respuestas en las preguntas anteriores, se basa en el tema econdémico bajo la premisa de la
reduccion de costo [lo cual serviria como un incentivo para la ciudadania], asimismo, considera
que el hecho de que el registro sea publico ayuda a democratizar la informacion que se archiva;
Mejia explica que de por si el registro es publico, teniendo sus excepciones el derecho a la
intimidad que establece el reglamento de publicidad; Huerta explica que no se requiere aplicar
la probanza del legitimo interés salvo en los temas de derecho a la intimidad, por lo que debe
seguir siendo publico; Leonardo establece que el simple hecho que el registro tenga el nombre
publico indica que no debe haber restricciones a su acceso, sin embargo, hay informacion,
como es el caso del registro personal, que debe continuar con su restriccion como lo establece
el reglamento; finalmente, Ibarburu manifiesta que la publicidad debe ser oponible frente a

terceros y su proteccion debe ser basandose en el derecho a la intimidad.

Marin sigue el concepto de las respuestas previas respecto a que la publicidad registral
debe ser de acceso publico, sin embargo, hace una salvedad dado que el avance de la
inteligencia artificial y las falsificaciones, deberia considerarse evaluar si se aplica o no el

interés legitimo dentro de su acceso.
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Guevara indica que, si bien el acceso al registro y su publicidad es libre, considera que
se debe analizar el presente si es que se debe restringir el acceso o principalmente la proteccion
de sus datos dado que debe evaluarse el consentimiento del titular del derecho inscrito a que

terceros accedan a informacion de sus actos o contratos.

Alarcon considera que el sistema espanol de la publicidad registral es mejor, teniendo
en cuenta la realidad actual, dado que la criminalidad est4 subiendo y los datos o informacion

de las personas se encuentran expuestas a malos manejos.

Arguedas expone que Espafia tiene un sistema restringido al registro debido a que su
ley de proteccion de datos personales prevalece y esta ley ha sido desarrollado por su Tribunal
Supremo, asimismo, opina que deberiamos emigrar a ese tipo de sistema, pero la informalidad
del mercado hace imposible eso, dado que se ocultaria mucha informaciéon para la

formalizacion de contratos inmobiliarios.

La pregunta N° 04 que menciona “;El cobro de derechos para el acceso al registro
impide o desmotiva a las personas a inscribir los actos juridicos que celebran?, ;Por qué?”

fue respondida por los entrevistados de la siguiente forma:

Lara explica que para muchas personas el costo de inscribir un contrato en registro es
visto mas como un gasto que como una inversion en su seguridad, generando la existencia de
solo poseedores y primando la informalidad; Escajadillo concuerda en que el cobro desmotiva
a los usuarios pero también hace el balance de que estos cobros son lo que hacen que el registro
exista y funcione, por lo que propone que el costo en tarifas a nivel de regiones dado que el
costo en Lima deberia ser diferente a un costo en Puno donde la pobreza es existente;
Echevarria menciona que el cobro puede ser un factor pero adiciona también el costo extra

registral como son el abogado, el notario, el arquitecto, etc.; finalmente, Marin explica que
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muchas veces los costos hacen que inscripciones se queden pendientes y que se deberia realizar

una reduccion razonable de los costos registrales.

Huerta explica que principalmente es un tema de cultura, dado que las personas no estan
acostumbradas a ingresar sus contratos al registro, sumandole a esto la idea de los gastos
notariales; asimismo, Arguedas explica que existi6 un proyecto ante SUNARP para
estandarizar los costos y que estos no varien por actos, considerandolos como una tasa flat,
pero el proyecto quedo en el archivo principalmente por ser una politica de gobierno dado que

esto significaria perder dinero.

Guevara expone que en un analisis de costo-beneficio, el beneficio de la seguridad
juridica prima sobre el costo del mismo, por lo que no debe considerar una desmotivacion; esto
es secundado por Leonardo quien explica que estos pagos que el usuario hace son para el
funcionamiento y mejora del sistema registral; Ibarburu también considera que no es un punto
de desmotivacion dado que el pago activa el sistema registral y esto implica también el acceso
a la informacidon que requiere el usuario; Mejia expone que los derechos registrales son
menores a los notariales, a su vez que esto va en funcion al servicio que preste; finamente,
Alarcon expone que no es un punto determinante dado que INDECOPI resolvio una denuncia

respecto al punto de los costos registrales.

La pregunta N° 05 formulada como “;Estaria a favor de la creacion de dos categorias
de bienes inmuebles, por un lado, los bienes registrados, el cual la transferencia se efectua
mediante la inscripcion, y por el otro los bienes no registrados, donde la transferencia se
realice mediante la tradicion?, ;Por qué?”, los entrevistados respondieron de la siguiente

manecra:

Leonardo esta en contra de la propuesta, dado que la idea principal es que todos los

inmuebles estén unificados e inscritos para darle una debida seguridad juridica; la idea es
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secundada por Marin quien también opina que no se deben separar dado que crearia una
confusion juridica; Ibarburu también considera que la idea del registro es tener un reporte de
todos los previos y actos que se celebran; finalmente, Huerta considera que todavia, si bien
considera que es un tema para mayor analisis, indica que el rango de sistema que tiene el
registro se perderia dado que solo algunos adquiririan el derecho al momento de la constitucion
mientras que los demads se entenderia que su derecho de propietario no existe porque no esta

inscrito.

Guevara explica como se desarrolla estos dos sistemas, mientras que los bienes inscritos
se aplicara el derecho registral, a los no inscritos se les aplicaria principalmente la concurrencia
de acreedores en caso de disputas, y se primaria el tema de la posesion con fines de prescribir

los bienes.

Lara expone que ya existe esto en la realidad dado que los bienes inscritos siempre se
transmite mediante la inscripcion, es decir los vendedores prueban su titularidad y los
compradores se sienten titulares cuando su dominio consta inscrito, mientras que los bienes no
inscritos se basan principalmente en clausulas adicionales al contrato principal, o contratos de
compraventa de bienes futuros o segunda venta consecutiva; por lo que la idea es que prime la

inscripcion formal y que lo no inscrito sea una excepcion y no una regla o ley.

Mejia opina a favor de la division del registro dado que considera que el sistema actual
es obsoleto; Alarcon también estd de acuerdo con la propuesta, basandose en la propuesta que
propuso el Dr. Jorge Avendafo, sin embargo, considera que se debe realizar un programa
piloto previamente para ver si funciona dado como ejemplos distritos con mayor formalidad
inmobiliaria, asimismo, alerta que es un tema que podria ser materia de cuestionamiento a nivel
constitucional; Escajadillo también reafirma apoyando la propuesta de dos registros de predios

basandose en la idea del Dr. Avendaiio con el fin de ir incorporando de poco a poco los predios
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al registro; Arguedas opina a favor pero indicando que se tiene que establecer claramente los
efectos juridicos que cada inmueble de cada registro va a tener; por ultimo, Echevarria apoya
la propuesta exponiendo que se trataria de una solucién pragmatica teniendo en cuenta la
realidad nacional, asimismo, incentivaria a los bienes inscritos a actualizar los actos de sus

bienes.

En la pregunta N° 06 que busca responder la pregunta “;Considera que un sistema
constitutivo afectaria la funcion economica de las transferencias inmobiliarias que consiste en
la rapida circulacion del mercado inmobiliario?, ;Por qué?”, los abogados expusieron su

opinion asi:

Ibarburu considera que no, pero si implicaria un mayor costo en las transacciones;
Mejia opina que no se afectaria; Leonardo considera que no dado que se debe primar la
seguridad juridica entre los contratantes; Alarcon considera que no afectaria dado el mercado

se veria vulnerable sin la seguridad que brinda el sistema registral.

Por el contrario, Arguedas considera que en un sistema constitutivo si existiria
estancamiento en las transferencias, por lo que seria prudente fortalecer mas el sistema vigente;
Huerta también considera si afectaria dado que existen diferencias econdmicas en el pais, sin
embargo, opina que esto no afectaria si el Estado fuera el que asumiera los costos (un sistema
gratuito); Lara comenta que se generaria demoras si el registro no esta preparado para los plazos
rapidos e uniformes que se requieren para las inscripciones de caracter constitutivas, es decir
que si o si deben ingresar al registro; Echevarria considera que si traeria afectaciones al
mercado inmobiliario dado que los beneficiados serian las personas [especialmente las de mal
vivir] que usarian su poder adquisitivo para inscribir derechos [muchas veces fraudulentos] en

el registro, afectando a las personas de escasos recursos; Marin también opina que un sistema
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constitutivo afectaria la funcion econdmica siempre que se haga sin un estudio anticipado que

pueda prevenir dificultades.

Guevara, por su lado, explica que la funcién aplica tanto para el sistema constitutivo y
declarativo, siendo su diferencia en el cuestionamiento post inscripcion, mientras que en el
declarativo el derecho puede ser cuestionado via judicial al ser una presuncién iuris tantum,
caso contrario, en el sistema constitutivo se prima mas la indemnizacioén dado que la presuncion

que se maneja es iure et de iure.

Finalmente, Escajadillo expone que los gastos que realizan las personas son mas por un
tema de seguros, abogados, notarios, etc., con el fin de salvaguardar su derecho, siendo gastos

que la funcion economia de las transferencias estan vigentes.

13

La pregunta N° 07 que expone “;Considera que la inscripcion registral debe ser
considerada como una prueba exacta, al ser el fin del procedimiento registral y la base de la
publicidad registral, o debe ser considerada como una presuncion relativa, dado que puede
ser oponible judicialmente?, ;Por qué?”, podemos adelantar que todos los intervinientes

consideraron que se debe mantener la presuncion relativa vigente en el ordenamiento juridico,

lo que se expondra a continuacion seran los sustentos por el cual debe mantenerse:

Leonardo explica que el sistema registral al ser un sistema declarativo no podria
considerarse como prueba exacta la inscripcion, dado que la misma legislacion permite el
cuestionamiento a nivel judicial; Arguedas apoya la idea previa, sin embargo, hace un
cuestionamiento también a que el acceso al titulo archivado mediante la ley N° 30313 hace que
exista una sobrecarga dado que la gente si bien presume como correcto lo que estd inscrito,
para corroborar eso debe ingresar al archivo por obligatoriedad; Guevara sigue la linea
planteada por Leonardo dado que explica que en un sistema declarativo como es el Pera la

presuncion debe ser siempre relativa para ser desvirtuada, sea en sede judicial o arbitral, a gin
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de determinar el mejor derecho de propiedad de alguien que no tiene su derecho inscrito contra
alguien que lo inscribi6 previamente; Huerta explica que al estar bajo el principio de
legitimacion, esto se conecta con la presuncion iuris tantum lo que trae como resultado que no
es una prueba exacta, asimismo explica que lo que debemos considerar como una presuncion
iure et de iure es la idea de que las personas tienen conocimiento de las inscripcion [principio
de publicidad registral, art. 2012 del Codigo Civil]; Marin secunda a Huerta dado que explica
que bajo el principio de legitimacion el registro solo inscribe actos mas no los convalida, dado
que el pais existe casos de suplantacion, nulidad de actos juridicos, inscripciones con
documentos falsos que provienen del trafico el terrenos; Mejia por su parte reafirma que
estamos bajo una presuncion iuris tantum; Lara menciona que convertir el sistema en una
presuncion absoluta seria negar la existencia de que en el Pert pueden existir vicios, errores,
falsificaciones y fraudes respecto al registro que muchas veces deben judicializarse; Alarcon
se basa en que la presuncion relativa es un principio que se usa en varios sistemas y que han
funcionado bien; Escajadillo expone que la idea de presuncion relativa y absoluta proviene de
la doctrina espafiola y netamente es una apariencia que el estado determina mas no
necesariamente es una realidad; Ibarburu explica que si bien la inscripcion es la fase final del
procedimiento registral, se debe permitir el cuestionamiento judicial en caso exista vulneracion
del derecho de un tercero; finalmente Echevarria menciona que bajo las deficiencias que tiene
el registro, ser declarativo y no tener catastro definido, hace que se deba considerar aun una
presuncion relativa dado que bajo el principio de legitimacion se puede rectificar un asiento
mal inscrito en base al titulo archivado, cancelarlo administrativa o dejarlo sin efecto

judicialmente.

La pregunta N° 08 indica “8. 4 raiz del caso Orellana (2014), ;considera que ha
existido un desprestigio por parte de la ciudadania con respecto a que SUNARP no brinda una

adecuada seguridad juridica registral?, ;Por qué?”, los entrevistados indicado lo siguiente:
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Arguedas indica que si bien se afecto el sistema, sirvio para ver las deficiencias y crear
normas para contrarrestar [como la ley N° 30313], sin embargo, indica que es ciclico esto y
que el registro deberia prevenir estos casos de vulneracion pensando de qué forma se podrian
realizar a fin de establecer prevenciones; Leonardo explica que la afectacion si perjudico la
percepcidn que tuvo la sociedad peruana respecto de SUNARP, sin embargo, esto ha cambiado
debido al accionar rapido que tuvo el registro a fin de tratar de subsanar los vicios creando

programas como Alerta registral o la inmovilizacion de predios.

Huerta explica que el caso Orellana fue masificado mas que todo por la prensa, sin
embargo, considera que no se debe esperar a que ocurran esos casos para que se mejore el
sistema, si bien existes normas de prevencion, el caso ocurrié debido a que ocurren vacios que
son aprovechados por esta clase de personas que aprovecharon el vacio de los laudos arbitrales;
Mejia, por el contrario, opina que en su momento si fue chocante al prestigio de la
institucionalidad, sin embargo, se pudo corregir esos deficiencias y separar a los responsables

internos.

Lara opina que si hubo un desprestigio a nivel social dado que sirvi6 en la prensa
para demostrar que un sistema solido como lo era SUNARP podria ser vulnerado de
manera interna; Marin menciona que, si hubo un desprestigio dado que facilmente uno
podria inscribir titulos y vulnerar derechos, asimismo, sugiere que esto obliga a que

SUNARP debe fortalecer sus mecanismos de seguridad.

Alarcon explica que la desacreditacion fue en parte dado que fue revertido y fue un caso
excepcional mas no un problema cotidiano; Guevara explica que en parte el caso sirvio para la
modernizacion de SUNARP mediante la implementacién de tecnologias para evitar fraudes,
asimismo, indica que los casos de fraudes inmobiliarios tienen un porcentaje menor

comparados con los actos legales y formales que se inscriben en el registro.
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Escajadillo explica que el Pert es un pais que olvida rapido en el sentido que el caso ya
se olvidd y el prestigio de SUNARP no ha sido afectado a la fecha, asimismo, citando al Dr.
Ortiz Pasco los casos de fraude son minimos por lo que si existe atn la confianza en el registro;
Ibarburu por el contrario si considera que en su momento fue un tema que afectaron a SUNARP
en su mirada al publico y que fueron las medidas optadas posteriormente las que recuperaron

el reconocimiento que se tiene.

Finalmente, Echevarria explica que si bien el caso Orellana, por su mediates, implico
que muchas tuvieran en cuenta que SUNARP podria ser vulnerado, también ayudo a que se

reconozcan las debilidades para reforzar el sistema y contrarrestar los fraudes.

La pregunta N° 09 indica “; Considera que el sistema registral peruano de inscripcion,
es un adecuado sistema para la publicidad registral o se deberia cambiar a un sistema de
transcripcion, a fin de que el ciudadano no tenga la obligacion de ingresar al titulo archivado
como establece la Ley N° 303132, ;Por qué?”, los entrevistados respondieron que se debe
mantener el sistema de inscripcion [0 resumen como lo llaman algunos] vigente, lo que a

continuacion expondremos seran el sustento de cada jurista del porque debe mantenerse:

Arguedas menciona que cambiar a un sistema de transcripcion implicaria poner
informacion innecesaria o una sobreinformacion que para un usuario comin que no tiene
conocimiento legal le va a ser dificil entender, lo que si indica es que deberia reforzarse la
forma de inscribirse mediante plantillas para que sean datos precisos los que se indiquen en los
asientos de inscripcion; Leonardo explica que la transcripcion seria correcta pero para el
registro de poderes [donde ahi si se debe tener en cuenta los detalle de cada facultad que se
otorga para que sea interpretado correctamente], pero en el registro de predios no seria lo
adecuado dado que se expondria informacion irrelevante; Huerta expone que se debe mantener

el sistema y explica que en el hipotético caso de un cambio a transcripcion seria un costo
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excesivo para el cambio asi como verificar la creacion plantillas y las certificados literales
serian costosos para el usuario [debido a la extension del asiento]; Lara comparte la opinion de
Huerta dado que el cambio seria costoso, lo correcto es fortalecer el sistema vigente; Mejia
expone que esta bien el sistema de inscripcion, siendo que la obligacion del ingreso al titulo
archivado solo es para casos especificos; Marin considera que es correcto mantener el sistema
de inscripcion dado que es lo que brinda la seguridad al registro, asimismo, considera que la
revision de titulos archivos es correcto para la realizacion de un estudio de titulos adecuado;
Alarcon secunda la idea de Marin dado que considera que el sistema de inscripcion es lo que
da fortaleza al registro y es el presupuesto de la buena fe; Guevara opina que los sistema de
transcripcion solo funcionan en sistemas donde la buena fe no prima y no hay calificacion
previa, caso contrario es el sistema peruano de inscripcion va de la mano con la oponibilidad,
la buena fe y la preferencia registral; Ibarburu expone que el sistema de inscripcion es un
sistema adecuado dado que el registrador solo brinda los datos exactos e importantes para la
publicidad, evitando la sobrecarga en la partida; para Echevarria el sistema de inscripcion es
superior al sistema de transcripcion, toda vez que el segundo traeria una sobrecarga a nivel
laboral y también en los asientos de inscripcion asi como dificultades para la lectura y
entendimiento de los mismo, asimismo, agrega que la existencia del archivo ayuda no solo a
verificar el contenido adicional en el sistema de inscripcion sino también ayuda a la
rectificacion de errores que se pueden presentar al momento de la calificacion; finalmente,
Escajadillo explica que debe primar la revision del titulo archivado y para alli deberia realizarse

la discusion del mismo, sin embargo, considera que debe mantenerse el sistema vigente.

La pregunta N° 10 se redact6 de la siguiente forma: “;Considera que el sistema
registral deberia incorporar mecanismos para sancionar conductas fraudulentas? ;Por qué?”

de lo cual los entrevistados expusieron sus puntos de vistas a continuacion:
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Escajadillo expone que lo mas cercano que un registrador puede hacer es inhibirse dado
que no tiene las facultades de un juez para dictar un impedimento de un titulo o declararlo nulo,
si bien explica histéricamente que el registrador es considerado un “juez de titulos” esto solo
ocurre porque la evaluacion de titulos era una facultad del juez que luego se le encarga al
registro, asimismo, indica que a su parecer si debe haber sanciones el problema es que tipo de
sanciones se deben hacer dado que el Pert es un pais donde normalmente se buscan vacios a

las normas para poder evadir esas sanciones.

Echevarria considera que si se deben aplicar sanciones a nivel administrativo que es
donde SUNARP tiene competencia para realizarlo, sanciones como identificacién de
funcionarios (registradores, técnicos, abogados certificadores, etc.) y sancionarlos dado que se

valian de su cercania al registro para realizar actos fraudulentos.

Ibarburu expone que no deben implementarse, principalmente porque el registro se basa
en un sistema no contencioso; la mencionada idea es secundada por Lara, que explica que el
registro no puede convertirse en un 6rgano sancionador porque su fin es técnico administrativo;
por el contrario, Guevara apoya la idea de implementar sanciones al registro debido a que se
ha vulnerado los principios de la buena fe que establece el derecho administrativo (como norma

general).

Alarcon indica que las sanciones deberian ser a nivel penal en el dmbito de delitos
contra la fe publica; esto es secundado por Marin considera que si se deben realizar dado que

no debe quedar impunes para asi fortalecer la confianza frente al registro.

Mejia explica que se debe implementar para detectar, pero no para sancionar dado que

eso le compete al ambito penal.
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Huerta expone que las sanciones deben ir a la raiz del problema y no al resultado que
es el registro, es decir vetar a personas que han ingresado documentos fraudulentos a que no

presenten mas titulos al registro.

Leonardo considera que no se debe dado que el registro no es la entidad que le
corresponde esto, al registro solo debe corresponderle las destituciones de funcionarios internos

que estén incurriendo en actos de fraudes o que perjudiquen la seguridad registral.

Finalmente, Arguedas explica que las sanciones son mas competencias del ambito
penal, por parte del registro tenemos unicamente las cancelaciones administrativas del asiento,
pero lo que se debe primar es la revision o auditorias de los archivos, pero una auditoria
continua a fin de verificar que los actos hayan sido inscritos correctamente y no haya vicios

que puedan derivar en fraudes o denuncias al registro.

La ultima pregunta planteada en la guia de entrevista indica “Un sector de la doctrina
juridica peruana considera que, si se debe realizar un cambio al sistema constitutivo pero
progresivo y no inmediato, por otro lado, un sector considera que debemos mantenernos en el
sistema consensual, basandonos en la informalidad que existe respecto a las transferencias
inmobiliarias, ;Cudl seria su opinion?”, siendo una pregunta mas de opinion, es decir libre,

los entrevistados respondieron lo siguiente:

Arguedas opina que el sistema consensual si funciona en nuestra realidad porque no
todos pueden acceder al registro, porque no todos los inmuebles estan inmatriculados, porque

hay complicaciones o trabas en el &mbito gubernamental que dificulta el acceso al registro.

Leonardo comenta que el registro debe buscar orientarse a un sistema constitutivo, que
esa es la vision del futuro, pero para eso debe realizarse condiciones necesarias siendo una de

ellas el catastro a nivel nacional.
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Huerta opina que lo correcto es pasar a un sistema constitutivo de forma progresiva,
dado que no se debe pensar Unicamente en el sistema consensual con la idea de que el
informalismo ha ganado, pero esto también va con la idea de que el estado mejore la economia

de las personas para que mas ciudadanos puedan acceder al registro.

Mejia comenta que el cambio debe ser progresivo, validando que lo principal es el

ingreso al sistema constitutiva.

Lara apoya la idea del cambio gradual al sistema constitutivo ya que aun la realidad
cuenta con muchas falencias y el cambio directo seria desastroso principalmente debido a la

informalidad.

Marin opina que el cambio debe realizarse de manera progresivo, pero, a su vez,

fortalecer el sistema vigente y no descuidarlo.

Alarcon comenta que el cambio del sistema a uno constitutivo debe ser la vision que el
registro debe optar, pero para que se cumpla se debe ser realizar y reforzar instituciones que

estan unidas al registro para que se realice el traslado respectivo.

Guevara, por su parte, considera que se debe mantener en el sistema declarativo vigente
dado que la apariencia que brinda este sistema [principio de legitimacidn] es lo que brinda la
seguridad juridica, que los actos puedan oponerse en el poder judicial a fin de establecer el

mejor derecho.

Ibarburu sigue la linea de Guevara en el sentido que debemos mantenernos en un
sistema consensual y con un registro declarativo, dado que el cambio implicaria cambios a
nivel legislativo y conflictos en el sector privado, asi como la costumbre de la forma en que se

celebran los actos juridicos a la fecha en el pais.
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Echevarria opina que se debe crear un doble registro donde para los bienes registrados
sea obligatorio la inscripcion, mientras que para los no inscritos seria algo voluntario su

inscripcion.

Por ultimo, Escajadillo secunda la idea de Echavarria, pero con el fin de que al final
todo recaia sobre un sistema registral constitutivo, algo de que por si de facto existe en el Peru
dado que socialmente las personas consideran que recién adquieren su derecho cuando se
inscribid mientras tantos solo consideran que son poseedores, cuando no son conscientes que

bajo un sistema consensual ya son titulares frente al derecho.
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V. DISCUSION DE RESULTADOS
Teniendo en cuenta los resultados de las entrevistas, los antecedentes y la doctrina
dentro del marco tedrico, se procede con la discusion la cual se dividira entre el objetivo general

y los objetivos especificos que se han planteado al inicio de la presente investigacion:

5.1.  Discusion del objetivo general “Analizar la afectacion de la seguridad juridica
registral por el sistema de transferencia consensual en la Zona Registral N° IX — Lima,
2022~

Como resultado de todas las entrevistas podemos explayar que los entrevistados
consideran que la falta de un catastro actualmente hace imposible su cambio a un sistema
constitutivo dado que existe una realidad extrarregistral que discrepa de lo que registros
publicos tiene almacenado en su base, esto también es consecuencia de la falta de politicas
publicas; ahora esto se relaciona con el objetivo dado que, al continuar en un sistema
consensual, no se puede establecer a detalle la existencia de los propietarios de inmuebles que
tiene su documentacion de forma externa, ya sea por falta monetaria o econdmica para su
ingreso o regularizacion (como se indico en la pregunta relacionada con los costos) o ya
netamente un tema de costumbre de solo adquirir mediante contratos (como se consulto a los

entrevistados sobre el pase al sistema constitutivo).

Asimismo, mediante la pregunta N° 8, que recordo el sonado caso Orellana donde se
vulnero los registros publicos, y la pregunta N° 10, donde se consultd sobre las sanciones que
se podrian imponer, se busco reforzar el sistema actual de transferencias y sobre todo el
registro, sin embargo, se llega a la conclusion que el registro no tiene opcion a sancionar
penalmente dado que esa es una potestad netamente del poder judicial, sin embargo,
entrevistados como Huerta, se considera que podria ser una sanciéon administrativa como el

impedimento al registro.
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Finalmente, los investigadores tomados como antecedentes consideran que la seguridad
juridica estaria reforzada bajo un sistema constitutivo, asimismo, la disminucion de la carga
procesal por temas de derecho de propiedad se veria disminuida dado que se estableceria un

orden de seguimiento de la titularidad.

5.2. Discusion del objetivo especifico N° 1: “Describir la influencia del sistema de
transferencia consensual en la inscripcion registral en la Zona Registral N° IX”

La mayoria de los entrevistados consideran que el sistema consensual influye en la
inscripcion pero tomando en cuenta que este sistema sigue vigente porque la falta de un catastro
hace imposible su cambio a un sistema registral constitutivo; asimismo, consideran que la
existencia de un sistema consensual hacen que la inscripcion tenga una presuncion relativa,
dado que esta pueda ser cuestionada frente al poder judicial; sobre esto, destacamos la opinion
de Guevara que fundamenta en la idea del cuestionamiento a fin de determinar un mejor
derecho de propiedad, y esto va de la mano con la transferencia consensual, dado que en
concordancia con el art. 1135 del Codigo Civil si bien se prefiere a la persona que ha inscrito
su derecho primigenio, via judicial se puede determinar la preferencia al que tenga fecha cierta

mas antigua.

En los antecedentes establecidos, Flores expone que el hecho de que el Peru se rija por
un sistema consensual hace que la inscripcion no sea obligatoria, opinidon que también comparte
Condori cuando establece que la inscripcidn es un sistema adecuado a la realidad nacional, esto

mediante un cambio a un sistema constitutivo.



85

5.3. Discusion del objetivo especifico N° 2: “Explorar el impacto del sistema
declarativo registral y la doctrina juridica peruana en la publicidad registral, en la Zona
Registral N° IX”

En merito al marco teorico establecido, podemos verificar que autores como Castillo
Freyre y Fernandez Cruz consideran que el sistema vigente en el registro, el sistema
declarativo, funciona correctamente por lo que su cambio con urgencia no es necesario, sin
embargo, consideran que se debe aspirar a un sistema constitutivo, pero no de inmediato

teniendo en cuenta la realidad social y la informalidad vigente.

Ahora, respecto a la publicidad registral, la mayoria de los entrevistados estan de
acuerdo con mantener el acceso publico (salvo las restricciones que establece la norma como
excepcion) dado que es una forma de transparencia y de que el ciudadano pueda realizar sus
tramites de inscripcion correspondiente. Esto se toma de la mano con la idea que en un sistema
declarativo registral, donde es opcional el ingreso al registro, para la ciudadania lo inscrito es
la realidad o seguridad que necesita para adquirir el derecho de propiedad y, a su vez, es la
forma de los titulares para sanear sus predios antes de transferirlos, una publicidad restringida
en un sistema donde de por si ya la realidad es viciada al no estar al 100% documentada en el

registro, traeria mas inseguridad en el trafico inmobiliario.

Se le suma a esto la pregunta de considerar a la inscripciéon como una prueba exacta o
una prueba relativa, esto proviene de un debate entre Ortiz Pasco donde menciona que la
inscripcion debe ser considerada como una prueba exacta ya que es el resultado de la
calificacion registral; por el contrario estaba Gonzales Barron que preferiria considerar a la
inscripcion como una prueba relativa y no un dogma de fe como lo considera Ortiz; esta idea
de Gonzales es secundada por los entrevistas que consideran que la inscripcion debe ser
considerada una prueba relativa y que pueda ser cuestionada judicialmente; esto lo

relacionamos con el objetivo bajo la premisa que la idea de la publicidad no puede ser tomada
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literal o prueba exacta dado que, como esta misma emane de las inscripciones, puede ser
cuestionada, por lo que debemos seguir la linea que establece la ley N° 30313 que es la revision

del titulo archivado a fin de comprobar la titularidad y la forma en que se adquirio.

5.4. Discusion del objetivo especifico N° 3: “Analizar las percepciones de especialistas
sobre proteccion del derecho de propiedad en sistema declarativo registral, en la Zona
Registral N° IX”

En los antecedentes, Gomez explica que el sistema consensual, al estar relacionado con
el sistema declarativo por ser la inscripcion facultativa mas no obligatoria, permite cometer
actos fraudulentos dentro del sector inmobiliario, por el lado internacional, Olvera explica que
un sistema declarativo como el mexicano (teniendo en cuenta que el Peru también adopta un
sistema declarativo) no brinda una seguridad juridicas adecuada al derecho de propiedad que

se obtiene de las transferencias dado que las no inscritas se quedan ocultad a los terceros.

Entre los entrevistados podemos verificar que hay un grupo que estd a favor de la
creacion de dos categorias de bienes como una forma de regularizar los predios que son los
inscritos y los no inscritos, esto podemos citarlos dado que se daria la proteccion a los bienes
inscritos mediante la obligacion de que su transferencia sea mediante un sistema registral
constituyente, dado que en un sistema declarativo el desconocimiento de los transferencias
extrarregistrales hace imposible hacer un seguimiento del derecho de propiedad y, por lo tanto,

la proteccion que brinda el registro se desvanece.

Asimismo, teniendo en cuenta la pregunta N° 4, hay una discusion diversa respecto a
la motivacion de las personas de ingresar su derecho al registro, y esto es una verdad que
siempre se comenta, muchas personas solo optan por mantener sus contratos de compraventa
en netamente contratos, sin llegar a formalizarlos ante notario como minimo (por un tema de

fecha cierta) y, en caso final, buscar ingresar al registro para publicitarlos; y es que el costo que
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se requiere esto desmotiva a las personas y no solo lo vemos desde el punto de vista de los
derechos registrales sino, citando a Mejia, el costo mayor es el notarial toda vez que, al ser una
entidad privada, no se puede regularizar el costo o un estandar flat para todos. Ahora, si bien
hay un grupo de entrevistados como Guevara y Leonardo que considera que estos costos se
deben ver méas como una inversion a la seguridad juridica que se le brinda al propietario del
bien, y en parte es correcto, de forma se le motive al usuario a presentar ante el registro la
adquisicion de su bien a fin de ser oponible ante terceros; Huerta expone que es mas un tema
cultural donde la persona esta mentalizada en el hecho de que adquiere una propiedad sin
necesidad de su ingreso al registro dado que el sistema que se mantiene es el declarativo y no

constitutivo.

Ahora, la proteccion que se puede dar a los bienes ya inscritos contra el fraude es
debatida por los entrevistados en la pregunta N° 10 y que, si bien se establece que SUNARP
no tiene potestad para sancionar desde un punto de vista penal, algunos autores consideran una
sancion administrativa sea impedimento de seguir presentando titular ante el registro y otros

refuerzan la idea de la cancelacion administrativa del asiento mencionada en la ley N° 30313.
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VI CONCLUSIONES

Se concluye que existe una afectacion de la seguridad juridica registral como
resultado del sistema de transferencias consensual dado que la falta de conocimiento
absoluto de todas las transferencias que se realizan diariamente en el Perti, hacen
imposible el acogimiento dentro del espacio registral; asimismo, teniendo en cuenta
la Zona Registral N° IX que abarca la zona geografia de Lima, se verifica la
inexistencia de un catastro definitivo, como consecuencia las personas optan por no
inscribir sus derechos de propiedad adquiridos sean mediante compraventas o
adjudicaciones o titulos de propiedad, dado que en caso no estar independizados
implicaria un gasto adicional del cual muchos peruanos no disponen, asi como
tramites burocraticos a niveles extrarregistrales como son las municipales, lo que
finalmente trae consigo que el registro no tenga una data exacta de la existencia de
titulares; asimismo, cambiar de un sistema de transferencia vigente, que es el
consensual, a un sistema constitutivo basado en el germano, implicaria cambiar una
cultura por parte de la ciudadania de indicarles que no son propietarios si no
inscriben sus actos juridicos.

Se concluye que existe una influencia por parte del sistema de transferencia
consensual respecto a la inscripcion registral, y esto se basa como resultado en el
sistema declarativo, donde la inscripcion es una opcidon mas no una obligacion;
asimismo, bajo un sistema consensual, la inscripcion sigue obteniendo el rango de
una prueba relativa dado que puede ser cuestionada en sede judicial en caso una
persona con un documento de fecha cierta anterior solicite la inscripcion de su

derecho, lo que hace que en parte la gente tenga poca confianza .
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Existe impacto dentro de la publicidad registral dado que la doctrina todavia acepta
que el método correcto es considerar a la inscripcion una prueba relativa por lo que
todo acto sea cuestionado por un proceso judicial, asimismo, los entrevistados que
ejemplifican ese sector, consideran que el Pert, y siendo especificos la Zona
Registral N° IX, no esta prepara aiin para un cambio a un sistema germano o, en
otras palabras, un sistema registral constitutivo; esto también trae consigo que la
inscripcion, salvo en el caso de hipoteca, no genera un derecho sino solo lo publicita
uno ya preexistente extrarregistral que quiere ingresar al registro para ser oponible
frente a terceros, por lo tanto, al momento de brindar la publicidad, esta no es una
certeza absoluta de la realidad juridica del predio sino de lo que Uinicamente el
registro logra cubrir bajo el manto protector, pudiendo existir personas con mejores
derechos de propiedad externos que no han llegado a formalizar sea por temas
econdmicos o costumbres.

Se concluye que si existe una desproteccion del derecho de propiedad en un sistema
declarativo, al ser un sistema voluntario y no obligatorio, y esto se vincula también
con el hecho que las transferencias sean netamente bajo el amparo del consenso vy,
en raras ocasiones, bajo un sistema de titulo y modo (como es el caso de
donaciones), sin embargo, en ningunas de ellas se obliga el ingreso al registro; esta
desproteccion y el hecho de la oponibilidad se ha visto vulnerado en casos como el
de Orellana donde se aprovecha el uso de laudos arbitrales donde, al tener un rango
similar al judicial, puede declarar la nulidad de un derecho ya inscrito y la
transferencia a un testaferro y este sujeto puede abogar el “principio de tercero de
buena fe registral” para protegerse frente al verdadero titular. Debemos recordar
que el derecho a la propiedad es un derecho constitucional por lo que su proteccion

debe ser realizada en conjunto con el registro; ya una de los tesistas indico que la
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proteccion del mencionado derecho debe ser el trabajo conjunto tanto del derecho
real, es decir la forma de transferencia del predio que establece el codigo civil, y el
derecho registral, donde los principios registral protegen el derecho adquirido, por
lo que ese trabajo conjunto resultaria en un sistema constitutivo que es a lo que debe

aspirar el sistema registral peruano.
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VII. RECOMENDACIONES
Un cambio progresivo al sistema constitutivo registral o sistema aleman,
implementando que ciertos actos juridicos, como el caso de la hipoteca, tengan la
obligacion de inscribirse comenzando por actos de carga y posteriormente actos de
disposicion o titularidad
Un mayor consentimiento por parte de SUNARP a la ciudadania para explicarles
los beneficios de la inscripcion de sus derechos de propiedad que tienen de forma
extrarregistral, si bien existen programar, estos deben reforzarse y realizarme de
manera mas continua y no esporadicamente.
La formacion de una comision revisora de titulos archivados a fin de verificar que
las calificaciones se han hecho de forma correcta o en caso de dudas sean
sustentadas para tomarlos como antecedentes, asimismo, esta comision debe ser
continua al grado de auditorias y estdn deben ser realizadas por personas externas
que no sean influenciadas por agentes del registro.
Los derechos registrales deben ser reducidos a un costo estandar y no variable en
merito al valor del acto; o caso contrario que este varie dependiendo del distrito
(tomando en cuenta que la investigacion es a nivel de la Zona Registral N° IX),
dado que el ingreso econdomico varia por la clase social de cada distrito.
Una reforma del catastro a nivel de la Zona Registral N° IX como un proyecto para
poder identificar todos los bienes existentes y que estos ingresen a la base catastral
de SUNARP vy, de ver que funcione, empezar a realizarlo a nivel nacional; esto con

el fin que se pueda realizar un pase al sistema constitutivo de forma eficiente.
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IX. ANEXOS

ANEXO A: Matriz de consistencia

LA SEGURIDAD JURIDICA REGISTRAL EN EL SISTEMA DE TRANSFERENCIA CONSENSUAL EN LA ZONA REGISTRAL N° IX — LIMA, 2022

PROBLEMAS OBJETIVOS VARIABLES METODOLOGIA
PROBLEMA GENERAL OBJETIVO GENERAL
(De qué manera la seguridad | Analizar la afectacion de la | Variable (X): TIPO DE INVESTIGACION:

juridica registral es afectado | seguridad juridica registral por el | SEGURIDAD JURIDICA | Aplicada, cualitativa, de campo,
por el sistema de transferencia | sistema de transferencia | REGISTRAL no experimental

consensual en la Zona Registral | consensual, en la Zona Registral

N° IX — Lima, 2022? N° IX, 2022 Dimensiones:
PROBLEMAS ESPECIFICOS | OBJETIVOS ESPECIFICOS - Inscripcién
1. (De qué manera el sistema | 1. Describir la influencia del registral POBLACION Y MUESTRA:
. sistema de transferencia - Publicidad registral | Registradores, asistentes y
de transferencia consensual
consensual en la inscripcion técnicos registrales que
influye en lainscripeion registral en la Zona Registral representan el area
registral en la  Zona N°eIX institucional, y abogados para
Registral N° [X? el tema doctrinal

Variable (Y):
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2. ;Cual es el impacto del | 2. Explorar el impacto del | SISTEMA DE | INSTRUMENTOS DE
. . . sistema declarativo registral y | TRANSFERENCIA RECOLECCION DE
sistema declarativo registral
la doctrina juridica peruana | CONSENSUAL DATOS:
y la doctrina juridica en la publicidad registral, en Entrevista
peruana en la publicidad la Zona Registral N° IX Dimensiones:
- Derecho de Propiedad
registral - en  la  Zona - Sistema declarativo

Registral N° IX? . . istral
ceistra 3. Analizar las percepciones de registra
o .. | - Doctrina Juridica
especialistas sobre proteccion
Peruana

3. ;Como perciben los del derecho de propiedad en

sistema declarativo registral,
especialistas las

en la Zona Registral N° IX
limitaciones del sistema
registral declarativo para
proteger el derecho de

propiedad en Zona Registral

N° IX?
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ANEXO B: Instrumentos de recoleccion de datos

GUIA DE ENTREVISTA

TITULO: La Seguridad Juridica Registral en el Sistema De Transferencia Consensual en la Zona
Registral N° IX — Lima, 2022

AUTOR: Javier Francisco Carbajal Lavalle

I Datos Informativos:

Nombre:

Cargo:

Estimado colaborador, agradezco anticipadamente por su colaboracion con la presente entrevista, la cual
servird como fundamente para el presente trabajo de investigacion.

1. ¢El Peru estd preparado para ingresar al sistema constitutivo registral, basandose en
el sistema germano?, ¢Por qué??

2. ¢Considera que la falta de un catastro detallado en el Peru es uno de los factores por
el cual no se puede realizar el pase de un sistema declarativo registral y de
transferencia consensual a un sistema constitutivo?, épor qué??

1 En 1925, durante la comisién que elaboraria el Cédigo Civil de 1936, criterios que después adoptaria el actual
Cadigo Civil (1984), existid un debate entre el sistema constitutivo (abogado por el Dr. Alfredo Solf) y el
sistema consensual (defendido por el Dr. Manuel Augusto Olaechea), teniendo en cuenta el tiempo
transcurrido desde ese debate.

2 Teniendo en cuenta que desde 1907 se ha querido elaborar de manera precisa, siendo su ultimo y vigente
intento en 2004 con el “Sistema Nacional Integrado de Informacién Catastral Predial” (Ley N° 28294)
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3. ¢Elacceso a la publicidad registral, teniendo en cuenta que es la base fundamental de
la seguridad juridica registral, deberia ser publico, entendiéndose como sin
restricciones, o deberia ser limitado, como ocurre en el caso de Espafia donde para su
acceso se debe probar el interés legitimo?, ¢ Por qué?

4. ¢El cobro de derechos para el acceso al registro impide o desmotiva a las personas a
inscribir los actos juridicos que celebran?, ¢ Por qué?3

5. ¢Estaria a favor de la creacidn de dos categorias de bienes inmuebles, por un lado, los
bienes registrados, el cual la transferencia se efectia mediante la inscripcidn, y por el
otro los bienes no registrados, donde la transferencia se realice mediante Ia
tradicion?, éPor qué?

6. ¢Considera que un sistema constitutivo afectaria la funcién econdmica de las
transferencias inmobiliarias que consiste en la rapida circulacién del mercado
inmobiliario?, ¢Por qué?

3 La pregunta se basa en que existen los gastos preliminares como gastos notariales o gastos municipales o la
existencia de personas de poco o escaso recursos que no pueden sustentar sus gastos
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7. (Considera que la inscripcion registral debe ser considerada como una prueba exacta,
al ser el fin del procedimiento registral y la base de la publicidad registral, o debe ser
considerada como una presuncidon relativa, dado que puede ser oponible
judicialmente?, ¢Por qué?

8. A raiz del caso Orellana (2014), éconsidera que ha existido un desprestigio por parte
de la ciudadania con respecto a que SUNARP no brinda una adecuada seguridad
juridica registral?, ¢ Por qué?

9. ¢Considera que el sistema registral peruano de inscripcidn, es un adecuado sistema
para la publicidad registral o se deberia cambiar a un sistema de transcripcién, a fin
de que el ciudadano no tenga la obligacién de ingresar al titulo archivado como
establece la Ley N° 303137, ¢Por qué?*

4 El sistema de resumen se basa en el sistema espafiol y aleman y el sistema de transcripcién se basa en el
sistema francés y mexicano
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10. ¢Considera que el sistema registral deberia incorporar mecanismos para sancionar
conductas fraudulentas? ¢ Por qué?

11. Un sector de la doctrina juridica peruana considera que, si se debe realizar un cambio
al sistema constitutivo pero progresivo y no inmediato, por otro lado, un sector
considera que debemos mantenernos en el sistema consensual, basandonos en la
informalidad que existe respecto a las transferencias inmobiliarias, éCual seria su
opinién?

Firma y sello del entrevistado

Mediante la presente firma y sello se da fe de haber sido entrevistado por el presente autor
de la investigacidon, asimismo, autoriza la publicacién de sus respuestas en la presente tesis.
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ANEXO C: Validacion y confiabilidad de instrumentos.

UNIVERSIDAD NACIONAL FEDERICO VILLARREAL
ESCUELA UNIVERSITARIA DE POST GRADO
FICHA DE VALIDACION DE INSTRUMENTO DE INVESTIGACION
JUICIO DE EXPERTOS

I. DATOS GENERALES
1.1. Apellidos y nombres: Huarcaya Isla, Cesar Augusto
1.2. Grado Académico: Maestro en Derecho Penal y Procesal Penal
1.3. Cargo o Institucion donde labora: Asistente Fiscal — Ministerio Publico
1.4.Nombre del Instrumento motivo de la Evaluacién: Guia de entrevista “La Seguridad Juridica
Registral en el Sistema de Transferencia Consensual en la Zona Registral N° IX —Lima, 2022”

1.5. Autor(a) del Instrumento: Javier Francisco Carbajal Lavalle
1.6. Criterios de Aplicabilidad:

a. De 01 a 09: No valido, reformular d. De 16 a 17: Valido, precisar

b. De 10 a 12: No valido, modificar e. De 18 a 20: Valido, aplicar

c. De 13 a 15: Valido, mejorar

1. ASPECTOS DE VALIDACION

Muy
INDICADORES DE Deficiente | Regular | Bueno | Bueno | Excelente
EVALUACION DE CUALITATI\(/:C')“S-;ET.:IC-\,;TITATIVOS (02-09) (10-12) [ {1345) | (18- (18-20)
INSTRUMENTO 17)
1 2 3 4

1. CLARIDAD Esta formulada con lengua comprensible

2. OBJETIVIDAD Esta adecuado a las leyes y principios cientificos

3. ACTUALIDAD Fsta afiecg?da a los objetivos y las necesidades reales de la X
investigacion

4. ORGANIZACION Existe una organizacion logica X

5. SUFICIENCIA Toma en cuenta los aspectos metodoldgicos esenciales X

6. . .

INTENCIONALIDAD Esta adecuado para valorar las variables de la hipotesis X

7. CONSISTENCIA Se respalda en fundamentos técnicos y/o cientificos X

8. COMERENCIA Exns.te coheren.aa entre los problemas, objetivos, hipdtesis, X
variables e indicadores

9. METODOLOGIA La estrategia responde. utla metodologla y disefio aplicados X
para lograr probar la hipotesis

10. PERTINENCIA FI lnstrumsnto muestra la .rfelacwn ’entre Iqs co’rﬁponentes dela X
investigacion y su adecuacion al Método Cientifico.

VALORACION CUANTITATIVA (Total x0.4) : /9 G
VALORACION CUALITATIVA

OPINION APLICABLE ; o m
wwuaman Islo

ABOGADO
Reg, GAG, 10806

FIRMA DEL EXPERTO



|. DATOS GENERALES L
1.1. Apellidos y nombres:
1.2. Grado Académico:

UNIVERSIDAD NACIONAL FEDERICO VILLARREAL
ESCUELA UNIVERSITARIA DE POST GRADO
FICHA DE VALIDACION DE INSTRUMENTO DE INVESTIGACION

JUICIO DE EXPERTOS

0Jph | ANES jﬂ.f/en st/ua;a
agrurea Ev  (aeipnd  [Raues
1.3. Cargo o Institucién donde labora: _ Coogpioass. = SvnvAa s

1.4.Nombre del Instrumento motivo de la Evaluacion: Guia de entrevista “La Seguridad Juridica

Registral en el Sistema de Transferencia Consensual en la Zona Registral N° IX — Lima, 2022”
1.5. Autor(a) del Instrumento: Javier Francisco Carbajal Lavalle
1.6.Criterios de Aplicabilidad:

a. De 01 a 09: No valido, reformular
b. De 10 a 12: No valido, modificar

c. De 13 a 15: Valido, mejorar

d. De 16 a 17: Valido, precisar
e. De 18 a 20: Valido, aplicar

1l. ASPECTOS DE VALIDACION
. Muy
INDICADORES DE Deficiente | Regular | Bueno e Excelente
EVALUAGION DE cumm\fgs"fc':.::summvos el | (16-17) i
INSTRUMENTO
1 2 3 4 5

1. CLARIDAD Esta formulada con lengua comprensible b,
2. OBJETIVIDAD Esta adecuado a las leyes y principios cientificos x
3. ACTUALIDAD Esta afieu_:ada a los objetivos y las necesidades reales de la X

investigacion
4. ORGANIZACION Existe una organizacion légica <
S. SUFICIENCIA Toma en cuenta los aspectos metodoldgicos esenciales -3
6. ; GG \
INTENCIONALIDAD Esta adecuado para valorar las variables de la hipotesis x
7. CONSISTENCIA Se respalda en fundamentos técnicos y/o cientificos N
8. COHERENCIA Ex|§te coh(ed'ensna entre los problemas, objetivos, hipétesis, X

variables e‘indicadores
9. METODOLOGIA La estrategia respondg una n'letodologla y disefio aplicados X

para lograr probar |a hipétesis

El instrumento muestra la relacion entre los componentes de \(
10, RERTINENCIA la investigacion y su adecuacién al Método Cientifico.

VALORACION CUANTITATIVA (Total x0.4) i ‘7 -2
VALORACION CUALITATIVA P _Vau  Alunt

OPINION APLICABLE

DD A ErdRususingT

FIRMA DEEXPER/TO
Ty




ANEXO D: Entrevista realizada a Javier Echevarria.

GUIA DE ENTREVISTA

TITULO: La Seguridad Juridica Registral en el Sistema De Transferencia Consensual en la Zona
Registral N° IX — Lima, 2022

AUTOR: Javier Francisco Carbajal Lavalle

L

Datos Informativos:

Nombre: Javier Enrique Echevarria Calle

Cargo:  Registrador publico de la Zona Registral IX-Sede Lima

Estimado colaborador, agradezco anticipadamente por su colaboracion con la presente entrevista, la cual
servira como fundamente para el presente trabajo de investigacion.

¢El Peru esta preparado para ingresar al sistema constitutivo registral, basandose en el
sistema germano?, ¢ Por qué?*

Cada cierto tiempo resurge el debate sobre si la inscripcion de la propiedad inmueble
debe adquirir un valor constitutivo, como es el caso germano o australiano, o si es
preferible mantener el sistema declarativo, que nos rige desde la creacion del Registro
de Propiedad Inmueble en 1888.

Al respecto, considero que los tiempos todavia no estan maduros para lograr un viraje
tan radical en cuanto al sistema de transferencia de la propiedad inmobiliaria, para ello
me remito a que una enorme cantidad de propiedades prediales permanecen ajenas al
Registro. Y es que existen factores como: (i) la ausencia de un catastro que integre la
informacion registral de los predios con la informacidn generada por los entes
generadores de catastro (Municipalidad, Gobiernos Regionales, etc.); (ii) nuestra
tradicion juridica en cuanto a la transferencia de la propiedad predial se adscribe al
sistema consensualista de origen francesa y no al sistema germano; (iii) altos niveles de
informalidad ocasionados por los altos costos que tiene la titulaciéon en nuestro pais y
que no dependen exclusivamente de los propietarios y/o poseedores de unidades
inmobiliarias, sino de una deficiente politica del Estado peruano; y (iv) la calificacion
muchas veces desmesurada por parte del Registro como lo pone de manifiesto la
cantidad cada vez mayor de titulos que llegan en apelacién ante el Tribunal Registral.

1 En 1925, durante la comisién que elaboraria el Cédigo Civil de 1936, criterios que después adoptaria el
actual Cédigo Civil (1984), existié un debate entre el sistema constitutivo (abogado por el Dr. Alfredo
Solf) y el sistema consensual (defendido por el Dr. Manuel Augusto Olaechea), teniendo en cuenta el
tiempo transcurrido desde ese debate.
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¢ Considera que la falta de un catastro detallado en el Per( es uno de los factores por el
cual no se puede realizar el pase de un sistema declarativo registral y de transferencia
consensual a un sistema constitutivo?, ¢ por qué??

Como mencioné en mi respuesta anterior: si, sin duda la falta de un catastro detallado
y unificado en el Peru es uno de los factores que impiden la adopcién de un sistema
registral constitutivo.

A la fecha el Registro cuenta con una Base Grafica Registral o BGR generada a partir de
la informacién descriptiva y/o grafica almacenada en los titulos archivados, sin embargo,
esta BGR acusa una serie de problemas como: (i) duplicidad de partidas; (ii)
superposicion de areas; y (i) descripcion inexacta de las areas, linderos y medidas
perimétricas de los predios inscritos. Por lo tanto, en buena cuenta, y salvo contadas
excepciones, el Registro no puede dar certeza sobre la situacién o descripcion fisica de
los predios sobre los cuales recaen los actos o derechos inscritos en las partidas
registrales.

Por lo tanto, a la fecha de poco serviria instaurar un sistema constitutivo que de fe de
los actos y derechos registrados pero no de la existencia, ubicacidn y limites de los
bienes inmuebles (en especial: predios) sobre los cuales se ejerceran las titularidades
registrales.

¢El acceso a la publicidad registral, teniendo en cuenta que es la base fundamental de
la seguridad juridica registral, deberia ser publico, entendiéndose como sin
restricciones, o deberia ser limitado, como ocurre en el caso de Espafia donde para su
acceso se debe probar el interés legitimo?, ¢ Por qué?

Esta pregunta sélo puede abordarse considerando la existencia del principio de
publicidad material consagrado por el articulo 2012 del Cédigo Civil que establece la
presuncion iure et de iure o, en realidad, la ficcion de que toda persona tiene
conocimiento del contenido de las inscripciones.

Por esa razon, considero que en tanto nuestro sistema registral no matice el
mencionado principio, mal se haria en limitar el acceso a las fuentes de publicidad
formal a quien acredite un legitimo interés, salvo que la emision del servicio de
publicidad comprometa la intimidad personal en el caso de la informacion inscrita, por
ejemplo, en los Registros de Personas Naturales.

Sin perjuicio de ello, considero que actualmente existen mecanismos como la
suscripcion a la Alerta Registral, que comprende no solo servicios de inscripcion sino
también de publicidad registral y permite a los titulares registrales informarse de quien
puede estar consultando las partidas registrales.

¢El cobro de derechos para el acceso al registro impide o desmotiva a las personas a
inscribir los actos juridicos que celebran?, ¢ Por qué??

2 Teniendo en cuenta que desde 1907 se ha querido elaborar de manera precisa, siendo su ultimo y
vigente intento en 2004 con el “Sistema Nacional Integrado de Informacién Catastral Predial” (Ley N°

28294)

3 La pregunta se basa en que existen los gastos preliminares como gastos notariales o gastos
municipales o la existencia de personas de poco o escaso recursos que no pueden sustentar sus gastos
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Lamentablemente, en ocasiones el cobro de derechos para el acceso al Registro y la
inscripcion de actos juridicos puede ser un factor que desmotiva o incluso impide
significativamente que las personas formalicen sus propiedades.

Y es que debe considerarse que la inscripcidn, en tanto es una actividad sumamente
especializada, exige que los documentos que contienen los actos inscribibles en el
Registro retinan particulares caracteristicas, como es el caso del requisito de titulacion
auténtica. Por lo tanto, no son las tasas registrales los Ginicos costos que un propietario
debe solventar, lo cual acarrea que los gastos para lograr una inscripcion, dados los
profesionales involucrados (abogados de parte, notario, técnicos como arquitectos o
ingenieros, etc.), sean realmente prohibitivos.

¢ Estaria a favor de la creacion de dos categorias de bienes inmuebles, por un lado, los
bienes registrados, el cual la transferencia se efectiia mediante la inscripcion, y por el
otro los bienes no registrados, donde la transferencia se realice mediante la tradicion?,
¢Por qué?

Dada la realidad de nuestro pais donde existe propiedad registrada y otra que
permanece ajena a él, considero que se trata de una solucidn intermedia que merece
examinarse.

En efecto, considero que se trataria de una solucidn bastante pragmatica que
coadyuvaria a incentivar, respecto de los bienes ya registrados, que los titulares
mantengan y/o actualicen el historial juridico de sus propiedades, sin que ello acarree
el sacrificio de las propiedades no registradas al cual nos arrastraria un sistema
puramente constitutivo de transferencia de la propiedad.

¢Considera que un sistema constitutivo afectaria la funcién econdémica de las
transferencias inmobiliarias que consiste en la rapida circulacion del mercado
inmobiliario?, ¢ Por qué?

En sintonia con mi respuesta a la primera pregunta formulada considero que la
implantacidn sin ambages de un sistema puramente constitutivo si podria traer serios
problemas al mercado. Por ejemplo, muchas familias, especialmente las de bajos
recursos, se verian de la noche a la manana reducidas a duefas de nada por el solo
hecho de no tener su propiedad saneada.

Asimismo, dadas las caracteristicas de la realidad de la propiedad inmobiliaria en
nuestro pais (mayormente informal) considero que un escenario como el descrito
favoreceria el despojo de propiedades incluso de titulares inmemoriales en nuestro pais
(piénsese en el caso de los territorios comunales) por parte de quienes si tienen los
medios econdmicos para solventar los gastos que la implantacion de un sistema
constitutivo exige, asi como la especulacion de terrenos, problema que
lamentablemente sigue estando a la orden del dia.

Cierto es que en apariencia la inscripcion constitutiva favoreceria la expansion de los
bienes negociables en el mercado, sin embargo, esto debe matizarse dado que los
costos del sistema constitutivo, ademas de injustos, afectarian otros aspectos de
nuestra economia, como el encarecimiento del costo de la vivienda.

¢Considera que la inscripcion registral debe ser considerada como una prueba exacta,
al ser el fin del procedimiento registral y la base de la publicidad registral, o debe ser
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considerada como una presuncion relativa, dado que puede ser oponible
judicialmente?, ¢ Por qué?

En la actualidad, y salvo que se vire al sistema dual que se comentd en la respuesta a la
pregunta n° 5, considero que la inscripcion por las propias limitaciones de nuestro
sistema registral (esencialmente declarativo y sin catastro coordinado) debe ser
considerada como una presuncion relativa o iuris tantum de la existencia del acto o
derecho inscrito, esto es, que cabe prueba en contrario.

Sustento ello principalmente en que hasta la fecha la inscripcién registral en el Pert no
tiene eficacia convalidante, de tal manera que el examen de la legalidad que se
encomienda a las instancias registrales se encuentra limitado a los documentos que
integran el titulo presentado para la inscripcion.

Por lo tanto, con esos limites es natural que la legitimacion registral ceda en caso el
asiento registral sea: (i) rectificado mediante titulo modificatorio posterior; (ii)
cancelado administrativamente en los supuestos asi previstos por la normativa de la
materia; o (iii) dejado sin efecto por el érgano jurisdiccional competente mediante
resolucion o laudo firme.

8. Araiz del caso Orellana (2014), ¢ considera que ha existido un desprestigio por parte de
la ciudadania con respecto a que SUNARP no brinda una adecuada seguridad juridica
registral?, ¢ Por qué?

Parece ldgico asumir que la debilidad mostrada por el sistema registral ante las
inscripciones logradas por la mafia liderada por Rodolfo Orellana generé un serio
desprestigio y malestar entre nuestra ciudadania.

Sin embargo, también debe reconocerse que los funcionarios de la Sunarp idearon
medidas administrativas para contrarrestar el fraude registral y reforzar la seguridad
juridica de las inscripciones registrales. Asi, surgieron mecanismos como la Alerta
Registral, la inmovilizacién temporal de partidas, el bloqueo por presunta falsificacion
de documentos, la anotacion por presunta falsificacion de instrumentos
extraprotocolares y de constancias de acreditacion de quérum.

Aunado a ello, se impulsd la posibilidad de cancelar asientos registrales en sede
administrativa por suplantacién de identidad o falsificacién de documentos, que se
materializé con la promulgacion de la Ley 30313 y su Reglamento.

Finalmente, se ampli6 el elenco de actos inscribibles en mérito a titulos presentados
electronicamente, con lo cual se redujo significativamente el riesgo de alteracion o
falsificacion de instrumentos publicos notariales que recogen actos de disposicion o
gravamen otorgados por personas naturales y juridicas.

Por todas estas medidas, considero que a la fecha la Sunarp ha logrado reducir la
desconfianza de la ciudadania en nuestro sistema registral.

9. ¢Considera que el sistema registral peruano de inscripcion, es un adecuado sistema para
la publicidad registral o se deberia cambiar a un sistema de transcripcion, a fin de que
el ciudadano no tenga la obligacion de ingresar al titulo archivado como establece la Ley
N°30313?, ¢Por qué?*

4 El sistema de resumen se basa en el sistema espafiol y alemdn y el sistema de transcripcién se basa en
el sistema francés y mexicano
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No albergo dudas de que el sistema de inscripcidn es superior al de transcripcion que
rige en otras latitudes.

Para empezar el cambio a un sistema de transcripcion, dado el amplio elenco de actos y
derechos inscribibles en nuestros Registros Publicos, traeria una seria de inconvenientes
como el retraso en la registracion de titulos, la inabarcabilidad del contenido de las
partidas registrales que traeria serias dificultades en la lectura y comprension de los
asientos registrales, asi como un mayor riesgo de cometer errores al momento de
transcribir los titulos en la partida registral.

Por otra parte, el archivamiento de los titulos en nuestro sistema registral es un
importante complemento de los asientos registrales que facilita sobremanera la
rectificacion de los asientos registrales en caso de errores o omisiones atribuibles al
Registro, ademas de permitir a los 6rganos jurisdiccionales la comprobacién de
elementos esenciales para la validez del acto juridico contenido en el titulo y que
ordinariamente pueden escapar al limitado control de la legalidad que desarrollan las
instancias registrales.

¢Considera que el sistema registral deberia incorporar mecanismos para sancionar
conductas fraudulentas? ¢ Por qué?

Si, considero que nuestro sistema debe incorporar y fortalecer activamente los
mecanismos para prevenir y sancionar conductas fraudulentas, sin desconocer que
debe tratarse de medidas compatibles con el ambito administrativo en el que se
desenvuelve la actividad registral.

Asi, a la par de las medidas administrativas que ya he sefialado en mi respuesta a la
pregunta n° 8 (Alerta Registral, inmovilizaciéon temporal de partidas, bloqueo por
presunta falsificacion de documentos, anotacion por presunta falsificacion de
instrumentos extraprotocolares y de constancias de acreditacion de quérum,
cancelacién administrativa de asientos registrales por suplantaciéon de identidad o
falsificacion de documentos), podria instruirse la identificacion y sancion de
funcionarios o servidores (registradores publicos, abogados certificadores, personal
administrativo, entre otros) que valiéndose de su cercania al sistema registral hayan
intervenido en actos de fraude registral y la denuncia de los delitos de falsedad
ideoldgica, estafa, organizacion criminal, entre otros, que puedan estar vinculados.

No puede perderse de vista que los Registros Publicos tienen por finalidad que los
terceros confien en la informacion exteriorizada en los asientos registrales; de manera
que una mayor participacion en la lucha contra el fraude y quienes intervienen en él
demuestra que el sistema logra disuadir a futuros delincuentes.

Un sector de la doctrina juridica peruana considera que, si se debe realizar un cambio al
sistema constitutivo pero progresivo y no inmediato, por otro lado, un sector considera
que debemos mantenernos en el sistema consensual, basandonos en la informalidad
que existe respecto a las transferencias inmobiliarias, ¢ Cual seria su opinion?

Como ya sostuve en mi respuesta a la pregunta n° 5, soy del parecer que es preferible
una opcion intermedia, cual es establecer dos categorias de inscripcion segun se trate
de bienes registrados o no.
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Asi, para el caso de bienes ya registrados la inscripcidn seria obligatoria; en
contrapartida, para aquellos bienes no registrados, se mantendria la inscripcion
voluntaria o facultativa.

Este sistema dual, que dicho sea de paso no es novedoso pues también fue objeto de
debate al interior de la Comisidn Redactora del Cddigo Civil de 1936, generaria
incentivos para que los titulares con derecho inscrito o aquellos cuyos titulos de
propiedad tenga causa directa o indirecta en ellos promuevan el saneamiento de sus
propiedades, sin desconocer la validez de los titulos de propiedad de aquellos titulares
de bienes no registrados.

JAVIER ENRIOUE ECHEVARRIA CALLE
Registrador Publico
Zona Registrs) NT X - Sede Lima

Firma y sello del entrevistado

Mediante la presente firma y sello se da fe de haber sido entrevistado por el presente autor de
la investigacion, asimismo, autoriza la publicacién de sus respuestas en la presente tesis.



ANEXO E: Entrevista realizada a Karina Guevara

GUIA DE ENTREVISTA

TITULO: La Seguridad Juridica Registral en el Sistema De Transferencia Consensual
en la Zona Registral N° IX — Lima, 2022
AUTOR: Javier Francisco Carbajal Lavalle

l. Datos Informativos:
Nombre: KARINA ROSARIO GUEVARA PORLLES
Cargo: VOCAL

Estimado colaborador, agradezco anticipadamente por su colaboracion con la presente entrevista, la cual
servira como fundamente para el presente trabajo de investigacion.

1. ¢El Peru estd preparado para ingresar al sistema constitutivo registral,
basandose en el sistema germano?, ¢ Por qué?’

La adopcién de un sistema registral sea declarativo o constitutivo no se debe a
una forma de evolucion, por el cual alguno de ellos sea més evolucionado que
otro, sino a la forma de como se privilegia la circulaciéon de bienes, las garantias
en tomo a la proteccién de los derechos y los érganos o entes judiciales o
administrativos a cargo de su proteccion.

Asi para su sistema constitutivo la transferencia solo opera con su acceso al
registro, mientras que en uno declarativo la transferencia opera fuera del registro
pero su acceso le otorga preferencia y oponibilidad en caso de concurrencia de
acreedores.

2. ¢ Considera que la falta de un catastro detallado en el Peru es uno de los factores
por el cual no se puede realizar el pase de un sistema declarativo registral y de
transferencia consensual a un sistema constitutivo?, ¢, por qué??

La vinculacion catastro y registro es fundamental en un sistema cuyo derecho de
propiedad de consolida y perfecciona con el registro, pues solo a través del
catastro se tiene por plenamente identificados los bienes, incluso con sus datos
técnicos. Ademas, un catastro completo permite la interoperabilidad con otros
componentes del sistema estatal como el tributario.

3. ¢El acceso a la publicidad registral, teniendo en cuenta que es la base
fundamental de la seguridad juridica registral, deberia ser publico,
entendiéndose como sin restricciones, o deberia ser limitado, como ocurre en el
caso de Esparia donde para su acceso se debe probar el interés legitimo?, ¢ Por
qué?

El sistema registral peruano ha optado por una publicidad de libre acceso, incluso
a través de servicios gratuitos; sin embargo, hoy la tendencia es a la proteccion

1 En 1925, durante la comisién que elaboraria el Cédigo Civil de 1936, criterios que después adoptaria el
actual Cddigo Civil (1984), existi6 un debate entre el sistema constitutivo (abogado por el Dr. Alfredo Solf)
y el sistema consensual (defendido por el Dr. Manuel Augusto Olaechea), teniendo en cuenta el tiempo
transcurrido desde ese debate.

2 Teniendo en cuenta que desde 1907 se ha querido elaborar de manera precisa, siendo su ultimo y
vigente intento en 2004 con el “Sistema Nacional Integrado de Informacién Catastral Predial” (Ley N°
28294)

115



116

de datos y no solo a través de alertas de publicidad. Por lo que, en tomo a las
nuevas tendencias, la publicidad registral debe ser mas restringida no solo en
cuanto a la proteccion a la intimidad que regula el Reglamento de Publicidad sino
en torno a la autodeterminacién informativa del ciudadano, en el sentido que sea
€él quien preste su consentimiento respecto ala publicidad de sus derechos, actos
y contratos.

4. ;El cobro de derechos para el acceso al registro impide o desmotiva a las
personas a inscribir los actos juridicos que celebran?, ;Por qué?®

En un analisis costo-beneficio, el costo en dinero sucumbe frente a los beneficios
que ofrece el registro, por lo que ello no puede considerarse como un
impedimento o desmotivacion.

5. ¢Estaria a favor de la creacion de dos categorias de bienes inmuebles, por un
lado, los bienes registrados, el cual la transferencia se efectia mediante la
inscripcion, y por el otro los bienes no registrados, donde la transferencia se
realice mediante la tradicion?, ;Por qué?

La clasificacion de inmuebles en registrados y no registrales se encuentra
desarrollada por la doctrina peruano, principalmente para fines didacticos. Asi,
a los inmuebles inscritos no se les puede oponer derechos no inscritos, pues
aquellos gozan de preferencia, por lo que se les aplica las normas del derecho
registral. En cuanto a los inmuebles no inscritos, evidentemente no se les puede
aplicar las reglas del derecho registral, por tanto, de existir concurrencia de
acreedores debera seguirse el orden de preferencia por el cual se privilegia el
documento de fecha cierta mas antiguo; no obstante, si en alguno mediara la
posesion del bien- sea inscrito o no-, este ejercicio de hecho prima sobre la
documentacion, prueba de ello la forma de adquisicion de la propiedad por
prescripcion.

Ahora, silo que se pretende es la perfeccion de la transferencia por titulo y modo,
considero que esta se valora mas en bienes muebles que en inmuebles.

6. ¢Considera que un sistema constitutivo afectaria la funcion econémica de las
transferencias inmobiliarias que consiste en la rapida circulacion del mercado
inmobiliario?, ;Por qué?

La funciéon econémica del registro en torno a la circulacién de los bienes se
evidencia tanto en el sistema declarativo como el constitutivo, la diferencia radica
que el sistema declarativo el costo de la circulacién se evidencia ante un conflicto
de derechos el cual debe resolverse en sede judicial, es decir, es posterior ala
transferencia; mientras que en el sistema constitutivo, el costo en la circulacién
se analiza al momento de la transferencia, y en caso de error, solo queda la
indemnizacion por parte del Estado pero no incide en la titularidad del bien.

7. ¢Considera que la inscripcion registral debe ser considerada como una prueba
exacta, al ser el fin del procedimiento registral y la base de la publicidad registral,
o debe ser considerada como una presuncion relativa, dado que puede ser
oponible judicialmente?, ;Por qué?

3 La pregunta se basa en que existen los gastos preliminares como gastos notariales o gastos municipales
o la existencia de personas de poco o escaso recursos que no pueden sustentar sus gastos
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En el sistema declarativo que adopta el Pert para la transferencia de bienes
inmuebles la presuncion siempre debe ser relativa, capaz de ser desvirtuada solo
en sede judicial o arbitral donde se determine el mejor derecho de propiedad del
no inscrito frente al inscrito.

8. A raiz del caso Orellana (2014), ;considera que ha existido un desprestigio por
parte de la ciudadania con respecto a que SUNARP no brinda una adecuada
seguridad juridica registral?, ;Por qué?

El caso Orellana marca un hito en la modernizacion del sistema registral en
donde se implementaron medidas tecnoldgicas para combatir el fraude y
suplantacion. Sin embargo, los casos patologicos de fraude inmobiliario
constituyen un porcentaje minimo frente al porcentaje de actos inscritos en un
entorno licito y formal, por lo que la seguridad juridica que brinda el registro no
podria verse opacada por indices menores de fraude y suplantacion.

9. ¢Considera que el sistema registral peruano de inscripciéon, es un adecuado
sistema para la publicidad registral o se deberia cambiar a un sistema de
transcripcion, a fin de que el ciudadano no tenga la obligacion de ingresar al titulo
archivado como establece la Ley N° 303132, 4 Por qué?*

La técnica de transcripcion va de la mano con los sistemas de mera prioridad sin
la existencia de la buena fe, sin calificacion plena, en tanto que la técnica de la
inscripcion, funciona en sistema como el nuestro, donde existe calificacion, rige
la preferencia, oponibilidad y la buena fe. Por tanto, la técnica de transcripcion
seria contraproducente en nuestro sistema.

10. ;Considera que el sistema registral deberia incorporar mecanismos para
sancionar conductas fraudulentas? ;Por qué?

Si, deberia implementarse un sistema de sancién administrativa por atentar
contra los principios del derecho administrativo como la buena fe procedimental,
verdad material, etc.

11. Un sector de la doctrina juridica peruana considera que, si se debe realizar un
cambio al sistema constitutivo pero progresivo y no inmediato, por otro lado, un
sector considera que debemos mantenernos en el sistema consensual,
basandonos en la informalidad que existe respecto a las transferencias
inmobiliarias, ¢,Cual seria su opinion?

Debemos mantenernos en el sistema declarativo, siendo el registro la cuspide
de la circulacion de los bienes inmuebles fundada en la apariencia y la via
jurisdiccional la forma de intervencién del estado para reestablecer la paz social
y el verdadero derecho de propiedad en caso de conflicto.

4 El sistema de resumen se basa en el sistema espafiol y alemdn y el sistema de transcripcién se basa en
el sistema francés y mexicano
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Cargo: ABOGADO CIVILISTA, EX JEFE ZONAL ADJUNTO DE SUNARP — SEDE IX - LIMA

Estimado colaborador, agradezco anticipadamente por su colaboracién con la presente entrevista, la cual
servira como fundamente para el presente trabajo de investigacion.

1. ¢ElPeru estapreparado paraingresar al sistema constitutivo registral, basandose
en el sistema germano?, ;Por qué?!

En principio sobre el tema del sistema germano y la forma constitutiva yo le
encuentro problemas ya no tanto doctrinarios. Hay doctrinariamente un
esquema de cambiar el cddigo civil, incorporarle las normas germanicas y sacarle
todo el contenido francés que tienes metido adentro del consensualismo. [...]
Pero si yo lo veo de los efectos practicos que tenemos en la realidad de todos los
dias aqui, el tema del sistema constitutivo registral, principalmente en un
mercado informal donde hay tantos bienes informales que todavia no han sido
inscritos en el registro, no han sido inmatriculados incluso, o peor que eso,
siendo inscritos o inmatriculados en la fecha, tienen un montdn de duplicidades
de partidas. Entonces, todas esas situaciones, si nosotros queremos cambiar al
sistema constitutivo, no solamente las respuestas del aspecto normativo del
registro tienen que venir “manana cambiamos el sistema”, sino que todos los
paliativos que tenemos que dar a todas estas situaciones que encontramos de
dificultades tienen que solucionarse y alinearse a esta solucion. Entonces, para
mi, desde el punto de vista, el ingresar a un sistema constitutivo no es la solucion.

La solucién para mi es un cambio reestructurar de varias de las instituciones que
estan ligadas al sistema de darle el sistema constitutivo al sistema registral
peruano. Entre ellos, el principal, creo yo, y la base de todos estos es sanear lo

1 En 1925, durante la comisién que elaboraria el Cédigo Civil de 1936, criterios que después adoptaria el
actual Cédigo Civil (1984), existi6 un debate entre el sistema constitutivo (abogado por el Dr. Alfredo
Solf) y el sistema consensual (defendido por el Dr. Manuel Augusto Olaechea), teniendo en cuenta el
tiempo transcurrido desde ese debate.
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que corresponde al catastro. El catastro con el tema principalmente de las
duplicidades que se tienen actualmente [...] y es que ya es un tema de politica de
gobierno.

En el estado germanico, o en el estado europeo, que puede tener una
representacion mas cercana a nuestra realidad, es la version espafiola, en cuanto
al catastro, inclusive.

Entonces, si tu quieres asemejar un poco la situacion y decir, cdmo yo mejoro el
catastro y como mejoro las condiciones para que funcione el sistema
constitutivo, lo primero que tu tienes que plantear es, estamos saneando
inmuebles que le conviene o no le conviene politicamente al estado que estén
formalizados, o no le conviene que estén formalizados. ¢Y en donde esta esa
politica? En todo el enquistamiento que hay de corrupcion, de todos los
problemas que tenemos como sociedad, que generan que no se quiera que haya
formalidad. Entonces, si tu fundas un sistema constitutivo registral, esta de por
medio dandole la espalda a toda esta gente que estad queriendo vivir de la
informalidad.

Entonces, chocar contra eso, de por si implica que tenemos que practicamente
refundar muchas cosas a nivel social. Entonces, ya comienzas a entrar que no
solamente es ver el tema normativo, no solamente es el tema de solucionar las
complejidades que hay en el sistema registral, como el tema de duplicidad, el
catastro y otras cosas, sino también es voltear hacia el otro lado y decirle,
negarles la posibilidad a todos esos informales de seguir aprovechandose de la
informalidad para seguir haciendo el lucro de ello. Entonces, hay un componente
social definitivamente muy enquistado en el gobierno como para poder darle la
vuelta.

Poreso que la pregunta que es, é¢esta preparado? Claro, no estamos preparados,
no hay una preparacion. ¢Pero podemos buscar ello? Si. ¢(Pero de ddnde
podemos comenzar a jalar los aspectos constitutivos? Y por eso que hablamos
del catastro, uno de los factores que realiza el pase del sistema declarativo
registral.

En Espana, el catastro, y te lo comento con conocimiento de causa porque yo
estuve en el CADER de Espafia y estuvo mi profesor que fue el registrador Luis
Benavides [Registrador de la Propiedad en Espafia], él fue quien hizo la
reestructuracion del catastro completo en Espafia, y él nos decia: “nosotros
plantear una reestructuracion de golpe haria que justamente la sociedad se nos
vuelva en contra y, mas bien, fomentemos que el informalismo sea parte de
nosotros. Entonces, ¢cdmo hicimos que sea el catastro, el catastro que es ahora
con capas y brindar un soporte técnico legal? Dando incentivos”. Entonces, todo
funcionamiento de cambio tiene que venir con incentivos. Si tienes incentivos
favorables para formalizar tu propiedad, entonces eso también te lleva a
estructurarla, no solamente a nivel del catastro, sino también a través de la
transferencia y a través de, inclusive, un sistema mas fortalecido a nivel
registrario.
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O sea, Espafia es un ejemplo en el cual, sin cambiar al sistema germanico
necesariamente, ha buscado tener de por medio, inclusive, el tema de un
catastro mas fortalecido. Y, es mas, Espafia tiene algo mas complicado que el
nuestro todavia, porque nosotros somos, mas que nada las transferencias, lo
vemos desde el punto consensual, como francés, pero ellos son mas tema
sistemaitaliano, es decir titulo y modo.

[...] En Espana el derecho hipotecario esta mejor desarrollado; en Espafia, la
puntualizacién no era el tanto de la proteccién de la propiedad como tal. Los
germanicos ven todo desde el punto de proteger el piso, la propiedad, el terreno,
“Quiero protegerlo, que no se pierda, no se vaya” ¢Por qué? Porque tienen
metidos en su chip los temas de las guerras mundiales donde invadian los otros
pueblos o invadian otros paises y generaban pérdidas; hay una vision de mas
afianzamiento de la propiedad y de generar eso. En cambio los espanoles, creo
yo, por también la experiencia, visto el aspecto de toda la experiencia que han
tenido donde han ingresado en los moros, el comercio, que han estado muy
abocados, Espafia tiene mucha funcién de que la propiedad tiene que valorizarse
con la finalidad de poder darle movimiento, de generar comercio, de generar a
través de la propiedad las valias adicionales. No estan pensando tanto en quién
es el dueno.

¢Considera que la falta de un catastro detallado en el Peru es uno de los factores
por el cual no se puede realizar el pase de un sistema declarativo registral y de
transferencia consensual a un sistema constitutivo?, ¢ por qué??

Respondido en conjunto con la pregunta N° 1

¢El acceso a la publicidad registral, teniendo en cuenta que es la base
fundamental de la seguridad juridica registral, deberia ser publico,
entendiéndose como sin restricciones, o deberia ser limitado, como ocurre en el
caso de Espafia donde para su acceso se debe probar el interés legitimo?, éPor
qué?

éPor qué el legitimo interés les hablaba en Espafia? Porque ellos tenian mucha
fortaleza en el tema de la ley de proteccion de datos personales. Aca si tenemos
una pequefia restriccion, que es el registro personal. O sea, sihay en la actualidad
en Peru unas restricciones, pero en Espafia es mas fortalecida eso porque lo que
dicen es publico, esta abierto, pero la proteccion del derecho de la intimidad
personal esta mas desarrollada por el Tribunal Supremo en Espafia. Entonces eso
le ha dado una condicion distinta a lo que tenemos aqui en el Perd, porque si
bien el Tribunal Constitucional te reconoce el derecho de proteccidon de tu

2 Teniendo en cuenta que desde 1907 se ha querido elaborar de manera precisa, siendo su ultimo y
vigente intento en 2004 con el “Sistema Nacional Integrado de Informacién Catastral Predial” (Ley N°

28294)
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intimidad, de tus derechos personales, pero no se ha metido con el registro de
analizar si es que eso deberia abarcarse.

¢Deberiamos de tener eso dentro de nuestros sistemas, un principio de interés
legitimo para protecciéon del contenido, del contenido de la informacién
registral? Yo considero que deberiamos de emigrar a eso, deberiamos de llegar
a eso en algun momento, pero en esta oportunidad ahorita, asi como esta el
Estado, deberiamos dejar abiertos los datos, épor qué? Porque si no lo hacemos,
no garantizamos que la mayoria pueda conocer y en un mercado tan informal,
cerrar la informacion y ocultarla hace que se genere mayor informalismo.
Entonces, lo que tenemos que procurar es propiciar que el mercado se formalice
mas con la finalidad de poder reducir también los aspectos de apertura de datos.
En Espafia, claro, cierra todos sus datos y dice “interés legitimo”, claro si ves el
mecanismo de catastro, casi todo esta; las inmatriculaciones estan casi todas
dadas, es decir, tienen mayor grado de formalidad en el tema del ambito de la
estructura de los inmuebles. Y ellos mismos reconocian que su catastro es mas
facil hacer a diferencia de otros paises de Latinoamérica, porque tenemos
llanuras, no tenemos tantas cumbres o cordilleras, o accidentes geograficos.

4. (El cobro de derechos para el acceso al registro impide o desmotiva a las
personas a inscribir los actos juridicos que celebran?, ¢ Por qué??

Es verdad, y, es mas, hay un proyecto de registros publicos [SUNARP] donde
trabaje que tenia por finalidad la estandarizacién de los costos y ya no hacerlo
en funcidén del derecho de calificacion e inscripcion, si no, ya querian hacer una
tasa flat, y eso era en merito a las normas de ACR (Andlisis de Calidad
Regulatoria) que querian que esos costos sean solamente una tasa flat para que
no exista esta disparidad. O sea, Registro de Publicos [SUNARP] ya ha hecho un
proyecto de eso, simplemente que a ellos mismos no les conviene, sobre todo
los del Ministerio de Justicia, perder plata. Entonces, es un tema mas que nada
econdmico.

5. ¢Estaria a favor de la creacién de dos categorias de bienes inmuebles, por un
lado, los bienes registrados, el cual la transferencia se efectia mediante la
inscripcion, y por el otro los bienes no registrados, donde la transferencia se
realice mediante la tradicion?, ¢Por qué?

Yo creo que esta bien, porque de todas maneras hay bienes que no estan
registrados desde el aspecto de bienes muebles o bienes inmuebles de repente.
El asunto es que lo importante, creo yo, es que tienen que estar bien marcados
los efectos de cada uno de ellos. Las consecuencias juridicas que vas a obtener
de cada uno.

3 La pregunta se basa en que existen los gastos preliminares como gastos notariales o gastos
municipales o la existencia de personas de poco o escaso recursos que no pueden sustentar sus gastos
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6. ¢Considera que un sistema constitutivo afectaria la funciéon econdmica de las
transferencias inmobiliarias que consiste en la rapida circulacién del mercado
inmobiliario?, ¢ Por qué?

Mas bien, al contrario, es un sistema fortalecido, muy bueno y que permite mas
bien una circulacién rapida, pero claro, en un mercado que estd preparado para
que ese sistema funcione. Pero si tu pones el sistema constitutivo en el Perd, va
a ser que inmediatamente se estanquen las transferencias.

7. ¢Considera que la inscripcion registral debe ser considerada como una prueba
exacta, al ser el fin del procedimiento registral y la base de la publicidad registral,
o debe ser considerada como una presuncion relativa, dado que puede ser
oponible judicialmente?, i Por qué?

Bueno, es que la verdad es que, si nosotros le vamos a dar la prevalencia a la
inscripcion registral, tiene que el asiento registral tener la validez necesaria para
nosotros confiar en el asiento registral. O sea, mi postura es si yo veo el asiento
registral, tengo que confiar en el asiento registral, en lo que esta ahiy el margen
de error que puede haber sobre el registro y todas las posibilidades que pueden
haber de rectificacion o de invalidez, tienen que, claro, ser probadas después en
un proceso como esta actualmente.

O sea, la figura, asi como esta planteada ahora, yo creo que es una figura que
deberia mantenerse en el tiempo. Yo considero eso porque tenemos que confiar
en lo que ha sido materia de inscripcion. Pero lo cierto esta en que hay el tema
de la verificacidn, porque siempre se dice ahora con la modificacion del cédigo
civil que se hizo hace unos afios [Ley N° 30313], de incorporar el titulo archivado,
ahi como que: “oye, ¢donde vas a meter mas gente a que revise el titulo
archivado?” Y ademas nosotros también tenemos que hacer esa posibilidad.

8. A raiz del caso Orellana (2014), ¢considera que ha existido un desprestigio por
parte de la ciudadania con respecto a que SUNARP no brinda una adecuada
seguridad juridica registral?, ¢ Por qué?

Bueno, si, pasé ese tema con Orellana, es verdad. Fue un tema fuerte. Si, yo
estuve también en el registro en esa época y golped muy fuerte. Se traté de dar
la [Ley N°] 30313, otros tipos de movilizaciones, partidas, sirvieron como
paliativos, pero siempre hay que ver esto como la historia, como todo.

Es ciclico, fue Orellana en su momento, seguramente vendra otro personaje mas
adelante y vulnerara los sistemas informaticos que tenemos actualmente que
permiten el SID, por ejemplo, interactuar. O sea, siempre hay falencias en el
sistema registral, pero para que la gente confie en el tema de la seguridad
juridica que brinda el registro, lo que el registro tiene que hacer atentamente es
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adelantarse a esos potenciales riesgos.; y el registro sabia en el tema de Orellana
sus riesgos que tenia, pero no los atendia y los dejaba.

Ahora, el sistema a nivel nacional, con la gestidn publica, se tiene actualmente
un sistema que es uno que permite identificar riesgos, por ejemplo, el tema del
sistema antisoborno, el ISO antisoborno que tiene el registro publico, que yo
también me dediqué, me acordé sentado, revisando, y piensa mal: “oye tu eres
registrador, tu eres asistente registral, ¢ qué podrias hacer? Ah, mover el monto
de la liquidacién, por ejemplo, ese es un riesgo ya, lo mapeamos. ¢Cémo
identificas el riesgo y como haces que no? Ya, el monto tiene que venir por
default desde caja y no se puede mover.”

Entonces ahi identificabas tus riesgos. Entonces, los riesgos tienen que ser, con
este sistema antisoborno, constantemente actualizados, ¢para qué? Para que el
tema referido a la seguridad juridica proveniente del esquema de trabajo de
Sunarp no se haya afectado. Entonces, esa es mi propuesta que yo te diria por
ese lado.

9. ¢Considera que el sistema registral peruano de inscripcion, es un adecuado
sistema para la publicidad registral o se deberia cambiar a un sistema de
transcripcion, a fin de que el ciudadano no tenga la obligacion de ingresar al
titulo archivado como establece la Ley N° 30313?, ¢ Por qué?*

La conversacion viene de la pregunta N° 7

Te decia que por un tema de dogmatica siempre se dice el asiento registral tiene
contenido el resumen, ¢no? Es mas, algunas partes del reglamento, como tu has
visto, establece el contenido de lo que es el asiento registral, pero propiamente,
inclusive a nivel registral, ya en la SUNARP, se discutia si debiamos darle una
plantilla adecuada a los registradores para que sepan exactamente como
redactarlo, qué y como poner de tal manera que permita tener una mejor
visibilidad [Porque actualmente se han hecho plantillas para las esquelas de
observacion] Por ejemplo, que hasta hace unos afios atrds no se permitia, decian:
“no, écomo le vas a decir? Estructurar, eso seria irnos en contra del sistema
registral, porque estds vulnerando la independencia del registrador para la
redaccion de su esquela”, al final, tantas cosas que han puesto los registradores,
es mejor lanzar de una vez una propuesta de esquela.

El asiento registral como tal, para que tenga una mejor confeccién, creo que la
transcripcion no me parece lo mas acertado posible, porque es extender y poner
todo un contenido enorme que al final va a ser mas complejo a una persona
normalmente leerlo y decirle: “oye, ven, lee el asiento. No, no sé qué dice ahi,
mejor traiga un abogado”, y cada vez que quieras leer un asiento registral vas a
necesitar un abogado. Yo creo que por el lado del tema de la transcripcion no
deberiamos decir, si por el tema de tener una publicidad por el cual ahora se

4 El sistema de resumen se basa en el sistema espafiol y aleman y el sistema de transcripcién se basa en
el sistema francés y mexicano
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puede ya hacer una revision mas estrecha, pero ese pequefio asiento o ese
extracto si deberia meterle mas en el registro publico, es decir, esta tiene que
ser la estructura.

é¢Considera que el sistema registral deberia incorporar mecanismos para
sancionar conductas fraudulentas? ¢ Por qué?

Mira, el sistema registral como tal, sancionar algo o determinar un mecanismo
que permita vincular, creo que es uno de los que tenemos el tema de la
cancelacion administrativa, por ejemplo. Es un mecanismo. Criticado o no,
porque estads dandole con palo al tema de la legitimacidon y quizds estas
determinando el sistema registral porque una resolucién administrativa declara
la cancelacion de un asiento registral que, en puridad, los que defendian a los
asientos registrales y al sistema decian simplemente es un juez o un arbitro, no
puede ser mas.

Pero yo considero que mas alld que el sistema responda con la cancelacion, lo
que deberia hacer es que las conductas penales estén mas reforzadas respecto
al tema de las transferencias, o sea, el registro como tal, lo Unico que puede
hacer es dar directrices administrativas o a lo mucho cancelar el asiento, que es
una de las consecuencias mas duras y fuertes que podria haber, la cancelacion.
Pero de ahia mas sanciones, se escapan de la funcion misma del registro. Tendria
que ser mas acorde a los temas penales o los temas de indemnizaciones.

Donde si yo considero que, por ejemplo, deberiamos tener ojo y buena
verificacion es en los esquemas de fiscalizacion posterior, que en SUNARP no
existe propiamente eso. Si tu te pones a investigar, y eso pocos lo que estan
adentro de la administracion lo saben, la forma en que Registro Publico supervisa
que lo que se inscribié esta bien, es decir, supervisarse a si mismo, es a través de
los controles de auditoria que le llaman ellos, que son auditorias extraordinarias,
que no tiene el Registro Publico contratada gente para que haga eso. No hay un
grupo, por ejemplo, de 20 o 30 abogados que revisen aleatoriamente cada cierto
tiempo los titulos para corroborar que las inscripciones hiciesen un bien.
[Comentario del entrevistador: Mds o menos como cuando, bueno, como
referencia, los notarios, viene el colegio de notarios y les hace la revision de sus
tomos y que esté todo adecuado] lgual, los asientos registrales, écuando se
verifica? Si no salta el afectado, nadie dice y pasaba lo de Orellana, si.

O sea, mientras no saltaba un afectado, no sabiamos que habia cuatro o cinco
cosas mas pudriéndose al costado. Entonces, el registro ha adoptado que hay
una férmula que él utiliza, que es a través de, hay una directiva inclusive que
habla sobre el tema de los controles posteriores. Controles, ¢si? Que dicen es,
controlabamos los titulos cuando estan inscritos. Es mas, nosotros, comunidad
registral, en su oportunidad, hicimos controles. Pero valgan verdades, ese
control era ya para cumplir de una vez, ya: “écuanto por ciento? Extraordinario,
ya, que vienen los titulos, ya”. No habia algo organicamente estructurado, un
area que se dedique afiscalizar y hacer control real de esas inscripciones. No hay.
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Entonces, si tu dices, ¢ cOmo hacemos para que el sistema registral se fortalezca?
SUNARP tendria que asumir como una potestad fuerte el tema de hacer las
supervisiones, fiscalizaciones posteriores mas fuertes, no controles asi
esporadicos donde sacaban unos cien, doscientos titulos y los mandaban a la
sede central para que durante seis meses lo vayan investigando y revisando. O
sea, lo hacen por cumplir. La letra solamente esta escrita para cumplirla, no para
realmente hacer una supervision adecuada. Porque si tu hacias una supervision
adecuada y tendrias alertas en el camino de transferencias medias, dudosas o
sospechosas, asi como hacen los notarios, que reportan a la UIF, nosotros
tendriamos que tener como registros publicos una UIF interna y ahi, por ejemplo,
yo te diria que en ese esquema veas el sistema registral espafiol.

Un sector de la doctrina juridica peruana considera que, si se debe realizar un
cambio al sistema constitutivo pero progresivo y no inmediato, por otro lado, un
sector considera que debemos mantenernos en el sistema consensual,
basdndonos en la informalidad que existe respecto a las transferencias
inmobiliarias, ¢ Cual seria su opinion?

Lo que ocurre es que el sistema consensual sirve y tendria que seguir basandose
en el tiempo hasta que reestructuremos otros elementos de la sociedad, como
hemos comentado. ¢Y sirve por qué? Porque va a haber mucha gente que no es
posible para ellos acceder al registro. Porque el inmueble no estd inmatriculado,
porque el inmueble no esta formalizado, quizas con su tracto sucesivo, o porque
quizas el inmueble presenta algunas complicaciones a nivel normativo, como el
Ministerio de Cultura, lo que hablamos referido al tema de municipalidades,
restricciones, normativas. De por si, el tema de la informalidad como Estado,
Perl, es lo que nos va a llevar a que el tema consensual todavia sigue
persistiendo hasta que podamos migrar a un programa estructurado donde ya la
formalizacion de la propiedad sea nuestra bandera. Y comencemos a formalizar
dandole incentivos. Por ejemplo, tu tienes una formalizacion de la propiedad,
estd formalizado, esta inscrito, tiene su trato sucesivo, todo esta en orden, y
municipalidad también te da un check, check, check. Entonces eso tiene que
haber una norma, al menos que te diga: “ojo, el sistema financiero, cualquiera
que pida préstamo para comprar ese inmueble, la tasa de interés tiene que ser
maximo 3%, pero la tasa de interés no me la puedes fijar, no me la puedes cerrar,
porque la tasa de interés es fluctuante. No, no, no. (25:08) En ese caso
inmuebles, que estan con esos checks en verde que el registro urbano certifica”.
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LA ENTREVISTA FUE REALIZADA MEDIANTE GRABACION DE AUDIO POR LO QUE
SE TIENE CONSTANCIA DEL AUDIO
Firma y sello del entrevistado

Mediante la presente firma y sello se da fe de haber sido entrevistado por el presente
autor de la investigacidn, asimismo, autoriza la publicaciéon de sus respuestas en la
presente tesis.
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entrevista, la cual servird como fundamente para el presente trabajo de investigacion.

Estimado colaborador, agradezco anticipadamente por su colaboracion con la presente |

]
|
|
}

1. ¢El Perd estd preparado para ingresar al sistema constitutivo registral,
baséndose en el sistema germano?, ;Por qué?’

A mi opinién, no, ya que, el sistema peruano no se encuentra preparado para
aplicar a un sistema constitutivo Registral, toda vez que para que pueda
aplicarse, debe existir un orden de predictibilidad, asi como de estandarizacién
que el Perd no alcanza.

El sistema constitutivo logra su funcién cuando se tiene un sistema registral
solido en donde no existan discrepancias entre la realidad fisica de la realidad
registral.

2. ;Considera que la falta de un catastro detallado en el Peri es uno de los
factores por el cual no se puede realizar el pase de un sistema declarativo
registral y de transferencia consensual a un sistema constitutivo?, ;por qué?

En el peru aun podemos ver la falta de coincidencia entre las propiedades
registradas y la realidad fisica del predio. Si hablamos de un sistema
constitutivo, el registrador debe inscribir un inmueble con total exactitud, ya que
una partida registral sin sustento grafico genera dudas respecto de la identidad
del bien que se traduce en disputas y conflictos posteriores.

Mientras no tengamos un catastro actualizado resulta imposible que el registro

" En 1925, durante la comisién que elaboraria el Cédigo Civil de 1936, criterios que después
adoptaria el actual Cédigo Civil (1984), existié un debate entre el sistema constitutivo (abogado
por el Dr. Alfredo Solf) y el sistema consensual (defendido por el Dr. Manuel Augusto Olaechea),
teniendo en cuenta el tiempo transcurrido desde ese debate.

2 Teniendo en cuenta que desde 1907 se ha querido elaborar de manera precisa, siendo su
ultimo y vigente intento en 2004 con el “Sistema Nacional Integrado de Informacién Catastral
Predial” (Ley N° 28294)
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pueda asumir una funcién constitutiva de manera segura.

3. ¢El acceso a la publicidad registral, teniendo en cuenta que es la base
fundamental de la seguridad juridica registral, deberia ser publico,
entendiéndose como sin restricciones, o deberfa ser limitado, como ocurre en
el caso de Espaiia donde para su acceso se debe probar el interés legitimo?,
¢Por qué?

Particularmente considero que el acceso a la publicidad registral debe ser
publico, como lo tenemos hoy en dia, ya que es fundamental para la seguridad
juridica en el trafico patrimonial y limitar su acceso puede conllevar a un
registro poco transparente, en nuestro pais la transparencia es una modalidad
de frenar las malas practicas de inescrupulosos.

4. (El cobro de derechos para el acceso al registro impide o desmotiva a las
personas a inscribir los actos juridicos que celebran?, ;Por qué?®

Para mucha gente, pagar por inscribir un contrato es un gasto y no una
inversion en seguridad y proteccién patrimonial. Esto se agrava cuando el
tramite si tiene costo, pero la posesion no, lo cual hace que muchas
transacciones se mantengan en la informalidad.

5. ¢Estaria a favor de la creacién de dos categorias de bienes inmuebles, por un
lado, los bienes registrados, el cual la transferencia se efectia mediante la
inscripcién, y por el otro los bienes no registrados, donde la transferencia se
realice mediante la tradicién?, ;Por qué?

En realidad, ya convivimos con ese sistema de manera informal: quienes
inscriben, transmiten mediante inscripcién; quienes no, mediante cldusulas
privadas y tradicion posesoria. A mi opinién considero que la meta debe ser la
opuesta, ya que cada vez mas predios migren hacia el sistema formal y que el
no inscrito sea la excepcion, no la categoria reconocida por ley.

6. ¢Considera que un sistema constitutivo afectarfa la funcién econémica de las
transferencias inmobiliarias que consiste en la répida circulacién del mercado
inmobiliario?, ;Por qué?

El sistema constitutivo obliga a que la inscripcion sea el momento en que se
adquiere el derecho, lo que puede generar demoras si el registro no esta
preparado para sostener plazos rapidos y uniformes. Hoy en dia, muchas

® La pregunta se basa en que existen los gastos preliminares como gastos notariales o gastos
municipales o la existencia de personas de poco 0 escaso recursos que no pueden sustentar
sus gastos
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operaciones se perfeccionan entre privados y la inscripcion puede llegar
después. Con un sistema constitutivo, todo debe pasar por el registro si o si, lo
que obliga al Estado a operar con altisima eficiencia.

7. ¢Considera que la inscripcién registral debe ser considerada como una prueba
exacta, al ser el fin del procedimiento registral y la base de la publicidad
registral, o debe ser considerada como una presuncién relativa, dado que
puede ser oponible judicialmente?, ;Por qué?

Debe seguir siendo presuncion relativa, como lo es actualmente. Si la
inscripcién fuera prueba absoluta, estariamos cerrando la puerta a la realidad:
en el Perl si pueden existir errores, vicios, superposiciones, falsificaciones,
colusiones o fraudes que, eventualmente, requieran ser revisados judicialmente.

8. Araiz del caso Orellana (2014), ;considera que ha existido un desprestigio por
parte de la ciudadania con respecto a que SUNARP no brinda una adecuada
seguridad juridica registral?, ;Por qué?

Si, al menos en el imaginario social. El caso Orellana se usé como ejemplo en
medios de comunicacion para demostrar que incluso teniendo un sistema
registral sélido, se podian producir fraudes.

9. ¢Considera que el sistema registral peruano de inscripcién, es un adecuado
sistema para la publicidad registral o se deberia cambiar a un sistema de
transcripcién, a fin de que el ciudadano no tenga la obligacién de ingresar al
titulo archivado como establece la Ley N° 303132, ;Por qué?*

No lo considero necesario. El problema no estéa en revisar el titulo, sino en que
muchas veces el acceso a la informacion del titulo es poco amigable.

Cambiar todo a un sistema de transcripcién seria extremadamente costoso y
no asegura una mejora real, fortalecer el actual es mas inteligente.

10. ¢Considera que el sistema registral deberia incorporar mecanismos para
sancionar conductas fraudulentas? ;Por qué?

El registro no puede convertirse en un érgano sancionador general, porque su
funcién es técnico-administrativa, no penal ni jurisdiccional.

11. Un sector de la doctrina juridica peruana considera que, si se debe realizar un
cambio al sistema constitutivo pero progresivo y no inmediato, por otro lado,
un sector considera que debemos mantenernos en el sistema consensual,
baséndonos en la informalidad que existe respecto a las transferencias
inmobiliarias, ;Cudl seria su opinién?

* El sistema de resumen se basa en el sistema espafiol y aleman y el sistema de transcripcion
se basa en el sistema francés y mexicano
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Estoy de acuerdo con una transicion gradual, ya que no podemos pasar de un
sistema declarativo a uno constitutivo de la noche a la mafiana ya que nuestro
sistema registral actual cuenta con muchas falencias sobre todo en poder
retratar la realidad fisica que no se encuentra contemplada en las
documentaciones presentadas a los registros publicos. Sobre todo en aquellas
zonas donde predomina la informalidad.

Firma y sello del entrevistado

Mediante la presente firma y sello se da fe de haber sido entrevistado por el presente
autor de la investigacion, asimismo, autoriza la publicacién de sus respuestas en la
presente tesis.
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Estimado colaborador, agradezco anticipadamente por su colaboracion con la presente entrevista, la cual
servira como fundamente para el presente trabajo de investigacion.

¢El Perti esta preparado para ingresar al sistema constitutivo registral, basandose en el
sistema germano?, ¢ Por qué?*
NO. POR LA ALTA TASA DE INFORMALIDAD EN EL AMBITO INMOBILIARIO.

¢Considera que la falta de un catastro detallado en el Pert es uno de los factores por el
cual no se puede realizar el pase de un sistema declarativo registral y de transferencia
consensual a un sistema constitutivo?, ¢ por qué??

PUEDE SER UNO DE LOS FACTORES, PERO NO ES DECISIVO. UN CATASTRO DETALLADO
APORTA A LA SEGURIDAD JURIDICA, PERO NO ES SU ESCENCIA.

¢El acceso a la publicidad registral, teniendo en cuenta que es la base fundamental de
la seguridad juridica registral, deberia ser publico, entendiéndose como sin
restricciones, o deberia ser limitado, como ocurre en el caso de Espafia donde para su
acceso se debe probar el interés legitimo?, ¢ Por qué?

CREO QUE EL MODELO ESPANOL ES MEJOR, PORQUE SE EQUILIBRA CON LOS DERECHOS
A LA INTIMIDAD Y OTROS. EN EL PERU, CON LA VIOLENCIA QUE SE VIVE, ADEMAS DE LA
PROLIFERACION DE LA CRIMINALIDAD, TODOS NUESTROS DATOS SE ENCUENTRAN
EXPUESTOS.

1 En 1925, durante la comisién que elaboraria el Cédigo Civil de 1936, criterios que después adoptaria el
actual Cédigo Civil (1984), existié un debate entre el sistema constitutivo (abogado por el Dr. Alfredo
Solf) y el sistema consensual (defendido por el Dr. Manuel Augusto Olaechea), teniendo en cuenta el
tiempo transcurrido desde ese debate.

2 Teniendo en cuenta que desde 1907 se ha querido elaborar de manera precisa, siendo su ultimo y
vigente intento en 2004 con el “Sistema Nacional Integrado de Informacién Catastral Predial” (Ley N°

28294)
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4. ¢El cobro de derechos para el acceso al registro impide o desmotiva a las personas a
inscribir los actos juridicos que celebran?, ¢Por qué??
INDECOPI RESOLVIO UNA DENUNCIA AL RESPECTO. LOS COSTOS NO FUERON
CONSIDERADOS COMO DECISIVOS PARA DESMOTIVAR LA INSCRIPCION.

5. ¢Estaria a favor de la creacion de dos categorias de bienes inmuebles, por un lado, los
bienes registrados, el cual la transferencia se efectia mediante la inscripcion, y por el
otro los bienes no registrados, donde la transferencia se realice mediante la tradicion?,
¢Por qué?

ERA LA PROPUESTA DE AVENDANO, QUE PARECE RAZONABLE HASTA HOY. PERO
REQUIERE DE “PILOTOS” EN DISTRITOS CON MAYOR FORMALIDAD INMOBILIARIA.
AUNQUE, PODRIA CUESTIONARSE LA CONSTITUCIONALIDAD DE UN SISTEMA ASI.

6. ¢Considera que un sistema constitutivo afectaria la funcién econdmica de las

transferencias inmobiliarias que consiste en la rapida circulacion del mercado
inmobiliario?, ¢ Por qué?
LA CIRCULACION SIN SEGURIDAD ES NEGATIVA PARA UN MERCADO LIBRE. NUESTRO
SISTEMA, NO SIENDO CONSTITUTIVO, SE PARECE MUCHO AL ESPANOL QUE
DENOMINAN “CONFORMADOR” (AUN, PESE A LAS SENTENCIAS DEL TC SOBRE TERCERO
DE BUENA FE)

7. ¢Considera que la inscripcion registral debe ser considerada como una prueba exacta,
al ser el fin del procedimiento registral y la base de la publicidad registral, o debe ser
considerada como una presuncion relativa, dado que puede ser oponible
judicialmente?, ¢Por qué?

EN LA MAYORIA DE SISTEMAS SON PRESUNCIONES RELATIVAS Y ASI FUNCIONA BIEN.

8. Araiz del caso Orellana (2014), ¢ considera que ha existido un desprestigio por parte de
la ciudadania con respecto a que SUNARP no brinda una adecuada seguridad juridica
registral?, ¢ Por qué?

SOLO EN PARTE. EL DESCREDITO DEL CASO ORELLANA HA SIDO REVERTIDO, PUES SE
TRATA DE CASOS EXCEPCIONALES. EL REGISTRO ES UNA INSTITUCION CONSOLIDADA EN
NUESTRA SOCIEDAD POR SU DEMOSTRADA EFICIENCIA.

9. ¢Considera que el sistema registral peruano de inscripcion, es un adecuado sistema para
la publicidad registral o se deberia cambiar a un sistema de transcripcion, a fin de que
el ciudadano no tenga la obligacién de ingresar al titulo archivado como establece la Ley
N° 303132, ¢ Por qué?*

EL SISTEMA DE INSCRIPCION ES LO QUE LE DA FORTALEZA AL REGISTRO. ES
PRESUPUESTO DE LA BUENA FE PUBLICA REGISTRAL.

10. ¢Considera que el sistema registral deberia incorporar mecanismos para sancionar
conductas fraudulentas? ¢ Por qué?

3 La pregunta se basa en que existen los gastos preliminares como gastos notariales o gastos
municipales o la existencia de personas de poco o escaso recursos que no pueden sustentar sus gastos
4 El sistema de resumen se basa en el sistema espafiol y aleman y el sistema de transcripcién se basa en
el sistema francés y mexicano
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EN GENERAL CREO QUE SE DEBEN INCREMENTAR LAS PENAS EN LOS DELITOS CONTRA
LA FE PUBLICA.

11. Un sector de la doctrina juridica peruana considera que, si se debe realizar un cambio al
sistema constitutivo pero progresivo y no inmediato, por otro lado, un sector considera
que debemos mantenernos en el sistema consensual, basandonos en la informalidad
que existe respecto a las transferencias inmobiliarias, ¢ Cual seria su opinion?

EL SISTEMA CONSTITUTIVO ES EL NORTE. ES HACIA DONDE DEBEMOS APUNTAR, PERO
HAY QUE SER REALISTA Y VER NUESTRAS PROPIAS CIRCUNSTANCIAS.

NO DEPENDE UNICAMENTE DEL REGISTRO, SINO DE REFORZAR TODAS LAS
INSTITUCIONES INVOLUCRADAS EN EL TRAFICO INMOBILIARIO EN GENERAL
(INSTITUCIONES EN EL SENTIDO DE DOUGLAS NORTH)

JACKSON ALARCON LLANGE
Registrador Publico
Sunarp

Mediante la presente firma y sello se da fe de haber sido entrevistado por el presente autor de
la investigacion, asimismo, autoriza la publicacion de sus respuestas en la presente tesis.
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ANEXO I: Entrevista realizada a Ronald Leonardo

GUIA DE ENTREVISTA

TITULO: La Seguridad Juridica Registral en el Sistema De Transferencia Consensual en la Zona
Registral N° IX — Lima, 2022

AUTOR: Javier Francisco Carbajal Lavalle

Il Datos Informativos:

Nombre: Ronald Leonardo Gutiérrez

Cargo: Registrador Publico — Predios — Zona Registral IX

Estimado colaborador, agradezco anticipadamente por su colaboracidn con la presente entrevista, la cual
servira como fundamente para el presente trabajo de investigacion.

1. ¢El Peru esta preparado para ingresar al sistema constitutivo registral, basandose en
el sistema germano?, ¢Por qué?

2. ¢Considera que la falta de un catastro detallado en el Peru es uno de los factores por
el cual no se puede realizar el pase de un sistema declarativo registral y de
transferencia consensual a un sistema constitutivo?, ¢ por qué?

3. ¢Elacceso ala publicidad registral, teniendo en cuenta que es la base fundamental de
la seguridad juridica registral, deberia ser publico, entendiéndose como sin
restricciones, o deberia ser limitado, como ocurre en el caso de Espafia donde para su
acceso se debe probar el interés legitimo?, éPor qué?

4. ¢El cobro de derechos para el acceso al registro impide o desmotiva a las personas a
inscribir los actos juridicos que celebran?, ¢Por qué?

5. ¢Estaria a favor de la creacion de dos categorias de bienes inmuebles, por un lado, los
bienes registrados, el cual la transferencia se efectlia mediante la inscripcidn, y por el
otro los bienes no registrados, donde la transferencia se realice mediante Ia
tradicion?, éPor qué?

6. ¢Considera que un sistema constitutivo afectaria la funcién econdmica de las
transferencias inmobiliarias que consiste en la rapida circulacién del mercado
inmobiliario?, ¢ Por qué?
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7. ¢Considera que la inscripcion registral debe ser considerada como una prueba exacta,
al ser el fin del procedimiento registral y la base de la publicidad registral, o debe ser
considerada como una presuncién relativa, dado que puede ser oponible
judicialmente?, ¢Por qué?

8. A raiz del caso Orellana (2014), iconsidera que ha existido un desprestigio por parte
de la ciudadania con respecto a que SUNARP no brinda una adecuada seguridad
juridica registral?, ¢ Por qué?

9. (Considera que el sistema registral peruano de inscripciéon, es un adecuado sistema
para la publicidad registral o se deberia cambiar a un sistema de transcripcién, a fin
de que el ciudadano no tenga la obligacién de ingresar al titulo archivado como
establece la Ley N° 303137, ¢Por qué?

10. ¢Considera que el sistema registral deberia incorporar mecanismos para sancionar
conductas fraudulentas? é¢Por qué?

11. Un sector de la doctrina juridica peruana considera que, si se debe realizar un cambio
al sistema constitutivo pero progresivo y no inmediato, por otro lado, un sector
considera que debemos mantenernos en el sistema consensual, basandonos en la
informalidad que existe respecto a las transferencias inmobiliarias, éCual seria su
opinién?

Firma y sello del entrevistado

Mediante la presente firma y sello se da fe de haber sido entrevistado por el presente autor
de la investigacidn, asimismo, autoriza la publicacidn de sus respuestas en la presente tesis
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ANEXO J: Entrevista realizada a Jhonmartin Marin

GUIA DE ENTREVISTA

TiTULO: La Seguridad Juridica Registral en el Sistema De Transferencia Consensual en la Zona
Registral N° IX — Lima, 2022

AUTOR: Javier Francisco Carbajal Lavalle

l. Datos Informativos:
Nombre: JHONMARTIN MARIN TELLO
Cargo: ABOGADO EN MATERIA CIVIL
SUBGERENCIA DE GESTION DE TIERRAS
PROYECTO ESPECIAL CHAVIMOCHIC

Estimado colaborador, agradezco anticipadamente por su colaboracién con la presente entrevista, la cual
servird como fundamente para el presente trabajo de investigacién.

1. ¢El Perd esta preparado para ingresar al sistema constitutivo registral, basandose en el
sistema germano?, ¢Por qué?*

La transicién hacia un sistema constitutivo registral en Per enfrenta desafios
significativos, como la falta de un catastro detallado y la resistencia cultural hacia el
cambio. La jurisprudencia indica que la seguridad juridica se basa en la correcta
inscripcion y publicidad de los actos, lo que es fundamental en un sistema constitutivo.

2. ¢Considera que la falta de un catastro detallado en el Pert es uno de los factores por el
cual no se puede realizar el pase de un sistema declarativo registral y de transferencia
consensual a un sistema constitutivo?, ¢ por qué??

Si, es uno de los factores. Porque, un catastro detallado lo que permite es una mejor
correspondencia entre la realidad fisica de los predios y lo inscrito en SUNARP, y eso
genera mayor seguridad juridica, y por ende mayor confianza en el sistema.

! En 1925, durante la comisién que elaboraria el Cadigo Civil de 1936, criterios que después adoptaria el
actual Cédigo Civil (1984), existié un debate entre el sistema constitutivo (abogado por el Dr. Alfredo
Solf) y el sistema consensual (defendido por el Dr. Manuel Augusto Olaechea), teniendo en cuenta el
tiempo transcurrido desde ese debate.

2 Teniendo en cuenta que desde 1907 se ha querido elaborar de manera precisa, siendo su ultimo y
vigente intento en 2004 con el “Sistema Nacional Integrado de Informaci6n Catastral Predial” (Ley N*
28294)
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3. (¢Elacceso a la publicidad registral, teniendo en cuenta que es la base fundamental de
la seguridad juridica registral, deberfa ser publico, entendiéndose como sin
restricciones, o deberia ser limitado, como ocurre en el caso de Espafia donde para su
acceso se debe probar el interés legitimo?, ¢ Por qué?

La publicidad registral debe ser publica para garantizar la transparencia y el acceso a la
informacién, lo que fomenta la confianza en el sistema. La legislacién peruana establece
que el registro es publico y que toda persona tiene derecho a acceder a la informacién
registral. Sin embargo, tomando en cuenta los avances de la ciencia y tecnologia como
el caso de la Inteligencia Artificial que trae beneficios y riesgos, el problema recurrente
la filtracidn de datos personales o falsificacién de documentos en caso de formalizacién
de predios, entre otros aspectos; si resulta fundamental evaluar aplicar de forma
paulatina, razonable y proporcional, el interés legitimo.

4. ¢El cobro de derechos para el acceso al registro impide o desmotiva a las personas a
inscribir los actos juridicos que celebran?, ¢ Por qué??

Por sus elevados costos puede desmotivar a las personas inscribir actos juridicos. A lo
largo de mi trabajo en saneamiento fisico legal de predios, he podido ver como los
ciudadanos postergar la decisién de inscribir los actos juridicos celebrados ante
SUNARP, solamente por el elevado costo. Y si bien la ley permite la exoneracion en
ciertos casos, es importante reducir razonablemente los costos.

5. ¢Estaria a favor de la creacién de dos categorias de bienes inmuebles, por un lado, los
bienes registrados, el cual la transferencia se efectia mediante la inscripcion, y por el
otro los bienes no registrados, donde la transferencia se realice mediante la tradicion?,

¢éPor qué?

No estaria a favor. Ya que su aplicacion si bien resultaria interesante hacerlo de modo
progresivo, a su vez podria generar confusion juridica. Es mejor que todos los bienes
sean inscritos y debidamente publicitados en SUNARP, eliminando asi todo tipo de
confusién juridica, y ddndoles vocacién de oponibilidad.

6. ¢Considera que un sistema constitutivo afectaria la funcién econdmica de las
transferencias inmobiliarias que consiste en la rdpida circulacién del mercado
inmobiliario?, ¢ Por qué?

Si el sistema constitutivo se aplica de forma ligera, sin respetar los debidos
procedimientos, sin los estudios legales y técnicos necesarios como mesas de trabajo,
entre otros; si podria afectar la funcién econémica de las transferencias inmobiliarias.
Pero si se lo aplica de forma paulatina, con un horizonte temporal a largo plazo, no.

* La pregunta se basa en que existen los gastos preliminares como gastos notariales o gastos
municipales o la existencia de personas de poco o escaso recursos que no pueden sustentar sus gastos
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7. ¢Considera que la inscripcion registral debe ser considerada como una prueba exacta,
al ser el fin del procedimiento registral y la base de la publicidad registral, o debe ser
considerada como una presuncién relativa, dado que puede ser oponible
judicialmente?, éPor qué?

Considero que debe ser considerada siempre con una presuncién relativa. La razén: el
sistema registral solo inscribe actos, no los convalida. Prueba de ello es lo previsto por
el PRINCIPIO DE LEGITIMACION, asi como las demandas de nulidad de acto juridico, los
casos de suplantacion de identidad, la inscripcién de actos que contienen documentos
falsos como parte de la problemdtica del tréfico de terrenos que auln existe en nuestro
pais, entre otros aspectos mas.

8. Araiz del caso Orellana (2014), éconsidera que ha existido un desprestigio por parte de
la ciudadania con respecto a que SUNARP no brinda una adecuada seguridad juridica
registral?, ¢Por qué?

Si. Ha generado un gran desprestigio, por la facilidad con la que se puede inscribir actos
juridicos que afectan de forma indebida el patrimonio y el derecho de propiedad como
tal. Por lo que es necesario fortalecer y actualizar los mecanismos de inscripcion y
proteccién de actos juridicos que van a ser inscritos en SUNARP, en colaboracién con
otras entidades estatales y actores sociales involucrados.

9. ¢Considera que el sistema registral peruano de inscripcién, es un adecuado sistema para
la publicidad registral o se deberia cambiar a un sistema de transcripcion, a fin de que
el ciudadano no tenga la obligacién de ingresar al titulo archivado como establece la Ley

N° 303137?, éPor qué?*

Se debe mantener el sistema registral de inscripcion, ya que brinda mayor seguridad
juridica. En cambio, el sistema de transcripcién no garantiza una adecuada seguridad
juridica adecuada. Y la revisién de los titulos archivados es fundamental como parte de
un estudio de titulos, por lo que se debe mantener el sistema registral de inscripcién.

10. ¢Considera que el sistema registral deberia incorporar mecanismos para sancionar
conductas fraudulentas? ¢Por qué?
si. Las conductas fraudulentas no deben quedar impune, y mucho menos sin sancién
alguna. De esa forma, la ciudadania puede fortalecer la confianza en el sistema

registral.

11. Un sector de la doctrina juridica peruana considera que, si se debe realizar un cambio al
sistema constitutivo pero progresivo y no inmediato, por otro lado, un sector considera
que debemos mantenernos en el sistema consensual, basandonos en la informalidad
que existe respecto a las transferencias inmobiliarias, ¢ Cudl seria su opinién?

Creo es razonable el sistema constitutivo progresivo no inmediato, mientras se
fortalecen las bases del sistema consensual.

* El sistema de resumen se basa en el sistema espaiol y aleman y el sistema de transcripcion se basa en
el sistema francés y mexicano
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4
Firma y sello del entrevistado

Mediante la presente firma y sello se da fe de haber sido entrevistado por el presente autor de
la investigacidn, asimismo, autoriza la publicacién de sus respuestas en la presente tesis.
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ANEXO K: Entrevista realizada a Manuel Mejia

GUIA DE ENTREVISTA

TITULO: La Seguridad Juridica Registral en el Sistema De Transferencia Consensual en la Zona
Registral N° IX — Lima, 2022

AUTOR: Javier Francisco Carbajal Lavalle

Datos Informativ s: / é
Nombre: ;Z At e ” Mfl M from

Cargo: Wi‘éwlv edd T/?z Z/ Lek

Estimado colaborador, agradezco anticipadamente por su colaboracién con la presente entreviéta, la cual
servira como fundamente para el presente trabajo de investigacion.

1. ¢El Perd estd preparado para ingresar al sistema constitutivo registral, basandose enel _,
sistema germano?, ¢Por qué?! <l vu—v qm (u C ey o wuia
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2. ¢Considera que la falta de un catastro deté%lado en eI Peru es uno de los factores por el

cual no se puede realizar el pase de un sistema declarativo registral y de transferencia
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4. ¢El cobro de derechos para el acceso al registro impide o desmotiva a las personas a
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! En 1925, durante la comisién que elaboraria el Cdigo Civil de 1936, criterios que después adoptaria el
actual Cddigo Civil (1984), existié un debate entre el sistema constitutivo (abogado por el Dr. Alfredo
Solf) y el sistema consensual (defendido por el Dr. Manuel Augusto Olaechea), teniendo en cuenta el
tiempo transcurrido desde ese debate.

2 Teniendo en cuenta que desde 1907 se ha querido elaborar de manera precisa, siendo su ultimo y
vigente intento en 2004 con el “Sistema Nacional Integrado de Informacién Catastral Predial” (Ley N°
28294)

3 La pregunta se basa en que existen los gastos preliminares como gastos notariales o gastos
municipales o la existencia de personas de poco o escaso recursos que no pueden sustentar sus gastos




6. ¢Considera que un sistema constitutivo afectaria la funcion econdémica de las
transferencias. inmobiliarias que consiste en la raplda circylacion del mercado
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7. ¢Considera que la inscripcion registral debe ser considerada como una prueba exacta,
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9. ¢Considera que el sistema registral peruano de inscripcion, es un adecuado sistema para
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conductas fraudulentas? ¢Por qué? {ave - tar W A
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11. Un sector de la doctrina jurldlca perdana considera que, si se debe realizar un cambio al
sistema constitutivo pero progresivo y ho inmediato, por otro lado, un sector considera
que debemos mantenernos en el sistema consensual, basandonos en la informalidad
que existe respecto a las transferencias inmobiliarias, ¢ Cudl seria su opinién?

Dahena sev Pegretoso.

Firma y seffodetentrevistado

Mediante la presente firma y sello se da fe de haber sido entrevistado por el presente autor de
la investigacion, asimismo, autoriza la publicacidn de sus respuestas en la presente tesis.

4 El sistema de resumen se basa en el sistema espafiol y aleman y el sistema de transcripcion se basa en
el sistema francés y mexicano
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ANEXO L: Entrevista realizada a Francisco Escajadillo

GUIA DE ENTREVISTA

TITULO: La Seguridad Juridica Registral en el Sistema De Transferencia Consensual en la
Zona Registral N° IX — Lima, 2022

AUTOR: Javier Francisco Carbajal Lavalle

I Datos Informativos:
Nombre: FRANCISCO JAVIER ESCAJADILLO CHIMAYCO

Cargo: ABOGADO DEL TRIBUNAL REGISTRAL Y DOCENTE UNIVERSITARIO

Estimado colaborador, agradezco anticipadamente por su colaboracion con la presente entrevista, la cual
servira como fundamente para el presente trabajo de investigacion.

1. ¢ElPeru estapreparado paraingresar al sistema constitutivo registral, basandose
en el sistema germano?, ¢Por qué?!

En primer lugar, yo creo que es una respuesta que se debe dar de la mano con
informacion estadistica: antiguamente, cuando se estaba discutiendo el cédigo
del 36, en la comision discutia Solf y Muro y Olaechea; Solf promocionada eso
dado que tenia la formacion alemana, por eso se explica por qué el consideraba
que se deberia implantar en el Perl el modelo constitutivo, o un Torrens;
Olaechea le responde, dado que era alguien mas formado en Francia, donde el
eje es el sistema consensual, ademas que era conocido como alguien que debatia
bien, tenia buen argumento. Olaechea, en una carta que manda a la comision le
explica a Solf que “es una buena idea peor el Pert no esta preparado para eso”,
en ese momento hablamos de 1924 aprox.; recientemente se ha dado esa
discusion sobre si es pertinente cambiar o no el sistema; la Ultima persona que
yo conozco que ha tocado el tema es una vocal del Tribunal Registral donde en
su tesis doctoral analizo si era factible [el entrevistado se refiere a la Tesis de la
Dra. Rosario Guerra titulada “La Efectivizacion del Derecho a la Propiedad Predial
en el Peru”). Siempre el tema de justificacion ha sido de que el Peru es un pais
que no esta preparado para el cambio dado que no hay una presencia del estado
en todos lugares, excusa que no se si al dia de hoy siga vigente, porque para mi
es una cuestion que debe evaluarse estadisticamente y, por sentido comun, no

1 En 1925, durante la comisidn que elaboraria el Cédigo Civil de 1936, criterios que después adoptaria el
actual Cédigo Civil (1984), existié un debate entre el sistema constitutivo (abogado por el Dr. Alfredo
Solf) y el sistema consensual (defendido por el Dr. Manuel Augusto Olaechea), teniendo en cuenta el
tiempo transcurrido desde ese debate.
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es como antes dado que el estado tiene mas presencia, SUNARP tiene presencia,
por lo que la justificacion de hace 100 afios no debe seguir vigente. Alguien
propuso que se haga un modelo mixto para algunos predios inscritos y otros no
inscritos, porque yo no puedo obligar a una comunidad campesina a inscribir sus
predios porque seria ir en contra de lo que dice la Corte Interamericana y
tampoco obligarle al estado porque el estado tiene una propiedad distintita a la
privada por lo tanto solo le aplicaria a la privada; asimismo tampoco puedo
imponerlo a gente que no esta interesada o no tiene la condiciéon econdmica, por
ejemplo, el Tribunal Constitucional con su sentencia abrid una puerta a que
“todos conociamos el contenido del registro” presumiblemente.

¢Considera que la falta de un catastro detallado en el Pert es uno de los factores
por el cual no se puede realizar el pase de un sistema declarativo registral y de
transferencia consensual a un sistema constitutivo?, ¢ por qué??

Eso lo mencionada Lucrecia Maisch von Humboldt: “un modelo asi [constitutivo]
implicaria que tengamos un catastro excelente”, yo alguna vez en la maestria, se
decia que si se plantaba un sistema constitutivo se dejaba sin pies a la
prescripcion adquisitiva de dominio, pero eso es falto dado que si vez el modelo
de Brasil que es constitutivo y también admite la prescripcion, de hecho en Brasil
la prescripcion se hace en el registro, similar a lo que pasaba con los predios
rurales que se hacia la prescripcion y pasaba un periodo el saneamiento de la
propiedad, igual es en Brasil. Pero, en fin, yo no creo que se deba ligar que el
registro deba estar acompanado de un catastro, si bien es cierto, lo ideal es que
si, sin embargo, la realidad peruana [y es lo que pasa en el dia de hoy], hacer un
levantamiento topogréafico es carisimo, no es una labor que pueda hacer
cualquier persona; entonces exigir eso es casi un imposible. Yo plantearia otro
modelo, por ejemplo, en base a experiencias, en INGEMMET, que esta a cargo
de las concesiones mineras, ellos tienen un catastro que es el Catastro Minero,
ellos sufrieron un poco porque, es algo parecido a lo que se quiere hacer en
predios, si no tienes la posesion registrada o no inscriben la transferencia o la
posesion, no existe para el estado y tampoco para terceros, hay una regla alli de
oponibilidad, la cuestion esta en que en INGEMMET, asi como los predios, antes
se referenciaban en PSAD56 porque esta asi la carta del IGEMMET, cuando se
hizo el cambio del PSAD56 al WGS84, que fue hace 2 afios, ellos habian
interpretado un procedimiento que permitia de una forma garantizar que un
tercero afectado por la limitacion inexacta, se pueda oponer. Yo iria por alli, se
puede plantear un registro constitutivo pero que no se establezca el efecto
vinculante la informacion catastral porque eso requeriria que todos los predios
sean catastrados, el estado no lo va hacer y menos los particulares; entonces,
por ahi habria que distinguir: una cosa es un registro constitutivo y otra cosa es

2 Teniendo en cuenta que desde 1907 se ha querido elaborar de manera precisa, siendo su ultimo y
vigente intento en 2004 con el “Sistema Nacional Integrado de Informacion Catastral Predial” (Ley N°

28294)
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que el alcance del registro llegue o abarque al dato descriptivo del predio,
porque por alli no es dado que es una discusion de que si el efecto del registro
alcanzaria a todos los predios y como sabes, historicamente, el registro, en todo
el tiempo que ha estado hasta antes del 2001, no ha habido un drea de catastro,
6sea, no ha habido forma de que se valide la informacion técnica, ha sido una
cuestion Unicamente que las partes declaraban y el registro incorporaba. Acd yo
creo que en realidad el registro constitutivo seria Unicamente un registro de
derechos y no un registro de predios, en el sentido de que dé fe también.

¢El acceso a la publicidad registral, teniendo en cuenta que es la base
fundamental de la seguridad juridica registral, deberia ser publico,
entendiéndose como sin restricciones, o deberia ser limitado, como ocurre en el
caso de Espafia donde para su acceso se debe probar el interés legitimo?, é Por
qué?

Yo considero que si, debe ser publico, es informacién que a todos nos importa,
y, obviamente, también ayuda a reducir costos en el mercado, que es un poco lo
que decia Gaston [Fernandez Cruz): Si tu reduces costos, hace mas viable que los
bienes circulen en el mercado. Entonces si, yo creo que si. De hecho, eso ha sido
una labor de Armando [Subauste, Superintendente de SUNARP, 2023 — 2025],
siempre ha sido mas de liberar la informacion: Lo ha hecho con la VGR [Visor
Grafico Registral], lo ha hecho también con las partidas, lo cual creo que es util,
porque ayuda mucho que también la gente pueda hacer mas rapidos negocios y
notengan que estar esperando a ir a una oficina registral, o por internet, o pagar.

Entonces, yo también creo que parte de que el registro sea mas, o sea, tenga
mas alcance es que también la informacion sea mas democratica, que todos
puedan ser ahi, y eso también creo que es un paso importante para poder
establecer o plantear un registro constitutivo, Porque si la informacion es libre,
todos pueden saber y todos pueden acceder a ella.

De hecho, yo diria que incluso implantar ese registro también implicaria
establecer tarifas por regiones, porque no puedo cobrar lo mismo en Lima que
en provincias, es la verdad, es decir, sonara feo, pero es la verdad: no se va a
cobrar en Lima en cuanto a una fébrica, es cobrarla en Madre de Dios o en
Huancavelica, que es una provincia pobre.
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4. (El cobro de derechos para el acceso al registro impide o desmotiva a las
personas a inscribir los actos juridicos que celebran?, ¢ Por qué?3

Desmotiva, pero, yo creo que en realidad es una cuestion curiosa: obviamente
desmotiva, pero también es lo que permite que se mantenga el sistema.
Entonces, yo creo que el tema es un punto medio, justo medio digamos. Yo creo
que ahi podria ser por region, yo creo que no es igual como un departamento en
Lima que comprarlo en otro lugar, a pesar de que haya tarifas, no es el mismo,
no es el mismo recurso que tienen las personas, es muy diferente.

5. ¢Estaria a favor de la creacidon de dos categorias de bienes inmuebles, por un
lado, los bienes registrados, el cual la transferencia se efectia mediante la
inscripcion, y por el otro los bienes no registrados, donde la transferencia se
realice mediante la tradicion?, éPor qué?

Esa propuesta en realidad es de Jorge Avendafio y también creo que la propuso
Fernando De Trazegnies, él tiene un articulo que se llama “Bienes, naturaleza 'y
romanos” y él habla como es que en el tiempo cambiaron los bienes y como se
han clasificado, y él dice como que deberiamos ser mas sinceros, y evitar hacer
malabares mentales para establecer cual es el tipo de bien que tenemos aca.
Ahora, en términos de registrados y no registrados, si, es una propuesta
interesante, yo considero que s; si es que se quiere implantar un registro
constitutivo seria una opcion bastante mesurada para poder ir incorporando
poco a poco fines de registro.

6. ¢Considera que un sistema constitutivo afectaria la funcién econdmica de las
transferencias inmobiliarias que consiste en la rapida circulacién del mercado
inmobiliario?, ¢ Por qué?

Como decia Bullard, obviamente que la eficiencia o la dindmica no se mide
Unicamente en el dinero, también se mide en la cantidad de riesgo que yo
reduzco, obviamente, el registro es un mecanismo de riesgos, en cuanto a la
pérdida de derechos; es decir, menos riesgo, hay mas incentivos para hacer
contratos, cuando hay mas riesgo, la gente mas bien invierte mas tiempo porque
paga seguros, pone mas clausulas, paga mas abogados, es decir, de alguna
forma, el costo se distribuye: Si no pagas por eso, pagas por lo demads; porque el
riesgo, obviamente, también es un factor que debe evaluarse.

7. ¢Considera que la inscripcion registral debe ser considerada como una prueba
exacta, al ser el fin del procedimiento registral y la base de la publicidad registral,

3 La pregunta se basa en que existen los gastos preliminares como gastos notariales o gastos
municipales o |a existencia de personas de poco o escaso recursos que no pueden sustentar sus gastos



o debe ser considerada como una presuncion relativa, dado que puede ser
oponible judicialmente?, ¢ Por qué?

Normativamente es una verdad relativa porque sabemos que cabe prueba en
contrario, si es judicial. Yo creo que en realidad ese tema de verdad oficial o
verdad relativa es una cuestion que hemos importado de los espafioles, ellos son
muy poéticos al momento de hablar de registro: la verdad oficial, cosas asi. Pero
en realidad es Unicamente una apariencia, y obviamente con apariencia es lo que
se predica a los demas; obviamente, es una apariencia reforzada, porque el
Estado te dice que es asi. Yo creeria que es eso, una apariencia, una apariencia
juridica. Hay un articulo de Angelo Falzea que se llama “la apariencia juridica” [el
libro se llama “El principio juridico de la apariencia”], tiene mucho que ver con
registro, en el sentido de que, si bien él lo enfoca del ambito negocial,
especificamente, es lo que ocurre en el registro basicamente: da publicidad de
derechos determinados porque, en teoria, quiere hacer que exista en unos casos
una desigualdad causal, me refiero, los defectos del negocio juridico no van a
afectar el derecho adquirido en algunos casos salvo que hay en demas ambitos.

A raiz del caso Orellana (2014), iconsidera que ha existido un desprestigio por
parte de la ciudadania con respecto a que SUNARP no brinda una adecuada
seguridad juridica registral?, ¢ Por qué?

Respondo rapido: El Peru es un pais que olvida rapido. Imaginate, votamos por
Alan Garcia dos veces, y después, casi gana Keiko, ha ganado Pedro Castillo,
Vizcarra esta que remonta, o sea, el Perl es un pais que olvida rapido, la verdad.
Basta con ver las noticias: La gente hace cosas feas, igual, todo se olvida rapido.
Aparte que también el registro ha respondido frente a eso, ha establecido un
montdn de medidas que han ayudado a que sea mas seguro, algunos creo que
quieren o han planteado una especie de blockchain, pero es una cuestiéon que,
yo creo que estd bien con este registro, ha mejorado un monton, y como decia
también Ortiz Pasco: Los casos de fraude han sido casos excepcionales, ha sido
uno de cada mil y no ha sido mil de cada uno. Yo creo que si hay confianza en el
registro. Yo diria que en realidad la mayor desconfianza no esta mucho en lo que
esta registrado, sino esta en los criterios que aplican los registradores para poder
inscribir, ahi creo que hay mas desconfianza, y eso si puede ser un costo para el
mercado bastante importante, por predictibilidad y demas cosas.

¢Considera que el sistema registral peruano de inscripcion, es un adecuado
sistema para la publicidad registral o se deberia cambiar a un sistema de
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transcripcion, a fin de que el ciudadano no tenga la obligaciéon de ingresar al
titulo archivado como establece la Ley N° 30313?, ¢ Por qué?*

Mira, con los cambios que ha habido con esanorma, y aparte también conlo que
dijo el Tribunal Constitucional de la buena fe y todo lo demas, ahora da igual creo
que sea transcripcion o inscripcion, porque igual todo mundo cuando hace una
compra por seguridad tiene que ver el archivado. Yo creo que da igual, porque
la buena fe en realidad siempre se va a discutir. Yo creo que es imposible que te
digan “Unicamente seria el asiento de inscripcion” porque es resumen nada mas,
lo que hace es de alguna forma dinamizar la evaluacion, pero yo creo que eso
jamas te va a exentar en ningun caso de revisar el archivado; mas aun, en paises
con el Perd, que es un pais medio chicha en ese aspecto. Entonces yo creo que
por ahi es obviamente indispensable que se mantenga como esta.

10. ¢Considera que el sistema registral deberia incorporar mecanismos para
sancionar conductas fraudulentas? ¢ Por qué?

O sea, ya tiene, ¢no? El gran conflicto esta en no romper ese tema de que el
procedimiento registral no admite que estas cosas se opongan, lo cual es una
falacia al dia de hoy, porque la inhibitoria ha abierto la puerta a esas cosas, éno?
Yo creo que, o sea, lo que pasa es que también hay otra cuestion, que es una
cuestion de formacion. Mira, es un tema que yo nunca he investigado, la verdad.
Lo sé porque he leido cosas, pero no es que me he sentado a investigarlo asi con
paciencia, que es que, por ejemplo, el registro tiene una concepcion inicial de
que quien efectuaba la evaluacion de los titulos eran los jueces, porque era un
tipo de jurisdiccion y, como eran los jueces, obviamente el juez te puede decir:
“Oye, este acto es valido, este es invalido” porque es un juez. Pero en cambio,
en otros paises que ya se han derivado un poco, cambiado el modelo de registro
al ejecutivo, obviamente no es un juez, es un registrador, y eso no tiene misma
categoria; por ese motivo se dice: “el registrador es un juez de titulos” porque es
ese el origen del registro.

Entonces, yo te diria que, en realidades curioso, yo creo que si debe haber
sanciones, pero también aca el tema esta en cual es el rol del registro y como se
concibe, y qué medidas puedo plantear yo para que obviamente lo que se diga
sea cierto, porque también lo que es real es que Pert es un pais en el que siempre
encontramos alternativas a las reglas, somos buenos en poder encontrar
excepciones, siempre encontramos mas mecanismos en los que se pueda
garantizar el interés de quien quiere escribir y también a su vez de quien esta
registrado para que no sea afectado. Yo creo que si, pero hay un punto medio
que debe ser evaluado con mas precision, me parece, pero el dia de hoy, mal no
estamos, creo yo, la verdad.

4 El sistema de resumen se basa en el sistema espafiol y aleman y el sistema de transcripcion se basa en
el sistema francés y mexicano
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11. Un sector de la doctrina juridica peruana considera que, si se debe realizar un
cambio al sistema constitutivo pero progresivo y no inmediato, por otro lado, un
sector considera que debemos mantenernos en el sistema consensual,
basandonos en la informalidad que existe respecto a las transferencias
inmobiliarias, ¢ Cual seria su opinion?

Bueno, es que si, todo cambio debe ser progresivo; como un poco
comentabamos en la entrevista: Puede ser inicialmente bien registrados, no
registrados, y asi poco a poco incorporarnos, yo creo que son buenas medidas.
Yo creo que ya no esta vigente ese discurso de que el Peru es un pais que no se
realiza por registro constitutivo, eso ya es un tema pasado, ya paso hace afios,
ya se debe repensar y como te digo, no es una cuestion Unicamente juridica sino
también es estadistica.

También, como te digo, es un tema de saber establecer si en el Perl tenemos
una cultura de registro constitutivo porque ese es algo esencial y ese tema ya,
basicamente, es sociologia. Es como pasd en Francia, como se cred el sistema
consensual que la practica comercial hacia que se simplificaba la traditio, y
obviamente el cddigo no mas recogid esa practica.

Yo creo que esa decision puede traer beneficios como pérdidas, el tema estd en
que para que sea eficiente debe traer mas beneficios que pérdidas.

Yo tengo un articulo que publiqué en 1US360 cuando se dio el tema este de la
renuncia de la propiedad, todos decian que si se puede; la cosa es que yo me
puse a pensar en eso y dije “ok, se podria, si, chévere, pero ¢cudles son los
efectos que eso produce? Y si esos efectos en realidad justifican que yo pueda
adoptar esta renuncia”, que es un poco lo que, por ejemplo, decia Bullard, éno?
Bullard tiene también un articulo “Viendo mds alld del expediente” que lo que
dice es: “oye, ¢sabes qué? Un juez no puede Unicamente pensar en lo que
decide, debe pensar en el impacto que tiene lo que decide en el mercado”.

LA ENTREVISTA FUE REALIZADA DE MANERA VIRTUAL POR LO QUE SE TIENE
CONSTANCIA MEDIANTE GRABACION DE VIDEO
Firma y sello del entrevistado

Mediante la presente firma y sello se da fe de haber sido entrevistado por el presente
autor de la investigacion, asimismo, autoriza la publicacion de sus respuestas en la
presente tesis.



ANEXO M: Entrevista realizada a Juan Ibarburu

GUIA DE ENTREVISTA

TITULO: La Seguridad Juridica Registral en el Sistema De Transferencia Consensual en la Zona
Registral N° IX — Lima, 2022

AUTOR: Javier Francisco Carbajal Lavalle

L

Datos Informativos:

Nombre: Juan Antonio Mercedes Ibarburu Vassallo.

Cargo:  Abogado Certificador SUNARP Sede Lima.

Estimado colaborador, agradezco anticipadamente por su colaboracion con la presente entrevista, la cual
servira como fundamente para el presente trabajo de investigacion.

1

¢El Peru esta preparado para ingresar al sistema constitutivo registral, basandose en el
sistema germano?, ¢ Por qué?*

No, porque nuestro ordenamiento juridico basado en el sistema Frances prevalece la
traditio de la cosa.

¢ Considera que la falta de un catastro detallado en el Per( es uno de los factores por el
cual no se puede realizar el pase de un sistema declarativo registral y de transferencia
consensual a un sistema constitutivo?, ¢ por qué??

Si, porque el Sistema de Catastro o de base grafica catastral en el Peri no manejan de
forma uniforme los sistemas de coordenadas las instituciones publicas y privadas, cuya
finalidad es brindar un soporte técnico veraz y preciso, de manera que en la actualidad
sigue habiendo una brecha grande por regular.

¢El acceso a la publicidad registral, teniendo en cuenta que es la base fundamental de
la seguridad juridica registral, deberia ser publico, entendiéndose como sin
restricciones, o deberia ser limitado, como ocurre en el caso de Espafia donde para su
acceso se debe probar el interés legitimo?, ¢ Por qué?

La publicidad registral tiene como finalidad brindar seguridad juridica y ser oponible
frente terceros y que tenga excepciones protegiendo de esta forma el derecho a la
intimidad sobre actos o derechos debidamente acreditado.

! En 1925, durante la comisién que elaboraria el Cédigo Civil de 1936, criterios que después adoptaria el
actual Cédigo Civil (1984), existié un debate entre el sistema constitutivo (abogado por el Dr. Alfredo
Solf) y el sistema consensual (defendido por el Dr. Manuel Augusto Olaechea), teniendo en cuenta el
tiempo transcurrido desde ese debate.

2 Teniendo en cuenta que desde 1907 se ha querido elaborar de manera precisa, siendo su ultimoy
vigente intento en 2004 con el “Sistema Nacional Integrado de Informacién Catastral Predial” (Ley N°

28294)
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4. (El cobro de derechos para el acceso al registro impide o desmotiva a las personas a
inscribir los actos juridicos que celebran?, ¢Por qué??
En mi opinidn, no desmotiva ni impide el acceso al sistema registral peruano, ya que al
abonar los derechos esta activando el aparato registral para acceder a la informacién o
poder inscribir un derecho.

5. ¢Estaria a favor de la creacion de dos categorias de bienes inmuebles, por un lado, los
bienes registrados, el cual la transferencia se efectia mediante la inscripcion, y por el
otro los bienes no registrados, donde la transferencia se realice mediante la tradicion?,
¢Por qué?

No estaria de acuerdo, con la creacion de dos categorias, ya que la finalidad del registro
es tener un reporte de los bienes y actos que se celebran.

6. ¢Considera que un sistema constitutivo afectaria la funcidon econdémica de las
transferencias inmobiliarias que consiste en la rapida circulacion del mercado
inmobiliario?, ¢ Por qué?

No afectaria la circulacion del mercado inmobiliario, pero si elevaria los costos de
transaccion.

7. ¢Considera que la inscripcion registral debe ser considerada como una prueba exacta,
al ser el fin del procedimiento registral y la base de la publicidad registral, o debe ser
considerada como una presuncion relativa, dado que puede ser oponible
judicialmente?, ¢Por qué?

Considero que la inscripcion registral es la culminacion del procedimiento registral, pero
en caso exista alguna vulneracién de algin derecho este pueda hacer prevalecerlo
judicialmente.

8. Araizdel caso Orellana (2014), ¢ considera que ha existido un desprestigio por parte de

la ciudadania con respecto a que SUNARP no brinda una adecuada seguridad juridica
registral?, ¢ Por qué?
Efectivamente, considero que sobre los hechos ocurridos en ese afio 2014, la Sunarp
tomo acciones mediante el gobierno en realizar cambios drasticos, a fin de proteger y
salvaguardar los derechos de las personas, implementando nuevas herramientas para
proteger los bienes.

9. ¢Considera que el sistema registral peruano de inscripcion, es un adecuado sistema para
la publicidad registral o se deberia cambiar a un sistema de transcripcion, a fin de que
el ciudadano no tenga la obligacion de ingresar al titulo archivado como establece la Ley
N° 303132, ¢ Por qué?*

Es un sistema registral adecuado el de inscripcién, ya que el registrador cuando genera
el asiento sefala los datos mas importantes del Acto o derecho solicitado por el

3 La pregunta se basa en que existen los gastos preliminares como gastos notariales o gastos
municipales o la existencia de personas de poco o escaso recursos que no pueden sustentar sus gastos
4 El sistema de resumen se basa en el sistema espafiol y alemén y el sistema de transcripcién se basa en
el sistema francés y mexicano
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11,

ciudadano, evitando de esta forma sobrecargar la partida registral, sin perjuicio a que
pueda acceder al servicio de titulo archivado si desea la informacién completa.

¢ Considera que el sistema registral deberia incorporar mecanismos para sancionar
conductas fraudulentas? ¢ Por qué?

No, porque su naturaliza segun el TUO del reglamento general de los registros publicos
es especial y no contenciosa.

Un sector de la doctrina juridica peruana considera que, si se debe realizar un cambio al
sistema constitutivo pero progresivo y no inmediato, por otro lado, un sector considera
que debemos mantenernos en el sistema consensual, basandonos en la informalidad
que existe respecto a las transferencias inmobiliarias, ¢ Cudl seria su opinion?

En mi opinidn, cambiar un sistema a otro implicaria muchos cambios no solo de la
legislacion por parte del Estado, las autoridades Administrativas, el sector privado,
elevandose considerablemente los costos de transaccion sino también de los usos y
costumbres de las personas en celebrar actos juridicos la cual en la actualidad sigue
existiendo circulacion de trafico inmobiliario mediante la traditio, de manera que
nuestro sistema consensual es el adecuado para nuestro ordenamiento juridico
peruano.

Firma y sello del entrevistado

Mediante la presente firma y sello se da fe de haber sido entrevistado por el presente autor de
lainvestigacion, asimismo, autoriza la publicacion de sus respuestas en la presente tesis.
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ANEXO N: Entrevista realizada a Oscar Huerta

GUIA DE ENTREVISTA

TITULO: La Seguridad Juridica Registral en el Sistema De Transferencia Consensual en la
Zona Registral N° IX — Lima, 2022

AUTOR: Javier Francisco Carbajal Lavalle
I Datos Informativos:
Nombre: OSCAR HUERTA AYALA

Cargo: REGISTRADOR PUBLICO, DOCENTE UNIVERSITARIO

Estimado colaborador, agradezco anticipadamente por su colaboracion con la presente entrevista, la cual
servira como fundamente para el presente trabajo de investigacion.

1. ¢ElPeru estdpreparado paraingresar al sistema constitutivo registral, basandose
en el sistema germano?, ¢Por qué?!

Todavia no estaria preparado, porque ademas del tema del catastro, también
hay que tener en cuenta que existe una diferencia econdmica entre las personas,
porque actualmente, como es un sistema consensual, las personas pueden
transferir sus inmuebles sin mucho mayor problema, pero si lo pasamos a un
sistema constitutivo, se necesitaria pues que, por lo menos sea un sistema por
escrito, entonces, las transferencias de inmuebles ya no serian en forma
consensual, tienen que ser necesariamente, por lo menos, en un titulo, un
documento publico para que luego eso se pueda inscribir en el registro y ya se
separaria de la inscripcidn registral del titulo. Entonces, no seria posible por
ahora, por esos dos factores, sobre todo, por un tema de seguridad econémica
y también por un tema de que no esta todavia desarrollado el catastro en el Peru.

2. ¢Considera que la falta de un catastro detallado en el Peru es uno de los factores
por el cual no se puede realizar el pase de un sistema declarativo registral y de
transferencia consensual a un sistema constitutivo?, ¢ por qué??

Si, efectivamente, la falta de un catastro es uno de los factores por el cual no se
puede realizar este pase a un sistema declarativo registral toda vez que, si fuera

 En 1925, durante la comisién que elaboraria el Cédigo Civil de 1936, criterios que después adoptaria el
actual Cédigo Civil (1984), existié un debate entre el sistema constitutivo (abogado por el Dr. Alfredo
Solf) y el sistema consensual (defendido por el Dr. Manuel Augusto Olaechea), teniendo en cuenta el
tiempo transcurrido desde ese debate.

2 Teniendo en cuenta que desde 1907 se ha querido elaborar de manera precisa, siendo su ultimo y
vigente intento en 2004 con el “Sistema Nacional Integrado de Informacién Catastral Predial” (Ley N°
28294)
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un sistema ya obligatorio se requeriria, pues, que todas las entidades generales
del catastro tengan que hacerlo, entonces, en ese sentido, por un tema de
presupuesto, por un tema de costos, muchas municipalidades no estan
realizando catastro, ademas, solamente en algunas zonas del Peru han sido
declaradas zonas catastradas, segun la ley 28294; en ese sentido, falta un
catastro, pienso que deberia crearse, en todo caso, un sistema nacional; bueno,
mas que un sistema, una pertenencia a la zona de catastro para que pueda llevar
a cabo con un presupuesto respectivo a nivel nacional.

3. ¢El acceso a la publicidad registral, teniendo en cuenta que es la base
fundamental de la seguridad juridica registral, deberia ser publico,
entendiéndose como sin restricciones, o deberia ser limitado, como ocurre en el
caso de Espafia donde para su acceso se debe probar el interés legitimo?, ¢ Por
qué?

Ahora, con respecto a la publicidad registral, es publico en Peru. Sobre si se debe
o no aprobar el interés legitimo, yo creo que no, cualquier persona deberia
acceder a la informacion que esta en los registros publicos, porque eso lo facilita
a las personas, salvo, pues, que se afecte el derecho a la intimidad o se afecte
algun derecho, sefialado de aceptabilidad en la norma. Entonces, pienso que es
conveniente que el registro esté abierto para todos.

4. (El cobro de derechos para el acceso al registro impide o desmotiva a las
personas a inscribir los actos juridicos que celebran?, ¢ Por qué??

Hay un tema también de cultura, es decir, las personas no estan acostumbradas
a inscribir en el registro. Lo hacen, finalmente, ya cuando van a transferir, ese
sentido, hay también el tema econdmico; hay que tener en cuenta que no es
muy sencillo ir ante un notario, tener una escritura publica, luego esto, presentar
los registros publicos, pasar, pagar las tasas registrales.

5. ¢Estaria a favor de la creacion de dos categorias de bienes inmuebles, por un
lado, los bienes registrados, el cual la transferencia se efectia mediante la
inscripcion, y por el otro los bienes no registrados, donde la transferencia se
realice mediante la tradicion?, ¢Por qué?

Por ahora todavia no, dsea, si estoy de acuerdo en que se pueda hablar, se
incorpore la categoria de bienes registrados y bienes no registrados, pero el
sistema de transferencia, lamentablemente, tendriamos que conservarlo tal
como estd, porque si no solamente va a haber un pequefio sector que va a poder
acceder a las transferencias y un gran sector no va a poder inscribir sus derechos

3 La pregunta se basa en que existen los gastos preliminares como gastos notariales o gastos
municipales o |a existencia de personas de poco o escaso recursos que no pueden sustentar sus gastos



entonces ellos no van a ser propietarios. Alguna tesis ha planteado eso, existe
una dualidad, es decir, aquellos que se inscriban, que nazcan sus derechos ahi, y
otros que no lo hagan, no nazcan sus derechos ahi, pero eso dividiria el sistema
y ya no seria un sistema. Entonces, no estaria de acuerdo con ello.

¢Considera que un sistema constitutivo afectaria la funcion econdémica de las
transferencias inmobiliarias que consiste en la rapida circulacién del mercado
inmobiliario?, ¢ Por qué?

Si, efectivamente, por el tema que hay diferencias econdmicas en nuestro pais,
no seria posible todavia porque afectaria, pues, la rapida circulacién de los
bienes; a menos que, pienso, si se busque una manera, de repente, que todo sea
asumido por el Estado, pero eso seria casi imposible porque no alcanzaria el
presupuesto para que sea un sistema gratuito, en el cual el Estado tenga que
subvencionar las escrituras publicas, licitacion registral. Eso no se pudiera dar, al
menos actualmente no se puede dar por un tema econémico.

¢Considera que la inscripcion registral debe ser considerada como una prueba
exacta, al ser el fin del procedimiento registral y la base de la publicidad registral,
o debe ser considerada como una presuncion relativa, dado que puede ser
oponible judicialmente?, i Por qué?

Todavia estamos con la legitimacion, éno? Y el principio de la legitimacion es una
presuncion iuris tantum, por lo tanto, no es una prueba exacta. Lo que si hay que
considerar es la presuncion iure et de iure, en este caso, pues, que no admite
prueba en contrario, esto es que todos tenemos conocimiento de la publicidad
registral, pero la exactitud que se refiere al principio de legitimacién como una
presuncidn relativa puede ser, pienso, que oponible judicialmente: Yo puedo
pedir la nulidad del acto juridico y también la cancelacion del asiento, todavia es
que estamos teniendo un sistema causalista y es no convalidante. Hay una
presuncion relativa, en realidad, porque puede ser que el asiento esté mal hecho
y tengo que revisar el titulo de archivado, entonces, en ese sentido, sigue siendo
una presuncion relativa no es una presuncion total.

A raiz del caso Orellana (2014), ¢considera que ha existido un desprestigio por
parte de la ciudadania con respecto a que SUNARP no brinda una adecuada
seguridad juridica registral?, ¢ Por qué?

Bueno, en principio, el caso Orellana creo que se ha masificado, la prensa lo
amplid, y si nosotros revisamos un porcentaje de mil titulos, écuantos de ellos
tienen estos problemas?, van a ver que no llega seguramente ni al 0.1%, Pero,
sin embargo, se hizo, pienso que, como un escandalo, lo cual no es correcto,
claro, tampoco quiere decir que deben existir estos casos, no deben existir, pero
son vacios legales que existen en su momento, por ejemplo, en el caso de la
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formalidad de los laudados arbitrales y que se aprovechd, pues, este sefior que
también era abogado. Entonces, en ese sentido, la norma no puede cumplir en
todos los casos. Y se reacciond, y pienso, pues, que nunca ha existido un sistema
perfecto, porque tampoco la sociedad es perfecta, recordemos que los sistemas
reflejan lo que es la sociedad, es como si pidiéramos algo infalible, algo ideal y
tienes una sociedad con todos los defectos que todos los dias vemos. Entonces,
no puede ser todavia un sistema perfecto y tienen que ir mejorandose poco a
poco, y la sociedad tiene que ir también mejorando poco a poco.

9. ¢Considera que el sistema registral peruano de inscripcién, es un adecuado
sistema para la publicidad registral o se deberia cambiar a un sistema de
transcripcion, a fin de que el ciudadano no tenga la obligacidon de ingresar al
titulo archivado como establece la Ley N° 30313?, ¢ Por qué?*

Si, debe todavia mantenerse el sistema de inscripcion porque si lo pasamos a un
sistema de transcripcion seria también bastante oneroso y también generaria
también un problema para las partidas registrales. Y entonces, si pasamos al
sistema de transcripcion habria que sacar formatos para que ya no sean tan
amplios los titulos porque al final no saldria cuenta tanto para ciudadanos y
tampoco para la misma SUNARP. Entonces, el sistema registral de inscripcion
sigue siendo necesario porque no todo debe publicitarse en las partidas
registrales, porque si no fuera asi, no habria diferencia entre titulo y partida,
desapareceria practicamente el concepto de partida, porque todo seria el titulo
archivado, y lo cual no me parece correcto.

10. ¢Considera que el sistema registral deberia incorporar mecanismos para
sancionar conductas fraudulentas? ¢ Por qué?

Claro, pero hay que ver también que el sistema registral es un efecto, es decir,
es un resultado. Pienso que aqui debe irse siempre a la raiz del problema:
¢Quiénes ocasionan estas conductas fraudulentas? ¢Quiénes son los que
falsifican documentos? ¢Quiénes hacen doble venta? A ellos tienen que
sancionar, y, por supuesto, se puede de repente vetar a estas personas para que
ya no presenten titulos, o de repente para que ellos no puedan inscribir
derechos, puede ser una medida adoptar, pero reitero, siempre la raiz del
problema, quiénes lo generan, a ellos tenemos que atacar mas que al resultado.

11. Un sector de la doctrina juridica peruana considera que, si se debe realizar un
cambio al sistema constitutivo pero progresivo y no inmediato, por otro lado, un
sector considera que debemos mantenernos en el sistema consensual,

4 El sistema de resumen se basa en el sistema espafiol y aleman y el sistema de transcripcion se basa en
el sistema francés y mexicano
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basdndonos en la informalidad que existe respecto a las transferencias
inmobiliarias, ¢ Cual seria su opinidon?

Lo ideal es pasar a un sistema constitutivo de forma progresiva, pero no
inmediato, pero tenemos que trabajar en ello. Es decir, tampoco pienso que nos
debamos quedar simplemente en el sistema consensual y porque la informalidad
nos ha vencido. Pienso que eso no esta bien. Pienso que hay que seguir
trabajando progresivamente, sentando las bases para pasar a este sistema
constitutivo progresivo, para ello podemos empezar con el tema del catastro,
con el tema de difundir la cultura registral, y, por supuesto, el Estado tiene que
ponerse a su parte para que mejore un poco la economia de las personas, para
que ellos tengan la opcidn de poder inscribir y tener un titulo de propiedad como
documento publico. Si eso lo podemos solucionar, tanto el titulo de propiedad y
el tema del catastro, creo que si se pudiera pasar a un sistema constitutivo, pero
de forma progresiva, no inmediata.

LA ENTREVISTA FUE REALIZADA MEDIANTE GRABACION DE AUDIO POR LO QUE
SE TIENE CONSTANCIA DEL AUDIO
Firma y sello del entrevistado

Mediante la presente firma y sello se da fe de haber sido entrevistado por el presente
autor de la investigacion, asimismo, autoriza la publicacion de sus respuestas en la
presente tesis.



