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Resumen

La presente investigacion tuvo como objetivo determinar de qué manera la
incorporacion del sistema registral constitutivo incide como mecanismo que fortalece el
derecho de propiedad en Lima, 2024. Se desarroll6 mediante una investigacion aplicada
de tipo descriptivo con enfoque cuantitativo, aplicando encuestas a una muestra
intencional de 80 profesionales entre notarios, registradores y especialistas en materia
civil y registral que laboran en notarias y centros de atencion SUNARP en Lima. Los
resultados estadisticos arrojaron un valor de Chi-cuadrado (X* = 297,544)
significativamente superior al valor critico (X?c = 9,488) para un nivel de significancia
de 0,05 y 16 grados de libertad, lo que permitié rechazar la hipotesis nula y aceptar la
hipotesis alternativa. El estudio demostré que la implementacion del sistema registral
constitutivo representa un cambio fundamental en la concepcion de la transferencia y
proteccion de la propiedad inmueble, transformando el enfoque meramente declarativo
hacia uno donde la inscripcidon registral constituye un elemento esencial para la
configuracion plena del derecho. Este sistema proporciona mayor seguridad juridica,
garantiza la oponibilidad frente a terceros y contribuye significativamente a la reduccion

de la posesion informal en el contexto urbano en Lima.

Palabras clave: Sistema registral constitutivo, derecho de propiedad, seguridad

juridica, oponibilidad, formalizacién inmobiliaria.



Abstract

The objective of this research was to determine how the incorporation of the constitutive
registry system affects as a mechanism that strengthens the right to property in Lima,
2024. It was developed through a descriptive applied research with a quantitative
approach, applying surveys to a purposive sample of 80 professionals including notaries,
registrars and specialists in civil and registry matters who work in notaries' offices and
SUNARP service centers in Lima. The statistical results showed a Chi-square value (X?
= 297.544) significantly higher than the critical value (X*c = 9.488) for a significance
level of 0.05 and 16 degrees of freedom, which allowed the null hypothesis to be rejected
and the alternative hypothesis to be accepted. The study showed that the implementation
of the constitutive registry system represents a fundamental change in the conception of
the transfer and protection of real estate property, transforming the merely declarative
approach towards one where the registry registration constitutes an essential element for
the full configuration of the right. This system provides greater legal certainty, guarantees
opposability before third parties and contributes significantly to the reduction of informal

possession in the urban context in Lima.

Keywords: Constitutive registry system, property rights, legal security,

opposability, real estate formalization.
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I. INTRODUCCION

El sistema registral de la propiedad inmobiliaria constituye uno de los pilares
fundamentales para el desarrollo econémico y social de cualquier sociedad moderna. En
el Perq, particularmente en la ciudad de Lima, la seguridad juridica en las transacciones
inmobiliarias ha sido un tema de constante preocupacion debido a la prevalencia de
conflictos relacionados con la propiedad, la doble venta de inmuebles y la informalidad
en el trafico inmobiliario. La implementacion de un sistema registral constitutivo
representa una alternativa significativa para fortalecer el derecho de propiedad y

proporcionar mayor certeza juridica a las transacciones inmobiliarias.

La presente investigacion se desarrollé en cinco capitulos. En el primer capitulo
se abordod el planteamiento del problema, donde se analizd la problematica actual del
sistema registral declarativo y sus limitaciones en la proteccion efectiva del derecho de
propiedad. Se formularon los objetivos de investigacion orientados a determinar coémo la
incorporacion del sistema registral constitutivo fortaleceria el derecho de propiedad, junto
con la justificacion del estudio y las hipdtesis que sugieren una relacidon positiva entre

ambas variables.

El segundo capitulo comprende el marco tedrico, donde se realizoé una revision
exhaustiva de los antecedentes nacionales e internacionales relacionados con los sistemas
registrales. Se analizaron las bases tedricas sobre el derecho registral, los principios
registrales y las caracteristicas de los sistemas declarativo y constitutivo, incluyendo el
examen del marco conceptual y legal que sustenta el derecho de propiedad en el Pert, asi
como las experiencias comparadas de paises que han Implementacion del sistema

registral constitutivo.
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En el tercer capitulo se desarroll6 la metodologia de la investigacion, empleando
un enfoque cuantitativo con un disefio no experimental de tipo correlacional. Se defini6
la poblacion y muestra conformada por especialistas en derecho registral, notarios y
registradores publicos de Lima, estableciendo las técnicas de recoleccion de datos como
encuestas y analisis documental, asi como los procedimientos para el procesamiento y

analisis de la informacion obtenida.

El cuarto capitulo presenta los resultados obtenidos a través del analisis
estadistico de los datos recopilados, incluyendo la percepcion de los especialistas sobre
la viabilidad y beneficios del sistema registral constitutivo, junto con la contrastacion de
las hipétesis planteadas mediante pruebas estadisticas apropiadas. El quinto capitulo
contiene la discusion de estos resultados, interpretdndolos a la luz del marco teodrico y los
antecedentes revisados, analizando las implicaciones de los hallazgos para el

fortalecimiento del derecho de propiedad.

Finalmente, la investigacion concluye con la sintesis de los principales hallazgos
que confirman la relacion positiva entre la implementacion del sistema registral
constitutivo y el fortalecimiento del derecho de propiedad en Lima. Las proponen
medidas especificas para la implementacion gradual del sistema registral constitutivo,
incluyendo modificaciones recomendaciones legislativas necesarias, fortalecimiento
institucional y programas de capacitacion para los operadores del sistema registral,
considerando las particularidades del contexto social y econdmico de Lima en el proceso

de implementacion.

1.1. Planteamiento del problema

En el marco legal vigente, las normas nacionales facilitan el traspaso de la

titularidad de propiedades muebles e inmuebles sin necesidad de formalizacion registral.
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Esta circunstancia ocasiona que los derechos de propiedad del nuevo titular queden en un
estado no oficial y oculto, originando multiples conflictos tanto en el ambito legal como

social, incluyendo el menoscabo del propio derecho de propiedad.

El modelo peruano para el traspaso de bienes inmuebles mediante
contraprestacion econdémica, regulado por nuestra normativa civil, se fundamenta en el
principio del acuerdo de voluntades. De acuerdo con el articulo 949° del Cddigo Civil
vigente, el dominio sobre bienes raices se efectia Uinicamente con el compromiso de
transferir, siendo tanto el registro publico como la escritura notarial procedimientos de
reconocimiento, sin constituir requisitos formales obligatorios establecidos por la ley.
Esta mecénica crea una situacion en la cual quien adquiere el bien puede decidir registrar
su titulo de compra para oponerlo frente a terceras personas, sin embargo, el derecho real

sobre la propiedad ya se ha consolidado con el simple acto de transferencia.

Esta dificultad se evidencia a través de disputas entre quienes aparecen como
duefios en los registros oficiales, propietarios que no han formalizado su titularidad,
poseedores que actuan como verdaderos duefios y prestamistas que reclaman derechos
sobre una propiedad de titularidad dudosa. Estas circunstancias son fomentadas por un
marco legal que autoriza el traspaso de estos derechos de forma libre, sin establecer

requisitos formales obligatorios.

Se debe considerar también, que en los ultimos afios el sector inmobiliario ha
representado un importante ambito en el desarrollo de la economia en el pais, pero este
se relaciona, ademas, con la informalidad de la transferencia en el titulo de propiedad,
pues en un estudio hecho por el Organismo de Formalizacion de la Propiedad Informal
COFOPRI en distritos de 14 regiones del pais se evidencid que existen mas de 100,000

viviendas en estado de informalidad, mas de 108,000 lotes en estado pendiente de
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formalizacidon, y 1212 posesiones informales conformadas por centros poblados,

asentamientos humanos, etc. (Cabeza, 2023)

En este sentido, Gonzales (2014) enfatiza en la necesidad de que el Registro
Publico en nuestro pais sea eficiente y dinamico, para proteger la propiedad privada y
proporcionar seguridad juridica en el trafico comercial inmobiliario. Esto se basa en la
interpretacion de nuestro sistema legal, donde la adquisicién de un bien inmueble se
establece mediante el consenso de las partes, sin requerir tramites adicionales como la
inscripcion en registros de propiedad inmueble, lo cual vulnera tanto al propietario como

al adquiriente.

En un sistema consensual estricto, sin publicidad, surge el problema de la doble
venta, lo cual resalta la importancia del procedimiento registral como medio de publicitar
transacciones juridicas para dotarlas de seguridad. La finalidad del registro es la
publicidad, proporcionando oponibilidad erga omnes y garantizando la seguridad
juridica, mientras que la finalidad de la publicidad registral es proteger y asegurar el
trafico inmobiliario. Para que un contrato sea oponible a terceros y tenga efectos mas alla
de las partes involucradas, debe cumplir ciertas formalidades, como la inscripcion en un

registro publico.

1.2. Descripcion problematica

Lo descrito, hace necesario la intervencién de la accidn tuitiva del estado ante las
directrices normativas que actualmente se practican dentro del sistema de transferencia
de propiedad, en donde las formas de inscripcion se caractericen por la obligatoriedad de
la publicidad del registro, que dote de formalidad el titulo y sea un hecho juridico que

acredite el derecho a la propiedad. Ademas, que con ello, los indices de doble venta de
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propiedad, trafico de terrenos, usurpacion y mads supuestos sigan afectando a los

ciudadanos peruanos.

Con el proposito de asegurar la certeza legal para quienes obtienen derechos de
propiedad, se han establecido regulaciones tanto en el ambito civil como administrativo
con el fin de salvaguardar los derechos de propiedad de las personas que figuran en los
registros oficiales. No obstante, esta proteccion se ha distorsionado, puesto que a través
de maniobras engafosas se ha privado de sus bienes a los propietarios legitimos,

implementando de forma rigida disposiciones como el principio de buena fe registral.

Estas normas, disefiadas para brindar seguridad juridica al sistema de
transferencia de propiedad basado en la apariencia legal del registro publico, no cumplen
su objetivo debido a que se aplican basandose tinicamente en la apariencia que presentan
los titulos, los cuales pueden ser falsificados, fraguados o manipulados por suplantadores
del verdadero propietario. Esto distorsiona la realidad, ya que no se verifica si dichos
titulos reflejan la situacion juridica y féctica real de los bienes objeto de transferencia de

propiedad.

Asimismo, la postura de este estudio se fundamenta principalmente en el
fortalecimiento y proteccion del derecho a la propiedad. La OEA en la novena
Conferencia Internacional Americana, sefal6 la importancia de garantizar a toda persona
el derecho a una propiedad digna que le permita vivir comodamente junto a su familia.
Ademas, la Organizacion de las Naciones Unidas (ONU) reconoce el derecho a la
vivienda como fundamental y exige a los Estados otorgar pleno reconocimiento legal a la

seguridad de la tenencia.

La realidad muestra una necesidad urgente de que los paises brinden proteccion a

través de la seguridad juridica para que los ciudadanos puedan convertirse en verdaderos
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propietarios y disfrutar de una vivienda segura. En este sentido, la Constitucion Politica
del Peru vigente reconoce la propiedad como un derecho fundamental y establece su
inviolabilidad, excepto en casos donde el estado requiera su uso por razones de seguridad

nacional o publica.

A pesar de contar con diversos sistemas y mecanismos para resguardar el derecho
de propiedad, la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos del Peru enfrenta
desafios significativos, la falta de una regulacion adecuada en el Codigo Civil peruano
respecto a la propiedad contribuye a la ineficiencia del sistema. En nuestra postura, existe
cierta insuficiencia en la seguridad juridica proporcionada por la SUNARP, pues muchos
usuarios han realizado actos de mala fe relacionados con la transferencia de bienes

inmuebles, como la suplantacion de identidad y el trafico de terrenos.

Con lo mencionado, la investigaciéon tiene tendra como objetivo poder
fundamentar la incorporacion del sistema de transferencia constitutivo como un
mecanismo fortalezca el derecho a la propiedad, asimismo, que el mismo sirva de garantia
para la seguridad juridica en la transferencia de inmuebles, pues la vigente legislacion
civil en materia de transferencia llega a ser insuficiente ante las problematicas descritas.
En el aspecto juridico, la propuesta podria otorgar mayores herramientas a los
registradores al momento de la inscripcion del predio, no siendo admitida la prueba en

contrario para alegar la propiedad.

1.3. Formulacion del problema

1.3.1. Problema general

(De qué manera la incorporacion del sistema registral constitutivo incide como un

mecanismo que fortalece el derecho de propiedad, en la ciudad de Lima, 2024?
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1.3.2. Problemas especificos

e /De qué manera la incorporacion del sistema registral constitutivo incide en

garantizar seguridad juridica, en la ciudad de Lima, 2024?

e De qué manera la incorporacioén del sistema registral constitutivo incide en

brindar oponibilidad frente a terceros, en la ciudad de Lima, 2024?

e ;De qué manera la incorporacion del sistema registral constitutivo incide en la

disminucién de la posesion informal, en la ciudad de Lima, 2024?

1.4. Antecedentes de la investigacion

1.4.1. Antecedentes nacionales

Pérez (2023) en su investigacion “Analisis del sistema juridico peruano de
transferencia de bienes inmuebles y la seguridad juridica del adquiriente mediante
la inscripcion”, en la Universidad Sefior de Sipan, tuvo como objetivo establecer si el
sistema peruano de transferencia de bienes inmuebles influye en brindar mayor seguridad
juridica al adquiriente con la accion de registro, en la ciudad de Chiclayo, 2021-2022. El
tipo de investigacion fue el de tipo aplicada, con un enfoque cualitativo, teniendo un nivel
descriptivo y un disefio no experimental, teniendo como sujetos de estudio a un juez civil,
notarios y abogados especialistas en registro. Como conclusion se obtuvo que el sistema
declarativo que opera en el Peru no se adapta adecuadamente a las circunstancias de
nuestra realidad social, y consecuentemente no brinda la proteccion legal suficiente al
comprador, considerando que nuestro mecanismo de traspaso de propiedades inmuebles
no exige que el registro sea un procedimiento forzoso. Esta situacion ha propiciado que
el comercio fraudulento de bienes raices se incremente progresivamente. Lo expuesto

anteriormente ha llevado a concluir que, si el Perti adoptara un sistema constitutivo, si
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seria posible proporcionar esa certeza legal que durante largo tiempo ha buscado

conseguir el marco juridico peruano.

Gomez (2022) realizo la investigacion titulada “Sistema de transferencia de
propiedad inmueble y el tercero de buena fe en los registros publicos-Lima-2022”
ante la Universidad Privada San Juan Bautista para optar por el Titulo de abogado; se
plante6 como objetivo general determinar de qué manera el sistema de transferencia de
propiedad inmueble se relaciona con el tercero de buena fe en los registros publicos de
lima - 2022. El método del estudio fue el descriptivo e inductivo, con un enfoque
cuantitativo, teniendo un disefio no experimental de corte transversal, la unidad de anélisis
fue un total de 29 personas en funciones de registro de la ciudad de Lima a quienes se les
aplicd una encuesta. La investigacion concluyo que la transferencia constitutiva mantiene
una correlacién importante con la figura del tercero de buena fe. Esto se debe a que el
modelo constitutivo establece como requisito indispensable que todos los traspasos y
obtenciones de dominio deben ser registrados de forma obligatoria e inmediata en los
archivos publicos para que el adquirente pueda ejercer plenamente su derecho de
propiedad sobre el bien raiz. El registro inmobiliario facilita y contribuye a establecer los
derechos de una persona de forma clara, precisa y conlleva gastos econdmicos por los
honorarios de profesionales del derecho, fedatarios publicos y funcionarios
administrativos. El modelo constitutivo representa la alternativa mas eficaz dado que

proporciona proteccion personal al individuo.

Bazén y Garcia (2023) quienes realizaron su tesis “El sistema constitutivo y
facultativo en la inscripcion de bienes inmuebles y la seguridad juridica para evitar
el trafico inmobiliario en la ciudad de Huancayo, 2016” para hacerse con el titulo de

Abogados ante la Universidad Peruana de los Andes, estableciendo como objetivo central
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: Determinar de qué manera el sistema constitutivo a diferencia del facultativo otorga
mayor seguridad juridica en la inscripcion de bienes inmuebles en la SUNARP contra el
trafico inmobiliario en la ciudad de Huancayo, 2016. En el aspecto metodoldgico se
establecid que las técnicas utilizadas fueron la comparativa, descriptiva y exegética. A
través de un disefio explicativo, con un universo de 200 elementos, dos muestras de 10 y
120 respectivamente, para establecer la cantidad se aplicé el muestreo no probabilistico
por conveniencia y probabilistico. Se determind que es factible implementar el sistema
constitutivo en lugar del optativo para el registro de propiedades inmuebles en la
SUNARP con el fin de proporcionar una proteccion legal efectiva, dado que no

compromete el orden publico, las normas registrales, y se ajusta a nuestro entorno social.

Lavado y Mendoza (2019) quienes realizaron su investigacion “Seguridad
juridica del bien inmueble y la inscripcion constitutiva en la oficina registral N° VIII
sede Huancayo- 2018”, para optar el Titulo Profesional de Abogado ante la Universidad
Peruana los Andes; se establecid como objetivo general determinar si esta la inscripcion
constitutiva garantizando de la seguridad juridica la transferencia de la propiedad
inmueble en la Oficina Registral Zona VIII — Huancayo periodo 2018. se tiene como
método general el deductivo, método especifico descriptivo, y el método particular se
tiene el sistematico, y el tipo de investigacion por el tenor en su desarrollo es de tipo
basico, y de nivel de investigacion se tiene el descriptivo - correlacional, disefio de
investigacion se tiene no experimental, especificamente transeccional, con un enfoque
cuantitativo. Como conclusion se obtuvo que el sistema de inscripcion constitutiva ha
logrado proporcionar de manera efectiva y solida la seguridad juridica necesaria para los
procesos de transferencia de propiedad inmueble que se realizan en la Oficina Registral
de la Zona VIII — Huancayo durante el periodo correspondiente al afio 2018. Por el

contrario, el analisis también reveld que la seguridad juridica que brinda el sistema de
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inscripcion registral declarativa para las operaciones de propiedad inmueble presenta un
nivel considerablemente reducido e insuficiente. Esta limitacion en la proteccion legal
genera vulnerabilidades en el trafico inmobiliario y expone a los participantes a diversos

riesgos juridicos que comprometen la certeza y estabilidad de sus derechos de propiedad.

Risco (2022) quien realizo su tesis “El tercero adquirente de buena fe registral
y la afectacion del articulo 70 de la Constitucion Politica del Perd” ante la Universidad
Auténoma del Peru para optar por el titulo de abogada, planteando como objetivo
principal determinar en qué medida el tercero adquirente de buena fe registral derecho de
propiedad inmueble vulnera lo establecido en el articulo 70 de la Constitucion Politica
del Peru. La metodologia de investigacion se fundament6 en un enfoque cualitativo con
disefio no experimental, aplicando el método inductivo histérico comparativo. Dado que
el estudio se centro en el analisis de las caracteristicas juridicas del sistema registral, no
se establecid poblacién ni muestra especifica. Para la recopilacion de informacién se
utilizé la guia de entrevista como instrumento principal, desarrollando un cuestionario
estructurado que se orient6 hacia el cumplimiento de los objetivos generales y especificos
establecidos en la investigacion. Los resultados permitieron concluir que es indispensable
realizar modificaciones al sistema declarativo registral actual, reconociendo que, aunque
el sistema vigente no alcanza la perfeccion, si proporciona un nivel determinado de
seguridad juridica y facilita el trafico inmobiliario. Adicionalmente, se determinod la
necesidad de establecer un plan unico de Catastro Nacional, el cual deberia estar bajo la
responsabilidad de una instituciéon especializada cuya funcién primordial sea la
delimitacion precisa de bienes inmuebles tanto estatales como privados. El sistema
registral peruano se distingue por operar bajo un modelo declarativo que incorpora la

inscripcion facultativa como mecanismo para el registro de titulos. Este sistema opera
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fundamentandose en la decision voluntaria tanto del comprador como del vendedor que

participan diligentemente en las transacciones de propiedad inmueble.

1.4.2. Antecedentes internacionales

Penafiel (2019) en su estudio “La seguridad juridica en el sistema registral
ecuatoriano y los efectos que genera la negativa de inscripcion de los actos y
contratos traslaticios de dominio” en el escenario en Ecuador, La finalidad principal de
esta investigacion consistid en examinar exhaustivamente la Ley de Registro en
correspondencia con los derechos constitucionales garantizados, asi como en relacion con
las normativas establecidas en el Codigo Civil, la Ley Notarial y la Ley Organica del
Sistema Nacional de Registro de Datos Publicos. A través del desarrollo del estudio, se
determind que, mediante la aplicacion correcta del marco normativo vigente en el
ordenamiento juridico ecuatoriano, orientado hacia el resguardo de la seguridad juridica,
y sustentado en solidos fundamentos tanto facticos como juridicos, el procedimiento
registral establece mecanismos precisos para la denegacion de inscripcion de documentos
presentados ante las oficinas del registro de la propiedad. El proceso de calificacion
registral, que involucra tanto el analisis técnico del calificador de titulos como la
evaluacion de asesoria legal correspondiente, permite evidenciar que el registrador de la
propiedad cuenta con las facultades y obligaciones necesarias para emitir la respectiva
negativa de inscripcion cuando los instrumentos presentados se encuentran comprendidos
dentro de las prohibiciones expresamente contempladas en el articulo 11 literal a) y el
articulo 12 de la Ley de Registro, normativas que establecen las causales que impiden su

inscripcion en el sistema registral.

Ojeda (2016) quien realizé su investigacion “Reforma al sistema registral y

seguridad del trafico juridico inmobiliario ;Es suficiente el cambio de folio personal
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a folio real?” para obtener el grado de Licenciado ante la Universidad Austral de Chile;
teniendo como objetivo principal estudiar desde el punto de vista critico, juridico y
doctrinario, la regulacion del derecho de impugnacion de las minorias en el derecho
societario ecuatoriano. Lo métodos juridicos aplicados fueron el cientifico, inductivo,
deductivo, exegético, estadistico, comparativo y analitico, como resultado final del
analisis, se establecio la necesidad imperativa de implementar una actualizacion integral
del Sistema Registral Inmobiliario, la cual debe contemplar tres aspectos fundamentales.
En primer lugar, resulta esencial establecer mecanismos que garanticen la verificacion y
correspondencia entre la descripcion fisica efectiva de un inmueble y su situacion juridica
registrada, asegurando asi la coherencia entre ambas realidades. En segundo término, se
requiere desarrollar una regulacion especifica para el manejo de informacion personal,
considerando que en los sistemas de folio real esta tematica adquiere particular relevancia
debido a la mayor difusion de datos que puede trascender los propoésitos fundamentales
de brindar proteccion a los derechos registrales. Finalmente, se identifica como prioritaria
la implementacion de un sistema informatico interconectado que facilite el acceso
inmediato a la informacion contenida en diversos Registros administrados por distintas
entidades publicas, promoviendo de esta manera la integracion y eficiencia del sistema

registral en su conjunto.

Zudiga (2022) quien realizé su investigacion “Analisis del conflicto juridico
que se suscita por la doble inscripcion de titulos traslaticios de dominio sobre un
mismo predio” ante la Universidad del Azuay, teniendo como objetivo del estudio
analizar la normativa ecuatoriana, doctrina y jurisprudencia en base a la figura de la
tradicion como modo de adquirir el dominio de un bien inmueble, procura determinar la
importancia de establecer las facultades constitucionales, civiles y administrativas que le

asisten al propietario de un inmueble frente a los eventuales problemas juridicos que
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suscitan por la doble inscripcion de titulos traslaticios de dominio de un tercero en
relacion a su bien. Como resultado conclusivo del analisis, se determiné la relevancia
fundamental de llevar a cabo el proceso de inscripcion registral, dado que este constituye
el mecanismo idoneo para prevenir cualquier vulneracion del derecho de propiedad y
evitar la ocurrencia de inscripciones duplicadas de titulos que transfieren el dominio. En
el supuesto de que se configurara una situacion de doble inscripcidon, es importante
precisar que el registrador carece de facultades jurisdiccionales para declarar la nulidad
de una inscripcion ya efectuada, toda vez que esta atribucion corresponde exclusivamente
al organo judicial competente dentro del marco del debido proceso. No obstante, el
funcionario registral mantiene la potestad de adoptar diversas medidas legales preventivas
orientadas a impedir que un titulo con irregularidades o conflictos sea incorporado al
sistema registral. Estas acciones constituyen herramientas administrativas que permiten

preservar la integridad del registro y proteger los derechos de los legitimos titulares.

1.5. Justificacion de la investigacion

Justificacion teorica

El presente estudio guarda valor teodrico, pues tiene como objetivo alcanzar
conclusiones claras sobre los enfoques tedricos la institucion civil y del sistema registral,
que pueden coadyuvar de manera mas eficaz y pertinente a su aplicacién en nuestro pais.
Esto garantiza el derecho a la propiedad, fundamentado en un analisis sustentado en la

teoria doctrinaria y jurisprudencial.

Es fundamental comprender cémo la inscripcion registral no solo actiia como un
requisito formal, sino que también desempeiia un papel crucial en la proteccion y garantia

del derecho a la propiedad. A través de un andlisis tedrico riguroso, este estudio pretende
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profundizar en la comprension de estos conceptos y su aplicacion practica en el contexto

juridico peruano.

En particular, se abordara la inscripcion constitutiva y su relacion con la seguridad
juridica sobre los bienes inmuebles, asi como la relevancia del articulo 949° del Cédigo
Civil en este contexto. La informacién recopilada no solo respaldara teorias existentes en
el ambito del derecho registral, sino que también permitira generar nuevas reflexiones
sobre los efectos que la inscripcion registral deberia generar, partiendo del principio de

publicidad registral.

Justificacion metodologica

La presente investigacion se fundamenta metodologicamente en el empleo de un
enfoque cuantitativo que permite la medicion objetiva y sistematica de las variables
relacionadas con el sistema registral constitutivo y su impacto en el fortalecimiento del
derecho de propiedad. Este enfoque facilita la recoleccion de datos numéricos precisos
mediante instrumentos estandarizados, lo que garantiza la confiabilidad y validez de los
resultados obtenidos. La naturaleza cuantitativa del estudio posibilita el analisis
estadistico de los fendmenos registrales, permitiendo establecer patrones, tendencias y
correlaciones que contribuyen a una comprension mas rigurosa del problema de

investigacion.

El disefio descriptivo adoptado resulta pertinente para caracterizar de manera
detallada el estado actual del sistema registral en Lima y identificar las deficiencias
existentes en la proteccion del derecho de propiedad. Como investigacion bdsica, este
estudio genera conocimiento tedrico fundamental que amplia la comprension cientifica
sobre los sistemas registrales constitutivos, proporcionando una base so6lida para futuras

investigaciones aplicadas. La metodologia seleccionada permite documentar
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sistematicamente las caracteristicas del fenomeno estudiado, estableciendo un
diagndstico preciso que sirve como punto de partida para propuestas de mejora del

sistema registral peruano.

Justificacion practica

La implementacion de esta investigacion responde a una necesidad concreta de
fortalecer la seguridad juridica en las transacciones inmobiliarias en Lima, donde la
incertidumbre registral genera conflictos patrimoniales y afecta el desarrollo econdmico.
Los resultados de este estudio proporcionaran evidencia empirica sobre las ventajas del
sistema registral constitutivo, ofreciendo herramientas técnicas que pueden ser utilizadas
por legisladores, operadores juridicos y autoridades registrales para fundamentar
reformas normativas orientadas a optimizar la proteccion del derecho de propiedad. Esta
investigacion contribuira a reducir la litigiosidad inmobiliaria y promover un ambiente de

mayor confianza en las transacciones del mercado de bienes raices.

Los hallazgos de esta investigacion tendran aplicabilidad directa en la formulacion
de politicas publicas registrales y en la modernizacion del sistema registral peruano. Los
datos obtenidos serviran como insumo técnico para proponer modificaciones legislativas
especificas que incorporen elementos del sistema constitutivo, beneficiando tanto a
propietarios individuales como a instituciones financieras que requieren mayor certeza
juridica en sus operaciones crediticias garantizadas con bienes inmuebles. La eleccion
entre una u otra regulacion, ya sea declarativa o constitutiva, plantea ventajas y
desventajas que deben ser cuidadosamente analizadas. Estas seran examinadas en la
presente investigacion para determinar cudl de los sistemas es el més eficiente y pertinente

para su aplicacion en nuestro pais.
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1.6. Limitaciones de la investigacion

Limitacion Espacial

La presente investigacion se delimita espacialmente a Lima Metropolitana, a
incluir las siete oficinas registrales de la Superintendencia Nacional de los Registros
Publicos (SUNARP) distribuidas en la capital, asi como las notarias publicas ubicadas en
los diferentes distritos que conforman Lima Metropolitana. Este ambito geografico ha
sido seleccionado para concentrar la mayor actividad inmobiliaria del pais y por albergar
el mayor niumero de operadores del sistema registral, lo que permite obtener una muestra
representativa para analizar la viabilidad de incorporar el sistema registral constitutivo

como mecanismo de fortalecimiento del derecho de propiedad.

Limitacion Temporal

El presente trabajo de investigacion se circunscribe temporalmente al afio 2024,
estableciendo este periodo como marco de referencia para el analisis del sistema registral
constitutivo y su potencial implementacion en Lima. Esta delimitacion temporal permite
concentrar el estudio en el contexto normativo, jurisprudencial y registral vigente durante
dicho afo, garantizando la actualidad y pertinencia de los datos recopilados. La eleccion
de este periodo especifico responde a la necesidad de obtener informacidon contemporanea
sobre el funcionamiento del sistema registral peruano y las problematicas actuales que

afectan el derecho de propiedad en la capital.

Limitacion Social

La investigacion se delimita socialmente al analisis de las perspectivas y
experiencias de tres grupos profesionales especificos: notarios, registradores y

especialistas en materia civil y registral. Esta segmentacion permite obtener una vision
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integral y especializada del sistema registral desde las diferentes aristas del ejercicio
profesional relacionado con la propiedad inmobiliaria. Los notarios proporcionan la
perspectiva de los profesionales que intervienen en la formalizacion de actos juridicos
traslativos de dominio, mientras que los registradores aportan la experiencia directa en la
calificacion e inscripcion de titulos, y los especialistas en derecho civil y registral

contribuyen con el andlisis académico y jurisprudencial del tema.

Limitacion de Recursos

Las limitaciones principales radican en el acceso restringido a los notarios y
registradores publicos debido a sus agendas apretadas y la naturaleza de sus funciones, lo
que puede dificultar la obtencion de respuestas oportunas para las encuestas. Ademas,
existe una disponibilidad limitada de estudios previos que aborden especificamente la
implementacion del sistema registral constitutivo en el contexto peruano, por lo que se
recurrird a la doctrina comparada y al analisis de legislacion extranjera donde este sistema
ya se encuentra vigente. No obstante, estas limitaciones seran superadas mediante una
planificacion anticipada de las entrevistas y el aprovechamiento de recursos digitales

especializados en derecho registral.

1.7. Objetivos de la investigacion

1.7.1. Objetivo general

Determinar de qué manera la incorporacion del sistema registral constitutivo
incide como un mecanismo que fortalece el derecho de propiedad, en la ciudad de Lima,

2024.
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1.7.2. Objetivos especificos

Determinar de qué manera la incorporacion del sistema registral constitutivo

incide en garantizar seguridad juridica, en la ciudad de Lima, 2024.

Determinar de qué manera la incorporacion del sistema registral constitutivo

incide en brindar oponibilidad frente a terceros, en la ciudad de Lima, 2024.

Determinar de qué manera la incorporacion del sistema registral constitutivo

incide en la disminucién de la posesion informal, en la ciudad de Lima, 2024.

1.8 Hipotesis de la investigacion

1.8.1. Hipotesis general

La incorporacion del sistema registral constitutivo incide significativamente como

un mecanismo que fortalece el derecho de propiedad, en la ciudad de Lima, 2024.

1.8.2. Hipdtesis especificas

La incorporacion del sistema registral constitutivo incide significativamente en

garantizar seguridad juridica, en la ciudad de Lima, 2024.

La incorporacion del sistema registral constitutivo incide significativamente en

brindar oponibilidad frente a terceros, en la ciudad de Lima, 2024.

La incorporacion del sistema registral constitutivo incide significativamente en la

disminucion de la posesion informal, en la ciudad de Lima, 2024.
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II. MARCO TEORICO

2.1. Bases teoricas

2.1.1. El registro de propiedad

Conceptualizando al registro de la propiedad, como institucion juridica De Reina
(2012) citando a Roca indica que “en la medida que en cuanto a sus fines puede definirse
como aquel organismo destinado a robustecer la seguridad en el trafico inmobiliario

mediante la publicacion del estado juridico de los inmuebles”. (p. 50)
En lo dicho por Alvarez (2006) en sentido del registro como forma instrumental:

El registro es en conclusiéon un instrumento técnico que sirve al desarrollo
econdémico, y que se presenta como un preciado tesoro en el desarrollo de la
madurez del espiritu juridico, y en la conciencia del estudio y significado social
de la propiedad. Es el necesario resultado de una administracion eficiente, que
pretende identificar eficientemente los propietarios inmobiliarios, redistribuir la
riqueza de una colectividad, y distribuir justamente las cargas y gravamenes sobre

la propiedad.
En la perspectiva institucional revisada por Colin (1999), el autor establece que:

El registro Publico de la Propiedad es una institucion dependiente del Estado
(poder Ejecutivo). Tiene por objeto proporcionar publicidad a los actos juridicos
regulados por el derecho civil, cuya forma ha sido realizada por la funcion notarial,
con el fin de facilitar el trafico juridico a través de un procedimiento legal, cuya

consecuencia es, en sintesis, la seguridad juridica.
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Las funciones del registro son facilitar la prueba de los derechos, brindar
informacion relevante y asegurar la eficacia de las adquisiciones, afirma ademas que no
existe nada mas cercano al ciudadano y a sus relaciones patrimoniales que el registro, el

Registro es una figura de seguridad juridica con justicia. (Gonzales-Barron, 2002)

Respecto de su naturaleza o importancia, esta responde segun De la Puente y La
Valle (2001) la coyuntura nacional por el incremento del trafico inmobiliario, por ello, el
Registro de la Propiedad Inmueble no debe limitarse a ser simplemente un archivo de
titulos ordenados cronolégicamente o un conjunto de técnicas. Mas bien, debe ser un
instrumento técnico que satisfaga las necesidades del trafico registral y facilite a los
propietarios la obtencion de capitales para mejorar y modernizar la explotacion del suelo.
A través de la publicidad de los actos y contratos inscritos, el registro declara, transmite,
extingue, modifica o limita los derechos reales sobre los inmuebles, brindando seguridad

juridica y proteccion frente a terceros.

Asimismo, Bolas (1993) agrega que el Registro, permite que los usuarios del
sistema tengan confianza y credibilidad, ya que el Derecho de Propiedad sobre un bien
merece todos los mecanismos de seguridad, para que pueda ser objeto de un legitimo
negocio, lo cual incentivard un desarrollo econdmico tanto del propietario (titular del

derecho), como de un pais en genera. (p. 44)

2.1.2. El sistema registral en el Peru

2.1.2.1. Definicion de sistema registral

De acuerdo con Amado (2021) el sistema registral se define como un conjunto
articulado de normativas juridicas que se aplican dentro de un territorio especifico, las

cuales se encuentran interrelacionadas para regular el funcionamiento de los registros
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publicos. Bajo esta perspectiva, es posible entender que el registro constituye un
mecanismo de publicidad juridica que permite dar a conocer publicamente los actos
juridicos realizados, haciendo accesible la informacion sobre los derechos conferidos o

adquiridos por los particulares.

Por su parte Guevara (1996) afirma que:

Sistema Registral que es el compuesto de normas racionalmente unidos entre si,
que rigen en cada pais determinado, los sistemas registrales segun la doctrina se
llaman por la denominacién del pais que le dio inicio, como son los casos del
sistema aleman, francés, australiano, espafiol hasta inclusive el sistema registral
peruano, los cuales se explicaran méas adelante dentro de esta investigacion, asi
mismo podemos decir que no hay sistemas puros, puesto que cada uno se ve

influenciado en otros sistemas. (p. 28)

En relacion al sistema registral implementado en nuestro ordenamiento juridico,
se ha adoptado un modelo de caracter mixto que combina efectos constitutivos y
declarativos segun la naturaleza especifica de cada derecho. Este sistema dual establece
diferentes requisitos de eficacia juridica dependiendo del tipo de acto o derecho de que

se trate.

Por una parte, el sistema opera con efectos constitutivos para determinados
derechos reales, como es el caso de la hipoteca, donde la inscripcion registral constituye
un elemento esencial para el nacimiento y perfeccionamiento del derecho, siendo
indispensable para su existencia juridica. Por otra parte, funciona con caracter declarativo
para otros actos juridicos, particularmente en las transferencias de propiedad inmobiliaria,
donde resulta suficiente el acuerdo de voluntades entre los contratantes para que se

produzca la transmision del dominio, sin que la inscripcidon registral sea requisito
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indispensable para la validez del acto, aunque si recomendable para efectos de

oponibilidad frente a terceros.

Este sistema, denominado, consensual llega a ser desventajoso en la practica
juridica, pues segiin Ramos (2010) por la facilitacion de las transferencias inmobiliarias,
asi como la circulacion de la economia y la debida seguridad al comprador, este sistema
no llega hacer suficiente para otorgar un registro mas seguro y eficaz en la transferencia
de bienes inmuebles. El comprador estd expuesto a varias dificultades y desventajas para
poder comprobar quien es el duefio de un determinado bien y cuéles son las afectaciones
que puede tener este determinado bien, debido a esto este sistema cuenta con muchas

desventajas.

2.1.2.2. Marco legal del sistema registral

El sistema registral peruano ha establecido un marco normativo integral para el
registro de la propiedad, que se fundamenta en diversas disposiciones legales que
garantizan la seguridad juridica en las transacciones inmobiliarias. Este sistema se
caracteriza por su naturaleza declarativa, donde la inscripcion no es constitutiva del
derecho de propiedad, sino que tiene como finalidad principal la publicidad y

oponibilidad frente a terceros.

El articulo 2010 del Codigo Civil establece el principio fundamental del sistema
registral peruano al determinar que la inscripcion debe realizarse en virtud de un titulo
que conste en instrumento publico. Este requisito busca garantizar la autenticidad y
fehaciencia de los actos juridicos que acceden al registro, proporcionando un primer nivel
de seguridad juridica. La norma, sin embargo, contempla excepciones a este principio
general, permitiendo en casos especificos la inscripcion mediante otros tipos de

instrumentos cuando asi lo disponga la ley.
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La Ley N° 27157 ha introducido importantes innovaciones en el sistema registral,
particularmente en su articulo 7, al establecer un régimen especial para la inscripcion del
derecho de propiedad de departamentos. Esta norma flexibiliza los requisitos
tradicionales al permitir la presentaciéon del Formulario Registral como instrumento
suficiente para la inscripcion, siempre que esté acompanado del titulo de propiedad
correspondiente. La ley reconoce una amplia gama de documentos como titulos validos,
incluyendo escrituras publicas, minutas, adjudicaciones y cualquier otro documento

publico o privado de fecha cierta que pruebe el derecho de propiedad.

Un aspecto notable de esta regulacion es la prevision para casos donde exista
ausencia de titulo de propiedad o cuando el terreno esté inscrito un nombre de persona
diferente al vendedor. En estas situaciones, el sistema permite recurrir a la figura de la
prescripcion adquisitiva de dominio, requiriendo la demostracion de una posesion
continua, pacifica y publica como propietario durante un periodo de 10 afios. Esta
disposicion reconoce la realidad social peruana y busca facilitar la formalizacion de la

propiedad en casos donde la documentacion tradicional no esté disponible.

El articulo 21 de la Ley N° 27157, complementado por el articulo 5 de la Ley N°
27333, ha establecido un procedimiento notarial para la declaracion de prescripcion
adquisitiva de dominio. Esta via alternativa innovacion al proceso judicial tradicional
representa una significativa en el sistema registral peruano, al otorgar competencia a los
notarios para tramitar estos procedimientos como asuntos no contenciosos. Esta
modificacion busca agilizar los procesos de formalizacion de la propiedad, reduciendo la

carga del sistema judicial y facilitando el acceso al registro.

El marco normativo actual refleja un equilibrio entre la necesidad de seguridad

juridica y la flexibilidad necesaria para atender la realidad social peruana. El sistema
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mantiene como regla general la exigencia de instrumentos publicos para la inscripcion,
garantizando asi la fehaciencia de los actos registrales, pero introduce mecanismos
alternativos como el Formulario Registral y la prescripcion adquisitiva notarial para

facilitar el acceso al registro en situaciones especiales.

Este sistema, aunque mantiene su caracter declarativo, ha evolucionado para
incorporar elementos que fortalecen la seguridad juridica y promueven la formalizacién
de la propiedad. La regulacion actual busca equilibrar la proteccion de los derechos de
propiedad con la necesidad de facilitar su acceso al registro, reconociendo diversas vias

y mecanismos para lograr la inscripcion registral.

2.1.2.3. Sistema registral declarativo

El sistema registral adquiere caracter declarativo cuando los actos juridicos o
derechos reales se perfeccionan independientemente del registro, y la inscripcion
posterior cumple la funcion de brindar publicidad registral, proteccion juridica y
seguridad al titular del derecho. En esta modalidad, la inscripcion se presenta como una
opcion voluntaria para el interesado, quien puede decidir libremente si desea formalizar
registralmente su derecho. Como ilustracion de este principio, en el ordenamiento juridico
peruano la inscripcion de contratos de compraventa tiene caracter potestativo para las

partes contratantes.

El sistema registral peruano se caracteriza por adoptar predominantemente el
modelo declarativo como regla general, reservando la aplicacion del sistema constitutivo
unicamente para casos excepcionales especificamente establecidos por la normativa. En
este contexto declarativo, la registracion constituye un requisito fundamental para hacer
valer el acto o derecho frente a terceros ajenos a la relacion juridica original. Esto significa

que, aunque el derecho nace y se perfecciona al margen del registro, la inscripcion
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registral posterior genera como efecto juridico principal la oponibilidad erga omnes,
permitiendo que el titular pueda hacer prevalecer su derecho ante cualquier tercero que

pretenda desconocerlo o afectarlo.

Flores (2009) sefiala que la inscripcion declarativa, son las que admiten la
existencia del acto a pesar de la falta de inscripcion, los registros denominados
declarativos, solo reciben “Titulos” de origen Notarial o Judicial (excepcionalmente se
reciben instrumentos privados por mandato de la ley). En cuanto a la titulacion, esta se
desarrolla extra registralmente y los derechos se inscriben pre constituidos, sin que el
registro los convalide, aunque que es obvio que la acogida registral refuerza la presuncion
de legitimidad que ya emana de su origen genuino, vale decir que se suman la legitimidad

notarial (o judicial) y la registral.

En esta clase de registros no hace falta la transcripcion integra del documento y la
inscripcion no presenta dificultad alguna, desde el momento en que la version ya figura
en otro registro notarial, cumpliéndose con el principio de la matricidad notarial. En el
caso de un documento judicial, lo que no consta en el “asiento registral”, puede suplirse

con la escritura matriz que tiene caracter probatorio (Flores, 2009).

En resumen, las inscripciones declarativas tienen como funcion principal hacer
publico un acto relacionado con un derecho real. En el contexto peruano, un ejemplo claro
es la transferencia de propiedad de inmuebles, cuya inscripcidn en los registros publicos
es opcional y no obligatoria. Esta caracteristica puede generar diversos problemas en
cuanto a la seguridad juridica, ya que, si el nuevo propietario no registra la transaccion en
la Sunarp, otra persona podria inscribir ese derecho a su favor y apropiarse del inmueble.
Esto afectaria al comprador original, quien actué de buena fe pero no formalizo la

inscripcion correspondiente.
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2.1.2.4. Sistema registral constitutivo

A nivel conceptual, Flores (1998) sefiala que la inscripcion constitutiva requiere
de la anotacion en los registros publicos para que puedan admitir la existencia de un acto,
en este tipo de inscripcion no se inscriben titulos sino derechos ya que el titulo crea el
asiento registral, esto origina un mayor analisis y responsabilidad por parte del 26
registrador con respecto a la calificacion registral, como consecuencia a la inscripcion

constitutiva queda perfeccionada la transmision o constitucion del derecho real.

Fernandez (2014) sefiala que:

Un registro constitutivo puede servir en zonas urbanas con un adecuado plano
catastral, pero en nuestro pais no ocurre asi. El territorio rural en nuestro pais es
extenso y sobre todo de dificil acceso. En dichas zonas se ubica una poblacion de
escasos recursos, quienes muchas veces deben trasladarse desde zonas muy
lejanas sin vias de comunicacion al lugar donde existe un Registro Publico; para
ellos es oneroso y, en realidad, el registro muchas veces no les sirve porque la
publicidad de sus transferencias la constituye la posesion y giran en una economia

y tradiciones diferentes a las poblaciones urbanas.

2.1.3. La importancia del sistema registral constitutivo

2.1.3.1. Fundamentos

En lo dicho por Romero (2012) el sistema juridico peruano, alejandose de su
tradicion legislativa de origen romanista, ha adoptado un modelo mixto de transferencia.
En el caso de bienes muebles, se sigue el criterio de la unidad del contrato, mientras que
para los bienes inmuebles se aplica la teoria del titulo y el modo. Esta postura se refleja

claramente en el articulo 949 del CC, el cual establece que el acuerdo entre las partes
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basta para que el acreedor adquiera la propiedad del inmueble, sin que sea necesario

ningun acto material de entrega del bien.

Por su parte Vasquez (2003) comenta que el articulo 949° del Codigo Civil,
carece de modo, pues preceptia que el acuerdo sobre la obligacioén produce por si solo el
efecto traslativo, es decir que no requiere el despliegue de fuerzas para perfeccionarse,
algunos tratadistas niegan que exista distanciamiento con la teoria del titulo y el modo,
afirman por el contrario que ambos estan presentes, siendo titulo el contrato o acuerdo y
modo y modo la sesion de derechos, otros autores sostienen que el contrato cumple el

doble rol del titulo y modo.

Avendafio (2008) sostiene que los bienes inmuebles se transmiten a través de la
formula del titulo y el modo que en efecto devendria en un registro constitutivo. La
inscripcion cumple un rol fundamental al permitir que el sistema constitutivo se articule
con el ordenamiento juridico. Para que dicho sistema produzca efectos legales, es
imprescindible que la inscripcion tenga caracter constitutivo. Este enfoque deja de lado
la tradicion juridica establecida en el Codigo Civil respecto a la transferencia de
propiedad, ya que reconoce a los registros publicos como su principal medio de

validacion.

La inscripcion constitutiva representa un elemento esencial para la
implementacion del sistema constitutivo, ya que este se diferencia del sistema declarativo,
en el cual se celebran contratos de compraventa y otros actos juridicos por parte de
personas que no son legalmente titulares del bien. Esta situacion, producto de la falta de
informacion, da lugar a disputas con terceros que poseen respaldo juridico, lo que
frecuentemente deriva en procesos judiciales para determinar quién posee el derecho de

propiedad con mayor legitimidad (Gémez, 2022).
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En nuestro ordenamiento juridico la transferencia de la propiedad inmueble
establece un sistema constitutivo para la figura legal de la implementacion del sistema
constitutivo ofrecera garantias en relacion con la seguridad juridica a todos los ciudadanos
de nuestro pais, ello porque nuestro actual sistema de transferencia de la propiedad incurre
en vicios a nivel documentario y a su vez que un propietario o no propietario puede vender
el bien a distintas personas, sin que éstas se percaten del riesgo que corren de ser afectadas

en su patrimonio (Gomez, 2022).

La instauracion de un sistema constitutivo ofrece mayores beneficios para
aquellas personas que pretenden adquirir una propiedad como para los profesionales que
tienen la labor de registradores, ya que éste sistema ofrece interconexion entre los
registros publicos y las notarias lo que permitird que se pueda contar con una data
actualizada en todo momento, en la cual las escrituras publicas seran elevadas
directamente al sistema para su automatica inscripcion en el registro de la propiedad, esta
accion permitird un ahorro significativo en cuanto al tiempo y al costo, ya que éste tltimo
se realizara a través de un pago unico que implique el costo que representa el servicio

notarial y su posterior inscripcion (Gomez, 2022).

El sistema registral constitutivo representa un pilar fundamental en la arquitectura
juridica moderna, caracterizandose por establecer que la inscripcion en el registro publico
constituye un requisito esencial para la validez y eficacia de determinados actos juridicos.
En este sistema, la inscripcion no cumple una funcion meramente declarativa, sino que se
convierte en elemento constitutivo del derecho mismo, transformando radicalmente la
seguridad juridica en las transacciones (Garcia, 2019). A diferencia del sistema
declarativo, donde la inscripcion simplemente publicita un derecho ya existente, el
sistema constitutivo eleva la inscripcion registral a componente necesario para el

nacimiento del derecho real.
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Segun Diez-Picazo (2018), la esencia del sistema registral constitutivo radica en
que el derecho real no nace fuera del registro, sino precisamente en virtud del asiento
registral. Esta caracteristica fundamental modifica sustancialmente la dindmica de las
transacciones inmobiliarias y mobiliarias registrables, estableciendo un marco de
certidumbre que supera las limitaciones inherentes a sistemas menos formales. El
fundamento histérico de este sistema puede rastrearse hasta las reformas juridicas
germanicas del siglo XIX, cuando se buscaba establecer mecanismos que garantizaran la
seguridad del trafico juridico frente a la creciente complejidad de las relaciones

economicas.

La adopcion del sistema registral constitutivo responde a necesidades concretas
de ordenamientos juridicos que priorizan la seguridad del trafico sobre la autonomia
absoluta de la voluntad de las partes. Como sostiene Gonzales (2020), este sistema
establece un equilibrio entre el interés privado de los contratantes y el interés publico en
la certeza y previsibilidad de las relaciones juridicas, especialmente aquellas vinculadas
al mercado inmobiliario. La constitutividad de la inscripcidon opera como un mecanismo
de control previo que filtra potenciales conflictos antes de que puedan materializarse en

la realidad juridica.

2.1.3.2. El valor agregado de la certeza juridica y la previsibilidad

La certeza juridica constituye uno de los valores fundamentales que sustentan la
adopcion del sistema registral constitutivo. Esta certeza se materializa en la capacidad del
sistema para eliminar zonas grises o estados intermedios en la titularidad de derechos
reales, estableciendo una correlacion perfecta entre la realidad registral y la realidad

juridica extra registral. Segin Lacruz (2017), la certeza juridica en el contexto registral
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implica la eliminacion sistemdtica de riesgos asociados a la clandestinidad de las

transmisiones y gravamenes sobre bienes registrables.

El sistema registral constitutivo genera certeza juridica mediante diversos
mecanismos interconectados. En primer lugar, establece la unicidad del titulo como
fuente de derechos reales, evitando la dispersion de titularidades paralelas o
contradictorias. Este fendmeno es analizado por Messineo (2016), quien sostiene que la
constitutividad de la inscripcion funciona como un instrumento de depuracion juridica,
que impide la proliferacion de situaciones juridicas ambiguas o potencialmente

conflictivas.

La certeza juridica derivada del sistema constitutivo trasciende el ambito
estrictamente privado para convertirse en un bien social. Como explica Arrunada (2018),
los sistemas registrales constitutivos reducen significativamente los costos de transaccion
en el mercado inmobiliario, al disminuir la necesidad de investigaciones exhaustivas
sobre la titularidad y gravamenes de los bienes. Esta reduccion de costos informativos
tiene un impacto directo en la eficiencia del mercado y en la democratizacion del acceso

a informacion confiable sobre bienes registrables.

El valor de la certeza juridica se intensifica en contextos de alta complejidad
econdmica y social. Alvarez (2020) destaca como la certeza juridica proporcionada por
el sistema registral constitutivo resulta particularmente valiosa en economias
caracterizadas por un alto volumen de transacciones inmobiliarias y financieras. La
constitutividad de la inscripcidn establece un marco de previsibilidad que resulta esencial
para la toma de decisiones econdmicas informadas, especialmente en operaciones que

involucran montos significativos o estructuras contractuales complejas.
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La previsibilidad juridica representa una consecuencia directa del sistema registral
constitutivo, manifestandose como la capacidad del ordenamiento para generar
expectativas razonablemente confiables sobre las consecuencias juridicas de
determinados actos. Segin Lopez (2019), la previsibilidad en el &mbito registral permite
a los actores econdémicos y sociales anticipar con alto grado de certeza los efectos de sus
decisiones relacionadas con bienes registrables, lo que constituye un factor determinante

para la planificaciéon econémica a mediano y largo plazo.

El sistema registral constitutivo aporta previsibilidad mediante la consolidacion
de una realidad registral que sirve como referente inico y confiable sobre la situacion
juridica de los bienes. Esta previsibilidad opera en multiples dimensiones, afectando no
solo a los directamente involucrados en transacciones especificas, sino al sistema
econdémico en su conjunto. Como sefiala Méndez (2017), la previsibilidad generada por
el sistema constitutivo contribuye decisivamente a la reduccion del riesgo sistémico en
mercados inmobiliarios y financieros, estableciendo un marco de confianza institucional

que estimula la inversion y el desarrollo econdmico.

La previsibilidad juridica derivada del sistema registral constitutivo adquiere
especial relevancia en el contexto de relaciones juridicas complejas o de larga duracion.
Segun Pau (2018), esta previsibilidad resulta particularmente valiosa en el ambito de las
garantias reales, donde la constitutividad de la inscripcién proporciona a las entidades
financieras un nivel de seguridad que resulta determinante para la concesion de créditos
garantizados con bienes inmuebles. La certidumbre sobre la eficacia de la garantia reduce
el riesgo percibido, lo que puede traducirse en mejores condiciones de financiamiento

para los deudores.
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El cardcter de previsibilidad se ve reforzado por principios registrales
complementarios que suelen acompanar al sistema constitutivo. Como explica Chico
(2016), principios como el de prioridad, legitimacion y fe publica registral potencian la
capacidad del sistema para generar expectativas confiables sobre la realidad juridica de
los bienes registrados. Esta sinergia entre constitutividad y principios registrales
complementarios establece un marco normativo coherente, donde la previsibilidad se

convierte en caracteristica inherente al sistema en su conjunto.

2.1.3.3. Impacto econémico

El sistema registral constitutivo genera impactos econémicos significativos que
trascienden el &mbito estrictamente juridico. Segun un estudio desarrollado por Hernando
(2020), existe una correlacion positiva entre la implementacion de sistemas registrales
constitutivos y el desarrollo de mercados inmobiliarios mas eficientes y dindmicos. Esta
correlacion se explica por la reduccion de la incertidumbre juridica, que minimiza los

riesgos asociados a transacciones sobre bienes registrables.

La constitutividad de la inscripcion contribuye a la formacion de un mercado
inmobiliario més transparente, donde la informacion relevante para la toma de decisiones
economicas se encuentra centralizada y accesible. Como sostiene Fernandez (2019), esta
transparencia incrementa la liquidez de los activos inmobiliarios, al reducir los costos de
informacion y facilitar la comercializacion de derechos sobre bienes registrables. La
mayor liquidez, a su vez, potencia la utilizacion productiva de estos bienes, al facilitar su

circulacion hacia aquellos agentes econdmicos capaces de darles un uso mas eficiente.

El sistema registral constitutivo impacta favorablemente en el desarrollo del
mercado crediticio, especialmente en lo relacionado con créditos garantizados con bienes

inmuebles. Segun Arrufiada (2018), la seguridad juridica derivada de la constitutividad
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registral reduce significativamente el riesgo de las operaciones crediticias con garantia
real, lo que puede traducirse en menores tasas de interés y plazos mas extensos para los
deudores. Este fenomeno adquiere especial relevancia en el contexto del crédito
hipotecario, donde la certeza sobre la eficacia de la garantia resulta determinante para la

configuracion de las condiciones del préstamo.

La implementacion del sistema registral constitutivo también genera
externalidades positivas que impactan en la economia en su conjunto. Como sefiala De
Soto (2016), los sistemas registrales eficientes, particularmente aquellos de caracter
constitutivo, contribuyen a la formalizacion de la economia y a la incorporacion de
activos al circuito econdmico formal. Esta formalizacion facilita la utilizacion de bienes
registrados como capital productivo, potenciando su capacidad para generar riqueza y

desarrollo econdémico.

2.1.3.4. Mecanismo de prevencion de conflictos

Una de las funciones mas relevantes del sistema registral constitutivo consiste en
su capacidad para prevenir conflictos relacionados con la titularidad y gravamenes sobre
bienes registrables. Segin Blanco (2017), la constitutividad de la inscripcion establece
un mecanismo de control previo que filtra potenciales disputas antes de que puedan
materializarse, lo que reduce significativamente la litigiosidad en materia de derechos
reales. Esta funcion preventiva complementa el rol tradicional de los sistemas judiciales,

orientados principalmente a la resolucion de conflictos ya materializados.

El sistema registral constitutivo previene especificamente conflictos derivados de
la doble disposicion de bienes registrables. Como explica Gonzales (2020), al establecer
la inscripcion como requisito para la constitucion del derecho real, el sistema elimina la

posibilidad de que existan transmisiones paralelas o contradictorias sobre un mismo bien.
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Esta caracteristica resulta particularmente valiosa en contextos donde la presion sobre el

mercado inmobiliario podria incentivar conductas oportunistas o fraudulentas.

La dimension preventiva del sistema constitutivo también se manifiesta en la
reduccion de conflictos relacionados con la oponibilidad de derechos no inscritos. Segiin
Diez-Picazo (2018), la constitutividad de la inscripcion elimina la problematica asociada
a derechos ocultos o clandestinos, estableciendo un marco de transparencia que minimiza
el riesgo de adquisiciones a non domino o gravadas con cargas no aparentes. Esta claridad
contribuye decisivamente a la pacificacion de las relaciones juridicas vinculadas al trafico

inmobiliario.

El potencial preventivo del sistema registral constitutivo se maximiza cuando se
implementa en conjunto con mecanismos adecuados de calificacion registral. Como
sostiene Pau (2018), la calificacion realizada por registradores con formacion juridica
solida constituye un filtro eficaz para detectar y corregir deficiencias en los titulos
presentados para inscripcion. Esta funcion de control de legalidad realizada ex ante
contribuye significativamente a la prevencion de conflictos derivados de vicios o defectos

en la documentacion que sirve de base a las inscripciones.

A pesar de sus evidentes ventajas, el sistema registral constitutivo no esta exento
de criticas y desafios. Uno de los cuestionamientos mas recurrentes se relaciona con su
potencial rigidez frente a determinadas situaciones juridicas complejas o atipicas. Segun
Gordillo (2020), la constitutividad de la inscripcion puede generar dificultades en
contextos donde la formalizacion completa de los derechos resulta problematica, como
ocurre en algunas comunidades tradicionales o en asentamientos urbanos informales. Esta
tension entre formalidad registral y realidades sociales diversas constituye uno de los

principales desafios para la implementacion exitosa del sistema.
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Otra critica relevante apunta a los costos asociados a la implementacion y
mantenimiento de un sistema registral constitutivo eficiente. Como sefiala Mantilla
(2016), la constitutividad de la inscripcion requiere una infraestructura registral robusta,
con recursos humanos altamente capacitados y tecnologia adecuada, lo que puede
representar una carga significativa para el erario publico o para los usuarios del sistema.
Este aspecto resulta particularmente relevante en el contexto de economias emergentes o

paises con recursos limitados.

El sistema registral constitutivo también enfrenta desafios derivados de su
interaccion con otras ramas del derecho. Segun Lopez (2019), la constitutividad puede
generar tensiones con principios tradicionales del derecho civil, particularmente aquellos
vinculados a la autonomia de la voluntad y a la libertad contractual. Esta tension se
manifiesta especialmente en sistemas juridicos con fuerte tradicion romanista, donde la
formalizacion extrema puede percibirse como una limitacion injustificada a la libertad de

los particulares.

Finalmente, el sistema registral constitutivo enfrenta el desafio de adaptarse a
nuevas realidades tecnoldgicas y econdmicas. Como explica Arrunada (2018), la
digitalizacion de las relaciones juridicas y la aparicion de nuevas formas de propiedad y
transaccion plantean interrogantes sobre la capacidad del sistema para mantener su
eficacia en entornos cambiantes. La evolucion hacia registros digitales y la incorporacion
de tecnologias como blockchain representan tanto oportunidades como desafios para la
preservacion de los valores fundamentales del sistema constitutivo en contextos

tecnoldgicamente avanzados.
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2.1.3.5. Analisis comparativo

El andlisis comparativo de sistemas registrales ofrece perspectivas valiosas sobre
las ventajas e inconvenientes del modelo constitutivo. Segiin Méndez (2017), los sistemas
registrales constitutivos, tipicamente asociados a la tradicion juridica germénica, han
demostrado mayor eficacia en la prevencion de conflictos y en la generacion de seguridad
juridica que sus contrapartes declarativas. Esta superioridad se evidencia particularmente
en contextos econdémicos caracterizados por un alto volumen de transacciones

inmobiliarias y financieras.

El caso aleman representa el paradigma del sistema registral constitutivo. Como
explica Wieacker (2017), el modelo aleman, basado en el principio de abstraccion y en la
constitutividad de la inscripcion, ha contribuido significativamente a la estabilidad del
mercado inmobiliario germdnico, incluso en periodos de turbulencia econdémica. La
separacion entre el negocio obligacional y el acto dispositivo, caracteristica de este
sistema, establece un marco de seguridad juridica que ha servido de referencia para

reformas registrales en diversos paises.

Contrariamente, los sistemas de corte francés, caracterizados por el caracter
consensual de la transmision y el efecto meramente declarativo de la inscripcion, han
experimentado dificultades para garantizar niveles equivalentes de seguridad juridica.
Segiin Garcia (2019), estos sistemas han debido implementar mecanismos
complementarios, como la publicidad posesoria y complejos sistemas de prioridad, para

compensar las limitaciones inherentes a la falta de constitutividad registral.

Experiencias de transicion hacia sistemas constitutivos, como las observadas en
algunos paises de Europa del Este tras la caida del comunismo, ofrecen lecciones valiosas

sobre los desafios asociados a esta evolucion. Como sefiala Stanilov (2018), la
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implementacion de sistemas registrales constitutivos en estos contextos ha requerido no
solo reformas legislativas, sino también transformaciones profundas en las practicas
sociales y en la cultura juridica. Estas experiencias subrayan la importancia de considerar

factores culturales y socioldgicos en los procesos de reforma registral.

El futuro del sistema registral constitutivo estard determinado por su capacidad
para adaptarse a transformaciones tecnoldgicas, econdmicas y sociales. Segin Quintana
(2020), la evolucion hacia registros completamente digitales representa tanto una
oportunidad como un desafio para los sistemas constitutivos. La digitalizacion permite
incrementar la eficiencia y accesibilidad del registro, potenciando sus efectos positivos,
pero también plantea interrogantes sobre la seguridad informatica y la preservacion de la

fe publica en entornos digitales.

La tecnologia blockchain emerge como un factor potencialmente disruptivo para
los sistemas registrales tradicionales. Como explica Tapscott (2018), esta tecnologia
ofrece la posibilidad de establecer registros distribuidos con caracteristicas de
inmutabilidad y transparencia que podrian complementar o incluso sustituir aspectos de
los sistemas registrales constitutivos tradicionales. La integracion de estas tecnologias
podria potenciar la eficiencia del sistema sin sacrificar sus valores fundamentales de

certeza y previsibilidad.

El sistema registral constitutivo también debera adaptarse a nuevas formas de
propiedad y a bienes emergentes. Seglin Lessig (2019), la expansion del &mbito registral
hacia bienes intangibles, derechos de propiedad intelectual y nuevas formas de propiedad
compartida plantea desafios significativos para sistemas tradicionalmente orientados a
bienes inmuebles convencionales. Esta adaptacion requerird tanto innovaciones técnicas

como replanteamientos conceptuales sobre la naturaleza y funcion del registro.
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Finalmente, el futuro del sistema registral constitutivo estara influenciado por su
capacidad para contribuir a objetivos sociales y ambientales. Como sostiene Fernandez
(2019), los registros pueden desempenar un papel relevante en la implementacion de
politicas relacionadas con la sostenibilidad ambiental, la planificacién urbana y la
inclusion social. La integracion de estas dimensiones podria enriquecer la funcién del
registro, trascendiendo su rol tradicional vinculado exclusivamente a la seguridad juridica

privada.

2.1.4. Derecho de propiedad

2.1.4.1. Definicion

Segun Lujan (2017) el derecho de propiedad se relaciona con una de las
instituciones mas antiguas en la historia de la humanidad. Este derecho posee una doble
naturaleza: por un lado, se presenta como un derecho subjetivo o individual, y por otro,
como una institucioén objetiva con un contenido valorativo. Ademas, esta sujeto a ciertos
limites vinculados a los deberes y responsabilidades que debe asumir quien ostenta la

propiedad de un bien.

Asimismo, Linares (2010) sefiala que la propiedad es considerada como una
necesidad social bésica para la vida en sociedad; desde el punto de vista juridico la
propiedad es el derecho que tienen los hombres para ejercer cierto poder sobre los bienes,
los que estan regulados por las leyes; y desde el punto de vista econdmico la propiedad

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

El derecho de propiedad constituye uno de los pilares fundamentales del
ordenamiento juridico contempordneo, siendo reconocido tanto a nivel constitucional

como en la legislacion civil. Este derecho ha experimentado una evolucion histérica
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significativa, transitando desde concepciones absolutistas hacia una visidon que reconoce
su funcién social (Gonzales, 2018). En el contexto peruano, el derecho de propiedad
adquiere un caracter esencial como garantia para el desarrollo econdmico y social, siendo
considerado como un derecho real por excelencia que confiere al titular un conjunto de

facultades sobre un bien determinado.

La evolucion histoérica del concepto de propiedad refleja las transformaciones
sociales, econémicas y politicas de cada época. En la antigliedad, particularmente en el
Derecho Romano, la propiedad era concebida como un derecho absoluto (dominium) que
conferia a su titular poderes ilimitados sobre la cosa. Posteriormente, con el advenimiento
del Estado moderno y las corrientes socialistas, se introdujo la nocidon de funcion social
de la propiedad, que impone limites al ejercicio de este derecho en beneficio del interés
general (De los Mozos, 2018). En el contexto peruano, esta evolucion se manifiesta en la
transicion desde una concepcidn individualista de la propiedad hacia un enfoque que

reconoce su dimensidn social y su vinculacién con el desarrollo econdmico del pais.

En el ambito doctrinal, autores como Diez-Picazo (2007) han destacado la
naturaleza juridica del derecho de propiedad como un derecho real, caracterizado por la
inmediatez y absolutividad. La inmediatez implica una relacion directa entre el titular y
el bien, sin necesidad de intermediarios para su ejercicio. Por su parte, la absolutividad se
refiere a la oponibilidad erga omnes del derecho, que genera un deber general de
abstencion por parte de terceros. Estos elementos configuran al derecho de propiedad
como la maxima expresion del sefiorio sobre las cosas, distinguiéndolo de otros derechos

reales limitados.

La importancia del derecho de propiedad trasciende el ambito juridico,

proyectandose hacia la esfera econdémica y social. Autores como De Soto (2000) han
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enfatizado el rol fundamental de la propiedad formal en el desarrollo econdémico,
considerandola como un mecanismo que permite transformar activos en capital
productivo. Esta perspectiva econdmica del derecho de propiedad subraya la necesidad
de contar con sistemas eficientes de reconocimiento y proteccion de este derecho, entre
los cuales destaca el sistema registral como instrumento para dotar de seguridad juridica

a las transacciones inmobiliarias.

En el contexto contemporaneo, el derecho de propiedad se encuentra sujeto a
diversas transformaciones derivadas de los procesos de globalizacion y desarrollo
tecnologico. Las nuevas formas de propiedad, como la propiedad intelectual y los bienes
digitales, plantean desafios significativos para los sistemas juridicos tradicionales,
requiriendo adaptaciones normativas que respondan a estas realidades emergentes
(Bullard, 2022). Asimismo, la creciente preocupacion por la proteccion del medio
ambiente ha impuesto nuevas limitaciones al ejercicio del derecho de propiedad,
configurando lo que algunos autores denominan "funcion ecoldgica de la propiedad"

(Mejorada, 2020).

2.1.4.2. Legislacion

La doctrina juridica contemporanea concibe el derecho de propiedad como un
derecho subjetivo que permite a su titular el aprovechamiento y disposicion del bien, con
las limitaciones establecidas por el ordenamiento juridico (Avendafio y Arana, 2017). El
Codigo Civil peruano, en su articulo 923, define la propiedad como “el poder juridico que
permite usar, disfrutar, disponer y reivindicar un bien”, estableciendo asi las facultades
esenciales que integran este derecho. Esta conceptualizacion normativa recoge la

tradicion romanista del dominium, adaptandola a las necesidades de la sociedad actual.
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El autor Vidal (2018) define a este derecho como el derecho civil patrimonial mas

importante y en el cual viste una serie de garantias de su proteccion y su transferencia.

Desde una perspectiva constitucional, el derecho de propiedad en Pert encuentra
su fundamento en el articulo 70 de la Carta Magna, que establece: “El derecho de
propiedad es inviolable. El Estado lo garantiza. Se ejerce en armonia con el bien comuin
y dentro de los limites de ley” (Bernales, 2019). Este reconocimiento constitucional
otorga al derecho de propiedad un rango superior dentro del ordenamiento juridico,
configurandolo como un derecho fundamental que merece especial proteccion por parte

del Estado.

2.1.5. Principios registrales

La funcién notarial, como pilar fundamental del sistema de seguridad juridica
preventiva, se sustenta en un conjunto de principios rectores que orientan y delimitan el
ejercicio profesional del notario. Estos principios no constituyen meras abstracciones
tedricas, sino que representan directrices operativas que configuran la praxis notarial en
su dimension técnico-juridica y ético-social. El andlisis de estos principios resulta
esencial para comprender la naturaleza y alcance de la actividad notarial dentro del

ordenamiento juridico contemporaneo.

A. Principio de Legalidad

El principio de legalidad constituye el fundamento primordial que encauza la
funcién notarial dentro de los parametros establecidos por el ordenamiento juridico. Este
principio determina que la actuacion del notario se encuentra circunscrita a lo dispuesto
por la normativa vigente, la moral y las buenas costumbres, estableciendo asi un marco

regulatorio que delimita su ejercicio profesional (Escate, 2011). La subordinacién a la
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legalidad no representa una limitacion arbitraria, sino una garantia de seguridad juridica

para los ciudadanos que recurren al servicio notarial.

La funcion calificadora que ejerce el notario, comparable en ciertos aspectos a la
funcion jurisdiccional, implica un exhaustivo analisis de concordancia entre la voluntad
manifestada por las partes y el ordenamiento juridico aplicable. Gonzales-Barron (2016)
senala que el notario desarrolla un control de legalidad que va mas alla de la simple
verificacion formal, adentrandose en un examen sustantivo de adecuacion al derecho
vigente. Esta labor implica un profundo conocimiento del sistema normativo y una
capacidad analitica que permite al notario identificar posibles contradicciones o

incompatibilidades entre lo pretendido por las partes y lo permitido por la ley.

Durante la audiencia notarial, el profesional examina meticulosamente la
documentacion presentada, verificando su validez y pertinencia respecto al negocio
juridico en cuestion. Este control preventivo de legalidad constituye una de las
aportaciones mas significativas de la funcidon notarial al sistema de seguridad juridica.
Tambini (2019) considera que la intervencion notarial anticipa potenciales conflictos
mediante la adecuacion del acto o contrato al marco legal, reduciendo considerablemente
la litigiosidad posterior. La observancia del principio de legalidad se traduce, asi, en un

factor de estabilidad para el trafico juridico.

B. Principio de Inmediacion

El principio de inmediacion configura un aspecto esencial de la praxis notarial,
estableciendo la necesidad de un contacto directo entre el notario y los otorgantes del acto
juridico. Esta proximidad no constituye un mero requisito formal, sino un elemento

sustantivo que coadyuva a la consolidacion de la confianza en el instrumento publico y
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en la institucion notarial misma. Nunez (2017) afirma que la inmediacion notarial va mas
alla del simple encuentro fisico para constituirse en una verdadera conexion cognoscitiva

entre el fedatario y la realidad que documenta.

La presencia simultanea del notario y las partes durante la formalizacion del acto
juridico permite al profesional percibir directamente elementos fundamentales como la
capacidad, el discernimiento y la libre manifestacion de voluntad de los otorgantes. Esta
observacion inmediata resulta insustituible para la formacion del juicio notarial. Pérez
Fernandez del Castillo (2020) sostiene que la apreciacion sensorial directa proporciona al

notario datos valorativos que ningun intermediario podria transmitir con fidelidad.

El carécter personalisimo que adquiere la funcion notarial en virtud del principio
de inmediacion impide la delegacion de aspectos sustanciales del ministerio fedatario. Si
bien determinadas actuaciones preparatorias o complementarias pueden ser realizadas por
colaboradores del despacho notarial, la percepcion de los hechos, la identificacion de los
comparecientes, el asesoramiento juridico y la autorizacion del instrumento constituyen
funciones indelegables del notario (Rodriguez, 2018). Esta indelegabilidad garantiza la
autenticidad de lo presenciado y narrado por el notario, dotando al documento ptblico de

una eficacia probatoria cualificada.

C. Principio de Rogacion

El principio de rogacion establece que la intervencion notarial se activa
exclusivamente a instancia de parte interesada, excluyendo la posibilidad de una
actuacion oficiosa o espontdnea del fedatario publico. Esta caracteristica delimita
claramente la funcion notarial respecto a otras funciones publicas que pueden iniciarse de

oficio, como ciertas actuaciones administrativas o judiciales. Sanchez-Brito (2021)
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considera que la rogacion constituye el presupuesto logico-juridico que legitima la

actuacion notarial en el &mbito de la autonomia privada.

La solicitud de intervencion notarial, denominada técnicamente rogatio,
determina no solo el inicio de la actuacion fedataria sino también su contenido y limites.
Zinny (2016) explica que el requerimiento delimita materialmente la actuacion notarial,
circunscribiéndola a los términos expresados por el rogante. Esta vinculacién entre
rogacion y actuacion asegura que el notario no exceda el &mbito de lo solicitado por las
partes, respetando asi la autonomia de la voluntad que fundamenta las relaciones juridico-

privadas.

La naturaleza recepticia de la funcion notarial, derivada del principio de rogacion,
implica que el notario actia como receptor de declaraciones de voluntad que
posteriormente documenta y autentica. Este caracter recepticio distingue la actividad
notarial de otras funciones publicas de naturaleza decisoria o resolutiva. Castan (2019)
afirma que el notario no impone decisiones ni resuelve controversias, sino que recibe,
configura juridicamente y documenta con autenticidad las declaraciones de voluntad de

los particulares.

D. Principio de Imparcialidad

El principio de imparcialidad configura al notario como un profesional
equidistante respecto a los intereses de las partes que intervienen en el acto o negocio
juridico. Esta neutralidad constituye un rasgo definitorio de la funcidon notarial que la
distingue de otras profesiones juridicas orientadas a la defensa de intereses particulares.

Vallet de Goytisolo (2018) sostiene que la imparcialidad notarial no debe confundirse con
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pasividad o indiferencia, sino que se manifiesta como una activa busqueda del equilibrio

juridico entre las partes.

La equidistancia que mantiene el notario respecto a los otorgantes no excluye su
deber de asesoramiento, sino que lo condiciona a una orientacidon objetiva y ecuanime.
Este consejo imparcial constituye una de las contribuciones mas valiosas del notariado al
trafico juridico. Armella (1998) sefiala que el asesoramiento notarial equilibrado reduce
significativamente la asimetria informativa que frecuentemente caracteriza las relaciones
contractuales. La imparcialidad se erige asi en garantia de equidad para las transacciones

juridicas.

La dimensiéon ética del principio de imparcialidad trasciende el mero
cumplimiento de normas deontoldgicas explicitas, configurandose como un compromiso
personal del notario con la justicia material del acto que autoriza. La equidistancia notarial
no implica indiferencia ante el contenido del negocio, sino responsabilidad por su
equilibrio y justicia. Esta responsabilidad se concreta en actuaciones como la informacion
clara sobre las consecuencias juridicas del acto, la adaptacion de férmulas contractuales
estandarizadas a las circunstancias particulares, y la prevencion de clausulas abusivas o

desequilibradas (Delgado, 2019).

E. Otros Principios Fundamentales

Ademas de los principios anteriormente examinados, la funcion notarial se
sustenta en otros principios complementarios que configuran su ejercicio integral. Entre
estos, cabe destacar el principio de fe publica, que atribuye presuncion de veracidad a los
hechos narrados por el notario; el principio de unidad de acto, que exige la continuidad

temporal en determinadas actuaciones notariales; el principio de matricidad, que



56

establece la conservacion del documento original en el protocolo notarial; y el principio
de confidencialidad, que impone el secreto profesional respecto a las informaciones

obtenidas en el ejercicio de la funcion (Tambini, 2019).

El principio de seguridad juridica preventiva constituye, por su parte, la finalidad
teleologica de la funcidon notarial. Pérez (2021) afirma que la intervencion notarial se
orienta primordialmente a la prevencion de conflictos mediante la correcta configuracion
juridica del negocio y su adecuada documentacion. Esta dimension preventiva distingue
la seguridad juridica notarial de otras formas de tutela juridica de carécter reparador o

sancionador.

Finalmente, el principio de independencia garantiza la autonomia funcional del
notario frente a presiones externas, sean publicas o privadas. Rodriguez (1995) sostiene
que esta independencia no constituye un privilegio personal del notario, sino una garantia
institucional para el correcto desempeio de su funcion publica. La libertad de criterio que
proporciona esta independencia resulta esencial para el ejercicio imparcial y objetivo de

la funcion notarial.

2.1.8. La seguridad juridica

2.1.8.1. Conceptualizacion y fundamentos tedricos

La seguridad juridica conceptualmente se define segun Pino (2016) como aquel
valor que opera con la capacidad de discernir de manera precisa las implicaciones legales
o los efectos juridicos de ciertos actos o eventos. Esta concepcion también puede
entenderse de forma practica si se considera la ley como una afirmacion condicional, en

la que una situacidn inicial se asocia con una 0 mas consecuencias juridicas.
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La seguridad juridica constituye un valor fundamental en todo ordenamiento
juridico contemporaneo, configurandose como un principio esencial para la consolidacion
del Estado de Derecho y el adecuado desarrollo de las relaciones sociales, econémicas y
politicas. Este principio trasciende la mera formalidad normativa para erigirse como una
garantia sustancial que permite a los ciudadanos desarrollar sus actividades con un
razonable grado de previsibilidad respecto a las consecuencias juridicas de sus actos y
decisiones. La comprension de la seguridad juridica implica reconocer su caracter
multidimensional, que abarca aspectos tanto objetivos como subjetivos del fendémeno

juridico.

Desde una perspectiva historica, la seguridad juridica ha experimentado una
evolucion conceptual significativa, transitando desde una concepcion formalista
vinculada al estricto cumplimiento de la legalidad hacia una vision mas integral que
incorpora elementos axioldgicos y teleoldgicos. Radbruch (2010) sostiene que la
seguridad juridica constituye una de las dimensiones fundamentales de la idea de derecho,
junto con la justicia y la utilidad, estableciendo entre ellas una relacion dialéctica que
configura la esencia misma del fendmeno juridico. Esta posicion destaca la necesidad de
conciliar la certeza que proporciona la seguridad juridica con las exigencias de justicia
material, evitando tanto la rigidez formalista como la incertidumbre que derivaria de un

sistema exclusivamente basado en consideraciones valorativas subjetivas.

En el &mbito doctrinal contemporaneo, Pérez (2000) define la seguridad juridica
como una necesidad objetiva de coherencia y estabilidad tanto en la estructura como en
el funcionamiento del sistema legal, mediante sus normas e instituciones. Al mismo
tiempo, la concibe como una condicion subjetiva que brinda a las personas la posibilidad
de anticipar las implicancias legales de sus acciones. Esta definicion integra dos

dimensiones complementarias: la seguridad juridica en sentido objetivo, referida a la
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estabilidad y coherencia del ordenamiento; y la seguridad juridica en sentido subjetivo,
concerniente a la certeza y previsibilidad que experimentan los destinatarios de las
normas. Ambas dimensiones resultan indisociables para la plena realizacion de este

principio fundamental.

La relevancia constitucional de la seguridad juridica ha sido ampliamente
reconocida en diversos ordenamientos juridicos. Garcia (2006) destaca que este principio
constituye un valor superior que informa todo el ordenamiento juridico y vincula a los
poderes publicos, proyectandose sobre el conjunto de relaciones juridicas. En el contexto
peruano, si bien la Constitucion de 1993 no consagra expresamente el principio de
seguridad juridica como lo hacen otros textos constitucionales, el Tribunal Constitucional
ha reconocido reiteradamente su caracter de principio constitucional implicito,
derivandolo de diversas disposiciones del texto fundamental y considerandolo

consustancial al Estado de Derecho.

Desde un enfoque filosofico-juridico, Fuller (1969) identifica la seguridad juridica
como una de las exigencias fundamentales de la moral interna del derecho, estableciendo
requisitos formales que todo sistema juridico debe satisfacer para ser considerado
legitimo, entre los que destaca la generalidad, publicidad, irretroactividad, claridad,
coherencia y congruencia normativa. Estos elementos constituyen condiciones necesarias
para que el derecho pueda cumplir su funcidon orientadora de la conducta humana,
posibilitando que los individuos puedan anticipar las consecuencias juridicas de sus

acciones y adaptar su comportamiento a las expectativas normativas.

La perspectiva funcional de la seguridad juridica es desarrollada por Luhmann
(2005), quien la analiza desde la teoria de sistemas como un mecanismo de reduccion de

la complejidad social mediante la estabilizacion de expectativas normativas. Segun este
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enfoque, la seguridad juridica constituye un requisito funcional para la diferenciacion y
operatividad del sistema juridico, permitiendo la coordinacioén de conductas y la solucion
de conflictos en sociedades altamente complejas. La previsibilidad que proporciona el
derecho posibilita que los individuos puedan orientar su comportamiento a largo plazo,

asumiendo riesgos calculados en contextos de incertidumbre social.

En el ambito econdémico, la seguridad juridica adquiere particular relevancia como
condicidén necesaria para el desarrollo de actividades productivas y el crecimiento
econdémico sostenible. North (1990) destaca que la existencia de un marco institucional
estable y predecible resulta fundamental para reducir los costos de transaccion y
promover la inversion a largo plazo. La seguridad juridica proporciona un entorno de
estabilidad normativa y garantias institucionales que favorece la realizacion de
intercambios econdmicos complejos, especialmente aquellos que implican compromisos
a largo plazo y especificas inversiones, contribuyendo asi a la generacion de riqueza y

bienestar social.

La dimension internacional de la seguridad juridica ha adquirido creciente
importancia en el contexto de globalizacion econdmica y juridica. Ferrajoli (2016) analiza
la problematica de la seguridad juridica en un escenario caracterizado por la proliferacion
de fuentes normativas supranacionales, destacando los desafios que plantea la
fragmentacion normativa y la necesidad de desarrollar mecanismos de armonizacion y
coordinaciéon entre diferentes ordenamientos juridicos. La complejidad derivada de la
internacionalizacion del derecho requiere nuevas aproximaciones que permitan preservar
la seguridad juridica en contextos caracterizados por la pluralidad de sistemas normativos

concurrentes.
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En el ambito latinoamericano, Zaffaroni (2009) destaca que la seguridad juridica
constituye un valor particularmente relevante para la consolidaciéon democratica y el
desarrollo socioecondmico de la region, enfatizando que su efectiva realizacion requiere
no solo la estabilidad formal del ordenamiento sino también la existencia de garantias
institucionales que aseguren la aplicacion igualitaria y no discriminatoria de las normas
juridicas. Esta perspectiva subraya la vinculacion entre seguridad juridica, igualdad ante
la ley y legitimidad democratica, elementos que se refuerzan mutuamente en la

configuracion de sistemas juridicos legitimos y eficaces.

La relacion entre seguridad juridica y justicia constituye uno de los debates
centrales de la filosofia del derecho contemporanea. Atienza (2013) propone una
concepcidn argumentativa que busca integrar las exigencias de certeza y previsibilidad
propias de la seguridad juridica con las demandas de correccién y razonabilidad
inherentes a la idea de justicia. Seglin este enfoque, la seguridad juridica no debe
entenderse como mera regularidad formal, sino como previsibilidad razonable
fundamentada en la aplicacion de criterios argumentativos intersubjetivamente
aceptables, lo que permite conciliar la necesidad de certeza con la aspiracion a decisiones

materialmente justas y racionalmente fundamentadas.

2.1.8.2. La certeza juridica

La seguridad juridica, como principio estructural del ordenamiento juridico, se
configura a partir de diversos elementos que operan de manera sistematica e
interrelacionada. Estos componentes contribuyen a la materializacion efectiva de las
finalidades de certeza y previsibilidad que fundamentan este principio esencial para el
funcionamiento del Estado de Derecho y el desarrollo de las relaciones juridicas en

contextos sociales complejos.
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La certeza juridica constituye un elemento nuclear de la seguridad juridica,
configurandose como la cualidad del ordenamiento que permite a sus destinatarios
conocer con claridad y precision el contenido de sus derechos y obligaciones. Este
componente exige que las normas juridicas sean formuladas con suficiente claridad y
precision, evitando ambigiiedades e indeterminaciones que dificulten su comprension y
aplicacion por parte de los operadores juridicos y ciudadanos. Peces Barba (1995) sefiala
que la certeza juridica implica la existencia de un derecho inequivoco, cognoscible y
comprensible, que proporcione a los sujetos un marco normativo claro para el desarrollo

de sus actividades y relaciones sociales.

La dimension formal de la certeza juridica se relaciona con la técnica legislativa
y los procedimientos de elaboracién normativa. Atienza (1997) destaca la importancia de
la calidad técnica de las normas como presupuesto para la realizacion efectiva de la
seguridad juridica, enfatizando que la racionalidad lingiiistica, sistematica y pragmatica
en la produccidon normativa contribuye decisivamente a la certeza del derecho. El empleo
de un lenguaje claro, preciso y accesible, la adecuada estructuracion sistematica de los
textos normativos y la consideracion de las condiciones de aplicabilidad practica de las
disposiciones constituyen exigencias fundamentales para garantizar la comprensibilidad

y manejabilidad del ordenamiento juridico.

La publicidad de las normas representa otro aspecto fundamental de la certeza
juridica. La existencia de mecanismos efectivos de difusion y acceso al derecho vigente
constituye un requisito indispensable para que los destinatarios puedan conocer el
contenido de las disposiciones normativas aplicables a sus situaciones particulares.

Fernandez (2003) enfatiza que el principio de publicidad normativa, generalmente
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consagrado a nivel constitucional, opera como presupuesto logico del principio de
seguridad juridica, ya que solo el conocimiento efectivo del derecho aplicable permite a
los ciudadanos ajustar su conducta a las exigencias normativas y prever las consecuencias

juridicas de sus actos.

La determinacion temporal del derecho aplicable constituye otra manifestacion
relevante de la certeza juridica. La identificacion precisa del momento de entrada en vigor
de las disposiciones normativas y la delimitacién de su ambito de aplicacion temporal
resultan esenciales para proporcionar a los sujetos un marco referencial estable para la
planificacion de sus actividades. Diez-Picazo (2002) analiza la importancia de los
principios de irretroactividad y ultractividad normativa como garantias de la seguridad
juridica, destacando que la prohibicion general de retroactividad de las disposiciones
restrictivas de derechos individuales y la regulacion adecuada de los regimenes

transitorios constituyen salvaguardas institucionales de la certeza juridica.

La dimension institucional de la certeza juridica se relaciona con la existencia de
mecanismos estables y predecibles de aplicacion e interpretacion normativa. Zagrebelsky
(2008) destaca que la previsibilidad del ordenamiento no depende exclusivamente de la
calidad técnica de los textos normativos, sino también de la existencia de practicas
interpretativas consistentes por parte de los organos jurisdiccionales y administrativos
encargados de su aplicacion. La jurisprudencia, entendida como conjunto de criterios
interpretativos desarrollados por los tribunales, desempeiia un papel fundamental en la
concretizacion del derecho y la reduccion de la indeterminacion inherente a los textos

normativos.

La estabilidad normativa constituye una dimensién adicional de la certeza

juridica, relacionada con la permanencia temporal de las disposiciones juridicas y la
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ausencia de modificaciones abruptas o frecuentes que dificulten su conocimiento y
comprension por parte de los destinatarios. Garcia (2000) enfatiza que la estabilidad del
ordenamiento constituye un valor fundamental para la planificacioén de actividades a largo
plazo, especialmente en ambitos como el econdomico, donde las decisiones de inversion
requieren un horizonte normativo relativamente estable que permita calcular riesgos y

beneficios con un margen razonable de certidumbre.

La coherencia normativa representa otra manifestacion esencial de la certeza
juridica, referida a la ausencia de contradicciones e incompatibilidades entre las distintas
disposiciones que integran el ordenamiento. Bobbio (2013) sefiala que la coherencia
constituye una propiedad estructural del sistema juridico que contribuye decisivamente a
su inteligibilidad y aplicabilidad, destacando que la existencia de mecanismos para la
identificacion y resolucion de antinomias resulta fundamental para preservar la unidad y

funcionalidad del ordenamiento como sistema normativo integrado.

La taxatividad normativa, especialmente relevante en el ambito del derecho
sancionador, constituye otra manifestacion de la certeza juridica, referida a la precision y
especificidad en la tipificacion de conductas prohibidas y sanciones aplicables. Hassemer
(1984) destaca que el principio de legalidad penal, en su vertiente de taxatividad, exige
que las disposiciones sancionadoras describan con suficiente precision las conductas
prohibidas y sus consecuencias juridicas, proporcionando a los ciudadanos un
conocimiento anticipado de los comportamientos susceptibles de represion y

permitiéndoles adaptar su conducta para evitar la imposicion de sanciones.

2.1.8.2. El caracter de previsibilidad

La previsibilidad juridica constituye un elemento consustancial a la seguridad

juridica, configurandose como la posibilidad que tienen los sujetos de anticipar



64

razonablemente las consecuencias juridicas de sus actos y decisiones. Este componente
trasciende la mera certeza sobre el contenido abstracto de las normas para proyectarse
hacia la predictibilidad de su aplicacion concreta a situaciones particulares, permitiendo
a los individuos planificar sus actividades con un conocimiento aproximado de los efectos
juridicos que produciran. Garcia Manrique (2012) caracteriza la previsibilidad como la
dimension prospectiva de la seguridad juridica, que permite a los sujetos orientar sus
decisiones y acciones con base en expectativas razonablemente fundadas sobre las

respuestas institucionales que obtendran.

La regularidad en la aplicacion normativa constituye un presupuesto fundamental
de la previsibilidad juridica. La existencia de criterios estables y consistentes en la
interpretacion y aplicacion del derecho por parte de los organos jurisdiccionales y
administrativos resulta esencial para que los ciudadanos puedan anticipar con razonable
certidumbre las consecuencias juridicas de sus actos. Larenz (2001) destaca la
importancia de la jurisprudencia constante como factor de previsibilidad, sefialando que
la consistencia en la interpretacion judicial de disposiciones normativas abstractas
proporciona pautas orientadoras para los ciudadanos y operadores juridicos,
permitiéndoles formular pronosticos razonables sobre el tratamiento juridico de

situaciones futuras.

El respeto a los precedentes representa una manifestacion especifica de la
previsibilidad juridica en sistemas de tradicion jurisprudencial. La doctrina del stare
decisis, caracteristica de los ordenamientos anglosajones, pero progresivamente
incorporada también en sistemas de derecho continental, establece la vinculatoriedad de
decisiones judiciales previas para casos sustancialmente similares, garantizando asi la
consistencia temporal en la aplicacion del derecho. Monroy (2007) analiza la creciente

relevancia de los precedentes en el ordenamiento juridico peruano, destacando su
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contribucion a la igualdad en la aplicacion de la ley y a la previsibilidad de las decisiones

judiciales, factores esenciales para la seguridad juridica.

La proteccion de la confianza legitima constituye otra manifestacion relevante de
la previsibilidad juridica, referida a la salvaguarda institucional de las expectativas
razonablemente fundadas que los ciudadanos desarrollan con base en comportamientos o
manifestaciones previas de los poderes publicos. Garcia (2006) caracteriza este principio
como una derivacion necesaria de la seguridad juridica en el Estado social de Derecho,
sefialando que la proteccion de la confianza legitima impone limites a la actividad de los
poderes publicos, especialmente cuando sus actuaciones afectan situaciones juridicas
consolidadas o expectativas razonablemente generadas por comportamientos previos de

la Administracion.

El respeto a los derechos adquiridos representa otra dimension fundamental de la
previsibilidad juridica, relacionada con la estabilidad de las situaciones juridicas
subjetivas legitimamente constituidas bajo la vigencia de determinadas disposiciones
normativas. Diez-Picazo (2002) senala que la protecciéon de los derechos adquiridos
constituye una manifestacion especifica del principio general de irretroactividad,
destacando que la inmunidad de estas situaciones frente a modificaciones normativas
posteriores proporciona a los ciudadanos la seguridad de que las posiciones juridicas
validamente obtenidas no seran arbitrariamente alteradas por cambios legislativos

subsecuentes.

La proporcionalidad y razonabilidad en la actuacion de los poderes publicos
constituyen garantias adicionales de la previsibilidad juridica. La existencia de criterios
objetivos y racionalmente controlables para la adopcién de decisiones que afectan

derechos e intereses de los ciudadanos resulta fundamental para que estos puedan
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anticipar el sentido de las resoluciones administrativas y judiciales aplicables a sus
situaciones particulares. Bernal (2014) destaca que el principio de proporcionalidad, al
establecer parametros objetivos para el control de las intervenciones estatales en los
derechos fundamentales, contribuye decisivamente a la previsibilidad y racionalidad de
la actuacion publica, permitiendo a los ciudadanos anticipar la legitimidad o ilegitimidad

de determinadas restricciones a sus libertades.

La presuncion de constitucionalidad de las leyes y la presuncion de legalidad de
los actos administrativos constituyen garantias institucionales adicionales de la
previsibilidad juridica. Estos mecanismos establecen una presuncion inicial de validez de
las actuaciones publicas, proporcionando a los ciudadanos un marco referencial estable
para la planificacion de sus actividades, sin perjuicio de la posibilidad de impugnacion
posterior ante las instancias competentes. Garcia de Enterria (2009) sefiala que estas
presunciones operan como factores de estabilizacion del ordenamiento, reduciendo la
incertidumbre derivada de la posible invalidez de disposiciones y actos que integran el

marco normativo aplicable a las relaciones juridicas.

La existencia de procedimientos reglados para la produccion y aplicacién
normativa constituye otra garantia fundamental de la previsibilidad juridica. La sujecion
de los poderes publicos a procedimientos especificos para la elaboracion y modificacion
de disposiciones normativas, asi como para su aplicacion a situaciones concretas, reduce
significativamente la discrecionalidad y arbitrariedad en el ejercicio del poder,
incrementando la predictibilidad de la actuacion publica. Prieto (1998) destaca que la
procedimentalizacion de la actividad normativa y aplicativa constituye una garantia
fundamental del Estado de Derecho, que contribuye decisivamente a la racionalizacién

del ejercicio del poder y a la previsibilidad de sus manifestaciones concretas.
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La transparencia en la actuacion de los poderes publicos representa un
presupuesto adicional de la previsibilidad juridica. El acceso de los ciudadanos a la
informacion relevante sobre la actividad normativa y aplicativa de las instituciones
publicas resulta fundamental para que puedan anticipar razonablemente las consecuencias
juridicas de sus actos y decisiones. Prieto Sanchis (1998) destaca que la publicidad de los
criterios interpretativos y aplicativos desarrollados por los 6rganos jurisdiccionales y
administrativos constituye un factor esencial de previsibilidad, permitiendo a los
ciudadanos conocer anticipadamente las pautas que orientaran la resolucion de sus casos

particulares.

2.1.8.3. Materializacion institucional de la seguridad juridica

La seguridad juridica se materializa a través de diversas manifestaciones
institucionales que operan como garantias especificas para la realizacion efectiva de sus
finalidades de certeza y previsibilidad. Entre estas manifestaciones destacan los sistemas
registrales, que proporcionan publicidad formal a determinadas situaciones juridicas,
facilitando su conocimiento por terceros y generando efectos de oponibilidad erga omnes;
la cosa juzgada, que establece la inmutabilidad de las decisiones judiciales firmes,
evitando la perpetuacion indefinida de controversias y proporcionando estabilidad a las
relaciones juridicas; y la prescripcion y caducidad, que establecen limites temporales para
el ejercicio de derechos y acciones, evitando la incertidumbre derivada de situaciones

juridicas pendientes indefinidamente.

El notariado latino constituye otra manifestacion institucional relevante de la
seguridad juridica, operando como sistema de seguridad juridica preventiva mediante la
intervencion de un profesional del derecho investido de fe publica, que controla la

legalidad de los actos y negocios juridicos en el momento de su celebracion,
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proporcionando asesoramiento imparcial a las partes y documentando con autenticidad
sus declaraciones de voluntad. Rodriguez (2010) destaca que la funcién notarial
contribuye decisivamente a la prevencion de conflictos mediante la correcta
configuracion juridica de las relaciones privadas, evitando defectos e irregularidades que

posteriormente podrian generar litigiosidad e inseguridad.

Los sistemas de control de constitucionalidad representan otra manifestacion
institucional fundamental de la seguridad juridica, garantizando la supremacia normativa
de la Constitucion y la coherencia material del ordenamiento juridico. La existencia de
mecanismos para la identificacion y eliminacion de disposiciones inconstitucionales
contribuye a la unidad y consistencia del sistema normativo, reduciendo la incertidumbre
derivada de posibles contradicciones entre normas de distinto rango jerarquico.
Hakansson (2015) analiza la relevancia del Tribunal Constitucional peruano como
garante de la seguridad juridica, destacando que su jurisprudencia no solo depura el
ordenamiento de disposiciones inconstitucionales, sino que también proporciona criterios

interpretativos que incrementan la previsibilidad en la aplicacion de la Constitucion.

La codificacion constituye otra manifestacion historica relevante de la seguridad
juridica, orientada a la sistematizacion y racionalizacion del derecho mediante la
agrupacion ordenada y coherente de disposiciones normativas referidas a determinadas
materias. Tarello (1995) destaca que el movimiento codificador, caracteristico de la
cultura juridica continental desde el siglo XIX, responde fundamentalmente a exigencias
de certeza y previsibilidad, proporcionando a los operadores juridicos y ciudadanos un
marco normativo claro, accesible y sistematicamente estructurado para el desarrollo de

sus actividades.
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Las categorias y conceptos dogmaticos desarrollados por la ciencia juridica
representan otra manifestacion de la seguridad juridica, proporcionando esquemas
conceptuales que facilitan la comprension, sistematizacion y aplicacion coherente del
material normativo. Hernandez (2000) destaca la funcién constructiva de la dogmatica
juridica, sefialando que las categorias, principios y teorias elaboradas por la ciencia del
derecho contribuyen a la racionalizacion del ordenamiento y a la previsibilidad de su
aplicacion, estableciendo conexiones sistematicas entre disposiciones aparentemente
desvinculadas y proporcionando criterios objetivos para la solucion de problemas

interpretativos.

2.2. Marco conceptual

Transferencia de propiedad: Se refiere al acto juridico mediante el cual se
transfiere el derecho de propiedad de un bien de una persona a otra. Este proceso implica
un cambio en la titularidad legal del bien, lo que conlleva derechos y responsabilidades

asociadas al mismo.

Sistema registral: Se refiere al conjunto de normas, procedimientos y organismos
encargados de llevar a cabo el registro y la inscripcion de diversos tipos de actos, derechos
y situaciones juridicas en registros publicos. Estos registros pueden abarcar una amplia
variedad de areas del derecho, como la propiedad inmobiliaria, los derechos de autor, los

derechos de propiedad industrial, los vehiculos automotores, entre otros.

Propiedad: Se define como un derecho real que confiere a una persona o entidad
la titularidad legal y el control exclusivo sobre un bien tangible o intangible. Este derecho
implica la facultad de usar, disfrutar, disponer y excluir a otros del bien, de acuerdo con

las leyes y regulaciones establecidas.
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Publicidad registral: Se refiere a la funcidon de los registros publicos en la
divulgacion de informacion sobre los actos y derechos inscritos en ellos. Es decir, se trata
de hacer accesible al publico en general la informacién relativa a los derechos reales,
contratos y otros actos juridicos que afectan a bienes inmuebles u otros activos

registrables.

Seguridad juridica: Es un principio fundamental del derecho que busca
garantizar la certeza y estabilidad en las relaciones juridicas, promoviendo la confianza
en el sistema legal y protegiendo los derechos y obligaciones de los individuos frente a la

arbitrariedad y la incertidumbre.

Exclusividad en la propiedad: Se refiere al derecho que tiene el propietario de
un bien de ejercer el control exclusivo sobre ese bien, lo que implica la facultad de
utilizarlo, disfrutarlo, disponer de €l y excluir a otros de su uso sin interferencias indebidas

por parte de terceros.
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III. METODO

3.1. Tipo de investigacion

La investigacion realizada es de tipo aplicada, ya que, de acuerdo con Herndndez
et al. (2014), esta orientada a ofrecer soluciones a problemas concretos en contextos
especificos. Este enfoque se apoya en teorias previamente desarrolladas mediante
investigaciones bdasicas, pero su objetivo principal es evaluar como estas teorias pueden
aplicarse en situaciones particulares, generando resultados que pueden ser utilizados de

manera practica.

Asimismo, se adopta el tipo descriptivo, el cual, segiin Esteban (2018), busca
recopilar informacion detallada sobre las caracteristicas, atributos y aspectos de personas,
actores o instituciones involucradas en dinamicas sociales. Este tipo de estudio permite
obtener una representacion clara y completa de las diversas dimensiones de un fenémeno,

acontecimiento, comunidad o entorno determinado.

La investigacion tiene un nivel Correlacional, segin Hernandez et al. (2014)
tiene como objetivo principal determinar el grado de relacion o asociacion entre dos o
mas variables, sin establecer una relacion causal directa. En estos estudios, se mide
primero las variables y luego se estima la correlacion mediante pruebas de hipotesis

correlacionales y técnicas estadisticas.

La investigacion se aplica bajo el enfoque cuantitativo, en razon del tratamiento
de los datos recopilados, segin Cortés y Iglesias (2004) se enfoca en las mediciones
numéricas como elemento central de su investigacion, empleando la observacion del
proceso para recopilar datos y analizarlos con el fin de responder a sus preguntas de

investigacion.
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El disefio de investigacion no experimental se caracteriza por la ausencia de
manipulacion intencional de variables por parte del investigador. En lugar de intervenir
en las condiciones del fendmeno estudiado, se limita a observar y analizar situaciones tal
como se presentan en la realidad. Como explican Hernandez y Torres (2018), este enfoque
se aplica cuando el objetivo es examinar hechos ya existentes, sin intervenir en su

desarrollo, lo que permite comprender y describir fendémenos en su contexto natural.

3.2. Poblacion y muestra

3.2.1. Poblacion

De acuerdo con Bernal (2006), la poblacion comprende el conjunto total de
individuos o elementos que poseen caracteristicas comunes y que son objeto de analisis
por parte del investigador. En contraste, la muestra representa un segmento o fraccion
representativa de dicha poblacidn, elegido con el proposito de examinar y evaluar las

variables que forman parte del estudio.

De esta manera, la poblacion estara compuesta por notarios, registradores y
especialistas en la materia civil y registral que laboren en Notarias y centros de atencion

SUNARP de la ciudad de Lima.

3.2.2. Muestra

La muestra constituye una porcion del universo o poblacion total de donde se
extraen los datos, y debe ser representativa para poder extrapolar los hallazgos al conjunto
general. En este estudio, la muestra abarco la totalidad de la poblacion objeto de
investigacion, conformada por 36 individuos. Se consider6 la técnica de muestreo no
probabilistico, ya que no se emplea ninguna féormula matematica para establecer el

tamafio muestral, siendo determinado por la accesibilidad que tiene el investigador a los
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sujetos de estudio. Este enfoque facilita la seleccidn de casos con caracteristicas

especificas dentro de una poblacién acotada, restringiendo la muestra unicamente a

dichos casos particulares.

Adicionalmente, se define que la muestra es de tipo censal, la cual segiin Otzen y

Manterola (2017) incluye todas las unidades de investigacion como parte de la muestra

de forma aleatoria. Por esta razon, la poblacion estudiada se caracteriza como censal al

funcionar simultdneamente como universo, poblacién y muestra. Por lo tanto, la técnica

de muestreo, por razones de practicidad en la investigacidon, sigue criterios de

accesibilidad y conveniencia; es importante describir en detalle como esta compuesta:

Notarios 15
Operadores de registro SUNARP 15
Especialistas en Derecho civil 25
Especialistas en Derecho Registral 25
Total 80
3.3. Operacionalizacion de variables
Tabla 1
Operacionalizacion de variables
Variables Definicion Definicion Dimensiones Indicadores
conceptual operacional
Se refiere al En un sistema e Declarativo
conjunto de registral Sistemas de
Variable 1: normas, constitutivo, la  transferencia e Consensualista
procedimientos  inscripcion en de propiedad
La y organismos el registro es un ¢ Constitutivo
incorporacién encargados de paso

del sistema

llevar a cabo el
registro y la

fundamental y
obligatorio que
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registral inscripcion de otorga validez e Inscripcion  de
constitutivo diversos tipos y eficacia a Registro de predios
de actos, ciertos propiedad
derechos y derechos 0 ¢ Publicidad
situaciones actos juridicos. registral
juridicas en La inscripcion
registros en el registro es ¢ Buena fe
publicos. Estos lo que registral
registros realmente
pueden abarcar transfiere el e Principios
una amplia derecho  de Derecho registrales
variedad de propiedad de registral
areas del un individuo a e Funcién del
derecho, como otro, y sin ella, registro
la  propiedad la transferencia
inmobiliaria, no se e Caracteristicas
los derechos de  consideraria del registro
autor, los completa  ni
derechos de legalmente
propiedad reconocida.
industrial, los
vehiculos
automotores,
entre otros.
El derecho de Un mecanismo Seguridad e Garantia en la
propiedad sobre que fortalece el juridica norma
Variable 2: bien inmueble §orecho de
se refiere al . o Certeza
.. propiedad es
Fortalecimiento  derecho legal y
del derecho de fundamental aquel que e Proteccion a
propiedad que tiene una  ascgurd y derechos
persona o protege los
entidad de derechosdelos Exclusividad e Oponibilidad
poseer,  usar, propietarios delapropiedad  frente a terceros
d¥sfrutar, sobre sus )
disponer Y bienes o Cor}ﬂlctos
excluir a otros o registrales
del control de brindando
un bien seguridad
inmueble. Un juridica y
bien inmueble garantizandola — ,
s un fipo de - capacidad de @ RUECE L manes
ropieda .
?nglﬁ); e AU gjercer informal
terrenos, plenamente los e Usurpacion
edificios y otras  derechos
estructuras que asociados a la
estan unidos de propiedad.

forma
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permanente  al
suelo.

3.4. Instrumentos

Encuesta

La encuesta constituye un instrumento de investigacion estructurado que emplea
un formato sistemdtico de preguntas con alternativas de respuesta establecidas,
facilitando a los investigadores la recopilacion eficiente de datos especificos. Como
herramienta metodologica, segun Lopez y Fachelli (2015), se configura mediante un
cuestionario dirigido hacia personas seleccionadas, con el propdsito de extraer

informacion sobre sus opiniones, actitudes o experiencias particulares.

3.5. Procedimientos

Segun Bernal (2006) un elemento fundamental vinculado a las hipoétesis
corresponde al proceso estadistico que debe aplicarse para su verificacion o contrastacion
mediante pruebas especificas. El autor propone una metodologia estructurada en ocho

etapas para llevar a cabo la comprobacion de hipdtesis:

e Formulacion de la hipdtesis nula (Ho) y las hipdtesis alternativas (HA)
conforme al objeto de estudio.

e Determinacion de las pruebas estadisticas apropiadas segun las caracteristicas
de las variables analizadas.

e Definicion del nivel de significancia a través de un porcentaje especifico para

aceptar o rechazar una hipétesis, como: 0,01; 0,05 o0 0,10.
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e Implementacion del proceso de recopilacion de informacion de la muestra
determinada para el estudio.

e (Calculo de la desviacion estandar correspondiente a la distribucion muestral
de la media.

e Transformacién de la media muestral en valores z o t segun la prueba
estadistica aplicada.

e Determinacion de la decision estadistica mediante el calculo del valor critico
de z o t conforme al nivel de significacion establecido.

e Formulacion de conclusiones basadas en los resultados obtenidos de las

pruebas estadisticas aplicadas.

3.6. Analisis de datos

Juicio de Expertos

El juicio de expertos constituye una técnica de validacion que consiste en solicitar
la opinion informada de personas con trayectoria en el tema objeto de estudio, quienes
son reconocidas por otros como especialistas cualificados en una materia especifica. Esta
metodologia permite evaluar la pertinencia, coherencia y claridad de los instrumentos de
investigacion mediante el andlisis critico de profesionales con experiencia académica y
practica en el area. Los expertos examinan aspectos como la validez de contenido, la
redaccion de los items, la estructura del instrumento y su adecuacién a los objetivos del
estudio, proporcionando recomendaciones para su mejoramiento antes de su aplicacion

definitiva (Herndndez et al., 2014).
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Analisis estadisticos

El analisis estadistico se define como el conjunto de procedimientos matematicos
y técnicas cuantitativas aplicadas para examinar, interpretar y extraer conclusiones
significativas de los datos recopilados durante una investigacion. Este proceso involucra
la organizacion, descripcion y analisis de la informacion numérica mediante métodos
estadisticos descriptivos e inferenciales, permitiendo identificar patrones, tendencias,
relaciones entre variables y la verificacion de hipotesis planteadas. Su finalidad es
transformar datos brutos en informacion comprensible y util para la toma de decisiones,
facilitando la interpretacion objetiva de los resultados y su generalizacion a la poblacion

de estudio.

3.7. Validacion y confiabilidad

La validacion y confiabilidad constituyen criterios fundamentales para evaluar la
calidad metodologica de los instrumentos de investigacion. La validez se refiere al grado
en que un instrumento mide efectivamente aquello que pretende medir, asegurando que
los resultados obtenidos sean pertinentes y apropiados para los objetivos del estudio. Por
su parte, la confiabilidad indica la consistencia y estabilidad de los resultados cuando el
instrumento se aplica en condiciones similares, garantizando que las mediciones sean

reproducibles y precisas (Garcia, 2002).

Estos dos conceptos son complementarios e indispensables para garantizar la
solidez cientifica de cualquier investigacion. La validacion puede ser de contenido,
criterio o constructo, mientras que la confiabilidad se evalia mediante coeficientes
estadisticos como el Alfa de Cronbach, test-retest o métodos de division por mitades.

Ambos procesos permiten demostrar que el instrumento posee las propiedades
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psicométricas necesarias para generar datos confiables y validos, otorgando credibilidad

y rigor metodologico a los hallazgos de la investigacion.

Segun Del Castillo y Rodriguez (2018) como parte de los aspectos éticos en la
investigacion se debe respetar y citar las fuentes bibliograficas de otros autores, que
aportaron en la construccion teérica y metodologica de la investigacion. La investigacion
estd vinculada a la linea de investigacion del Escuela de Posgrado de la UNFV. Con la

presente investigacion se espera que sea un aporte al conocimiento y a la comunidad.
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IV. RESULTADOS

4.1. Resultados de la investigacion

En el presente apartado se exponen los hallazgos obtenidos tras la aplicacion del
instrumento de investigacion a una muestra conformada por 80 individuos, distribuidos
entre notarios, operadores de la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos
(SUNARP) y especialistas en Derecho. Para el procesamiento de la informacion recabada
se empleod un cuestionario estructurado con preguntas cerradas, el cual permitid establecer
tanto la situacion actual como las posibles alternativas de solucion a la problematica
planteada en la investigacion. El analisis estadistico de los datos se realiz6 mediante el
software especializado SPSS, aplicando el modelo de correlacion de Pearson con un nivel
de confianza del 95%, lo que garantiz¢ la validez y confiabilidad de los resultados que se

detallan a continuacion.

Posteriormente, se procedio a la elaboracion de graficos estadisticos y tablas de
frecuencia que facilitaron la interpretacion de los datos recopilados, permitiendo
identificar patrones y tendencias significativas entre los diferentes grupos de la muestra.
Cabe destacar que los resultados aqui presentados serviran como base fundamental para
la contrastacion de hipdtesis que se desarrollara en la siguiente seccion, donde se evaluara
la validez de los supuestos planteados al inicio de la investigacion mediante pruebas

estadisticas especificas.
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4.2. Analisis e interpretacion de resultados

Tabla 2

Percepcion sobre la pregunta 1

Escala Porcentaje Frecuencia
Completamente en desacuerdo 10% 8
En desacuerdo 11% 9
Ni de acuerdo ni en desacuerdo 11% 9
De acuerdo 52% 41
Completamente de acuerdo 16% 13
Total 100% 80
Figura 1

Muestra porcentual de la percepcion sobre la pregunta 1

60%
50%
40%
30%
20%
H B
B
Completamente en En desacuerdo Ni de acuerdo ni De acuerdo Completamente de
desacuerdo en desacuerdo acuerdo
Interpretacion:

Sobre si se considera que actualmente, en el contexto de transferencia de
inmuebles en el Peru, la mayoria de predios no se encuentran inscritos en los Registros
Publicos, el 52% indicaron estar de acuerdo, el 16% refirieron estar completamente de
acuerdo, el 11% dijeron estar ni de acuerdo ni en desacuerdo, el 11% refirieron estar en

desacuerdo y el 10% manifestaron estar completamente en desacuerdo.
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Tabla 3

Percepcion sobre la pregunta 2

Escala Porcentaje Frecuencia
Completamente en desacuerdo 16% 13
En desacuerdo 18% 14
Ni de acuerdo ni en desacuerdo 16% 13
De acuerdo 26% 21
Completamente de acuerdo 24% 19
Total 100% 80
Figura 2

Muestra porcentual de la percepcion sobre la pregunta 2

30%
25%
20%
15%
10%
5%
0%
Completamente en En desacuerdo Nide acuerdo ni en De acuerdo Completamente de
desacuerdo desacuerdo acuerdo
Interpretacion

Sobre si se considera usted que el conocimiento de la norma registral es relevante
para quienes no registran la transferencia de inmuebles, el 26% indicaron estar de
acuerdo, el 24% refirieron estar totalmente de acuerdo, el 18% dijeron estar en
desacuerdo, el 18% refirieron estar ni de acuerdo ni en desacuerdo y el 16% manifestaron

estar completamente en desacuerdo.



82

Tabla 4

Percepcion sobre la pregunta 3

Escala Porcentaje Frecuencia
Completamente en desacuerdo 23% 18
En desacuerdo 27% 22
Ni de acuerdo ni en desacuerdo 16% 12
De acuerdo 17% 14
Completamente de acuerdo 17% 14
Total 100% 80
Figura 3

Muestra porcentual de la percepcion sobre la pregunta 3
30%
25%

20%

15%
10%
5%
0%

Completamente en En desacuerdo Ni de acuerdo ni en De acuerdo Completamente de
desacuerdo desacuerdo acuerdo

Interpretacion

Sobre si se considera que la buena fe publica registral, es el principio que brinda
mayor seguridad juridica en esta sede registral; el 27% indicaron estar en desacuerdo, el
23% refirieron estar completamente en descuerdo, el 17% dijeron estar totalmente de
acuerdo, el 17% refirieron estar de acuerdo y el 16% manifestaron estar ni de acuerdo ni

en desacuerdo.
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Tabla 5

Percepcion sobre la pregunta 4

Escala Porcentaje Frecuencia
Completamente en desacuerdo 6% 5

En desacuerdo 9% 7

Ni de acuerdo ni en desacuerdo 10% 8

De acuerdo 19% 15
Completamente de acuerdo 56% 45
Total 100% 80

Figura 4

Muestra porcentual de la percepcion sobre la pregunta 4

60%

50%
40%
30%
20%
10%
m B B

0%
Completamente en En desacuerdo Ni de acuerdo ni en De acuerdo Completamente de
desacuerdo desacuerdo acuerdo

Interpretacion

Sobre si se considera que la falta de formalizacion en la inscripcion de los predios
y terrenos es un hecho que vulnera el principio de publicidad registral, el 56% indicaron
estar completamente de acuerdo, el 19% refirieron estar de acuerdo, el 10% dijeron estar
ni de acuerdo ni en desacuerdo, el 9% refirieron estar en desacuerdo y el 6% manifestaron

estar completamente en desacuerdo.
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Tabla 6

Percepcion sobre la pregunta 5

Escala Porcentaje Frecuencia
Completamente en desacuerdo 7% 6

En desacuerdo 9% 7

Ni de acuerdo ni en desacuerdo 11% 9

De acuerdo 23% 18
Completamente de acuerdo 50% 40
Total 100% 80

Figura 5

Muestra porcentual de la percepcion sobre la pregunta 5

60%
50%
40%
30%

20%
N . .

0%
Completamente en En desacuerdo Nide acuerdo ni en De acuerdo Completamente de
desacuerdo desacuerdo acuerdo

Interpretacion

Sobre si se considera que uno de los efectos de la publicidad registral es la de
garantizar la comercializacion de bienes inmuebles protegiendo al tercero registral, el
50% indicaron estar completamente de acuerdo, el 23% refirieron estar de acuerdo, el
11% dijeron estar ni de acuerdo ni en desacuerdo, el 9% refirieron estar en desacuerdo y

el 7% manifestaron estar completamente en desacuerdo.
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Percepcion sobre la pregunta 6
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Escala Porcentaje Frecuencia
Completamente en desacuerdo 11% 9
En desacuerdo 16% 13
Ni de acuerdo ni en desacuerdo 15% 12
De acuerdo 33% 26
Completamente de acuerdo 25%, 20
Total 100% 80
Figura 6

Muestra porcentual de la percepcion sobre la pregunta 6

35%

30%

0%

Completamente en  En desacuerdo

desacuerdo

Interpretacion

Ni de acuerdo ni en
desacuerdo

De acuerdo

25%
20%
15%
10%
- I

Completamente de

acuerdo

Sobre si se considera que el registro de un predio garantiza de manera mas

eficiente la posible frente oponibilidad a terceros, el 33% indicaron estar de acuerdo, el

25% refirieron estar completamente de acuerdo, el 16% dijeron estar en desacuerdo, el

15% refirieron estar ni de acuerdo ni en desacuerdo y el 11% manifestaron estar

completamente en desacuerdo.
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Tabla 8

Percepcion sobre la pregunta 7

Escala Porcentaje Frecuencia
Completamente en desacuerdo 99, 7
En desacuerdo 10% 8
Ni de acuerdo ni en desacuerdo 11% 9
De acuerdo 50% 40
Completamente de acuerdo 20% 16
Total 100% 80
Figura 7

Muestra porcentual de la percepcion sobre la pregunta 7
60%
50%
40%
30%
20%

Completamente en  En desacuerdo Ni de acuerdo ni en De acuerdo Completamente de
desacuerdo desacuerdo acuerdo

Interpretacion

Sobre si se considera que en las condiciones de la seguridad juridica se implica la
claridad normativa y la funcidon preventiva en las relaciones juridicas entre personas, el
50% indicaron estar de acuerdo, el 20% refirieron estar completamente de acuerdo, el
11% dijeron estar ni de acuerdo ni en desacuerdo, el 10% refirieron estar en desacuerdo

y el 9% manifestaron estar completamente en desacuerdo.
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Tabla 9

Percepcion sobre la pregunta 8

Escala Porcentaje Frecuencia
Completamente en desacuerdo 11% 9
En desacuerdo 15% 12
Ni de acuerdo ni en desacuerdo 11% 9
De acuerdo 39% 31
Completamente de acuerdo 24% 19
Total 100% 80
Figura 8

Muestra porcentual de la percepcion sobre la pregunta 8

45%
40%
35%
30%
25%

20%
15%
10%
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0%
Completamente en En desacuerdo Nide acuerdo nien De acuerdo Completamente de
desacuerdo desacuerdo acuerdo

Interpretacion

Sobre si se considera que la entrega de un certificado registral deberia ser un
requisito imprescindible en una transferencia propiedad e inmueble en la
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos — Sunarp, el 39% indicaron estar de
acuerdo, el 24% refirieron estar completamente de acuerdo, el 15% dijeron estar en
desacuerdo, el 11% refirieron estar ni de acuerdo ni en desacuerdo y el otro 11%

manifestaron estar completamente en desacuerdo.



88

Tabla 10

Percepcion sobre la pregunta 9

Escala Porcentaje Frecuencia
Completamente en desacuerdo 44%, 35
En desacuerdo 31% 25
Ni de acuerdo ni en desacuerdo 11% 9
De acuerdo 8% 6
Completamente de acuerdo 6% 5
Total 100% 80
Figura 9

Muestra porcentual de la percepcion sobre la pregunta 9
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10%
H B m
0%
Completamente en En desacuerdo Nide acuerdo ni en De acuerdo Completamente de
desacuerdo desacuerdo acuerdo
Interpretacion

Sobre si se considera que el solo uso de la manifestacion expresa de las partes
otorga seguridad juridica en las transferencias de propiedades inmuebles en I
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos, el 44% indicaron estar
completamente en desacuerdo, el 31% refirieron estar en desacuerdo, el 11% dijeron estar
ni de acuerdo ni en desacuerdo, el 8% refirieron estar de acuerdo y el 6% manifestaron

estar completamente de acuerdo.
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Tabla 11

Percepcion sobre la pregunta 10

Escala Porcentaje Frecuencia
Completamente en desacuerdo 37% 30
En desacuerdo 33% 26
Ni de acuerdo ni en desacuerdo 11% 9
De acuerdo 14% 11
Completamente de acuerdo 5% 4
Total 100% 80
Figura 10

Muestra porcentual de la percepcion sobre la pregunta 10

40%
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>

Completamente en En desacuerdo Nide acuerdo ni en De acuerdo Completamente de
desacuerdo desacuerdo acuerdo

Interpretacion

Sobre si se considera el articulo 949° del Coédigo Civil pueda contribuir a la
Seguridad Juridica de la inscripcidon de la propiedad inmueble en el Sistema Registral
Peruano, el 37% indicaron estar completamente en desacuerdo, el 33% refirieron estar en
desacuerdo, el 14% dijeron estar de acuerdo, el 11% refirieron estar ni de acuerdo ni en

desacuerdo y el 5% manifestaron estar completamente de acuerdo.
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Tabla 12

Percepcion sobre la pregunta 11

Escala Porcentaje Frecuencia
Completamente en desacuerdo 28% 23
En desacuerdo 43%, 34
Ni de acuerdo ni en desacuerdo 15% 12
De acuerdo 8% 6
Completamente de acuerdo 6% 5
Total 100% 80
Figura 11

Muestra porcentual de la percepcion sobre la pregunta 11
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Completamente en  En desacuerdo Nide acuerdo ni en De acuerdo Completamente de
desacuerdo desacuerdo acuerdo

Interpretacion

Sobre si se considera que la sola enajenacion del bien inmueble, garantiza la
titularidad de su acreedor, el 28% refirieron estar completamente en desacuerdo, el 15%
dijeron estar ni de acuerdo ni en desacuerdo, el 8% refirieron estar de acuerdo y el 6%

manifestaron estar completamente de acuerdo.



91

Tabla 13

Percepcion sobre la pregunta 12

Escala Porcentaje Frecuencia
Completamente en desacuerdo 16% 13
En desacuerdo 16% 13
Ni de acuerdo ni en desacuerdo 15% 12
De acuerdo 25% 20
Completamente de acuerdo 8% 22
Total 100% 80
Figura 12

Muestra porcentual de la percepcion sobre la pregunta 12
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desacuerdo desacuerdo acuerdo

Interpretacion

Sobre si se considera que la validez del contrato privado en la transferencia de
bienes inmuebles representa una vulneracion al derecho a ser protegido por el Estado, el
28% indicaron estar completamente de acuerdo, el 25% refirieron estar de acuerdo, el
16% completamente en desacuerdo, el 16% refirieron estar en desacuerdo y el 15%

manifestaron estar ni de acuerdo ni en desacuerdo.
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Tabla 14

Percepcion sobre la pregunta 13

Escala Porcentaje Frecuencia
Completamente en desacuerdo 6% 5

En desacuerdo 9% 7

Ni de acuerdo ni en desacuerdo 10% 8

De acuerdo 24% 19
Completamente de acuerdo 51% 41
Total 100% 80

Figura 13

Muestra porcentual de la percepcion sobre la pregunta 13
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desacuerdo desacuerdo acuerdo
Interpretacion

Sobre si se considera que, en funcién del principio de seguridad juridica, deberian
establecerse lineamientos claros en la norma que exijan un sistema registral constitutivo
en las transferencias de bienes inmuebles, el 51% indicaron estar completamente de
acuerdo, el 24% refirieron estar de acuerdo, el 10% dijeron estar ni de acuerdo ni en
desacuerdo, el 9% refirieron estar en desacuerdo y el 6% manifestaron estar

completamente en desacuerdo.
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Tabla 15

Percepcion sobre la pregunta 14

Escala Porcentaje Frecuencia
Completamente en desacuerdo 24% 36
En desacuerdo 32% 26
Ni de acuerdo ni en desacuerdo 15% 12
De acuerdo 5% 4
Completamente de acuerdo 3%, 2
Total 100% 80
Figura 14

Muestra porcentual de la percepcion sobre la pregunta 14
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Interpretacion

Sobre si se considera que el sistema actual usado en la transferencia de
propiedades e inmuebles sea preciso y otorgue seguridad juridica en la superintendencia
nacional de registros Publico SUNARP, el 45% indicaron estar completamente en
desacuerdo, el 32% refirieron estar en desacuerdo, el 15% dijeron estar ni de acuerdo ni
en desacuerdo, el 5% refirieron estar de acuerdo y el 3% manifestaron estar

completamente de acuerdo.
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Tabla 16

Percepcion sobre la pregunta 15

Escala Porcentaje Frecuencia
Completamente en desacuerdo 6% 5

En desacuerdo 9% 7

Ni de acuerdo ni en desacuerdo 99, 7

De acuerdo 23% 18
Completamente de acuerdo 54%, 43
Total 100% 80

Figura 15

Muestra porcentual de la percepcion sobre la pregunta 15
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desacuerdo desacuerdo acuerdo

Interpretacion

Sobre si se considera usted que, bajo la modalidad del sistema consensualista, las
personas se ven mas propensas en verse afectadas por la duplicidad en la transferencia de
inmuebles, el 23% refirieron estar de acuerdo, el 9% dijeron estar ni de acuerdo ni en
desacuerdo, el 9% refirieron estar en desacuerdo y el 6% manifestaron estar

completamente en desacuerdo.
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Tabla 17

Percepcion sobre la pregunta 16

Escala Porcentaje Frecuencia
Completamente en desacuerdo 8% 6
En desacuerdo 9% 9
Ni de acuerdo ni en desacuerdo 11% 7
De acuerdo 31% 25
Completamente de acuerdo 41% 33
Total 100% 80
Figura 16

Muestra porcentual de la percepcion sobre la pregunta 16
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Interpretacion

Sobre si se considera usted que, bajo la modalidad del sistema consensualista, las
personas se ven mds propensas en verse afectadas por fraudes registrales, el 41%
indicaron estar completamente de acuerdo, el 31% refirieron estar de acuerdo, el 11%
dijeron estar en desacuerdo, el 9% refirieron estar ni de acuerdo ni en desacuerdo y el 8%

manifestaron estar completamente en desacuerdo.
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Tabla 18

Percepcion sobre la pregunta 17

Escala Porcentaje Frecuencia
Completamente en desacuerdo 14% 11
En desacuerdo 16% 13
Ni de acuerdo ni en desacuerdo 11% 9
De acuerdo 35% 28
Completamente de acuerdo 24% 19
Total 100% 80
Figura 17

Muestra porcentual de la percepcion sobre la pregunta 17
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Interpretacion

Sobre si se considera que, bajo la modalidad del sistema consensualista, la
problematica de la terceria de propiedad persiste en nuestra coyuntura, el 35% indicaron
estar de acuerdo, el 24% refirieron estar completamente de acuerdo, el 16% dijeron estar
en desacuerdo, el 14% refirieron estar completamente en desacuerdo y el 11%

manifestaron estar ni de acuerdo ni en desacuerdo.
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Tabla 19

Percepcion sobre la pregunta 18

Escala Porcentaje Frecuencia
Completamente en desacuerdo 6% 5
En desacuerdo 6% 5
Ni de acuerdo ni en desacuerdo 4% 3
De acuerdo 28% 22
Completamente de acuerdo 56% 45
Total 100% 80
Figura 18

Muestra porcentual de la percepcion sobre la pregunta 18
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Interpretacion

Sobre si se considera que con la exigencia de un sistema de registro constitutivo
de bienes inmuebles se protegeria el aspecto de exclusividad del derecho fundamental a
la propiedad, el 56% indicaron estar completamente de acuerdo, el 28% refirieron estar
de acuerdo, el 6% dijeron estar completamente en desacuerdo, el 6% refirieron estar en

desacuerdo y el 4% manifestaron estar ni de acuerdo ni en desacuerdo.



98

Tabla 20

Percepcion sobre la pregunta 19

Escala Porcentaje Frecuencia
Completamente en desacuerdo 15% 12
En desacuerdo 18% 14
Ni de acuerdo ni en desacuerdo 10% 8
De acuerdo 36% 29
Completamente de acuerdo 21% 17
Total 100% 80
Figura 19

Muestra porcentual de la percepcion sobre la pregunta 19
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Interpretacion

Sobre si se considera que la norma respecto de la sola enajenacion para la validez
de la transferencia de la propiedad atenta contra el funcionamiento de la economia de
mercado, el 36% indicaron estar de acuerdo, el 21% refirieron estar completamente de
acuerdo, el 18% manifestaron estar en desacuerdo, el 15% dijeron estar completamente

en desacuerdo y el 10% dijeron estar ni de acuerdo ni en desacuerdo.
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Tabla 21

Percepcion sobre la pregunta 20

Escala Porcentaje Frecuencia
Completamente en desacuerdo 7% 6
En desacuerdo 7% 6
Ni de acuerdo ni en desacuerdo 5% 4
De acuerdo 28% 22
Completamente de acuerdo 53% 42
Total 100% 80
Figura 20

Muestra porcentual de la percepcion sobre la pregunta 20
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Interpretacion

Sobre si se considera que con la exigencia de un sistema de registro constitutivo
de bienes inmuebles habria una mejora en los indices de formalidad en la posesion, el
53% indicaron estar completamente de acuerdo, el 28% refirieron estar de acuerdo, el 7%
dijeron estar completamente en desacuerdo, el 7% refirieron estar en desacuerdo y el 5%

manifestaron estar ni de acuerdo ni en desacuerdo.



100

Tabla 22

Percepcion sobre la pregunta 21

Escala Porcentaje Frecuencia
Completamente en desacuerdo 5%, 4
En desacuerdo 6% 5
Ni de acuerdo ni en desacuerdo 4% 3
De acuerdo 38% 30
Completamente de acuerdo 47% 38
Total 100% 80
Figura 21

Muestra porcentual de la percepcion sobre la pregunta 21
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Interpretacion

Sobre si se considera que con la exigencia de un sistema de registro constitutivo
de bienes inmuebles habria una disminucion en los indices de trafico ilegal de terrenos,
el 47% indicaron estar completamente de acuerdo, el 38% refirieron estar de acuerdo, el
6% dijeron estar en desacuerdo, el 5% refirieron estar completamente en desacuerdo y el

4% manifestaron estar ni de acuerdo ni en desacuerdo.
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Tabla 23

Percepcion sobre la pregunta 22

Escala Porcentaje Frecuencia
Completamente en desacuerdo 8% 7
En desacuerdo 11% 9
Ni de acuerdo ni en desacuerdo 8% 6
De acuerdo 43% 34
Completamente de acuerdo 30% 24
Total 100% 80
Figura 22

Muestra porcentual de la percepcion sobre la pregunta 22
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Interpretacion

Sobre si se considera que con la exigencia de un sistema de registro constitutivo
de bienes inmuebles habria una disminuciéon en los indices de usurpacion, el 43%
indicaron estar de acuerdo, el 30% refirieron estar completamente de acuerdo, el 11%
dijeron estar en desacuerdo, el 8% refirieron estar ni de acuerdo ni en desacuerdo y el 8%

manifestaron estar completamente en desacuerdo.
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Tabla 24

Percepcion sobre la pregunta 23

Escala Porcentaje Frecuencia
Completamente en desacuerdo 6% 5
En desacuerdo 7% 6
Ni de acuerdo ni en desacuerdo 4% 3
De acuerdo 39% 31
Completamente de acuerdo 44%, 35
Total 100% 80
Figura 23

Muestra porcentual de la percepcion sobre la pregunta 23
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Interpretacion

Sobre si se considera que con la exigencia de un sistema de registro constitutivo
de bienes inmuebles habria una disminucion en los indices de estafa en la venta de bienes
inmuebles, el 44% indicaron estar completamente de acuerdo, el 39% refirieron estar de
acuerdo, el 7% dijeron estar en desacuerdo, el 6% refirieron estar completamente en

desacuerdo y el 4% manifestaron estar ni de acuerdo ni en desacuerdo.
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Tabla 25

Percepcion sobre la pregunta 24

Escala Porcentaje Frecuencia
Completamente en desacuerdo 99, 7
En desacuerdo 10% 8
Ni de acuerdo ni en desacuerdo 6% 5
De acuerdo 60% 48
Completamente de acuerdo 15% 12
Total 100% 80
Figura 24

Muestra porcentual de la percepcion sobre la pregunta 24
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Interpretacion

Sobre si se considera que con la exigencia de un sistema de registro constitutivo
de bienes inmuebles habria una disminucion en los indices doble venta de un bien
inmueble, el 60% indicaron estar de acuerdo, el 15% refirieron estar completamente de
acuerdo, el 10% dijeron estar en desacuerdo, el 9% refirieron estar completamente en

desacuerdo y el 6% manifestaron estar ni de acuerdo ni en desacuerdo.
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4.3. Contrastacion de hipotesis

Para la validacion de las hipotesis planteadas en el presente estudio, se procedio
al andlisis estadistico mediante la prueba de Chi-cuadrado utilizando el software SPSS
version 25. Este procedimiento permitié determinar la existencia de relaciones

significativas entre las variables investigadas, con un nivel de confianza del 95%.

Contrastacion de hipotesis general

Hipdtesis Principal: La incorporacion del sistema registral constitutivo incide
significativamente como un mecanismo que fortalece el derecho de propiedad, en la

ciudad de Lima, 2024.

Hipétesis nula (HO): La incorporacion del sistema registral constitutivo no incide
significativamente como un mecanismo que fortalece el derecho de propiedad, en la

ciudad de Lima, 2024.

Hipotesis alternativa (H1): La incorporacion del sistema registral constitutivo
incide significativamente como un mecanismo que fortalece el derecho de propiedad, en

la ciudad de Lima, 2024.

Tabla 26

Prueba chi-cuadrado para hipotesis general

Estadistico Valor gl Sig. Asintdtica bilateral
Chi-cuadrado de Pearson 297,544 16 0,000
Razon de verosimilitud 181,118 16 0,000
Asociacion lineal por lineal 76,602 1 0,000

N de casos validos 80
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El valor obtenido de Chi-cuadrado (X? = 297,544) es considerablemente mayor
que el valor critico establecido (X?c = 9,488) para un nivel de significancia de 0,05y 16
grados de libertad. Por lo tanto, se rechaza la hipotesis nula (HO) y se acepta la hipdtesis
alternativa (H1), confirmando que la incorporacion del sistema registral constitutivo
incide significativamente como mecanismo de fortalecimiento del derecho de propiedad

en Lima.

Contrastacion de la Hipoétesis Especifica 1

Hipotesis Especifica 1: La incorporacion del sistema registral constitutivo incide

significativamente en garantizar seguridad juridica, en la ciudad de Lima, 2024.

Hipotesis nula (HO): La incorporacion del sistema registral constitutivo no incide

significativamente en garantizar seguridad juridica, en la ciudad de Lima, 2024.

Hipotesis alternativa (H1): La incorporacion del sistema registral constitutivo

incide significativamente en garantizar seguridad juridica, en la ciudad de Lima, 2024.

Tabla 27

Prueba chi-cuadrado para hipotesis especifica 1

Estadistico Valor gl Sig. Asintdtica bilateral
Chi-cuadrado de Pearson 294,062 16 0,000

Razon de verosimilitud 180,636 16 0,000
Asociacion lineal por lineal 77,115 1 0,000

N de casos validos 80

El andlisis estadistico arroj6 un valor de Chi-cuadrado (X* =294,062) superior al

valor critico (X?c = 9,488), lo que permite rechazar la hipdtesis nula y aceptar la hipdtesis
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alternativa. Esto confirma que la incorporacion del sistema registral constitutivo tiene una

incidencia significativa en la garantia de seguridad juridica en Lima.

Contrastacion de la Hipotesis Especifica 2

Hipotesis Especifica 2: La incorporacion del sistema registral constitutivo incide

significativamente en brindar oponibilidad frente a terceros, en la ciudad de Lima, 2024.

Hipdtesis nula (HO): La incorporacion del sistema registral constitutivo no incide

significativamente en brindar oponibilidad frente a terceros, en la ciudad de Lima, 2024.

Hipotesis alternativa (H1): La incorporacion del sistema registral constitutivo
incide significativamente en brindar oponibilidad frente a terceros, en la ciudad de Lima,

2024.

Tabla 28

Prueba chi-cuadrado para hipotesis especifica 2

Estadistico Valor gl Sig. Asintética bilateral
Chi-cuadrado de Pearson 257,688 16 0,000

Razon de verosimilitud 207,222 16 0,000
Asociacion lineal por lineal 75,936 1 0,000

N de casos validos 80

Los resultados estadisticos muestran un valor de Chi-cuadrado (X*=257,688) que
supera ampliamente el valor critico establecido (X?c = 9,488). En consecuencia, se
rechaza la hipotesis nula y se acepta la hipotesis alternativa, demostrando que el sistema
registral constitutivo incide significativamente en la oponibilidad frente a terceros en el

contexto estudiado.
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Contrastacion de la Hipotesis Especifica 3

Hipétesis Especifica 3: La incorporacion del sistema registral constitutivo incide

significativamente en la disminucion de la posesion informal, en la ciudad de Lima, 2024.

Hipotesis nula (HO): La incorporacion del sistema registral constitutivo no incide

significativamente en la disminucion de la posesion informal, en la ciudad de Lima, 2024.

Hipotesis alternativa (H1): La incorporacion del sistema registral constitutivo
incide significativamente en la disminucion de la posesion informal, en la ciudad de Lima,

2024.

Tabla 28

Prueba chi-cuadrado para hipotesis especifica 2

Estadistico Valor gl Sig. Asintética bilateral
Chi-cuadrado de Pearson 255,741 16 0,000

Razon de verosimilitud 162,883 16 0,000
Asociacion lineal por lineal 73,189 1 0,000

N de casos validos 80

El analisis realizado arrojé un valor de Chi-cuadrado (X? = 255,741) mayor al valor
critico (X?c = 9,488), lo que conduce al rechazo de la hipotesis nula y la aceptacion de la
hipdtesis alternativa. Esto evidencia que la implementacion del sistema registral
constitutivo tiene una incidencia estadisticamente significativa en la reduccion de la

posesion informal en Lima.

Los resultados obtenidos mediante la prueba de Chi-cuadrado para las cuatro hipdtesis
planteadas (una principal y tres especificas) demuestran una relacion estadisticamente

significativa entre la incorporacion del sistema registral constitutivo y los diversos
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aspectos del fortalecimiento del derecho de propiedad analizados. En todos los casos, los
valores calculados superaron ampliamente los valores criticos establecidos para un nivel
de significancia de 0.05, lo que permite afirmar con un 95% de confianza que existe una

correlacion significativa entre las variables estudiadas.
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V. DISCUSION DE RESULTADOS

Los hallazgos obtenidos en la presente investigacion evidenciaron de manera
contundente que la incorporacion del sistema registral constitutivo incide
significativamente como un mecanismo que fortalece el derecho de propiedad en la
ciudad de Lima, 2024. Esta afirmacion se sustentd en el valor de Chi-cuadrado (X? =
297,544) que result6 considerablemente mayor al valor critico establecido (X?c = 9,488),
lo que permiti6 rechazar la hipdtesis nula y aceptar la hipotesis alternativa con un nivel

de confianza del 95%.

Estos resultados coincidieron con lo manifestado por Pérez (2023), quien
concluyo6 que el actual sistema registral declarativo con el que cuenta el Pert no resulta
idéneo para la realidad de nuestra sociedad, y que, si el pais contara con un sistema
constitutivo, se podria otorgar esa seguridad juridica que por mucho tiempo ha querido
alcanzar el ordenamiento juridico peruano. En esta misma linea, Bazan y Garcia (2023)
determinaron la viabilidad de la aplicacion del sistema constitutivo a diferencia del
facultativo en la inscripcion de bienes inmuebles en la SUNARP, al no afectar el orden

publico ni los principios registrales, y por adecuarse al contexto social peruano.

El anélisis de los datos recolectados reveld que el 52% de los encuestados
consideraron que, actualmente, en el contexto de transferencia de inmuebles en el Perq,
la mayoria de predios no se encuentran inscritos en los Registros Publicos, mientras que
un 16% adicional manifestod estar completamente de acuerdo con esta afirmacion. Esta
realidad corrobor6 lo sefialado por Avendafio (2008), quien sostuvo que los bienes
inmuebles deberian transmitirse a través de la formula del titulo y el modo que en efecto
devendria en un registro constitutivo, rechazando asi la tradicion que sustenta la

transferencia de la propiedad en el Codigo Civil. Por su parte, Diez-Picazo (2018) enfatizo
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que la esencia del sistema registral constitutivo radica en que el derecho real no nace fuera
del registro, sino precisamente en virtud del asiento registral, lo que modifica
sustancialmente la dinamica de las transacciones inmobiliarias y establece un marco de

certidumbre que supera las limitaciones inherentes a sistemas menos formales.

La importancia de implementar un sistema registral constitutivo se vio reforzada
por los resultados que indicaron que el 72% de los encuestados (41% completamente de
acuerdo y 31% de acuerdo) consideraron que bajo la modalidad del sistema
consensualista, las personas se ven mas propensas a verse afectadas por fraudes
registrales. Esta percepcion coincidié con lo sefalado por Gémez (2022), quien concluyd
que el régimen constitutivo en la transferencia de inmuebles mantiene una vinculacion
considerable con la figura del tercero de buena fe dentro del sistema registral, puesto que
establece como requisito fundamental que todo traspaso y obtencion de derechos de
propiedad debe ser inscrito de manera obligatoria e inmediata en los registros publicos
para que el adquirente obtenga efectivamente la titularidad del bien inmueble. Esta
exigencia registral produce como consecuencia una proteccion juridica especifica para el

individuo, garantizando la certidumbre en las transacciones inmobiliarias.

En relacion con el primer objetivo especifico, se determind que la incorporacion
del sistema registral constitutivo incide significativamente en garantizar seguridad
juridica en la ciudad de Lima, 2024. Esta conclusion se fundamento en el valor de Chi-
cuadrado (X? = 294,062) que super6 ampliamente el valor critico (X*c = 9,488),
permitiendo rechazar la hipotesis nula y aceptar la hipotesis alternativa. Estos resultados
se alinearon con los hallazgos de Lavado y Mendoza (2019), quienes concluyeron que la
inscripcion constitutiva garantiza eficazmente la seguridad juridica de la transferencia de
la propiedad inmueble, mientras que la seguridad juridica en la inscripcion registral

declarativa de la propiedad inmueble es minima. De manera similar, Pefiafiel (2019)
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sefiald que la aplicacion de la normativa vigente en la legislacion ecuatoriana para
garantizar la seguridad juridica se fundamenta en abundantes fundamentos de hecho y de

derecho, lo que evidencia la importancia de contar con un sistema registral robusto.

El andlisis de los resultados reveld que el 56% de los encuestados estuvieron
completamente de acuerdo y el 19% de acuerdo en que la falta de formalizacion en la
inscripcion de los predios y terrenos es un hecho que vulnera el principio de publicidad
registral. Esta percepcion coincidid con lo expuesto por Garcia (2019), quien afirmé que
el sistema registral constitutivo representa un pilar fundamental en la arquitectura juridica
moderna, caracterizandose por establecer que la inscripcion en el registro publico
constituye un requisito esencial para la validez y eficacia de determinados actos juridicos,
transformando radicalmente la seguridad juridica en las transacciones. En esta linea,
Gonzales (2020) sostuvo que este sistema establece un equilibrio entre el interés privado
de los contratantes y el interés publico en la certeza y previsibilidad de las relaciones

juridicas, especialmente aquellas vinculadas al mercado inmobiliario.

La relevancia del sistema registral constitutivo para la seguridad juridica también
se evidencid en que el 63% de los encuestados (39% de acuerdo y 24% completamente
de acuerdo) consideraron que la entrega de un certificado registral deberia ser un requisito
imprescindible en una transferencia de propiedad inmueble en la SUNARP. Esta
percepcion encontrd respaldo en lo sefialado por Zuiiga (2022), quien concluyo que es
importante que se efectue la inscripcidon para evitar que se vulnere el derecho a la
propiedad y exista una doble inscripcion de titulos traslaticios de dominio, lo que refuerza
la necesidad de un sistema registral que garantice la seguridad juridica en las

transacciones inmobiliarias.
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Respecto al segundo objetivo especifico, los resultados estadisticos mostraron un
valor de Chi-cuadrado (X?=257,688) que superd ampliamente el valor critico establecido
(X?c =9,488), lo que permiti6 rechazar la hipdtesis nula y aceptar la hipodtesis alternativa,
demostrando que el sistema registral constitutivo incide significativamente en la
oponibilidad frente a terceros en el contexto estudiado. Estos hallazgos se alinearon con
lo expuesto por Gémez (2022), quien afirmé que la implementacion del sistema
constitutivo ofrecera garantias en relacion con la seguridad juridica a todos los ciudadanos
de nuestro pais, ya que el actual sistema de transferencia de la propiedad incurre en vicios
a nivel documentario y permite que un propietario o no propietario pueda vender el bien
a distintas personas, sin que €stas se percaten del riesgo que corren de ser afectadas en su

patrimonio.

El andlisis de los datos recolectados mostrdo que el 53% de los encuestados
estuvieron de acuerdo (28% de acuerdo y 25% completamente de acuerdo) en que la
validez del contrato privado en la transferencia de bienes inmuebles representa una
vulneracion al derecho a ser protegido por el Estado. Esta percepcion coincidid con lo
sefalado por Risco (2022), quien concluyd que se requiere la reforma del régimen
registral declarativo, junto con el establecimiento de un sistema catastral nacional
unificado bajo la administracién de una entidad especializada, cuya responsabilidad
primordial consista en la demarcacion y determinacion de limites tanto de propiedades
inmobiliarias del Estado como de particulares. En este sentido, Ojeda (2016) propuso una
modernizacion del Sistema Registral Inmobiliario que imponga la contrastacion de la
descripcion de la realidad material de un predio con su realidad juridica y regule el
tratamiento de los datos personales, lo que contribuiria a fortalecer la oponibilidad frente

a terceros.
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La importancia del sistema registral constitutivo para la oponibilidad frente a
terceros también se evidencio en que el 83% de los encuestados (44% completamente de
acuerdo y 39% de acuerdo) consideraron que con la exigencia de un sistema de registro
constitutivo de bienes inmuebles habria una disminucién en los indices de estafa en la
venta de bienes inmuebles. Esta percepcion encontrd respaldo en lo manifestado por
Vasquez (2003), quien comentd que el articulo 949° del Codigo Civil carece de modo,
pues preceptia que el acuerdo sobre la obligacion produce por si solo el efecto traslativo,
lo que ha generado divergencias en la doctrina y problemas en la practica juridica,
evidenciando la necesidad de un sistema que brinde mayor seguridad y oponibilidad

frente a terceros.

En cuanto al tercer objetivo especifico, el andlisis realizado arrojé un valor de
Chi-cuadrado (X? = 255,741) mayor al valor critico (X*c = 9,488), lo que condujo al
rechazo de la hipdtesis nula y la aceptacion de la hipotesis alternativa, evidenciando que
la implementacion del sistema registral constitutivo tiene una incidencia estadisticamente
significativa en la reduccion de la posesion informal en Lima. Estos resultados
coincidieron con lo sefialado por Gomez (2022), quien afirmo6 que la instauracion de un
sistema constitutivo ofrece mayores beneficios tanto para aquellas personas que
pretenden adquirir una propiedad como para los profesionales que tienen la labor de
registradores, ya que este sistema ofrece interconexion entre los registros publicos y las

notarias, lo que permitiria contar con una data actualizada en todo momento.

El andlisis de los datos recolectados reveld que el 81% de los encuestados (53%
completamente de acuerdo y 28% de acuerdo) consideraron que con la exigencia de un
sistema de registro constitutivo de bienes inmuebles habria una mejora en los indices de
formalidad en la posesion. Esta percepcion coincidid con lo expuesto por Romero (2012),

quien sefaldé que el ordenamiento juridico peruano, en claro distanciamiento de su
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raigambre legislativa romanista, ha optado como sistema de transferencia el mixto, lo que
ha generado problemas en la practica y ha contribuido a la informalidad en la posesion de
bienes inmuebles. Por su parte, Lavado y Mendoza (2019) concluyeron que la inscripcion
constitutiva estd garantizando eficazmente la seguridad juridica de la transferencia de la
propiedad inmueble, lo que sugiere que su implementacion a nivel nacional podria reducir

significativamente la posesion informal.

En sintesis, los resultados obtenidos en la presente investigacion, respaldados por
diversos estudios y teorias, evidenciaron de manera contundente que la incorporacion del
sistema registral constitutivo incide significativamente como un mecanismo que fortalece
el derecho de propiedad en la ciudad de Lima, 2024, tanto en términos de garantizar la
seguridad juridica, brindar oponibilidad frente a terceros y disminuir la posesion informal.
Estos hallazgos sugirieron la necesidad de una reforma en el sistema registral peruano
para adaptarlo a las exigencias de la sociedad actual y garantizar una mayor proteccion

del derecho de propiedad.



115

VI. CONCLUSIONES

a) Se ha logrado comprobar que la incorporacion del sistema registral constitutivo
incide significativamente como un mecanismo que fortalece el derecho de propiedad, en
la ciudad de Lima, 2024. La implementacion de este sistema representa un cambio
fundamental en la manera en que se concibe la transferencia y proteccion de la propiedad
inmueble, pasando de un enfoque meramente declarativo a uno donde la inscripcion
registral constituye un elemento esencial para la configuracion plena del derecho. Esta
transicion fortalece sustancialmente el derecho de propiedad al crear un marco
institucional solido que otorga certeza sobre la titularidad de los bienes inmuebles,
reduciendo la incertidumbre juridica que caracteriza al actual sistema y proporcionando
un respaldo estatal a las transacciones inmobiliarias que resulta indispensable en un

mercado inmobiliario cada vez mas complejo y dinamico como el de Lima.

b) Se ha logrado comprobar que la incorporacion del sistema registral constitutivo
incide significativamente en garantizar seguridad juridica, en la ciudad de Lima, 2024.
Este sistema consolida la predictibilidad y estabilidad del trafico inmobiliario al eliminar
la discrepancia entre la realidad registral y extra registral, problema que actualmente
genera multiples controversias judiciales. La obligatoriedad de la inscripcién para la
transferencia efectiva de la propiedad permite que tanto adquirentes como transmitentes
cuenten con un marco de certidumbre sobre sus derechos y obligaciones, eliminando la
posibilidad de transferencias paralelas sobre un mismo bien y garantizando la
correspondencia entre la realidad material y registral. Esto se traduce en una considerable
disminucién de la litigiosidad asociada a problemas de doble venta, superposicion de
derechos y otros conflictos que tipicamente surgen en regimenes donde la inscripcion es

meramente facultativa.
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¢) Se ha logrado comprobar que la incorporacion del sistema registral constitutivo
incide significativamente en brindar oponibilidad frente a terceros, en la ciudad de Lima,
2024. El caracter constitutivo de la inscripcion proporciona un mecanismo eficaz de
publicidad material que trasciende la mera presuncion de conocimiento para configurar
un sistema donde los derechos no inscritos carecen de eficacia real frente a terceros. Esta
caracteristica fortalece la posicion juridica del propietario registral, quien puede oponer
su derecho de manera absoluta frente a cualquier pretension contradictoria, creando asi
un escudo protector para su patrimonio inmobiliario. La publicidad que emana del
registro bajo este sistema no es solo formal sino sustancial, transformando radicalmente
la dindmica de la proteccion patrimonial en el contexto urbano limefio, donde la presion
inmobiliaria y la complejidad de las transacciones requieren mecanismos robustos de

oponibilidad.

d) Se ha logrado comprobar que la incorporacion del sistema registral constitutivo
incide significativamente en la disminucién de la posesion informal, en la ciudad de Lima,
2024. La exigencia de inscripcidbn como requisito para la transferencia de propiedad
establece un incentivo estructural para la formalizacion, creando un ciclo virtuoso donde
el acceso al registro se convierte en una necesidad practica para todos los agentes
inmobiliarios. Este cambio de paradigma ataca directamente las causas estructurales de
la informalidad predial que ha caracterizado historicamente el crecimiento urbano de
Lima, incentivando la regularizacion de situaciones de hecho y promoviendo una cultura
de formalidad registral. La implementacion de este sistema constituye una respuesta
eficaz a las altas tasas de informalidad en la tenencia de la tierra, contribuyendo a la
integracion de amplios sectores a la economia formal y al mejoramiento de sus
condiciones de acceso al crédito y otros beneficios asociados a la propiedad legalmente

reconocida.
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VII. RECOMENDACIONES

a) Se recomienda a la comunidad académica y de investigadores juridicos
profundizar en estudios comparativos sobre la implementacion del sistema registral
constitutivo en otras jurisdicciones latinoamericanas con contextos socioecondmicos
similares a Peru, con especial énfasis en los mecanismos de transicion y los impactos
diferenciados segun estratos sociales y tipos de propiedad. La investigacion deberia
orientarse no solo a los aspectos doctrinarios sino también a los efectos practicos de esta
transicion, evaluando las estrategias de implementacion gradual que permitieron superar
las resistencias iniciales y los obstaculos técnicos en dichos paises. Resultaria
particularmente valioso el desarrollo de investigaciones multidisciplinarias que
incorporen perspectivas econdmicas, socioldgicas y urbanisticas para dimensionar

adecuadamente las implicancias de esta reforma en todas sus facetas.

b) Se recomienda al legislador peruano impulsar una reforma integral del Codigo
Civil en materia de transferencia de propiedad inmueble, sustituyendo el actual sistema
consensual por un sistema registral constitutivo que establezca como requisito sine qua
non la inscripcion para la transmision efectiva del dominio. Esta modificacion normativa
deberia contemplar un régimen transitorio que permita la adaptacion progresiva del
mercado inmobiliario y los operadores juridicos al nuevo paradigma, estableciendo
plazos diferenciados seglin tipos de inmuebles y zonas geograficas. Asimismo, la reforma
deberia acompanarse de medidas complementarias para la simplificacion administrativa,
la reduccidon de costos registrales y la implementacion de tecnologias que faciliten el
acceso al registro, garantizando que el nuevo sistema no se convierta en un obstaculo para

sectores de menores recursos.
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c) Se recomienda a la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos
(SUNARP) desarrollar e implementar un programa de modernizacidon tecnologica y
simplificacion de procedimientos registrales como condicion previa y necesaria para la
exitosa transicion hacia un sistema constitutivo. Esta preparacion institucional deberia
incluir la digitalizacién completa del catastro y la interconexién de bases de datos entre
entidades estatales, la habilitacion de plataformas electronicas accesibles para tramites
remotos, y la capacitacion intensiva del personal registral en las nuevas tecnologias y en
la atencion eficiente al publico. Paralelamente, se deberian implementar ventanillas
unicas de atencion en zonas periféricas de Lima y programas de asistencia técnica gratuita
para pequeios propietarios, mitigando asi las barreras econdmicas y geograficas de

acceso al registro.

d) Se recomienda al Ministerio de Vivienda, Construccién y Saneamiento, en
coordinacidn con los gobiernos locales de Lima Metropolitana, desarrollar una estrategia
integral de formalizacion acelerada de asentamientos humanos y urbanizaciones
populares como medida preparatoria para la implementaciéon del sistema registral
constitutivo. Esta estrategia deberia contemplar un programa masivo de titulacién con
procedimientos simplificados, campafias de concientizacién sobre la importancia de la
formalizacion, y mecanismos de incentivo econdmico como la reduccion temporal de
tasas registrales y tributarias para primeras inscripciones. Adicionalmente, se deberia
integrar esta politica de formalizacion con los programas de vivienda social,
condicionando el acceso a subsidios estatales a la inscripcion registral, creando asi un
circulo virtuoso que normalice la cultura registral entre los sectores tradicionalmente

excluidos del sistema formal.
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IX. ANEXOS

Anexo A: Ficha de encuesta

i Universidad Nacional
i -| Federico Villarreal
i

Ficha de encuesta

UNIVERSIDAD NACIONAL FEDERICO VILLARREAL

FACULTAD DE DERECHO

Tesista:

Tesis: “Incorporacion del sistema registral constitutivo como mecanismo que fortalece el

derecho de propiedad, en la ciudad de Lima, 2024”.

Esta informacion serd utilizada en forma confidencial, anénima y acumulativa; por lo que
agradeceré proporcionar informacion veraz, solo asi serdn realmente utiles para la
presente investigacion. Lea con atencion y conteste a las preguntas marcando con una

“X” en un solo recuadro, teniendo en cuenta la siguiente escala de calificaciones:

Ni de acuerdo

SO SIS De acuerdo ni en En desacuerdo SO GG
de acuerdo en desacuerdo
desacuerdo
5 4 3 2 1

Estimado (a): Se le solicita su valiosa colaboracidon para que marque con un aspa

el casillero que crea conveniente de acuerdo a su criterio y experiencia profesional, puesto
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que, mediante esta técnica de recoleccion de datos, se podra obtener la informacion que

posteriormente sera analizada e incorporada a la investigacion con el titulo descrito lineas

arriba.
Q =
3 Rz 5
Pregunta 2 = o 2
g =} = £
= E 5 | g
o 8
) o S S 3 53
+~ S — Q =
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O A Z 3] O ©
1. (Considera usted que

actualmente, en el contexto de
transferencia de inmuebles en el
Pert1, la mayoria de predios no se
encuentran inscritos en los
Registros Publicos?

2. (Considera usted que el
conocimiento de la norma
registral es relevante para
quienes no  registran la
transferencia de inmuebles?

3. (Considera usted que la buena fe
publica registral, es el principio
que brinda mayor seguridad
juridica en esta sede registral?

4. (Considera usted que la falta de
formalizacion en la inscripcion
de los predios y terrenos es un
hecho que vulnera el principio de
publicidad registral?

5. (Considera usted que uno de los
efectos de la publicidad registral
es la de garantizar la
comercializacion de  bienes
inmuebles protegiendo al tercero
registral?
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(Considera usted que el registro
de un predio garantiza de manera
mas eficiente la posible frente
oponibilidad a terceros?

(Considera usted que en las
condiciones de la seguridad
juridica se implica la claridad
normativa 'y la  funcién
preventiva en las relaciones
juridicas entre personas?

. ¢(Considera usted, que la entrega

de un certificado registral deberia
ser un requisito imprescindible
en una transferencia propiedad e
inmueble en la Superintendencia
Nacional de los Registros
Publicos - Sunarp?

(Considera usted, que el solo uso
de la manifestacion expresa de
las partes otorga seguridad
juridica en las transferencias de
propiedades inmuebles en 1
Superintendencia Nacional de
los Registros Publicos?

10.

(Considera usted el articulo 949°
del Codigo Civil pueda
contribuir a la Seguridad Juridica
de la inscripcion de la propiedad
inmueble en el Sistema Registral
Peruano?

1.

(Considera usted Que la sola
enajenacion del bien inmueble,
garantiza la titularidad de su
acreedor?

12.

(Considera usted que, la validez
del contrato privado en la
transferencia de bienes
inmuebles  representa  una
vulneracion al derecho a ser
protegido por el Estado?
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13.

(Considera usted que, en funcion
del principio de seguridad
juridica, deberian establecerse
lineamientos claros en la norma
que exijan un sistema registral
constitutivo en las transferencias
de bienes inmuebles?

14.

(Considera usted, que el sistema
actual usado en la transferencia
de propiedades e inmuebles sea
preciso y otorgue seguridad
juridica en la superintendencia
nacional de registros Publico
SUNARP?

15.

15. ;Considera usted que, bajo la
modalidad del sistema
consensualista, las personas se
ven mas propensas en verse
afectadas por la duplicidad en la
transferencia de inmuebles?

16.

(Considera usted que, bajo la
modalidad del sistema
consensualista, las personas se
ven mas propensas en verse
afectadas por fraudes registrales?

17.

(Considera usted que, bajo la
modalidad del sistema
consensualista, la problematica
de la terceria de propiedad
persiste en nuestra coyuntura?

18.

(Considera que con la exigencia
de un sistema de registro
constitutivo de bienes inmuebles
se protegeria el aspecto de
exclusividad del derecho
fundamental a la propiedad?

19.

(Considera usted que, la norma
respecto de la sola enajenacion
para la validez de la transferencia
de la propiedad atenta contra el
funcionamiento de la economia
de mercado?
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20.

(Considera que con la exigencia
de un sistema de registro
constitutivo de bienes inmuebles
habria una mejora en los indices
de formalidad en la posesion?

21.

(Considera que con la exigencia
de un sistema de registro
constitutivo de bienes inmuebles
habria una disminuciéon en los
indices de trafico ilegal de
terrenos?

22.

(Considera que con la exigencia
de un sistema de registro
constitutivo de bienes inmuebles
habria una disminuciéon en los
indices de usurpacion?

23.

(Considera que con la exigencia
de un sistema de registro
constitutivo de bienes inmuebles
habria una disminuciéon en los
indices de estafa en la venta de
bienes inmuebles?

24.

(Considera que con la exigencia
de un sistema de registro
constitutivo de bienes inmuebles
habria una disminucion en los
indices doble venta de un bien
inmueble?
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FORMULACIONDE | FORMULACION DE | FORMULACION DE VARIABLES E METODOLOGIA
PROBLEMAS OBJETIVOS HIPOTESIS INDICADORES

Problema General Objetivos General Hipoétesis General Variable Tipo fie .investigaci()n

. . . . . o Independiente Descriptivo

(De qué manera la| Determinar de qué|La incorporacion del

incorporacion del | manera la incorporacion | sistema registral | La incorporacion del Disefio

sistema registral | del sistema registral | constitutivo incide | sistema registral Vexperimentalyde corte

constitutivo incide como | constitutivo incide como | significativamente como | constitutivo transversal

un mecanismo que |un mecanismo que | un  mecaniSmo  que Dimensiones

fortalece el derecho de | fortalece el derecho de | fortalece el derecho de | — Poblacién

propiedad, en la ciudad
de Lima, 2024?

propiedad, en la ciudad
de Lima, 2024.

propiedad, en la ciudad
de Lima, 2024.

Problemas Especificos

Objetivos Especificos

Hipotesis Especificas

- (De qué manera la
incorporacion  del
sistema registral

incide

en garantizar
seguridad  juridica,
en la ciudad de Lima,

20247

constitutivo

- Determinar de qué
manera la
incorporacion  del
sistema registral
constitutivo  incide
en garantizar
seguridad  juridica,

- Laincorporacion del
sistema
constitutivo

registral
incide

significativamente

en garantizar

seguridad  juridica,

en la ciudad de Lima,

2024.

— Sistemas de
transferencia de
propiedad

— Registrode
propiedad

— Derecho registral

Variable Dependiente

Fortalecimiento del
derecho de propiedad

Dimensiones

Notarios, operadores de registro y
Profesionales especialistas

Muestra
80 individuos

Muestreo
Muestreo no probabilistico,
dirigido.
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(De qué manera la
incorporacion  del

sistema registral
constitutivo  incide
en brindar

oponibilidad frente a
terceros, en la ciudad
de Lima, 2024?

(De qué manera la
incorporacion  del
sistema registral
constitutivo  incide
en la disminucion de
la posesion informal,
en la ciudad de Lima,
20247

en la ciudad de Lima,
2024.

Determinar de qué
manera la
incorporacion  del

sistema registral
constitutivo  incide
en brindar

oponibilidad frente a
terceros, en la ciudad
de Lima, 2024.

Determinar de qué
manera la
incorporacion  del
sistema registral
constitutivo  incide
en la disminucion de
la posesion informal,
en la ciudad de Lima,
2024.

La incorporacion del
sistema registral
constitutivo  incide
significativamente

en brindar
oponibilidad frente a
terceros, en la ciudad
de Lima, 2024.

La incorporacion del
sistema registral
constitutivo  incide
significativamente
en la disminucion de
la posesion informal,
en la ciudad de Lima,
2024.

—  Seguridad
juridica

— Exclusividad de
la propiedad

— Disminucién de
la posesion
informal




