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“El derecho se transforma
constantemente. Si no sigues sus pasos,

serds cada dia un poco menos abogado”.

Herbert L. A. Hart.
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Resumen

Este estudio investiga la aplicacion del principio de prioridad registral en la adquisicion de
bienes inmuebles y su impacto en situaciones donde se da una transferencia de propiedad
consensual no registrada en Arequipa durante los afios 2022 y 2023. EIl objetivo es ofrecer
un andlisis explicativo que enriquezca tanto el entendimiento especifico como general del
tema, examinando normativas vigentes en derecho civil y respuestas de cuestionarios basados

en fuentes documentales del derecho registral.

El proposito central de esta investigacion es determinar como el principio de prioridad
registral afecta la adquisicion de bienes inmuebles en casos de transferencias de propiedad
consensual no inscritas en Arequipa en el periodo mencionado. Los objetivos especificos

incluyen:

Evaluar si la transferencia de propiedad consensual no inscrita deberia prevalecer sobre el

principio de prioridad registral inscrito en Arequipa entre 2022 y 2023.

- Examinar si el sistema registral peruano, mediante su enfoque declarativo de derechos,
salvaguarda los derechos de propiedad en casos de transferencias consensuales no
registradas.

- Determinar si el sistema consensual fomenta la formalizacion de la propiedad en el
registro de bienes inmuebles.

- Estudiar si la resolucién del VII Pleno Casatorio Civil, como precedente vinculante,
favorece la implementacién de un sistema constitutivo en la transferencia de bienes
inmuebles.

- Identificar las ventajas de integrar un sistema constitutivo en la normativa peruana para
la transferencia de bienes inmuebles.

- Analizar la viabilidad de hacer obligatoria la inscripcion de transferencias de propiedad
en los registros publicos seguln la legislacion peruana.

La relevancia de esta investigacion radica en su analisis juridico del derecho registral,
abordando la problematica del principio de prioridad registral en la adquisicion de bienes
inmuebles y su efecto en transferencias consensuales no registradas. Este estudio sugiere la
posibilidad de un cambio en el sistema registral peruano, reemplazando el sistema declarativo
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de derechos por uno constitutivo, para garantizar la aplicacion efectiva del principio de
prioridad registral en casos de transferencias de propiedad consensual no inscritas en
Arequipa. Ademas, se cuestiona la validez del principio de prioridad registral en situaciones
de adquisicion de bienes inmuebles y transferencias de propiedad consensual no inscritas,
considerando que este principio establece la preeminencia del primer titulo registrado,

incluso sobre otros titulos posteriores que podrian haber sido registrables antes.

Palabras clave: Principio de prioridad registral, bienes inmuebles, transferencia de propiedad,

propiedad consensual no inscrita, derecho registral.
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Abstract

This study investigates the application of the principle of registration priority in the
acquisition of real estate and its impact in situations where an unregistered transfer of
consensual property occurs in Arequipa during the years 2022 and 2023. The objective is to
offer an explanatory analysis that enriches both the specific and general understanding of the
topic, examining current regulations in civil law and answers to questionnaires based on

documentary sources of registration law.

The central purpose of this investigation is to determine how the principle of registration
priority affects the acquisition of real estate in cases of consensual property transfers not

registered in Arequipa in the aforementioned period. Specific objectives include:

- Evaluate whether the transfer of unregistered consensual property should prevail over
the principle of registration priority registered in Arequipa between 2022 and 2023.

- Examine whether the Peruvian registry system, through its declarative rights approach,
safeguards property rights in cases of unregistered consensual transfers.

- Determine if the consensual system encourages the formalization of ownership in the
real estate registry.

- Study if the resolution of the VI Civil Casatorio Plenary, as a binding precedent, favors
the implementation of a constitutive system in the transfer of real estate.

- ldentify the advantages of integrating a constituent system in Peruvian regulations for
the transfer of real estate.

- Analyze the feasibility of making the registration of property transfers in public registries

mandatory according to Peruvian legislation.

The relevance of this research lies in its legal analysis of registration law, addressing the
problem of the principle of registration priority in the acquisition of real estate and its effect
on unregistered consensual transfers. This study suggests the possibility of a change in the
Peruvian registry system, replacing the declarative system of rights with a constitutive one,
to guarantee the effective application of the principle of registry priority in cases of
consensual property transfers not registered in Arequipa. Furthermore, the validity of the
principle of registration priority is questioned in situations of acquisition of real estate and
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transfers of unregistered consensual property, considering that this principle establishes the

preeminence of the first registered title, even over other subsequent titles that could have
been registrable before.

Keywords: Principle of registration priority, real estate, transfer of property, unregistered
consensual property, registration law.
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Introduccion

El régimen vigente de transferencia de propiedad en nuestro ordenamiento juridico
sigue un enfoque declarativo de derechos, en el que no se requiere la inscripcion obligatoria
ni para el adquirente ni para el transferente del bien inmueble. Conforme al articulo 949 del
Caodigo Civil, la propiedad de un inmueble se adquiere mediante la enajenacion, salvo
disposicion legal en contrario o pacto especifico. Esta normativa, por si sola, no garantiza la
seguridad registral del titular de un derecho real, sino que permite una posible aplicacion

arbitraria del principio de prioridad registral.

En consecuencia, esta investigacion cuestiona la aplicacién del principio de prioridad
registral en contextos donde un bien inmueble se adquiere mediante una transferencia de
propiedad consensual no inscrita. Dicho principio establece que el primer titulo o acto
inscrito tiene preferencia sobre cualquier otro que, aunque apto para el registro, se haya
inscrito posteriormente, incluso si su fecha es anterior. Esta situacion evidencia una
deficiencia en el sistema que podria comprometer la seguridad juridica en la transferencia de

bienes inmuebles.

Se entiende asi que, en situaciones donde un bien inmueble es adquirido y registrado
en los Registros Publicos, se obtiene seguridad juridica. Conforme al principio de prioridad
registral, contemplado en el articulo 2016 de nuestro Cddigo Civil, cualquier acto o titulo
anterior no registrado, o registrado después del primero, carecera de validez frente al inscrito
primero, basado en el principio "prior tempore, potior iure” (el primero en tiempo prevalece

en derecho).

La problematica surge en casos de transferencias de propiedad consensual no
inscritas, es decir, cuando la propiedad se transfiere de una persona A a una persona B sin
gue se haya registrado oficialmente en los Registros Publicos. Siguiendo la l6gica descrita,
si otra persona llegase a registrar el inmueble objeto de la transferencia, la persona B se
encontraria en una situacién desfavorable, incapaz de oponerse legalmente, a pesar de haber
obtenido el bien antes de su registro por parte de un tercero. Esto plantea serias

Publicacion autorizada con fines académicos e investigativos

En su investigacion no olvide referenciar esta tesis




UNIVERSIDAD

REPOSITORIO DE CATOLICA

TESIS UCSM e DE SANTA MARIA

preocupaciones sobre la seguridad juridica y la proteccion de los derechos de propiedad en

casos de transferencias consensuales no inscritas.

El derecho y las normativas legales de nuestro pais estan intrinsecamente vinculados
a larealidad social y econémica en la que operan. En el contexto peruano, el sistema registral,
basado en el Sistema Declarativo de Derechos, no impone la obligacion de inscribir las
transferencias de bienes inmuebles en los Registros Publicos. A esto se suma la tendencia de
la poblacidn peruana a no registrar las adquisiciones inmobiliarias, prefiriendo en su mayoria
los acuerdos consensuales sobre los registros formales, a pesar de la falta de seguridad

juridica que estos ultimos conllevan.

Esta investigacion se desarrolla en cuatro capitulos, abordando el analisis,
fundamentacion, interpretacion e identificacion de la problemaética actual, distribuidos de la

siguiente manera:

CAPITULO I: Se enfocara en el principio de prioridad registral en la adquisicion de
bienes inmuebles, explorando su caracter excluyente y preferente. Incluira también el analisis

de la teoria del titulo y modo, la inscripcion registral y la transmision de la propiedad.

CAPITULO II: Se dedicaré a la transferencia de propiedad consensual no inscrita.
Este capitulo contemplara la inscripcion de la transferencia de bienes inmuebles segun la
legislacion peruana, tanto de bienes registrados como no registrados. Se tratara ademas la
inscripcion de bienes inmuebles, los procesos de terceria de propiedad, la situacién de los
bienes inmuebles no inscritos y los embargos inscritos. Finalmente, se examinaran las
ventajas de la incorporacién de un sistema constitutivo de derechos y la implementacién de
dicho sistema en el contexto del derecho comparado.

CAPITULO llI: Este capitulo se dedica a la metodologia utilizada en la investigacion.
Aqui se presentara el analisis de las variables, los objetivos y las hipétesis planteadas.
También se describiran el tipo y las técnicas utilizadas para la recoleccion de datos, asi como
las unidades de estudio, abarcando tanto el universo de la investigacion como la muestra
seleccionada. Finalmente, se detallaré el proceso de validacion de los instrumentos utilizados.
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CAPITULO IV: En este capitulo se expondran los resultados obtenidos a través de la
aplicacion de los instrumentos y técnicas de recoleccion de datos, utilizando estadisticas y
tablas gréaficas. Se realizara una discusion de los resultados, comparando las respuestas

obtenidas y estableciendo conclusiones relevantes.

Por otra parte, el analisis evaluara la factibilidad de integrar un sistema constitutivo
en el marco normativo peruano y establecera si esto resultaria ventajoso para el proceso
judicial y los operadores del derecho en Peru. Se plantea que la obligatoriedad de este sistema
podria reducir o eliminar paulatinamente los procesos judiciales vinculados a estas
probleméticas, aliviando asi la carga procesal en determinados tribunales. Para ello, se
considerara la propuesta de modificar el articulo 949 del Cédigo Civil Peruano.

La adopcion de un sistema registral constitutivo de derechos beneficiaria a la sociedad
y a los usuarios del sistema registral, ya que proporcionaria seguridad juridica a los bienes
inmuebles adquiridos de buena fe. Esto estableceria una relacidn mas estrecha entre la
realidad registral (cuando una persona adquiere un bien inmueble o se realiza una
transferencia de propiedad consensual) y el registro existente en el sistema registral. Con la
obligatoriedad de registro, se facilitaria la identificacion del propietario de un bien o el

seguimiento de sus transferencias, generando asi certeza y eficacia juridica.

Publicacion autorizada con fines académicos e investigativos

En su investigacion no olvide referenciar esta tesis




UNIVERSIDAD

REPQSITORIO DE CATOLICA

TESIS UCSM e DE SANTA MARIA

Capitulo 1
Principio de prioridad registral en la adquisicion de un bien inmueble

1. Principio de Prioridad registral

Los autores citados presentan diversas perspectivas sobre el principio de
prioridad registral, subrayando su relevancia y aplicacion en el &mbito de los derechos

reales y la inscripcion de bienes inmuebles.

Cabrejos (2013) indica que los conflictos entre derechos reales se resuelven
aplicando la regla "prior tempore, potior iure™ (primero en el tiempo, primero en el
derecho). No obstante, enfatiza que lo fundamental no es la antigiiedad del derecho en

si, sino la antigiiedad de su inscripcion.

Paredes (2016) sostiene que la prioridad registral no depende de la existencia de
un libro que registre la oportunidad de presentacion de los titulos, sino méas bien del
registro del derecho en el Libro de Inscripciones. En el sistema aleman, la prioridad no
se basa en el momento de la presentacion del titulo, sino en su ubicacién en el Libro de

Inscripciones, una decision que no esta sujeta a la discrecion del registrador.

Coca (2021) define la prioridad registral como la preferencia otorgada a la
inscripcion de un titulo sobre otros titulos relacionados con un mismo inmueble, basada

en su presentacion anticipada o en un acuerdo entre las partes presentantes.

Finalmente, Loayza (2019) argumenta que el principio de prioridad registral
permite determinar la preferencia de un titulo ya inscrito o en proceso de inscripcién en

comparacion con otros titulos.

Estas perspectivas destacan la complejidad y la importancia del principio de
prioridad registral en el contexto legal y registral, resaltando su papel esencial en la
determinacion y proteccion de los derechos sobre bienes inmuebles.
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El principio de prioridad registral, segin Coca (2021), tiene dos efectos clave
que son fundamentales para entender su funcionamiento y aplicacién en el sistema legal

y registral:

Exclusion: Este efecto implica que, una vez que un titulo ha sido inscrito en el
Registro, automaticamente se cierra la posibilidad de inscribir otros titulos posteriores
que sean incompatibles con el ya registrado. La inscripcion de un titulo, ya sea de forma
definitiva o provisional, actia como un cerrojo, bloqueando la inscripcion de cualquier
titulo posterior que no concuerde con el primero. Esta caracteristica del principio de
prioridad asegura que una vez que un derecho sobre un inmueble ha sido reconocido y
registrado, no puede ser invalidado o contradicho por derechos incompatibles que se

presenten despues.

Preferencia: Este efecto establece el orden o jerarquia de los titulos que han sido
inscritos o presentados para inscripcion respecto a un bien o persona. La preferencia se
refiere a la forma en que se determina la primacia o prioridad entre diferentes derechos
inscritos, tales como hipotecas 0 embargos. En este sentido, el principio de prioridad
registral no solo excluye derechos incompatibles, sino que también organiza los derechos

compatibles en un rango de importancia.

Coca (2021) también indica que el principio de prioridad registral puede
manifestarse de dos maneras distintas: Como principio de prioridad excluyente, cuando
se trata de excluir derechos incompatibles, y como principio de prioridad preferente,
cuando determina el rango o la jerarquia entre diferentes derechos registrados. Estas dos
formas de intervencion del principio de prioridad son analizadas con mayor detalle en
secciones posteriores del texto. Esta clasificacion aporta una comprension mas detallada
y especifica sobre como el principio de prioridad registral opera en distintas situaciones
y contextos dentro del sistema legal.

Becerra (2016) aporta una perspectiva interesante sobre el principio de prioridad
en el contexto del sistema registral, sugiriendo que debe ser entendido como un principio
hipotecario. Este principio se activa en situaciones de conflicto, otorgando acceso al

Registro a titulos y derechos que, de otro modo, podrian enfrentar dificultades frente a

Publicacion autorizada con fines académicos e investigativos

En su investigacion no olvide referenciar esta tesis




UNIVERSIDAD
CATOLICA ,
DE SANTA MARIA

REPOSITORIO DE

TESIS UCSM

titulos y derechos que no han sido registrados o que fueron registrados posteriormente.
En resumen, el Principio de Prioridad actda como un mecanismo de resolucion de

conflictos en casos de disputas sobre derechos reales de inmuebles.

El Tribunal Registral, a través de la Resolucion 1923-2013-SUNARP-TR-L,
aclara este asunto. Se dispone que el principio de prioridad de rango (o prioridad
preferente) establece la primacia temporal de los derechos registrados. Segun el articulo
IX del Titulo Preliminar del Reglamento General de los Registros Publicos (RGRP), los
efectos de los asientos registrales y la primacia de los derechos que contienen se
retrotraen a la fecha y hora del asiento de presentacion, salvo que una disposicion legal

indique lo contrario.

En cuanto a la prioridad excluyente, el articulo 2017 del Codigo Civil dispone
que no se puede registrar un titulo incompatible con otro que ya esté inscrito, incluso si
el titulo incompatible es anterior. Esta disposicion legal refuerza la seguridad juridica en
el registro de bienes inmuebles, asegurando que una vez que un derecho ha sido inscrito,

no puede ser anulado o contradicho por un derecho anterior no inscrito.

Estas interpretaciones y regulaciones subrayan la importancia del principio de
prioridad registral en el sistema legal peruano, ofreciendo una estructura clara y eficaz
para la resolucion de conflictos de derechos reales sobre inmuebles y para la proteccion
de los derechos de los titulares de propiedades registradas.

El articulo X del Titulo Preliminar del Reglamento General de los Registros
Publicos (RGRP) establece una norma crucial respecto a la inscripcion de titulos en el
registro de bienes inmuebles. Segln este articulo, no se puede registrar un titulo que sea
incompatible con otro ya inscrito 0 con uno que cuente con una prorroga de inscripcion,
incluso si el titulo incompatible es de fecha anterior. Esta disposicion refuerza la
seguridad juridica al asegurar que los titulos inscritos no sean contradichos por otros
titulos posteriores, independientemente de su fecha.

Ademas, el segundo pérrafo del articulo 26 del RGRP aclara lo que se considera

un titulo incompatible. Un titulo se considera incompatible con otro ya presentado si su
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eventual inscripcion excluye la del titulo presentado en segundo lugar. Esta disposicion
es coherente con el principio de prioridad registral, subrayando la importancia de la
secuencia en la presentacion y registro de los titulos.

El principio de prioridad registral, como se ha mencionado anteriormente, es una
piedra angular en diversas &areas del derecho civil y se encuentra profundamente
arraigado en la legislacion, reglamentos especiales, jurisprudencia y doctrina peruana.
Este principio establece que el primer titulo o acto inscrito prevalece sobre cualquier otro

que, aunque registrable, no se haya presentado o se presente posteriormente.

En el contexto del derecho de registros publicos, el Principio de Prioridad
Registral asegura que el derecho que se ha inscrito primero en el registro pablico tendra
preferencia sobre cualquier derecho que se registre posteriormente. Esta normativa es
especialmente relevante en el ambito de los bienes inmuebles, donde se registran
propiedades y otros derechos reales como hipotecas y usufructos. Si existen maltiples
derechos registrados sobre un mismo bien inmueble, el principio dicta que el derecho

registrado con anterioridad tiene prioridad sobre los registrados mas tarde.

El respeto a este principio es fundamental para garantizar la seguridad juridica
en las transacciones inmobiliarias y para prevenir conflictos entre los distintos derechos
registrados sobre un mismo bien. Al adherirse al principio de prioridad registral, se
establece con claridad y certeza la titularidad legitima de un bien inmueble y los derechos

reales asociados a él.

El Principio de Prioridad Registral constituye un pilar esencial en el ambito del
derecho registral. Su objetivo principal es asegurar la seguridad juridica y la estabilidad
en las transacciones relacionadas con bienes inmuebles y otros derechos reales
vinculados a bienes registrables. Este principio estipula que los derechos inscritos en un
registro publico primero tienen preeminencia sobre aquellos que se registran
posteriormente. Es decir, el derecho registrado en primer lugar tiene prioridad sobre los

derechos registrados despues.
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Este principio es aplicable en los registros publicos de bienes inmuebles,
incluyendo los registros de la propiedad, tanto urbana como rural, asi como los registros
mercantiles, entre otros. Facilita que los derechos registrados sobre un mismo bien
inmueble sean reconocidos y respetados por todas las partes interesadas, tales como

compradores, prestamistas, acreedores y otros terceros.

El registro publico desempefia un rol crucial en el reconocimiento y proteccion
de los derechos reales sobre los bienes inmuebles. Mediante este, se establece con
claridad quién es el legitimo propietario de un bien inmueble y se especifican los

derechos reales asociados a dicho bien, como hipotecas, usufructos y servidumbres.

La importancia del Principio de Prioridad Registral para el funcionamiento eficaz
de los registros publicos es indiscutible. Este principio asegura un orden cronoldgico de
los derechos registrados sobre un bien inmueble, proporcionando estabilidad y seguridad
juridica en las transacciones relacionadas con dicho bien. Al respetar este principio, se
minimiza el riesgo de conflictos entre derechos registrados sobre el mismo bien,
asegurando que el derecho registrado primero tenga preferencia sobre los registrados con
posterioridad.

Ademas, el Principio de Prioridad Registral juega un papel fundamental en la
proteccion de los derechos de terceros. Por ejemplo, un prestamista o acreedor con un
derecho registrado sobre un bien inmueble puede tener la certeza de que su derecho
prevalecerd sobre cualquier otro derecho registrado después. Asi, se garantiza el respeto
y la proteccion de los derechos de terceros en el marco del derecho registral.

1.1.Principio de Prioridad Preferente

Los Registros Publicos juegan un papel crucial al proporcionar seguridad
juridica a los derechos adquiridos por los particulares. Esta seguridad se alcanza a
través de la aplicacion de principios registrales universales, fundamentales en
cualquier sistema registral en el mundo. Estos principios estdn estrechamente

interconectados, de tal manera que la vulneracion de uno podria comprometer la
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integridad del sistema completo y crear inseguridad juridica. Por ello, es esencial

aplicar e interpretar estos principios de manera sistematica y conjunta.

En el sistema registral peruano, se establecen diversos principios registrales
en el Titulo I del Libro IX del Cédigo Civil. Entre estos principios se encuentran la
titulacion auténtica, rogacion, legalidad, publicidad, legitimacion, fe pablica registral,
tracto sucesivo, prioridad de rango o preferente, y prioridad excluyente. Nos
enfocaremos en los principios de prioridad (tanto preferente como excluyente) y en
el principio de impenetrabilidad, que a veces se confunde con el de prioridad

excluyente.

Mallqui (2017) indica que los efectos de los asientos registrales, asi como la
preferencia de los derechos que de ellos derivan, se remontan a la fecha y hora del
respectivo asiento de presentacion, salvo que exista una disposicion legal contraria.

Esto resalta la importancia de la cronologia en el registro de los derechos.

El principio de prioridad preferente estd definido en el articulo 2016 del
Cadigo Civil, que establece que "La prioridad en el tiempo de la inscripcion determina
la preferencia de los derechos que otorga el Registro™. Esto implica que el orden en
que los derechos son inscritos en el registro es fundamental para determinar su
prevalencia. Este principio es esencial para mantener el orden y la claridad en los
derechos sobre los bienes registrables, asegurando que los derechos inscritos primero
tienen preeminencia sobre los que se inscriben posteriormente, y proporcionando asi
una base sélida para la seguridad juridica en las transacciones relacionadas con bienes
inmuebles.

El articulo 2016 del Cddigo Civil destaca la importancia de la prioridad
temporal como un elemento crucial en la determinacion de las preferencias
establecidas por el Registro. Tanto este articulo como el numeral 1X del Titulo
Preliminar del Texto Unico Ordenado del Reglamento General de los Registros
Publicos (RGRP) enfatizan la preeminencia que otorga la inscripcion y los efectos
que conlleva la presentacion y aplicacion de la prioridad.

Publicacion autorizada con fines académicos e investigativos

En su investigacion no olvide referenciar esta tesis




UNIVERSIDAD

REPOSITORIO DE CATOLICA

TESIS UCSM e DE SANTA MARIA

Coca (2021) aborda el concepto de incompatibilidad relativa, conocido como
principio de prioridad preferente, subrayando la necesidad de considerar el rango
registral entre los derechos inscritos y la superioridad de rango entre el primer titulo
inscrito y los posteriores. Esta perspectiva resalta que, aunque los derechos inscritos

no se excluyen entre si, si se establece una jerarquia basada en el orden de inscripcion.

Tabra (2017) analiza el principio de prioridad de rango, refiriéndose a
derechos inscritos consecutivamente con posibilidad de concurrencia registral. En
este contexto, los derechos inscritos no se excluyen mutuamente, pero se ordenan

jerérquicamente segun la anterioridad de su inscripcion.

Coca (2021) sefiala que el registro define derechos especificos desde la
"inscripcion” del titulo, implicando que solo tras completar todo el procedimiento
registral, que culmina con la inscripcion, se puede establecer la primacia de los
derechos. Esta vision pone de relieve que la finalizacion del proceso registral es

decisiva para determinar la preeminencia de los derechos registrados.

Estas distintas interpretaciones demuestran la complejidad y la importancia de
los principios de prioridad en el contexto registral, subrayando como la secuencia y
la finalizacion del registro de titulos son fundamentales para establecer y comprender

la jerarquia y la preeminencia de los derechos sobre bienes inmuebles.

El Principio de Prioridad Preferente, de amplia aplicacion en varios campos
del derecho, tiene implicaciones significativas en sectores como el registral, bancario
y de la seguridad social. Este principio establece que, cuando existen multiples
derechos sobre un mismo bien o recurso, el derecho adquirido primero tiene

preferencia sobre los derechos adquiridos posteriormente.

En el ambito del derecho registral, particularmente en lo que respecta a los
registros publicos de bienes inmuebles y otros derechos reales, el Principio de
Prioridad Preferente asegura que el derecho registrado primero sobre un bien
inmueble tiene preeminencia sobre los derechos registrados posteriormente. Esto es

fundamental para mantener la estabilidad y seguridad juridica en las transacciones
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inmobiliarias y en la proteccion de los derechos de terceros, permitiendo un orden

claro y predecible en la jerarquia de los derechos registrados.

En el contexto del derecho bancario, este principio es crucial en la gestién de
garantias reales en los préstamos bancarios. Aqui, en caso de incumplimiento de
obligaciones por parte del deudor, los acreedores con derechos preferentes sobre los
bienes ofrecidos como garantia tienen prioridad en la realizacion de esos bienes. Esto
garantiza la proteccion de los derechos de los acreedores y ayuda a prevenir conflictos

entre ellos.

En el derecho de la seguridad social, el Principio de Prioridad Preferente juega
un papel importante en la proteccién social de los trabajadores. Establece que, en caso
de existir varios derechos sobre un mismo recurso, el derecho adquirido primero tiene
preferencia sobre los derechos adquiridos posteriormente. Esto asegura la proteccion

de los derechos de los trabajadores y previene conflictos entre ellos.

De esta forma el tesista indica que, el Principio de Prioridad Preferente es un
elemento esencial en diferentes ramas del derecho, proporcionando un marco claro
para determinar la preeminencia de los derechos en situaciones donde hay maltiples
reclamaciones sobre un mismo bien o recurso. Su aplicacion efectiva es fundamental
para garantizar la seguridad juridica y la proteccion de los derechos en diversos
contextos legales.

El principio de prioridad preferente es un pilar fundamental en diversos
ambitos del derecho, enfocado en garantizar la estabilidad y seguridad juridica, asi
como en proteger los derechos de las partes interesadas. Este principio establece que
el orden en que se registran los derechos en el Registro determina su prioridad, lo que
es crucial para establecer un orden cronoldgico y clarificar situaciones potencialmente
conflictivas.

La prioridad se manifiesta de dos maneras distintas:
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Entre Derechos Compatibles: En este escenario, la inscripcion otorga una
prioridad de rango preferente al derecho que se registra primero en relacion con los
actos o derechos que se registran después. Esto significa que, aunque se puedan
inscribir multiples derechos sobre un mismo bien, el derecho registrado primero tiene

una jerarquia superior sobre los que se inscriben posteriormente.

Entre Derechos Excluyentes: Cuando los derechos son incompatibles entre si,
la inscripcion del primer derecho impide la inscripcion de cualquier otro derecho
presentado después que sea incompatible con el primero. Esto asegura que no se

registren derechos que contradigan o invaliden los ya inscritos.

En resumen, el principio de prioridad preferente juega un papel crucial en
asegurar que el primero en registrar sus derechos tiene la preeminencia sobre los que
Ilegan después, ya sea en términos de rango preferente entre derechos compatibles o

en términos de exclusion en el caso de derechos incompatibles.

Adicionalmente, es importante destacar que la aplicacion de este principio no
implica el cierre del registro a derechos subsiguientes. Mientras que el primer derecho
inscrito tiene preferencia, otros derechos como hipotecas o embargos ain pueden
inscribirse posteriormente, respetando la jerarquia establecida por el principio de
prioridad preferente. Esto contribuye a un sistema registral dinamico y flexible, capaz
de adaptarse a la complejidad de las transacciones y situaciones legales, manteniendo
al mismo tiempo un marco claro para la proteccion de los derechos de propiedad y

otros intereses legitimos.

1.1.1. Principio de Prioridad Excluyente

El principio de prioridad excluyente, como se establece en el articulo 2017 del
Caodigo Civil de 1984 y otras fuentes juridicas, desempefia un papel esencial en el
sistema de registro de bienes inmuebles y otros derechos reales. Segun Cochella
(2017) y Llanos (2019), este principio impone restricciones claras sobre la inscripcion
de titulos incompatibles con los ya registrados, sin importar su fecha.
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El articulo 2017 del Cadigo Civil es explicito al respecto, indicando que "No
puede inscribirse un titulo incompatible con otro ya inscrito, aunque sea de fecha
anterior”. Esto significa que, una vez que un titulo se ha registrado, no se puede
inscribir ningun otro titulo que sea incompatible con el ya registrado. Este cierre
registral es crucial para mantener la coherencia y la seguridad juridica dentro del

sistema de registros.

Llanos (2019) destaca que en casos donde dos titulos son incompatibles entre
si, la inscripcion no solo otorga prioridad registral al titulo inscrito primero, sino que
también prohibe al Registro inscribir cualquier titulo posterior que sea incompatible
con el ya registrado. Este aspecto del principio de prioridad excluyente garantiza que
los derechos registrados primero no sean desplazados o anulados por titulos

incompatibles presentados después.

Ademas, el numeral X del Titulo Preliminar del Texto Unico Ordenado del
Reglamento General de los Registros Publicos refuerza esta norma, estipulando que
no se puede inscribir un titulo que no sea compatible con otro ya inscrito o pendiente
de registro, incluso si ha sido inscrito simultaneamente o en fecha anterior. Esto
subraya la importancia del principio de prioridad excluyente en la proteccion de los
derechos ya registrados y en la prevencion de conflictos juridicos derivados de

intentos de registro de titulos incompatibles.

El Principio de Prioridad Excluyente, segun lo explican Zeballos (2020) y
Coca (2021), es una normativa clave en el sistema registral que se centra en la
incompatibilidad de titulos sobre bienes inmuebles. Este principio establece que no
se puede inscribir un titulo incompatible con otro ya inscrito en el Registro, incluso
si el titulo incompatible es de fecha anterior. Esta norma se destaca en el articulo 27
del Texto Unico Ordenado del Reglamento General de los Registros Publicos
(RGRP), que especifica que la inscripcion de un primer titulo excluye la inscripcién

de un titulo presentado en segundo lugar.

En la préctica, esto significa que, por ejemplo, en un contrato de compraventa

donde un inmueble ya registrado se vende, y luego se presenta un nuevo titulo por
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parte de un comprador que adquirio el inmueble, el registro del primer titulo impediria
la inscripcién del segundo. Esto se debe a que el primer titulo registrado ya ha
establecido un derecho sobre la propiedad que es incompatible con el segundo titulo.

Coca (2021) sefiala que en casos de incompatibilidad absoluta o sustancial,
conocidos como principio de prioridad excluyente, se produce un cierre registral en
la partida correspondiente. Esto es particularmente evidente en casos de doble
compraventa, donde una vez inscrita la primera compraventa, resulta imposible

inscribir otra del mismo bien realizada por el mismo propietario.

Ademas, el principio de prioridad excluyente implica una prohibicion dirigida
al registrador de inscribir un titulo que no sea compatible con otro ya inscrito, incluso
si el titulo incompatible es de fecha anterior. Por lo tanto, lo crucial no es la fecha en

que se otorgo el titulo, sino la fecha de su inscripcion en el Registro.

Este principio es fundamental para brindar seguridad juridica y proteger los
derechos de los propietarios. Al establecer que el primer titulo o acto registrado tiene
prioridad, se crea un sistema ordenado y previsible que evita conflictos y disputas
sobre la propiedad de bienes inmuebles, fomentando asi la confianza en el sistema

registral.

Sin embargo, en contextos donde no es obligatoria la inscripcion registral, este
principio puede generar problemas y afectar a quienes adquieren bienes inmuebles
sin realizar la inscripcion correspondiente. Esto puede conducir a situaciones en las
que terceros registren un derecho sobre un inmueble que ha sido adquirido
previamente por otra persona, generando inseguridad juridica y afectando a los
adquirentes de buena fe.

En resumen, el principio de prioridad excluyente es crucial para la estabilidad
y confiabilidad del sistema registral, pero también resalta la importancia de realizar
la inscripcion registral para garantizar la proteccion de los derechos de propiedad en
el contexto legal actual.
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2. Adquisicién de un bien inmueble

El proceso de convertirse en duefio de una propiedad inmobiliaria implica
varios métodos, los cuales son cruciales para entender en el marco de la propuesta de
cambio al Articulo 949 del Codigo Civil Peruano, especialmente en relacion a la
necesidad de inscripcion registral de la propiedad.

Existen varias formas en las que se puede adquirir una propiedad inmobiliaria,

entre las mas habituales se encuentran:

Ventay Compra: Este procedimiento implica que un individuo (el comprador)
obtiene la propiedad de un inmueble de otro (el vendedor), a cambio de una cantidad
acordada. Para que este proceso sea efectivo, debe formalizarse por escrito y
generalmente requiere el registro de la transferencia de propiedad.

Donacion: En este caso, un individuo (donante) entrega sin costo la propiedad
de un inmueble a otra persona (beneficiario). Similar a la venta, esta transaccion debe

formalizarse por escrito y es necesario el registro correspondiente.

Herencia: Cuando alguien fallece y deja propiedades inmobiliarias, estas se
traspasan a sus herederos segun lo establecido en su testamento o, en ausencia de este,
de acuerdo a las normas de sucesion intestada. Este proceso requiere de un tramite

sucesorio y posteriormente, la inscripcion de la transferencia de propiedad.

En el contexto del sistema registral peruano actual, la inscripcion de la
transferencia de propiedad no es un requisito obligatorio. Sin embargo, con el cambio
propuesto al Articulo 949, la transferencia de propiedad adquirird validez y

efectividad frente a terceros una vez que se registre adecuadamente.

Por lo tanto, bajo la nueva normativa propuesta, la adquisicion de un bien
inmobiliario implicara que tanto el adquiriente como el transmisor deben registrar la
transferencia de propiedad, asegurando asi la seguridad juridica en las transacciones
inmobiliarias y previniendo conflictos o incertidumbres respecto a la titularidad de
las propiedades.

2.1.Teoria del titulo y modo
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Segun Ramirez y Suérez (2019), el concepto de titulo se refiere a la causa
originaria de un derecho, mientras que el modo representa la manera en que se
efectlia dicho titulo. En este sentido, la mera entrega sin un titulo previo no conlleva
la transferencia de un derecho real. Sin embargo, contar solo con un titulo tampoco

es suficiente para garantizar la adquisicion de un derecho real.

Varsi (2019) nos proporciona una visién mas detallada, explicando que el
titulo es la base generadora del derecho; es decir, el acto que conduce a la
compraventa. Aqui, la palabra "titulo” no debe interpretarse meramente como un
documento o instrumento que evidencia el derecho, sino mas bien como el

fundamento juridico que lo sustenta.

Adicionalmente, el modo se define como el acto de entrega o transferencia
del bien con la intencion de ceder la propiedad (animus domini). Varsi (2019)
argumenta que el titulo es la razén que justifica la constitucion o transmision de un
derecho real, considerandose como una causa remota. Este concepto abarca un
negocio juridico en el sentido amplio o cualquier otra fuente de obligaciones, como
la ley, haciendo del titulo una fuente obligacional.

El modo, por su parte, es identificado como la causa inmediata de la
adquisicion y transmision de un derecho real, basandose en hechos juridicos
apropiados que facilitan la constitucion y transferencia de titularidades. Estos son
actos o hechos con un efecto inmediato que generan derechos subjetivos sobre el
objeto en cuestion.

Solis (2019) destaca que para establecer un derecho real sobre una propiedad
ajena, como el usufructo o la superficie, es necesario algo mas que una causa juridica
(como un contrato o una ley). Se requiere una accion externa que complete el

proceso de creacion de un nuevo derecho real.

Por su parte, Varsi (2019) apunta que para la transferencia de derechos
reales, como la propiedad o aquellos ya constituidos en una propiedad ajena (como
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el usufructo), ademas de la causa juridica, es crucial incorporar al proceso tanto un

fundamento legal de adquisicion (contrato o ley) como la inscripcidon en el registro.

Varsi también menciona que la doctrina clasica nacional enfatiza el efecto
obligatorio en el &mbito contractual, reconociendo la importancia del titulo y el
modo en la constitucidn y transferencia de derechos reales.

La teoria del titulo en el derecho registral es un concepto esencial en el
manejo de la propiedad inmobiliaria y el derecho registral. Esta teoria sostiene que
la inscripcion en el Registro de la Propiedad es crucial para confirmar la titularidad
de un bien inmueble. Ademas, establece un sistema de proteccion para los
propietarios de bienes inmuebles y asegura la seguridad juridica en las transacciones

inmobiliarias.

Basandose en el principio de publicidad registral, la teoria del titulo sostiene
que el registro de la propiedad es un acto publico y que la inscripcion constituye la
evidencia escrita y publica de la titularidad de un bien inmueble. Este principio
permite a cualquier persona acceder a la informacion registral y conocer la

titularidad de los bienes inscritos.

Segun Solis (2019), la inscripcion en el Registro de la Propiedad otorga a su
titular una presuncion de veracidad y legalidad en cuanto a la titularidad del bien
inscrito, considerandose valido y eficaz frente a terceros, a menos que se pruebe lo
contrario. Esta presuncion es crucial para garantizar la seguridad juridica en las
transacciones inmobiliarias y proteger los derechos de los propietarios de bienes
inmuebles.

El Registro de la Propiedad es una entidad publica encargada de registrar y
salvaguardar los derechos reales sobre bienes inmuebles. La inscripcion de una
propiedad en este registro se realiza a través de un acto juridico formalizado
mediante escritura publica, lo cual valida y establece la titularidad de la propiedad.
Para que la titularidad de un bien inmueble sea reconocida y tenga efecto legal frente
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a terceros, es necesario que la escritura de compraventa se presente y se inscriba en

el Registro de la Propiedad.

La teoria del titulo en el derecho registral no solo protege los derechos de los
duefios de bienes inmuebles, sino que también brinda a las personas la posibilidad
de verificar el estado registral de una propiedad antes de adquirirla o realizar
cualquier transaccion con ella. Esta verificacion es crucial para la toma de decisiones

informadas en el &mbito de los bienes inmuebles.

Por otra parte, la teoria del modo en el derecho registral es un concepto vital
relacionado con la propiedad inmobiliaria. Segun esta teoria, para que un modo (un
derecho real limitado en el tiempo sobre un bien inmueble) sea reconocido y tenga
validez, es esencial su inscripcion en el Registro de la Propiedad. La inscripcion de
un modo otorga una presuncion de veracidad y legalidad a su existencia y validez,

considerandose valido y eficaz ante terceros a menos que se pruebe lo contrario.

Los modos incluyen derechos reales limitados en el tiempo, como el
usufructo, la superficie, el uso, la habitacién y el derecho de servidumbre. Estos
pueden ser transferidos a terceros y pueden tener una duracion determinada o
indefinida. Al inscribir un modo en el Registro de la Propiedad, el titular puede
ejercer su derecho limitado sobre el bien inmueble y proteger ese derecho ante

terceros.

Ademas de salvaguardar los derechos de quienes poseen modos, la teoria del
modo en el derecho registral ofrece la posibilidad de verificar el estado registral de
un bien antes de su adquisicion o de realizar cualquier operacion con él. Esto resulta
crucial en el caso de bienes inmuebles sujetos a modos, ya que es esencial conocer
su existencia y validez antes de proceder con la compra.

El tesista sefiala que, segin nuestro Cédigo Sustantivo, la adquisicion de
derechos reales se rige por la teoria de titulo y modo. Esto significa que, por ejemplo,
en un contrato de compra de un bien mueble, la adquisicion del derecho real no se
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completa con el contrato en si, sino que también requiere la incorporacion fisica del

bien (modo).

En cuanto a la teoria del titulo en el derecho registral, el tesista destaca que
la inscripcion en el Registro de la Propiedad es crucial para validar la titularidad de
un bien inmueble. De acuerdo con esta teoria, la inscripcion otorga una presuncion
de veracidad y legalidad sobre la titularidad del bien inscrito, haciéndolo vélido y

efectivo ante terceros, salvo prueba en contrario.

Esta teoria se sustenta en el principio de publicidad registral, que define el
registro de la propiedad como un acto pablico. La inscripcion actia como la prueba
escrita y publica de la titularidad de un bien inmueble y es accesible a cualquier

persona interesada en verificar la titularidad de los bienes registrados.

La relevancia de la teoria del titulo en el derecho registral radica en que
establece un marco de proteccion para los propietarios de bienes inmuebles y
asegura la seguridad juridica en las transacciones inmobiliarias. Ademas, facilita a
las personas el acceso a la informacion necesaria sobre la situacion registral de un
bien antes de proceder a su adquisicion o a realizar cualquier otra transaccion con

él.

En esencia, la teoria del titulo en el derecho registral es crucial para asegurar
la seguridad y efectividad de las transacciones inmobiliarias, asi como para proteger
los derechos de quienes poseen propiedades inmobiliarias.

3.1.Inscripcidn registral y transmision de propiedad

Segun Guerra (2020), la propiedad se define como un derecho exclusivo y
oponible, lo que significa que un bien no puede tener dos propietarios al mismo
tiempo, excepto en casos de copropiedad. La teoria del titulo y modo establece que,
aunque la compraventa constituye un titulo, para que el comprador se convierta en
propietario de manera efectiva es necesario llevar a cabo el modo, que puede ser la

tradicion o la inscripcion registral.
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El Articulo 1529 del Codigo Civil Peruano de 1984 establece que en una
compraventa, el vendedor se compromete a transferir la propiedad de un bien y el

comprador a pagar su precio en dinero.

Castro (2021) destaca que, segun el sistema de compraventa, el titulo por si
solo no es suficiente. Para que la transferencia de propiedad al comprador sea
efectiva, debe realizarse un modo valido de adquisicion, generalmente mediante la

tradicion o la inscripcion registral, dependiendo de la naturaleza del bien vendido.

En el Peru, la inscripcion registral de un inmueble es principalmente
declarativa de derechos. Sin embargo, el Articulo 1135 del Codigo Sustantivo de
1984 enfatiza la importancia de la inscripcion de una propiedad en un registro en
casos de concurrencia de acreedores, otorgando un caracter constitutivo a los

derechos en tales situaciones.

Los registros de propiedades tienen como objetivo principal proteger los
derechos de propiedad. La publicidad registral proporciona una garantia y seguridad
juridica completa sobre los derechos que han sido publicados, protegiendo asi el

derecho de propiedad.

Cabrejos (2013) describe el procedimiento de inscripcion en el Registro
como un proceso en el que un documento emitido por un servidor publico o notario
es evaluado por un registrador publico para su conformidad con las normas vigentes
y su posterior inclusion en los registros publicos. Tras la verificacion, al documento
se le asigna un nimero de expediente para su seguimiento, conocido como Titulo,

accesible a través de canales oficiales.

Ademas, Cabrejos menciona que los notarios y servidores publicos pueden
utilizar el Sistema de Intermediacion Digital de la Sunarp para el proceso de
inscripcion, presentando electrénicamente documentos con firma digital del notario.

Finalmente, Avendario (2017) sefiala que, en un contexto internacional, el

derecho francés ha abandonado el principio que exigia la tradicion para la
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transferencia de la propiedad. En las leyes francesas, el contrato no solo genera

obligaciones, como en el derecho romano, sino que también transfiere la propiedad.

El autor menciona que el sistema legal francés, tal como se refleja en el
articulo 1138 del Codigo Napoleonico, establece que la obligacion de entregar una
cosa se completa con el mero consentimiento de las partes involucradas. Esto
implica que el acreedor se convierte en propietario y asume el riesgo del bien desde
el momento del acuerdo, incluso si la tradicion fisica aun no se ha realizado, salvo
que el deudor esté en mora de entregarla, en cuyo caso el riesgo sigue recayendo

sobre el deudor.

En una linea similar, el Derecho italiano, segun Varsi (2019), combina el
titulo de adquisicion (la base legal de la adquisicién) y el modo de adquisicion (el
medio por el cual se efectla la adquisicion) en lo que respecta a la adquisicion de
derechos de propiedad y otros derechos reales. En este contexto, se considera que el
contrato de transferencia es tanto la base para la transferencia de propiedad como el
medio por el cual se realiza efectivamente la adquisicion. El Cédigo Civil italiano
de 1942, en su articulo 1376, especifica que la propiedad o el derecho se transfieren

y adquieren por el efecto del consentimiento mutuo de las partes.

En el ambito nacional, Mejorada (2021) sefiala que, segun el articulo 949 del
Codigo Civil peruano, la decisién de enajenar un bien inmueble conlleva la
transferencia inmediata de la propiedad. Esto sugiere que el Cddigo Civil otorga
efectos reales a los contratos por los cuales se transfieren bienes inmuebles, sin

requerir un método especifico para formalizar la transferencia del derecho.

El articulo 949 regula la transferencia de propiedad inmobiliaria, pero su
alcance no se limita a este articulo exclusivamente. También es crucial considerar
otras normativas, como el articulo 1135 del Codigo Sustantivo, que indica que en
casos de concurrencia de varios acreedores reclamando el bien de un deudor, la
propiedad se asignara a la persona que haya inscrito primero el titulo. La transmision
de la propiedad es un acto juridico que implica la transferencia del derecho de
propiedad de un bien, ya sea inmueble o mueble registrable, de una persona a otra.
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Este proceso puede efectuarse a través de distintos meétodos, incluyendo la

compraventa, la permuta, la donacidn, entre otros.

La Inscripcion Registral, un procedimiento administrativo, tiene como
finalidad el registro de derechos sobre bienes inmuebles, muebles registrables y
titulos valores en una entidad competente, asegurando asi su proteccion y validez
frente a terceros. Esta inscripcion actia como una forma de publicidad registral, lo
que significa que una vez que un derecho se inscribe en el registro, se considera
publico y conocido por terceros, contribuyendo a la seguridad juridica de las

transacciones y minimizando conflictos entre las partes involucradas.

Los registros publicos son los organismos responsables de realizar la
Inscripcién Registral. Estas entidades, independientes y autébnomas, se encargan de
asegurar una gestion y proteccion adecuadas de los derechos registrados.

El proceso de Inscripcion Registral es formal y requiere la presentacion de
ciertos documentos, ademas de la realizacion de un tramite administrativo ante el
registro correspondiente. Los documentos tipicamente necesarios para este proceso
incluyen una solicitud, el titulo o documento que justifica el derecho a inscribir y el

abono de la tasa pertinente.

Tras efectuarse la Inscripcién Registral, el registro publico realiza una
revision tanto formal como material de la documentacion aportada, para comprobar
su autenticidad y su conformidad con la legislacion vigente. Si los documentos
satisfacen todos los requisitos necesarios, se procede a la inscripcion y se emite un
certificado de inscripcion, que valida el derecho inscrito y su existencia en el

registro.

La Inscripcion Registral desempefia un papel crucial en varios aspectos,

proporcionando beneficios importantes como:

- Asegurar la seguridad juridica de las transacciones y la salvaguarda de los
derechos gque han sido registrados.

- Prevenir conflictos entre las partes interesadas.
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- Facilitar tanto la transferencia como el ejercicio efectivo de los derechos
registrados.

- Proteger a terceros frente a la existencia de derechos ya registrados sobre un
mismo bien.

- Impulsar el desarrollo econémico al promover la confianza y la seguridad en

las transacciones.

En resumen, la Inscripcion Registral es un procedimiento administrativo
esencial para la validacion y proteccion de los derechos sobre bienes inmuebles y

muebles registrables.

Por las razones anteriormente mencionadas, el registro se establece como el
mecanismo mas eficaz para la proteccién de derechos, garantizando de manera méas

efectiva la exclusion de terceros en relacion con la propiedad de bienes inmuebles.

Publicacion autorizada con fines académicos e investigativos

En su investigacion no olvide referenciar esta tesis




REPOSITORIO DE UNIVERSIDAD

TESIS UCSM

CATOLICA ,
DE SANTA MARIA

Capitulo 11

Transferencia de propiedad consensual no inscrita

1. Inscripcion de la transferencia de bienes inmuebles en la legislacion peruana

Castro (2020) indica que en el sistema registral peruano, el registro en los
Registros Publicos de la transferencia de propiedad inmobiliaria es crucial para

garantizar la seguridad inmobiliaria, que se caracteriza por varios elementos:

- Certeza: Esto se refiere a la claridad y ausencia de dudas, lo que permite a los
interesados prever las normas existentes. La certeza se logra a través de la
seguridad juridica inmobiliaria, que garantiza la transparencia sobre las fuentes,
la publicidad normativa y la tipicidad.

- Calificacion o Legalidad: Implica cumplir con los requisitos legales necesarios
para adquirir la propiedad.

- Negocio Causal: Este principio refleja la funcién de control y calificacion de la

institucion, asegurando la validez de los negocios juridicos.

Por otro lado, Hidalgo (2019) menciona que en el Per(, en 1888 se establecio por
ley el Registro de la Propiedad Inmueble, inspirado en el Sistema Francés o de
transcripcion. Esta ley establecio6 la inscripcién de bienes inmuebles como declarativa,
lo que significa que no era esencial para la perfeccion de la transferencia. EI Articulo 7
de esta ley establecié que no se podria oponer a terceros el dominio, derechos reales,
hipotecas, contratos u otros titulos de derecho si no estaban debidamente registrados.

El Codigo Adjetivo de 1936 mantuvo el caracter declarativo de la inscripcion,
sin diferenciarse sustancialmente de la normativa anterior. Este codigo especificaba que
cada transferencia de dominio debia verificarse de forma simple y que la inscripcion del
acto tendria el efecto de anular las inscripciones anteriores respecto de ese inmueble,

otorgando al titulo del bien un carécter nuevo e inatacable.
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La Comisién de Estudio y Revision del Cdodigo Civil de 1936 en Per( propuso
en 1965 un proyecto para implementar el Registro Constitutivo. Sin embargo, este
esfuerzo fue obstaculizado por la Comision Reformadora, impidiendo su realizacion.

Actualmente, el Codigo Sustantivo de 1984 en Peru establece que el registro
cumple principalmente una funcion de aviso a terceros, manteniendo su carécter

declarativo en lugar de constitutivo.

Varsi (2019) argumenta que para que un sistema de publicidad sea efectivo, debe

cumplir con tres metas principales:

Proteccion al Titular: Garantizar que el ejercicio de los derechos reales del titular

sea respetado.

Respeto de la Sociedad: Asegurar que la sociedad respete los derechos

legalmente establecidos.

Proteccion de Terceros: Defender los intereses y derechos de terceras partes.

En el contexto legal peruano, la inscripcion de la transferencia de bienes
inmuebles se realiza a través del Registro de Propiedad Inmueble, un organismo publico
encargado de mantener un registro actualizado de todos los bienes inmuebles en el pais,

lo que resulta fundamental para la validez y proteccion de los derechos transferidos.

Para inscribir una transferencia de propiedad inmobiliaria en el Registro de
Propiedad Inmueble de Peru, es necesario presentar una serie de documentos, como el
titulo de propiedad, el contrato de compraventa, un poder notarial y el comprobante de
pago de las tasas correspondientes. Estos documentos son examinados por el registro
publico para verificar su autenticidad y su conformidad con la normativa vigente.

Una vez completados los tramites requeridos, se procede a la inscripcion en el
Registro de Propiedad Inmueble. Esta inscripcion implica la efectiva transmision del
derecho de propiedad, permitiendo al nuevo propietario ejercer su derecho de

disposicion sobre el bien, dentro de los limites establecidos por la ley.
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Ademas de la inscripcion de la transferencia de la propiedad, la legislacion
peruana establece varios requisitos adicionales para la transferencia de derechos sobre
bienes inmuebles. Estos incluyen la necesidad de realizar una inspeccion fisica del bien
antes de la transferencia y obtener una certificacion sobre la situacion juridica del bien,
entre otros. Estos pasos son fundamentales para garantizar la validez y la proteccion del
derecho transferido, contribuyendo a la seguridad juridica y a la movilidad de la
propiedad en Peru.

El proceso de inscripcion de la transferencia de bienes inmuebles en Peru se lleva
a cabo en el Registro de Propiedad Inmueble correspondiente y es crucial para la
legalidad y proteccion del derecho transferido. Este proceso implica la presentacion de
diversos documentos, incluyendo la escritura publica de compraventa, la cual debe ser
autenticada por un notario. También es necesario verificar la identidad de las partes
involucradas en la transferencia, generalmente a través de documentos de identificacion

y otros relacionados con la transaccion.

Una vez presentados todos los documentos requeridos, el Registro procedera a la
inscripcion de la transferencia de propiedad, creando una nueva inscripciéon en el
registro. Este paso es esencial para garantizar la validez y la proteccion del derecho
transferido, y es altamente recomendable contar con asesoria especializada para asegurar

que el proceso se realice de manera adecuada y eficiente.

El Articulo 949 del Cadigo Sustantivo peruano establece que "La sola obligacion
de enajenar un inmueble determinado hace al acreedor propietario de él, salvo
disposicion legal diferente o pacto en contrario”. Esto significa que basta con que las
partes lleguen a un acuerdo para que se ejecute la transmision del dominio sobre el bien
inmueble objeto del acuerdo. Este articulo subraya la importancia del acuerdo entre las
partes en la transferencia de la propiedad inmobiliaria, aunque la inscripcion registral

sigue siendo un paso crucial para la proteccion legal y la seguridad juridica.

El fundamento de la inscripcion de transferencia de bienes inmuebles en la
legislacion peruana se asienta en una serie de principios y objetivos esenciales del

sistema registral, disefiados para proporcionar seguridad juridica, proteger los derechos
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y asegurar la certeza en las transacciones inmobiliarias. Los fundamentos principales

incluyen:

o Seguridad Juridica: La inscripcion de la transferencia de bienes inmuebles
busca ofrecer seguridad juridica a los titulares de derechos de propiedad. Al inscribirse,
se establece un registro publico y accesible que refleja los derechos sobre los inmuebles,
facilitando a terceros el conocimiento de la situacion juridica de un bien y ayudando a
prevenir conflictos o disputas sobre su titularidad.

« Publicidad Registral: El sistema registral peruano se basa en el principio de
publicidad registral, que implica que los actos y derechos sobre bienes inmuebles deben
ser conocidos por terceros mediante el registro. La inscripcion asegura que esta
informacidn esté disponible para consulta, permitiendo a cualquier persona interesada
verificar la propiedad de un bien inmueble.

« Oponibilidad Frente a Terceros: La inscripcion registral tiene efectos erga
omnes, afectando a todas las personas, incluidas aquellas que no participaron
directamente en la transaccion. Esto asegura que los derechos de propiedad sean
oponibles frente a cualquier tercero, evitando incertidumbres o disputas sobre la
titularidad de los bienes.

o Proteccion de Buena Fe: La inscripcion registral protege a aquellos que
adquieren bienes inmuebles de buena fe. Si un tercero consulta el registro y ve que un
inmueble estd inscrito a favor de alguien, puede confiar en la legalidad aparente y asumir
que esa persona es el legitimo propietario, protegiéndose asi de posibles reclamaciones
o litigios sobre la propiedad del bien.

o Efecto Constitutivo: En el Perd, la inscripcién registral tiene un efecto
constitutivo, lo que significa que la transferencia de propiedad se considera
completamente valida y efectiva solo después de la inscripcion. Es decir, la celebracion
de un contrato de compraventa o donacion por si sola no es suficiente para transferir la

propiedad; se requiere la inscripcién para que la transferencia sea totalmente efectiva.

De esta forma podemos decir que, la inscripcion de la transferencia de bienes
inmuebles en la legislacion peruana se basa en la seguridad juridica, la publicidad
registral, la oponibilidad frente a terceros, la proteccion de la buena fe y el efecto
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constitutivo. Estos principios tienen como objetivo proteger los derechos de propiedad,
brindar certeza en las transacciones inmobiliarias y prevenir conflictos sobre la titularidad

de los bienes.

1.1.Inscripcion de la transferencia de bienes inmuebles no registrados

Renteria (2017) menciona que los bienes son directamente objeto de los
derechos reales en el ambito del Derecho Civil, que incluye la propiedad como
institucion juridica. La propiedad inmobiliaria, que difiere del registro de la
propiedad mobiliaria, esta dentro de esta categoria.

Dentro de la propiedad inmobiliaria, existen bienes inmuebles registrados
y no registrados. La diferencia principal entre ambos radica en la inscripcion en
el Registro de la Propiedad Inmueble. En el sistema legal peruano, esta

inscripcion no es obligatoria, sino opcional.

Para que la transferencia de bienes inmuebles no inscritos sea plenamente
efectiva y se reconozca la existencia de un derecho real, es necesario cumplir con
varias condiciones, como la forma y la difusion de la transaccién. En el contexto
de los derechos reales sobre inmuebles en Pert, ain no se ha logrado una difusion
adecuada, especialmente en relacion con la no inscripcion de bienes en el sistema

registral peruano.

En cuanto a la inscripcion de transferencia de bienes inmuebles no
registrados en la legislacién peruana, el proceso es similar al de los bienes
registrados, pero con algunas diferencias clave. Para inscribir un bien inmueble
no registrado, es necesario demostrar la propiedad y la identificacion del bien, lo
gue a menudo implica realizar investigaciones y tramites adicionales. Esto puede
incluir la obtencién de informacion sobre la historia y uso del bien, inspecciones

fisicas, y la adquisicion de varios documentos y certificaciones.

Para inscribir un bien inmueble no registrado en Perd, es esencial cumplir
con ciertas obligaciones tributarias, como el abono de las tasas pertinentes y la
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presentacion de los recibos de pago correspondientes. Estos requisitos fiscales

varian en funcion de la localizacion del inmueble y de su valor.

Una vez que se han cumplido todos los requisitos necesarios, se procede
a la inscripcion del bien inmueble no registrado en el Registro de Propiedad
Inmueble. Este paso implica su registro oficial y la proteccion legal de la
propiedad. El autor del estudio realiza un analisis y destaca que la inscripcion de
la transferencia de bienes inmuebles no registrados se refiere a situaciones en las
que la transferencia de la propiedad se ha llevado a cabo, pero no se ha registrado

de manera adecuada.

En la normativa peruana, la inscripcion registral es el método
fundamental para establecer la titularidad y los derechos de propiedad sobre
bienes inmuebles, por lo que la ausencia de inscripcion puede generar
incertidumbre y complicaciones legales. Cuando la transferencia de propiedad de

un bien inmueble no esté registrada, pueden surgir diversos problemas.

Por ejemplo, si el inmueble es objeto de una transferencia posterior que
si se registra, el nuevo adquirente podria desconocer la existencia de la
transferencia anterior y asumir que es el propietario legitimo, generando asi una

situacion de incertidumbre y disputa sobre la titularidad del bien.

La falta de inscripcion registral de la transferencia de bienes inmuebles
implica que los derechos de propiedad no estén adecuadamente protegidos. Esta
omisién puede afectar la seguridad juridica y la confianza en el sistema registral.
Ademas, puede dificultar la realizacion de transacciones seguras y el acceso a
financiamiento mediante garantias hipotecarias, ya que los bancos y otras
entidades financieras suelen exigir la inscripcion registral como requisito para la

concesioén de créditos.

Es fundamental promover la inscripcion de la transferencia de bienes
inmuebles en el registro correspondiente. Esta préctica garantiza la seguridad
juridica, protege los derechos de propiedad y previene conflictos futuros. La
modificacion propuesta en el Articulo 949 del Codigo Civil peruano tiene como
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objetivo hacer obligatoria esta inscripcion, fortaleciendo el sistema registral y

brindando mayor certeza a las transacciones inmobiliarias.
1.2. Inscripcion de la Transferencia de Bienes Inmuebles Registrados

Cavero (1987) menciona que los bienes inmuebles inscritos son aquellos
cuyos propietarios han registrado sus propiedades en el registro de la propiedad
inmobiliaria, sabiendo que esto les otorga los efectos defensivos de la inscripcion.
Esto significa que la inscripcion no solo protege un titulo previamente adquirido,
sino que también establece una titularidad solida e incuestionable. En resumen, la
inscripcion inmobiliaria proporciona seguridad al propietario de la propiedad,
permitiéndole verificar la propiedad en el Registro de la Propiedad Inmueble. No
obstante, esta seguridad solo se materializa si la inscripcion de la transferencia de

propiedad inmueble es obligatoria.

Cabrera (2000) explica que lo que se registra en el registro no son los bienes
en si, sino los derechos que se tienen sobre ellos. Para que un acto sea registrable
en el registro, debe ser un acto o contrato que establezca, declare, modifique, limite

o0 extinga derechos reales sobre inmuebles.

Ruiz (2019) aborda el tema de la primera inscripcion o inmatriculacion,
que es la inscripcion de dominio y representa la entrada del inmueble al registro.
La premisa detras de esto es que se presume que todo propietario tiene un titulo
registrado de su dominio en el registro. Con esta primera inscripcion, el inmueble
entra por primera vez al sistema registral, y a partir de entonces, se publicita la
propiedad del inmueble, brindando un marco de transparencia y seguridad a las
transacciones inmobiliarias. Nuestro sistema legal, como se refleja en el Articulo
2018 del Cédigo Sustantivo, reconoce y enfatiza la importancia de la inscripcion

registral.

Segun Avendafio (2017), en el contexto legal peruano, el registro se
concibe como una institucion administrativa cuya funcion principal es dar
publicidad a las acciones juridicas relacionadas con la propiedad de los bienes.
Dentro de los Registros Publicos, se encuentra la categorizacion del registro de la
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propiedad inmueble, y el Cédigo Adjetivo detalla exhaustivamente los actos y
contratos que pueden ser registrados en este registro. La categorizacion en
registros publicos es esencial, ya que no hay otra institucién que ofrezca tanta
seguridad juridica en casos de transferencia de bienes inmuebles y trafico

inmobiliario.

Para inscribir una transferencia de bienes inmuebles registrados, se deben

seguir varios procedimientos legales y administrativos:

Verificacion de la Propiedad: Antes de transferir un bien inmueble, es
crucial verificar que quien transfiere el bien sea el legitimo propietario y que no

existan impedimentos legales para la transferencia.

Firma de Contrato de Compraventa: Se debe formalizar un contrato de
compraventa entre el vendedor y el comprador, definiendo las condiciones de la

transferencia y los términos de la operacion.

Pago de Impuestos: Se deben abonar los impuestos correspondientes a la
transferencia, como el Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos
Juridicos Documentados (ITP AJD) o el Impuesto sobre el Valor Afiadido (IVA).

Presentacion de la Escritura de Compraventa: La escritura de compraventa
debe ser presentada en el Registro de la Propiedad correspondiente para su
inscripcion.

Verificacion del Registro: El registrador verificara que los documentos

presentados cumplan con los requisitos legales y procedera a la inscripcion de la
transferencia.

Es importante tener en cuenta que los requisitos y procedimientos pueden
variar segn la jurisdiccion donde se ubique el bien inmueble. Por ello, se
recomienda consultar con un abogado especialista en derecho registral para
asegurarse de cumplir con todos los requisitos legales y evitar posibles problemas

futuros.
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El andlisis del investigador resalta la importancia de la seguridad como una
de las finalidades esenciales del derecho, particularmente en el contexto de la
publicidad registral. La finalidad principal de la publicidad registral es mostrar a
la sociedad quién es el duefio de un bien inmueble especifico. Sin embargo, esta
no es la Unica medida para garantizar la seguridad registral. También es
fundamental la aplicacion de garantias adicionales, como el principio de
legitimacion y la buena fe registral, para proteger los derechos de propiedad de las
partes involucradas.

En este sentido, la adopcidn de un sistema constitutivo de derechos se
presenta como la solucion mas efectiva para asegurar el cumplimiento de estos
principios. Dentro del sistema registral, cada bien inmueble inscrito tiene un
registro en el registro. Este registro proporciona informacion crucial sobre el
inmueble, incluyendo su situacién actual, los derechos establecidos sobre €l, y el
nombre de la persona a cuyo favor se realiza la inscripcién, entre otros datos
relevantes.

Esta informacion es esencial para ofrecer transparencia y claridad sobre la
propiedad y los derechos reales asociados a un inmueble, contribuyendo asi a la
seguridad juridica y a la confianza en las transacciones inmobiliarias. En
conclusién, la inscripcion registral y la publicidad que esta brinda son elementos
fundamentales para garantizar la seguridad en el &mbito de los bienes inmuebles.
La implementacion de sistemas y principios que refuercen esta seguridad y
protejan los derechos de los propietarios es crucial para el correcto funcionamiento
del sistema registral y para el desarrollo de un mercado inmobiliario estable y
confiable.

2. Inscripcion de bienes inmuebles
2.1.Procesos de terceria de propiedad

Segun Renteria (2017), el proceso de terceria de propiedad alude a la accion
judicial que un tercero inicia ante el Poder Judicial con el objetivo de obtener
proteccion efectiva. Esta accion se presenta como una reaccion a una resolucion
judicial que dispone una medida cautelar, la cual podria comprometer el derecho

de propiedad del tercero sobre un bien afectado por dicha medida.
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En cuanto a la oportunidad para presentar una demanda de terceria, el
Caodigo Procesal Civil de Peru, en su articulo 534, establece que las tercerias
pueden interponerse en cualquier momento antes del inicio del remate del bien en

cuestion.

La jurisprudencia peruana, como lo indica el Poder Judicial en 2008, sefiala
que la terceria de propiedad debe ser ejercida considerando su finalidad y
naturaleza juridica. Especificamente, si la terceria de dominio se basa en la
propiedad de bienes embargados con el fin de evitar su ejecucién mediante remate
o0 adjudicacidn, es razonable que la oportunidad para presentar la terceria sea antes
de la realizacion de dicha venta forzosa o adjudicacion en pago. Asi, la terceria
debe iniciarse antes de la ejecucion del bien, y no debe confundirse el auto que

ampara una medida de embargo con el acto de ejecucién de la misma.

Monroy (1994) comenta que la accion de terceria iniciada por un tercero
ante el drgano jurisdiccional en busca de tutela efectiva se interpone como
resultado de una resolucién judicial que ordena una medida cautelar que afecta el

derecho de propiedad del tercero sobre el bien en cuestion.

Ruiz (2019) afiade que la terceria de propiedad debe ser evaluada en su
contexto, considerando su propésito y naturaleza juridica. Si se fundamenta en la
propiedad de bienes embargados para prevenir su ejecucién por remate 0
adjudicacién, lo mas coherente es que la demanda de terceria se presente antes de
la venta forzosa o adjudicacion en pago, es decir, antes de la realizacion del bien.
Por lo tanto, es importante no confundir el auto que respalda una medida de
embargo con el acto mismo de su ejecucion.

Coca (2021) explica que la terceria, segun la normativa nacional, debe

cumplir con varios requisitos:

Existencia de Medida Cautelar: Debe existir una medida cautelar que
afecte bienes de propiedad de un tercero o que incida en su derecho preferencial a
ser pagado con el producto obtenido de dichos bienes.
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Oportunidad de Interposicion: La demanda de terceria debe presentarse en

el momento establecido por la ley.

Requisitos Generales: Se deben cumplir los requisitos generales

contemplados en los Articulos 424 y 425 del Cddigo Procesal Civil (CPC).

Acreditacion del Derecho: El tercerista debe acreditar fehacientemente su

derecho, ya sea con documento publico o privado de fecha cierta.

Ofrecimiento de Garantia: Si no se adjunta a la demanda un documento que
pruebe el derecho invocado, el tercerista debe ofrecer una garantia suficiente a

criterio del juez para responder por posibles dafios y perjuicios.

Ronquillo (2012) sefiala que el proceso de terceria de propiedad es un
procedimiento legal destinado a proteger los derechos de un tercero sobre un bien
involucrado en un proceso judicial entre otras dos partes. Este mecanismo permite
al tercero intervenir en el proceso para proteger su derecho de propiedad o posesion

sobre el bien en cuestién.

Chacén (2017) indica que la terceria de propiedad surge cuando un tercero
tiene un derecho real sobre un bien en disputa en un proceso judicial. Este tercero
puede ser el propietario o poseedor del bien, y su derecho puede ser anterior o

independiente de los derechos de las partes en el proceso.

Salas (2019) destaca que la finalidad de la terceria de propiedad es proteger
el derecho de propiedad o posesion del tercero interesado sobre el bien involucrado
en el proceso judicial. Este proceso es crucial, ya que asegura que los derechos de
terceros no sean perjudicados por procesos judiciales en los que no han participado
y que podrian tener impactos negativos en su propiedad o posesion.

Monteza (2013) explica que, en el proceso de terceria de propiedad, el
tercero interesado presenta una demanda ante el juez del caso en el que se disputa
la propiedad del bien. En esta demanda, el tercero debe demostrar que tiene un
derecho real sobre el bien en cuestion y que dicho derecho no ha sido reconocido
en el proceso judicial entre las dos partes originales.
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Después de que se presenta una demanda de terceria, el juez responsable
debe proceder a su anélisis para determinar si el tercero interesado tiene el derecho
a intervenir en el proceso judicial en curso. Este analisis implica una revision
detallada de la demanda, la evaluacion de los documentos aportados por el tercero,

asi como el estudio de los argumentos de las partes involucradas en el litigio.

Si el juez resuelve que el tercero interesado tiene fundamentos validos para
intervenir en el proceso, entonces este tercero podra participar activamente en él y
defender su derecho de propiedad o posesion sobre el bien en cuestion. Durante
este proceso, el tercero podra presentar pruebas y argumentos para sustentar su
reclamo sobre el bien, y si el juez lo considera apropiado, podria adjudicar el bien

en disputa al tercero interesado.

Es crucial sefialar que si el juez determina que el tercero interesado no tiene
derecho a participar en el proceso judicial, dicho tercero perdera la oportunidad de

defender su derecho de propiedad o posesion sobre el bien objeto de la disputa.

En conclusidn, el proceso de terceria de propiedad es un instrumento legal
esencial que permite a terceros interesados salvaguardar sus derechos de propiedad
0 posesion sobre bienes involucrados en procesos judiciales en los que no son parte
directa. Este mecanismo es de suma importancia, ya que asegura que los derechos
de los terceros no se vean perjudicados por litigios en los que no han participado
y que podrian tener efectos adversos significativos sobre su propiedad o posesion
del bien.

2.2.Propiedad de bienes inmuebles no inscritos y embargos inscritos

Mallqui (2017) sostiene que un acto es considerado obligatorio cuando hay
una norma que requiere su ejecucion de manera imperativa, mientras que sera
opcional si no existe tal norma y su realizacion queda a criterio de cada persona.

Guevara (1998) indica que la obligacion de registrar los derechos reales en
el Registro de la Propiedad Inmueble se aplica cuando estos derechos pueden

afectar la situacion juridica del inmueble. Por ende, se puede afirmar que el registro
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de bienes inmuebles brinda al propietario una forma mas simple y efectiva de
demostrar su titularidad, ya que la inscripcion fortalece los titulos de dominio sobre
sus bienes y asegura la proteccion contra perturbaciones en su propiedad.

Galvez (2019) menciona que la propiedad de bienes inmuebles no
registrados se refiere a aquellas propiedades que no estan inscritas en el Registro
de la Propiedad Inmueble. Estas propiedades pueden pertenecer a personas fisicas
o juridicas, y la falta de inscripcion puede deberse a diversas razones, como la falta
de regularizacion, ausencia de tramites de transferencia de propiedad, o posesion

ancestral.

Martin (2018) advierte que las propiedades inmuebles no registradas
frecuentemente se encuentran en el centro de controversias legales debido a que la
falta de inscripcion en el Registro de la Propiedad Inmueble implica que no hay
pruebas concluyentes de propiedad o posesion. Esto puede llevar a situaciones
donde varias personas reclaman la propiedad del mismo bien inmueble, generando

conflictos y disputas legales.

Romulo (2021) explica que, en algunos paises la inscripcion de la
propiedad inmueble en el Registro de la Propiedad es un requisito esencial para
acreditar la titularidad de un bien inmueble. La falta de inscripcion en estos casos
implica la ausencia de un titulo de propiedad valido, lo que puede crear problemas

al intentar vender o transferir la propiedad.

Aunque existen situaciones en las que la propiedad de bienes inmuebles no
registrados puede ser reconocida y protegida legalmente, es fundamental
considerar las particularidades de cada legislacion y la forma en que se acredita la
propiedad de estos inmuebles.

Lavado (2019) sefiala que en muchos casos, la propiedad de bienes
inmuebles no registrados se basa en la posesion. La posesion implica tener un bien

bajo el control o dominio de una persona de manera pacifica, publica y continua
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durante un tiempo determinado. Esta posesion puede llevar a la adquisicion de la

propiedad del bien inmueble si se cumplen ciertos requisitos legales.

En algunos paises, como Espafia, la ley establece que la posesion publica,
pacifica y prolongada puede dar lugar a la adquisicion de la propiedad de un bien
inmueble mediante la usucapion. Este mecanismo legal permite a una persona que
ha poseido un bien inmueble de manera continua y pacifica durante un tiempo

especifico, demostrar su derecho de propiedad sobre dicho bien.

Fernandez (2019) explica que para que la propiedad de bienes inmuebles
no registrados basada en la posesion sea reconocida, deben cumplirse ciertos
criterios legales. Estos generalmente incluyen la posesion publica, pacifica y

prolongada del bien inmueble, ademés de la buena fe del poseedor.

Aguilar (2018) indica que la propiedad de bienes inmuebles no registrados
a menudo es objeto de disputas legales entre varias personas que reclaman su
propiedad. En estas circunstancias, es necesario seguir los procedimientos legales
establecidos para resolver la disputa, lo que puede incluir acudir a los tribunales

para determinar quién es el legitimo propietario del bien.

De esta forma el tesista agrega que, aungue la inscripcién de bienes
inmuebles en un registro es crucial para garantizar la certeza y seguridad
juridica, existen casos en los que la propiedad basada en la posesién puede ser
reconocida legalmente. En estas situaciones, es esencial cumplir con los
requisitos legales especificos y, si es necesario, resolver las disputas a través
de los canales legales apropiados.

Lujan (2017) aclara que un embargo inscrito es una medida cautelar que
impide la transferencia de un bien inmueble y asegura el derecho de crédito sobre
él. Este embargo se registra en el registro de la propiedad inmobiliaria, lo que
significa que cualquier interesado en adquirir ese inmueble debe considerar la
existencia del embargo y el derecho de crédito protegido.
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El embargo inscrito puede ser solicitado por cualquier persona que tenga
un derecho de credito reconocido legalmente y no satisfecho por el deudor en el
plazo acordado. Este credito puede derivarse de una deuda por la compra de bienes
0 servicios, una sentencia judicial de pago de dinero, u otra obligacién econémica

con el acreedor.

El proceso para inscribir un embargo comienza con la presentacion de una
demanda ante el juzgado competente. Tras el andlisis de la demanda y la
confirmacion del derecho de crédito, el juzgado puede emitir una orden de

embargo sobre

Chanduvi (2017) sefiala que la inscripcion del embargo tiene varios efectos
importantes. Primero, otorga un derecho preferente al acreedor en caso de venta o
transferencia del bien, asegurando que el crédito del acreedor se satisfaga antes de
transferir la propiedad del inmueble al nuevo propietario. Segundo, puede limitar
la capacidad del deudor para vender el inmueble, ya que los potenciales
compradores deben tener en cuenta el embargo y el crédito protegido, lo que puede
dificultar la venta y presionar al deudor a cumplir con su obligacion.

Tercero, el embargo inscrito tiene una duracion limitada, establecida por la
ley, y puede variar segun la legislacion de cada pais. En muchos lugares, la
duracién maxima es de cinco afios, tras lo cual el acreedor debe renovar el embargo

para seguir protegiendo su derecho de crédito.

Cuarto, el embargo inscrito puede levantarse si el deudor paga la deuda o
cumple con la obligacion protegida por el embargo. En tales casos, el acreedor
debe solicitar la cancelacion del embargo en el registro de la propiedad

inmobiliaria para que el inmueble pueda ser transferido sin restricciones.

Diaz (2018) sefiala que el VII Pleno Casatorio Civil dispone que, aunque
el Codigo Procesal Civil no lo mencione explicitamente, la demanda de terceria de
propiedad esta vinculada a la inscripcion de la propiedad en Registros Publicos,

particularmente cuando se enfrenta a un derecho real previamente registrado. Sin
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embargo, en situaciones que implican un embargo, la inscripcién de la propiedad
no es tan crucial, ya que la propiedad no registrada puede ser reconocida en este
contexto. Esto plantea un dilema recurrente en la jurisprudencia peruana sobre la
oponibilidad de la propiedad no inscrita en procesos de terceria frente a embargos

registrados.

Ruiz (2019) menciona que existen dos principales enfoques para abordar
este problema. La mayoria opina que la propiedad, como derecho real, debe
prevalecer sobre el embargo, que es un derecho personal. Sin embargo, algunos
sostienen que, debido a la confianza y buena fe publica registral en la que a menudo
se basa el embargo, este deberia tener prioridad sobre la propiedad.

Estas inconsistencias se pueden atribuir a dos factores principales: la
ambiguiedad del Articulo 2022 del Codigo Civil y la aplicacion inadecuada de este
articulo en relacion con las instituciones del Derecho Civil. El articulo establece:
"Para oponer derechos reales sobre inmuebles a quienes también tienen derechos
reales sobre los mismos, es preciso que el derecho que se opone esté inscrito con
anterioridad al de aquel a quien se opone. Si se trata de derechos de diferente

naturaleza, se aplican las disposiciones del derecho comun”.

Para entender mejor esta situacion, es esencial diferenciar entre los
derechos personales y los derechos reales. A continuacion, se presenta un cuadro

para clarificar estas diferencias:
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Figura 1: Clasificacion del derecho personal y derecho real

DERECHO PERSONAL DERECHO REAL

Es una Facultad Es un poder juridico

Predomina la autonomia de la voluntad | Rige el principio del orden piblico

(programa contractual)

Oponibilidad inter partes Oponibilidad erga omnes (de proteccion y

persecucion)

Su contenido es la pretension del cumplimiento | Ejercicio del derecho: Poder juridico sobre el

de la obligacion (deber del deudor). bien (AUTOSUFICIENCIA)

Se satisface por un comportamiento impuesto al | Se satisface con la actuacion inmediata del

deudor (deber juridico de realizacion). interés del titular del derecho (Inherencia).

Fuente: Extraido del trabajo “La transferencia de propiedad de bienes inmuebles y los

procesos de terceria de propiedad” de Carla Paredes Ciccia

Tras analizar y definir las diferentes figuras juridicas relacionadas con la
transferencia de propiedad de bienes inmuebles, el tesista concluye que, aunque la
legislacion peruana regula la transferencia de propiedad inmobiliaria, no protege
adecuadamente contra las transferencias clandestinas, las deficiencias en la
publicidad registral o la falsedad en la inscripcién de bienes inmuebles. Esto
representa un problema significativo derivado del sistema registral declarativo
actualmente en vigor en Perd. Por lo tanto, se plantea la necesidad de instaurar un
sistema constitutivo de derechos y reforzar la publicidad registral, no solo como
una herramienta informativa, sino también como un medio de seguridad juridica

para quienes soliciten la inscripcion de bienes inmuebles en los registros publicos.
2.3.Ventajas de la incorporacion de un sistema constitutivo de derechos

Becerra (2016) destaca que el sistema constitutivo, caracterizado por la
obligatoriedad de la inscripcidn registral, es un elemento clave ya adoptado en
diversas legislaciones de Latinoamérica y en paises de la Union Europea. La
implementacién de este sistema en el ordenamiento juridico es crucial, ya que
facilita la ejecucion de contratos de compraventa de bienes inmuebles entre partes,

donde el poseedor actual no es el titular registrado, sin generar conflictos judiciales
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sobre quién posee el mejor derecho. Esto se debe a que el sistema obliga a inscribir
la propiedad en los registros publicos, reforzando la seguridad juridica y
protegiendo los derechos del propietario.

A pesar de que la legislacion peruana actualmente sigue un sistema
declarativo de derechos, se plantea la viabilidad de integrar un sistema constitutivo
de derechos. Becerra sugiere que es posible, ya que actualmente en Peru la
propiedad inmobiliaria implica un sistema constitutivo en el contexto de las
hipotecas, donde el propietario acta como acreedor en procesos penales. Este es

uno de los aspectos que se integrarian en el sistema constitutivo en Peru.

Cabrejos (2017) agrega que la seguridad juridica en un sistema constitutivo
puede lograrse protegiendo al tercero adquiriente de buena fe, como se estipula en
los articulos 1135y 2014 del Cédigo Civil. Esto asegura que un tercero no pierda
la adquisicion del bien frente a alguien que reclame un mejor derecho de
propiedad. Sin embargo, la aplicaciéon limitada de este articulo no garantiza una
seguridad juridica eficiente en todos los casos de transferencia de bienes
inmuebles. Por lo tanto, para asegurar la seguridad juridica en el derecho de
propiedad, es esencial la inscripcion del derecho; la buena fe en la inscripcion de
un contrato de transferencia de bienes inmuebles no es suficiente para asegurar la

adquisicion del bien.

Castro (2020) sostiene que la implementacion de un sistema constitutivo
brinda garantias relacionadas con la seguridad juridica para todos en Peru, dado
que el sistema actual de transferencia de propiedad presenta fallos documentales.
En el sistema vigente, un propietario 0 no propietario podria vender un bien
inmueble a varias personas sin que estas conozcan los riesgos implicados. La
adopcion de un sistema constitutivo ayudaria a reducir estos problemas,
estableciendo un marco mas claro y seguro para la transferencia de propiedad de

bienes inmuebles.

La implementacion de un sistema constitutivo de derechos ofrece

beneficios tanto para los posibles adquirentes de bienes inmuebles como para
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juristas, académicos y profesionales en el &mbito registral. Este sistema establece
una conexion eficiente entre los registros publicos y las notarias, facilitando la
actualizacién constante de los datos, los cuales serdn enviados directamente al

sistema para su inscripcion en el registro de la propiedad.

La obligatoriedad de esta inscripcion se traduce en un ahorro considerable
en términos de costos y tiempo. Esto es posible gracias a la implementacion de un
sistema de inscripcion unificado que permitiria realizar el proceso de registro en
un solo paso, ya sea a traves de un servicio notarial o directamente en los Registros

Publicos.

Por lo tanto, la inscripcién constitutiva de derechos en el marco normativo
peruano promete una proteccién integral, previniendo problemas judiciales
asociados a un sistema que actualmente no se ajusta plenamente a la realidad
peruana. Para entender mejor y diferenciar entre el sistema constitutivo, que se
propone incorporar, y el sistema declarativo, actualmente vigente en Perd, se

presenta el siguiente cuadro comparativo:

Figura 2: Clasificacion de inscripcion constitutiva e inscripcién
declarativa registral

'] = rF L} . r
Inscripcion Inscripcion
Constitutiva Declarativa
' Cuando el acto o derecho se constituye con s s constituye fuera ]
— la inscripcion, es decir cuando los derechos del registro y su inscripcion otorga publicidad
nacen recién con la inscripcién [~ | registral, proteccion de su derecho y le oforga
\ - seguridad juridica :

v

[ Latraslacién del dominio se produce con la
inscripcion, es decir la inscripcién es un.
requisito para la traslaciéon de dominio incluso J

3\

Eficacia probatoria puesto que la traslacién del
dominio se perfeccicna antes de la inscnpcion

entre las partes

.

r ™\

Es aquel sistema en que la inscripcion se

— requiere como elemento determinante de la quemos_ipscﬁbir si lo deseamos, pero la falta
adquisicion o constitucion del derecho — de inscripcion hace inoponible el titulo no inscrito
) frente a un tercero que ha inscrito

Fuente: Extraido del trabajo “Clasificacion de los sistemas registrales” de Andrés Cusi

Arredondo
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2.4.Incorporacion del sistema constitutivo de derechos en el derecho

comparado

2.4.1. Sistema constitutivo en el derecho aleman

Mamani (2016) indica que el derecho alemén se basa en principios
fundamentales que respaldan el derecho registrado, siendo el mas importante el
principio de fe publica. Este principio establece que la inscripcion es una evidencia
absoluta e irrefutable. En Alemania, la inscripcion registral certifica el derecho del
propietario, del acreedor hipotecario y de cualquier persona con un derecho real
inmobiliario, siendo estos derechos oponibles erga omnes, es decir, frente a todos.

Conforme al principio de presuncion legal juris et de jure en el derecho
aleman, cuando un derecho figura inscrito en el registro a favor de alguien, se
presume que le pertenece. En cambio, si un derecho es eliminado, se presume que
ya no existe. En cuanto a la transferencia de propiedad inmobiliaria, esta se
adquiere usualmente mediante la enajenacion voluntaria y la inscripcion de la

transferencia en el registro aleman.

Cabrejos (2017) indica que la legislacion alemana establece que la
declaracion verbal inicial entre el transferente y el adquirente ante el registrador es
un requisito esencial para la transferencia de dominio y la constitucién de derechos
reales sobre bienes inmuebles en conflicto. En este sistema, si no hay un contrato
sobre bienes inmuebles, solo se generan obligaciones personales, sin efectos

reales.

De lo anterior se colige que el sistema registral aleman es un sistema
constitutivo, en el que los derechos reales solo se constituyen con la inscripcion en
el registro. Esto significa que no basta con un acuerdo entre las partes para
constituir derechos reales sobre un inmueble; la inscripcion es un paso crucial para
la formalizacion y el reconocimiento legal de estos derechos. En resumen, el
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sistema aleman enfatiza la importancia de la inscripcion en el registro para la

validez y oponibilidad de los derechos reales sobre bienes inmuebles.

Figura 3: Beneficios y desventajas del Sistema Registral aleméan

1. La doctrina lo considera como el sistema mas perfecto de los regimenes
hipotecarios.

2. Todo el territorio est registrado y catastrado.

3. Hay correlacion entre catastro y registro

R | 4. El adquiriente queda legitimado en su derecho mientras no se declare la nulidad de la
inscripcion,

registral

aleman:

_JS. La inscripeion es obligatoria y es paete del proceso de transmision de los

ventajasy derechos reales.

desventajas

H6. SI hay erroras en la inscripcion el Estado indemniza.

derecho comparado

T

7. La inscripcion tiene caracter legitimador.

Los sistemas registrales en el

I

8. La inscripcion noes inatacable.

Fuente: Extraido del trabajo “El sistema registral espafiol, australiano y peruano” de Blas
Humberto Rios Gil

2.4.2. Sistema constitutivo en el derecho australiano

Mamani (2016) explica que en el sistema juridico australiano, la
inscripcion constitutiva es esencial, proporcionando legitimidad y sustantividad
absolutas. La caracteristica mas notable del sistema constitutivo australiano es la
total separacién entre el contrato causal (la razén subyacente del acuerdo) y sus
efectos reales en el negocio juridico, especialmente en casos de transferencia de
inmuebles. La primera inscripcion de un inmueble en Australia se considera un
titulo real inatacable, independiente de la causa obligacional y no sujeto a
invalidaciéon. Cada titulo registrado contribuye a prevenir defectos en la

adquisicion o transferencia de la propiedad.
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Cabrejos (2017) sefiala que, en Australia, la publicidad registral tiene un
valor constitutivo absoluto. Los derechos reales solo se forman tras su registro,
garantizando que el sistema juridico de transferencia de propiedades sea

indiscutible y dotado de eficacia registral.

En el sistema constitutivo australiano, no se aplican los principios de
legitimacion y fe publica en el derecho registral, ya que las inscripciones del

registro prevalecen siempre, sin excepciones.

Entre las caracteristicas principales del sistema registral constitutivo, se
destacan: a) Finalidad de Constitucién de Dominio y Derechos Reales: Su objetivo
es establecer el dominio y los derechos reales, utilizando medios juridicos de
caracter constitutivo que proporcionan publicidad y seguridad juridica. b) Formas
Constitutivas de Dominio: Se basan en las inscripciones registrales que identifican
al propietario del inmueble. ¢) Seguridad Juridica Absoluta: El primer adquirente
no se ve afectado por vicios de propietarios anteriores, haciendo innecesaria la fe
publica, ya que asegura una adquisicion segura del inmueble. d) Proteccion
Absoluta del Registro: El registro en el sistema constitutivo de derechos es
absoluto y va mas alla del titulo de propiedad registrado, que adquiere el valor y
las caracteristicas de un titulo real. €) Transmision y Gravamen Simple: Facilita y

agiliza la movilizacion de la propiedad.

De esta forma se puede decir que, el sistema registral constitutivo en
Australia se enfoca en garantizar la seguridad juridica a través de un registro
preciso y fiable, donde la inscripcion es esencial para la constitucion y
reconocimiento de derechos reales sobre bienes inmuebles.

2.4.3. Sistema constitutivo en el derecho espafiol

Mamani (2016) menciona que en Espafia, el concepto del registro como
institucion constitutiva se origino con la Ley Hipotecaria de 1861. Esta normativa
ha evolucionado para adecuarse a los cambios socioeconémicos del pais y a su

integracién en la Comunidad Europea.
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En el sistema registral espafiol, la inscripcion posee un efecto declarativo y
otorga publicidad al derecho inscrito. No obstante, existe una excepcion
significativa: el derecho real de hipoteca. La inscripcion de una hipoteca tiene un

efecto constitutivo, estableciendo su caracter obligatorio y vinculante.

Una caracteristica destacada del sistema registral espafiol es la capacidad
de corregir errores o vicios en las inscripciones. Estas rectificaciones son
permitidas y gestionadas con la garantia de que el registrador tiene la
responsabilidad de notificar previamente al titular del derecho inscrito. Esta
disposicion asegura que cualquier correccion se realice de manera transparente y

justa, respetando los derechos de las partes involucradas.

En resumen, el sistema registral espafol, en su forma actual, proporciona
un equilibrio entre ofrecer certeza legal y permitir la adaptabilidad y correccién de
los registros para reflejar de manera precisa los derechos sobre los bienes

inmuebles.

Figura 4: Beneficios y desventajas del Sistema Registral aleman

1. El registro es descentralizado. En cada cabeza de partido judicial
hay un registro de propiedad.

2. Priman los principios de especialidad y publicidad de hipotecas, asi como de
legitimacién y fe publica registral

3. El inmueble constituye la base fisica y juridica en torno al cual se
Sistema registral organiza la propiedad.

desventajas 4. Los asientos registrales hacen fe piblica absoluta.

comparado

5. El titular de un derecho inscrito se ve legitimado en su derecho, en virtud
de la fe ptiblica registral.

6. El sistema no es constitutivo de los derechos inscritos.

Los sistemas registrales en el derecho

Fuente: Extraido del trabajo “El sistema registral espaflol, australiano y peruano” de Blas
Humberto Rios Gil
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Capitulo 111

Metodologia de la Investigacion

1. Andlisis de variables
Variable 1:
Principio de prioridad registral en la adquisicion de un bien inmueble
Variable 2:
Transferencia de propiedad consensual no inscrita

a)

Indicadores
Principio de Prioridad registral

Adquisicion de un bien inmueble

Inscripcidn de la transferencia de bienes inmuebles en la legislacién peruana
Inscripcidn de bienes inmuebles

Subindicadores

Principio de Prioridad Preferente

Principio de Prioridad Excluyente

Teoria del titulo y modo

Inscripcidn registral y transmision de propiedad

Inscripcidn de la transferencia de bienes inmuebles no registrados

Inscripcidn de la transferencia de bienes inmuebles registrados

Procesos de terceria de propiedad
Propiedad de bienes inmuebles no inscritos y embargos inscritos

Ventajas de la incorporacion de un sistema constitutivo de derechos
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— Incorporacién del sistema constitutivo de derechos en el derecho comparado

2. Objetivos
Objetivo General
Determinar la aplicacion del principio de prioridad registral en la adquisicion de
un bien inmueble una afectacion en casos de transferencia de propiedad consensual no

inscrita en la ciudad de Arequipa, 2022-2023.

Obijetivos Especificos

Identificar si debe prevalecer la transferencia de propiedad consensual no inscrita
frente al principio de prioridad registral inscrito en la ciudad de Arequipa, 2022-2023.

Analizar si la aplicacién del sistema declarativo de derechos en el sistema
registral peruano protege los derechos de propiedad en casos de trasferencia de

propiedad consensual no inscrita.

Identificar si el sistema consensual al realizar una trasferencia de propiedad

promueve la formalidad de la propiedad en nuestro sistema registral

Identificar si la tipificacion del VII Pleno Casatorio Civil como precedente
vinculante promueve la implementacion de un sistema constitutivo en materia de

trasferencia de bienes inmuebles

Identificar los beneficios que tendra la incorporacion de un sistema constitutivo

en nuestro marco normativo en materia de trasferencia de bienes inmuebles.

Analizar la factibilidad de la incorporacion de obligatoriedad de inscripcion de

transferencia de propiedad en Registros publicos segun la normativa peruana

3. Hipdtesis

Dado el principio de prioridad registral establecido en el Cédigo Civil, que indica que
un acto o titulo no registrado, o registrado después de otro, no tiene validez frente a un acto
previamente registrado ("prior tempore, potior iure"), es probable que este principio afecte
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las transacciones de propiedad consensual no inscritas. Esta situacion es especialmente
relevante en Per(, donde existe una tendencia a no registrar las adquisiciones de bienes

inmuebles.

Por tanto, se deduce que la integracion de un sistema constitutivo de derechos en el
marco normativo peruano podria ser una medida esencial. Este sistema obligaria a las partes
involucradas en la transferencia de un bien inmueble a realizar la inscripcion correspondiente
en Registros Puablicos. La implementacion de tal sistema aseguraria que todas las
transferencias de propiedad sean debidamente registradas, proporcionando una mayor

seguridad juridica tanto para los compradores como para los vendedores.

La adopcion de un sistema constitutivo de derechos tendria el potencial de minimizar
los conflictos legales relacionados con la propiedad inmobiliaria y aumentar la claridad y
transparencia en las transacciones de bienes inmuebles. Esto no solo protegeria los derechos
de los propietarios actuales y futuros, sino que también mejoraria la eficacia del sistema
registral en Per(, alinedndolo con practicas mas robustas y seguras observadas en otros

sistemas juridicos.
4. Tipo

La investigacion que se llevd a cabo puede clasificarse de la siguiente manera, segln
distintos criterios metodolégicos:

Por su finalidad: Esta investigacion es de tipo basica. Esto significa que su proposito
principal fue enriquecer y optimizar el conocimiento existente, proporcionando informacion
detallada y mejorando la comprension tanto a nivel individual como general. Ademas, los
resultados y conclusiones de esta investigacion sirven como base o antecedente para futuros

estudios en el mismo campo o temas relacionados.

Por su naturaleza: La investigacion se caracterizO por ser cuantitativa. En este
enfoque, se recopilan y analizan datos numéricos o estadisticos para obtener resultados
objetivos. La metodologia cuantitativa es Gtil para medir la magnitud, frecuencia o tendencias
de los fenémenos estudiados.

Por la profundizacion: Se clasifica como descriptiva y explicativa. Como
investigacion descriptiva, se centrd en detallar y caracterizar los fendémenos observados,
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describiendo las situaciones, eventos o contextos en detalle. Como investigacion explicativa,
buscé comprender y explicar las razones o causas detras de los fendmenos observados,

proporcionando una comprension mas profunda de los mismos.

Por el ambito: Fue una combinacién de investigacion documental y de campo. La
parte documental involucro el uso de fuentes bibliograficas y documentales, lo que permitié
fundamentar tedricamente el estudio y contextualizarlo dentro del cuerpo existente de
conocimientos. Por otro lado, la investigacion de campo implico la recopilacién de datos a
través de encuestas, permitiendo un analisis y obtencidn de resultados directamente del

entorno o poblacién estudiada.
5. Técnica empleada en el recojo de datos

Para la realizacién de este estudio investigativo, el primer paso es obtener la
autorizacion necesaria para distribuir cuestionarios a un grupo de 30 expertos en derecho
registral. Tras recibir el permiso correspondiente, el investigador procedera a enviar estos
cuestionarios, que trataran sobre el tema del principio de prioridad registral en la adquisicién
de bienes inmuebles y la transferencia de propiedad consensual no registrada, a través de

correo electronico a los especialistas seleccionados.

5.1. Técnica
Variable Independiente:

e Principio de prioridad registral en la adquisicion de un bien inmueble

Para llevar a cabo las investigaciones relacionadas con esta variable,

utilizaremos los métodos de investigacion de: Encuesta.

Variable dependiente:
Transferencia de propiedad consensual no inscrita
Para llevar a cabo las investigaciones relacionadas con esta variable,
utilizaremos los métodos de investigacion de: Encuesta
5.2. Instrumento empleado
Variable Independiente:
Principio de prioridad registral en la adquisicion de un bien inmueble
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Haciendo uso del siguiente instrumento: Cuestionario.

Variable dependiente:
Transferencia de propiedad consensual no inscrita

Haciendo uso del siguiente instrumento: Cuestionario.

6. Unidades de estudio

La investigacion se centra en el analisis de la doctrina peruana relacionada con el
derecho registral civil, complementada con un cuestionario dirigido a abogados expertos en
esta area. Los profesionales elegidos para participar en el estudio estan inscritos en el Colegio
Profesional de Abogados de Arequipa e incluyen tanto registradores como asistentes

registradores de la misma localidad.

El alcance del estudio, es decir, el universo de investigacion, esta delimitado por los
abogados especializados en Derecho Registral Civil afiliados al Colegio Profesional de
Abogados de Arequipa, asi como por registradores y asistentes registradores de Arequipa.
Esta seleccidn se justifica por la necesidad de abordar cuestiones especificas relacionadas
con el principio de prioridad registral en la adquisicion de bienes inmuebles y la transferencia

de propiedad consensual no inscrita.

Para llevar a cabo este estudio, se ha establecido una muestra compuesta por 30
abogados especializados en derecho registral, que son miembros del Colegio Profesional de
Abogados de Arequipa, incluyendo registradores y asistentes registradores de la ciudad. Esta
muestra ha sido seleccionada minuciosamente para obtener una comprension profunda y
detallada de la temética en estudio.

7. Validacién de instrumento

En esta investigacion se utilizara una guia de entrevista como instrumento principal
de validacion. Esta guia sera aplicada a un grupo seleccionado de 30 abogados especializados
en derecho registral, quienes estan inscritos en el Colegio Profesional de Abogados de
Arequipa. Ademas, la guia de entrevista también sera empleada con registradores y asistentes

registradores de la ciudad de Arequipa. La implementacion de este instrumento permitird

Publicacion autorizada con fines académicos e investigativos

En su investigacion no olvide referenciar esta tesis




REPOSITORIO DE
TESIS UCSM

UNIVERSIDAD

CATOLICA ,
DE SANTA MARIA

recopilar datos valiosos y relevantes directamente de profesionales con experiencia en el

campo del derecho registral, aportando asi informacidn crucial para la investigacion.

PROFESION

ESPECIALIDAD

POBLACION

Abogados inscritos en el
Colegio de Abogados de
la ciudad de Arequipa

Especialistas en
Derecho  Registral
Civil

El  cuestionario fue

aplicado a 30 expertos.

Para calcular el tamafio de la muestra en este estudio, se utiliz una férmula especifica

adaptada para un muestreo probabilistico en una poblacién infinita. El tamafio de la muestra

se determiné considerando el nivel de confianza y otros parametros estadisticos relevantes.

La férmula empleada es la siguiente:

n=2%.,*p*q =30 usuarios
e2
Donde:

- nes el tamafo de la muestra.

- Zesel valor de Z para el nivel de confianza elegido (1,3 en este caso).

- p es la proporcion estimada de la poblacién con la caracteristica de interés (0,6 en este

ejemplo).

- qes 1—1-p (también 0,6 aqui).

- ees el margen de error (0,6 en este caso).

Aplicando estos valores, la formula determin6 que el tamafio de muestra 6ptimo para

este estudio es de 30 usuarios. Esta seleccién se basa en el criterio de la varianza maxima, lo

cual es tipico para muestreos probabilisticos en poblaciones consideradas infinitas. El

objetivo de elegir este tamafio de muestra es poder generalizar los resultados del estudio a

toda la poblacién de usuarios de manera efectiva y con un nivel de confianza estadistico

adecuado.
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Capitulo IV

Resultados y Discusion

1. Presentacioén de resultados

Para alcanzar los resultados y discutirlos adecuadamente en este estudio, se
desarrollaron una guia de cuestionario y una ficha de andlisis como herramientas
fundamentales para la recoleccion de datos. Estos cuestionarios se aplicaron durante los

meses de noviembre y diciembre de 2022.

Una vez recopilada toda la informacion relevante para esta investigacion, se procedio
a la tabulacion, organizacién y representacion de los datos mediante el uso de diversas tablas
y gréficos estadisticos. Los resultados obtenidos fueron analizados e interpretados de manera

descriptiva y estadistica.

Es importante destacar que, mediante la tabulacion de los resultados, se logrd
verificar las hipdtesis planteadas, determinando si eran alternativas o nulas. Este proceso

permitié corroborar y sustentar la problematica central de la investigacion.

En la etapa final, se formularon las conclusiones y recomendaciones, detallando y
delimitando las respuestas obtenidas a lo largo de la investigacion.

Los resultados, que provienen de los cuestionarios aplicados a 30 abogados miembros
del Colegio de Abogados de Arequipa, se presentaran en 08 tablas y figuras. Cada una de
estas corresponde a los distintos items del cuestionario, acompafiadas de un analisis

descriptivo para cada respuesta obtenida en relacion con las preguntas formuladas.
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Tabla 1: De acuerdo a su experiencia diga UD, ¢ Considera que la aplicacion del
principio de prioridad registral en la adquisicion de un bien inmueble genera una

afectacion en casos de transferencia de propiedad consensual no inscrita?

1.- De acuerdo a su experiencia diga UD, | Frecuencia | Porcentaje
¢Considera que la aplicacion del principio de
prioridad registral en la adquisicion de un bien
inmueble genera una afectacion en casos de

transferencia de propiedad consensual no

inscrita?

a. Si genera una afectacion 27 90%
b. No genera una afectacion 3 10%
Total 30 100%

Figura 5:De acuerdo a su experiencia diga UD, ¢ Considera que la aplicacion del
principio de prioridad registral en la adquisicion de un bien inmueble genera una

afectacion en casos de transferencia de propiedad consensual no inscrita?

1.- De acuerdo a su experiencia diga
UD, ¢(Considera que la aplicacion del
principio de prioridad registral en la
adquisicion de un bien inmueble genera
una afectacion en casos de transferencia
de propiedad consensual no inscrita?
90%

10%

a. Si genera una afectacion b. No genera una afectacion
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Descripcion pormenorizada de grafico y figura

La Tabla 1 y la Figura 5 muestran las respuestas obtenidas a la pregunta sobre si la
aplicacion del principio de prioridad registral en la adquisicion de bienes inmuebles afecta
los casos de transferencia de propiedad consensual no inscrita. Del total de encuestados, el
90%, es decir, 27 personas, opind que si existe una afectacion, mientras que el 10%,
correspondiente a 3 encuestados, considerd que no hay tal afectacion. La suma total de

respuestas alcanza el 100%.

Analisis e Interpretacion: Los resultados indican que la mayoria de los encuestados
cree que el principio de prioridad registral aplicado a la adquisicion de bienes inmuebles si
tiene un impacto en los casos de transferencia de propiedad consensual no inscrita. Este
consenso se debe a que el marco normativo peruano actual se rige por un sistema declarativo
de derechos, en el cual no se exige la obligatoriedad de inscripcion de la transferencia de
propiedad, ya sea para el adquirente o para quien transfiere el bien inmueble. Esto conlleva
a una vulneracion del principio de prioridad registral en situaciones de transferencia de
propiedad consensual no inscrita, dado que se genera una falta de seguridad registral para el
titular de un derecho real. Esta situacion permite la aplicacion arbitraria del principio de
prioridad registral, poniendo en riesgo la seguridad juridica en el traspaso de bienes

inmuebles.
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Tabla 2: En su opinidn, ¢Considera que la aplicacion del principio de prioridad
registral al efectuarse la transferencia de propiedad consensual no inscrita vulnera la
seguridad registral del poseedor no propietario?

2.- En su opinidn, ¢ Considera que la aplicacion | Frecuencia | Porcentaje
del principio de prioridad registral al
efectuarse la transferencia de propiedad
consensual no inscrita vulnera la seguridad

registral del poseedor no propietario?

a. Si existe una vulneracion 19 63%
b. No existe una vulneracién 11 37%
Total 30 100%

Figura 6: En su opinion, ¢Considera que la aplicacion del principio de prioridad
registral al efectuarse la transferencia de propiedad consensual no inscrita vulnera la

seguridad registral del poseedor no propietario?

2.- En su opinidn, ¢Considera que la
aplicacién del principio de prioridad
registral al efectuarse la transferencia
de propiedad consensual no inscrita
vulnera la seguridad registral del
poseedor no propietario?

63%

a. Si existe una vulneracion b. No existe una vulneracion
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Descripcion pormenorizada de grafico y figura

La Tabla 2 y la Figura 6 muestran las respuestas obtenidas respecto a si la aplicacion
del principio de prioridad registral, en el contexto de transferencias de propiedad consensual
no inscritas, compromete la seguridad registral del poseedor no propietario. Segin los
encuestados, el 63% (equivalente a 19 personas) cree que si existe una vulneracion de
seguridad registral, mientras que el 37% restante (11 personas) opina lo contrario. La suma

de los porcentajes de respuesta es del 100%.

Anadlisis e Interpretacion: La interpretacion de los datos sugiere que la mayoria de los
encuestados considera que la aplicaciéon del principio de prioridad registral en casos de
transferencia de propiedad consensual no inscrita efectivamente vulnera la seguridad registral
de quien posee, pero no es propietario oficialmente del bien. Esto se debe a que en situaciones
donde se realiza una transferencia de propiedad de manera consensual y no inscrita (por
ejemplo, la transferencia de propiedad de la persona A a la persona B sin haberse registrado
en los registros publicos), si un tercero registra el inmueble objeto de la transferencia, la
persona B se veria imposibilitada de oponerse, a pesar de haber adquirido el bien antes de tal
inscripcion. En este escenario, el poseedor del bien inmueble carece de proteccion bajo la
seguridad registral, al no haber inscrito su nueva posesion en los Registros Publicos. Esto
pone en evidencia una brecha en la proteccion de los derechos de posesion en el marco

juridico actual.
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Tabla 3: En su opinidn, ¢ Considera debe prevalecer la transferencia de propiedad
consensual no inscrita frente al principio de prioridad registral al efectuarse una
transferencia de propiedad que no haya sido inscrita en Registros Publicos?

3.- En su opinion, ¢Considera debe | Frecuencia | Porcentaje
prevalecer la transferencia de propiedad
consensual no inscrita frente al principio de
prioridad registral al efectuarse una
transferencia de propiedad que no haya sido
inscrita en Registros Publicos?

a. Si debe prevalecer 17 57%
b. No debe prevalecer 13 43%
Total 30 100%

Figura 7: En su opinién, ;Considera debe prevalecer la transferencia de propiedad
consensual no inscrita frente al principio de prioridad registral al efectuarse una

transferencia de propiedad que no haya sido inscrita en Registros Publicos?

3.- En su opinion, ¢Considera debe
prevalecer la transferencia de propiedad
consensual no inscrita frente al
principio de prioridad registral al
efectuarse una transferencia de

propiedad que no haya sido inscrita...
57%

43%

a. Si debe prevalecer b. No debe prevalecer
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La Tabla 3 y la Figura 7 presentan las respuestas obtenidas a la pregunta sobre si la
transferencia de propiedad consensual no inscrita deberia prevalecer sobre el principio de
prioridad registral en casos de transferencias de propiedad no registradas en los Registros
Publicos. Segun los encuestados, el 57% (equivalente a 17 personas) afirmé que deberia
prevalecer, mientras que el 43% (13 personas) opind lo contrario. La suma total de las

respuestas de los encuestados alcanza el 100%.

Anaélisis e Interpretacion: Los resultados indican que una mayoria de los encuestados
cree que la transferencia de propiedad consensual no inscrita deberia tener prevalencia sobre
el principio de prioridad registral en situaciones donde la transferencia de propiedad no se ha
registrado en los Registros Publicos. Esta opinidn se basa en la realidad del contexto peruano,
donde es comun que las propiedades adquiridas no se inscriban en los registros publicos.
Ademas, el actual marco legal peruano sobre transferencias de propiedad sigue un sistema
declarativo de derechos y no estipula la obligatoriedad de inscripcién, ya sea para el
adquirente o para el transferente del bien inmueble. Esta situacion lleva a que muchos nuevos

propietarios no consideren esencial la inscripcién de sus propiedades.

Teniendo en cuenta esta realidad, y segun la opinién de los expertos encuestados, el
sistema legal deberia adaptarse a las necesidades de la sociedad peruana. Esto podria implicar
dar prioridad a la transferencia de propiedad consensual no inscrita o establecer la
obligatoriedad de inscribir dichas transferencias en los Registros Publicos. Este cambio
normativo buscaria solucionar los desafios que enfrenta la sociedad peruana en términos de

seguridad juridica en las transferencias de propiedad inmobiliaria.
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Tabla 4: De acuerdo a su experiencia, ¢La aplicacion del sistema declarativo de
derechos en el sistema registral peruano protege o vulnera los derechos de propiedad

en casos de trasferencia de propiedad consensual no inscrita?

4.- De acuerdo a su experiencia, ¢La aplicacion | Frecuencia | Porcentaje
del sistema declarativo de derechos en el sistema
registral peruano protege o vulnera los derechos
de propiedad en casos de trasferencia de

propiedad consensual no inscrita?

a. Protege los derechos de propiedad 11 37%
b. Vulnera los derechos de propiedad 19 63%
Total 30 100%

Figura 8: De acuerdo a su experiencia, ¢La aplicacion del sistema declarativo de
derechos en el sistema registral peruano protege o vulnera los derechos de propiedad

en casos de trasferencia de propiedad consensual no inscrita?

4.- De acuerdo a su experiencia, ¢La
aplicacion del sistema declarativo de
derechos en el sistema registral peruano
protege o vulnera los derechos de
propiedad en casos de trasferencia de
propiedad consensual no inscrita?

63%

a. Protege los derechos de propiedad b. Vulnera los derechos de propiedad
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La Tabla 4 y la Figura 8 muestran las respuestas de los encuestados a la pregunta
sobre si el sistema declarativo de derechos en el registro peruano protege o vulnera los
derechos de propiedad en casos de transferencia de propiedad consensual no inscrita. Segun
los participantes, el 63% (19 personas) considera que este sistema vulnera los derechos de
propiedad, mientras que el 37% restante (11 personas) cree que los protege. La totalidad de

las respuestas suma el 100%.

Anélisis e Interpretacion: La mayoria de los encuestados opina que el sistema
declarativo de derechos en el registro peruano pone en riesgo los derechos de propiedad en
situaciones de transferencia de propiedad consensual no inscrita. Este sistema, basado en la
unidad de contrato, establece que el mero acuerdo entre las partes contratantes es suficiente
para que el comprador se convierta en el nuevo propietario del bien inmueble, sin necesidad
de un acto adicional que concrete la transferencia y genere sus efectos legales. En
consecuencia, si una persona A transfiere su propiedad a una persona B y esta ultima no
registra la adquisicion, la persona A podria, teéricamente, transferir la misma propiedad a un
tercero, como C o D, creando mdltiples poseedores. Esto conlleva a una situacion donde
varios individuos podrian considerarse propietarios del mismo inmueble, generando
conflictos y complicaciones legales. Este escenario pone de manifiesto una vulnerabilidad en
el sistema registral peruano, destacando la necesidad de revisar y posiblemente reformar el
actual marco normativo para brindar mayor seguridad y proteccion a los derechos de

propiedad.
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Tabla 5: De acuerdo a su experiencia, ¢Considera que el sistema consensual al
realizar una trasferencia de propiedad promueve o limita la formalidad de la
propiedad en nuestro sistema registral?

5.- De acuerdo a su experiencia, ¢Considera que | Frecuencia | Porcentaje
el sistema consensual al realizar una
trasferencia de propiedad promueve o limita la

formalidad de la propiedad en nuestro sistema

registral?

a. Promueve la formalidad de la propiedad 14 47%
b. Limita la formalidad de la propiedad 16 53%
Total 30 100%

Figura 9: De acuerdo a su experiencia, ¢ Considera que el sistema consensual al
realizar una trasferencia de propiedad promueve o limita la formalidad de la

propiedad en nuestro sistema registral?

5.- De acuerdo a su
experiencia, ¢(Considera que el sistema
consensual al realizar una trasferencia

de propiedad promueve o limita la
formalidad de la propiedad en nuestro
sistema registral?

a. Promueve la formalidad de la propiedad  b. Limita la formalidad de la propiedad
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La Tabla 5y la Figura 9 muestran las respuestas de los encuestados sobre si el sistema
consensual en la transferencia de propiedad inmueble promueve o limita la formalidad de la
propiedad en el sistema registral peruano. Segun los participantes, el 53% (16 personas) opina
que limita la formalidad de la propiedad, mientras que el 47% (14 personas) considera que la

promueve. El total de las respuestas alcanza el 100%.

Anélisis e Interpretacion: Los resultados indican que una mayoria leve de los
encuestados cree que el sistema consensual, basado en el acuerdo entre las partes para
transferir una propiedad inmueble, limita la formalidad de la propiedad en el sistema registral
peruano. Esto se debe a que, bajo este sistema, la perfeccion del contrato de transferencia de
propiedad se logra solo con el consentimiento de las partes, segun lo establece el articulo 949
del Cddigo Civil peruano. Este articulo establece que la simple obligacion de transferir un

inmueble convierte al acreedor en propietario del bien.

La falta de una obligacion formal de inscribir el bien en los registros pablicos para
consolidar la propiedad significa que no se requiere un paso adicional para garantizar la
seguridad juridica de la transaccion. Esto puede llevar a problemas como ventas repetidas del
mismo inmueble o falsificaciones inmobiliarias. La conclusion de los encuestados resalta la
preocupacion por la falta de formalidad y seguridad juridica en el proceso de transferencia
de propiedad inmobiliaria bajo el sistema consensual, sugiriendo que podria ser beneficioso
revisar y potencialmente modificar el marco normativo actual para aumentar la formalidad y

la seguridad en estas transacciones.
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Tabla 6: De acuerdo a su experiencia, ¢Considera que el VII Pleno Casatorio Civil
como precedente vinculante promueve o impide la implementacion de un sistema

constitutivo en materia de trasferencia de bienes inmuebles?

6.- De acuerdo a su experiencia, ¢Considera que | Frecuencia | Porcentaje
el VII Pleno Casatorio Civil como precedente
vinculante promueve 0 impide la
implementacion de un sistema constitutivo en

materia de trasferencia de bienes inmuebles?

a. Promueve su implementacién 13 43%
b. Impide su implementacion 17 57%
Total 30 100%

Figura 10: De acuerdo a su experiencia, ¢Considera que el VIl Pleno Casatorio Civil
como precedente vinculante promueve o impide la implementacion de un sistema

constitutivo en materia de trasferencia de bienes inmuebles?

6.- De acuerdo a su
experiencia, ¢Considera que el VII
Pleno Casatorio Civil como precedente
vinculante promueve o impide la
implementacion de un sistema

constitutivo en materia de...
57%

a. Promueve su implementacion b. Impide su implementacion
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La Tabla 6 y la Figura 10 presentan las percepciones de los participantes respecto a
si el VII Pleno Casatorio Civil como precedente vinculante favorece o dificulta la
implementacién de un sistema constitutivo en la transferencia de bienes inmuebles. Segun
los resultados, el 57% de los encuestados (17 personas) considera que este precedente
obstaculiza la implementacion de un sistema constitutivo, mientras que el 43% (13 personas)

piensa que lo promueve. La suma total de respuestas equivale al 100%.

Anélisis e Interpretacion: La mayoria de los encuestados opina que el VII Pleno
Casatorio Civil, como un precedente legal importante, en realidad dificulta la
implementacion de un sistema constitutivo en la transferencia de bienes inmuebles. Esta
percepcion se debe a que, aunque el Pleno Casatorio aborda diversas figuras juridicas
relevantes como antecedentes, se centra en la comparacion entre propiedad inscrita frente a
embargo, sin abordar directamente la relacion entre propiedad no inscrita y propiedad
inscrita. Por lo tanto, no establece una diferenciacion clara ni proporciona soluciones
especificas para los problemas asociados con la transferencia de bienes inmuebles no

inscritos.

Esta falta de claridad en el Pleno Casatorio no contribuye a resolver el dilema central
de este estudio, que es la necesidad de un sistema constitutivo que asegure la formalizacion
y seguridad juridica en la transferencia de bienes inmuebles. Por lo tanto, los resultados
reflejan la necesidad de una revision o complemento a las decisiones del V11 Pleno Casatorio
Civil para abordar mas eficazmente las cuestiones relativas a la transferencia de bienes

inmuebles y la implementacién de un sistema constitutivo en el derecho registral peruano.
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Tabla 7: De acuerdo a su experiencia, ¢Considera que la incorporacion de un sistema
constitutivo genera mayor o menor seguridad registral al realizarse una transferencia

de bienes inmuebles?

7.- De acuerdo a su experiencia, ¢Considera que | Frecuencia | Porcentaje
la incorporacién de un sistema constitutivo
genera mayor o menor seguridad registral al

realizarse una transferencia de bienes

inmuebles?

a. Genera mayor seguridad registral 29 97%
b. Genera menor seguridad registral |1 3%
Total 30 100%

Figura 11: De acuerdo a su experiencia, ¢Considera que la incorporacion de un
sistema constitutivo genera mayor o menor seguridad registral al realizarse una

transferencia de bienes inmuebles?

7.- De acuerdo a su
experiencia, ¢Considera que la
iIncorporacion de un sistema constitutivo
genera mayor o menor seguridad
registral al realizarse una transferencia
de bienes inmuebles?

97%

3%

a. Genera mayor seguridad registral b. Genera menor seguridad registral
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La Tabla 7 y la Figura 11 presentan las respuestas a la pregunta acerca de si la
introduccién de un sistema constitutivo aumenta o disminuye la seguridad registral en la
transferencia de bienes inmuebles. Segun los datos, un abrumador 97% de los encuestados
(29 personas) cree que esta implementacion aumentaria la seguridad registral, mientras que

solo el 3% (1 persona) piensa que la reduciria. La totalidad de las respuestas suma el 100%.

Anélisis e Interpretacion: La mayoria de los participantes esta firmemente convencida
de que la inclusion de un sistema constitutivo en el proceso de transferencia de bienes
inmuebles tendria un impacto positivo significativo en la seguridad registral. Su argumento
principal es que, bajo un sistema constitutivo, cualquier poseedor de un bien inmueble estaria
obligado a registrar formalmente la propiedad en los Registros Publicos. Este requisito de
registro prevendria problemas como la falsificacion de documentos o la venta repetida de la
misma propiedad. Al consultar los Registros Publicos, los interesados podrian verificar con
certeza quien es el propietario legitimo de un bien inmueble y cuéles son los derechos

asociados a esa propiedad, basados en su inscripcién en el registro.

Este resultado refleja un sélido consenso entre los expertos en derecho registral sobre
la efectividad de un sistema constitutivo para fortalecer la seguridad en las transacciones
inmobiliarias. Indica una clara preferencia por un cambio en el marco legal actual hacia un
sistema que exija la inscripcién obligatoria de la propiedad inmueble, garantizando asi una
mayor proteccidn y certeza para los propietarios y reduciendo los riesgos de litigios y fraudes

relacionados con la propiedad inmobiliaria.
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Tabla 8: De acuerdo a su experiencia, ¢Considera que es factible la incorporacion de
obligatoriedad de inscripcion de transferencia de propiedad en Registros publicos

segun la normativa peruana?

8.- De acuerdo a su experiencia, ¢Considera | Frecuencia | Porcentaje
que es factible la incorporacion de
obligatoriedad de inscripcion de transferencia
de propiedad en Registros publicos segun la

normativa peruana?

a. Si es factible 21 70%
b. No es factible 9 30%
Total 30 100%

Figura 12: De acuerdo a su experiencia, ¢Considera que es factible la incorporacion
de obligatoriedad de inscripcion de transferencia de propiedad en Registros publicos

segun la normativa peruana?

8.- De acuerdo a su
experiencia, ¢Considera que es factible
la incorporacién de obligatoriedad de
inscripcion de transferencia de
propiedad en Registros publicos segun
la normativa peruana?

70%

a. Si es factible b. No es factible
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La Tabla 8 y la Figura 12 muestran las percepciones de los participantes sobre la
viabilidad de implementar la obligatoriedad de inscribir la transferencia de propiedad en los
Registros Publicos, de acuerdo con la normativa peruana. Segun los resultados, el 70% (21
personas) considera que esta medida es factible, mientras que el 30% (9 personas) opina lo

contrario. La totalidad de las respuestas alcanza el 100%.

Anadlisis e Interpretacion: La mayoria de los encuestados sostiene que es posible llevar
a cabo la obligatoriedad de registrar la transferencia de propiedad en los Registros Publicos
en Per0. La principal razon detras de esta postura es que tal medida aumentaria notablemente
la seguridad juridica registral para los propietarios de bienes inmuebles. Segun los expertos,
esta obligacion de inscripcion ayudaria a reducir la informalidad en la propiedad inmobiliaria,
un problema frecuente en el pais, y a limitar las transacciones econdémicas informales. Esto
resultaria en un proceso de registro y propiedad mas estructurado y claro para todos los

ciudadanos.

Ademas, esta medida implicaria un cambio fundamental en las normas de prelacion
y adquisicion de propiedades. La prelacion ya no estaria basada en criterios anteriores, sino
que el derecho de propiedad surgiria a partir del momento de la inscripcion, ofreciendo asi
una mayor proteccion al derecho de propiedad. Este cambio proporcionaria una base méas
solida y transparente para la transferencia de bienes inmuebles, alinedndose con un enfoque

mas formal y sistematico en las transacciones inmobiliarias.

Estos resultados reflejan una postura favorable hacia un cambio normativo que
fortalezca la formalidad y la legalidad en la transferencia de propiedad inmobiliaria en Peru,
sugiriendo que tal cambio seria no solo deseable sino también factible dentro del marco legal
y administrativo actual del pais.
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2. Discusion de resultados

La investigacion se enfocd en evaluar la influencia del principio de prioridad registral
en la adquisicion de bienes inmuebles y su efecto en casos de transferencia de propiedad
consensual no inscrita en Arequipa durante los afios 2022-2023. Se planted la hipotesis de
que la aplicacion de este principio podria generar complicaciones en situaciones donde las
propiedades no estan registradas en registros puablicos, una practica comun en Perl. Se sugirio
que la incorporacién de un sistema constitutivo de derechos en la legislacion peruana podria
ser una solucion efectiva para garantizar que todas las transferencias de bienes inmuebles

sean adecuadamente registradas.

Los resultados de la investigacion, basados en las respuestas de 30 expertos en
derecho registral y registradores de Arequipa, confirmaron la hipétesis planteada. Los datos
recolectados indicaron que la practica actual del principio de prioridad registral si afecta
negativamente en casos donde las transferencias de propiedad no estan inscritas. Esto resalta
la necesidad de un sistema registral méas sélido y efectivo que asegure la seguridad juridica

en las transacciones inmobiliarias.

Este estudio guarda relacion con la investigacion de Cabrejos (2013), que examina la
ineficacia del sistema registral declarativo de derechos en Peru y sugiere la necesidad de
cambiar hacia un sistema constitutivo. Asimismo, la investigacion de Paredes (2016)
contribuye a este tema al sefialar que la prioridad registral no se fundamenta en la simple

presentacion de titulos, sino en su registro formal.

En resumen, la investigacion contribuye a comprender cémo la practica actual del
principio de prioridad registral puede ocasionar problemas en el contexto peruano y destaca
la importancia de reformar el sistema registral para fortalecer la seguridad juridica en la
transferencia de bienes inmuebles. La propuesta de un sistema constitutivo de derechos
emerge como una solucion viable para mejorar la eficiencia y efectividad del registro de
propiedades en Perd.

Los resultados obtenidos, derivados del andlisis de las respuestas de 30 expertos en
derecho registral de Arequipa, confirmaron la hipotesis planteada. La tercera tabla y figura
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de la investigacion indicaron que la mayoria de los expertos opinan que deberia prevalecer
la transferencia de propiedad consensual no inscrita sobre el principio de prioridad registral
en casos de transferencias de propiedad no registradas.

Esto sugiere que, en la préctica, el principio de prioridad registral puede tener un
impacto negativo para aquellos que han adquirido propiedades pero no han formalizado su
registro. Esta conclusién respalda la idea de que es necesario incorporar un sistema
constitutivo de derechos en la legislacion peruana, que obligue a las partes a registrar las
transferencias de bienes inmuebles para garantizar la seguridad juridica y la claridad en la

titularidad de las propiedades.

En resumen, la investigacion aporta evidencia significativa a favor de modificar el
sistema registral en Per( para mejorar la proteccion de los derechos de propiedad y reducir
los conflictos legales asociados con la transferencia de bienes inmuebles no registrados.

La investigacion establece una conexion con el estudio de Cabrejos (2017) titulado
"Anaélisis jurisprudencial de la Corte Suprema respecto a la interpretacion y aplicacion de los
principios registrales de publicidad, fe publica registral y de oponibilidad”. En este estudio,
Cabrejos argumenta la importancia de la inscripcion registral como medio esencial para
asegurar la publicidad de los actos y derechos, protegiendo la titularidad de los mismos y
proporcionando certeza y seguridad juridica a través de esta publicidad. EI anlisis concluye
que la obligatoriedad de inscripcién en el registro publico es vital para la transparencia de la
propiedad, permitiendo a cualquier interesado verificar la titularidad de un bien inmueble

antes de su adquisicion y asi evitar fraudes o ventas multiples del mismo inmueble.

La investigacion también se relaciona con los descubrimientos de Llanos (2019),
quien resalta la importancia del principio de prioridad registral. Segun Llanos, cuando existen
titulos incompatibles para un mismo bien, la inscripcién no solo otorga prioridad al titulo
registrado primero, sino que también impide la inscripcion de cualquier titulo presentado
posteriormente. Esto evidencia que el principio de prioridad registral puede afectar las
transacciones de propiedades no registradas, al evitar la inscripcion de cualquier derecho
posterior incompatible con el primero registrado.

Publicacion autorizada con fines académicos e investigativos

En su investigacion no olvide referenciar esta tesis




REPOSITORIO DE UNIVERSIDAD

TESIS UCSM

CATOLICA ,
DE SANTA MARIA

El segundo objetivo especifico de la investigacion fue analizar si el sistema
declarativo de derechos en el sistema registral peruano protege efectivamente los derechos
de propiedad en casos de transferencias de propiedad consensuales no inscritas. La hipétesis
planteada sugiere que la aplicacion del principio de prioridad registral podria perjudicar estas
transacciones, dado que no es comdn que los ciudadanos peruanos registren inmuebles
adquiridos. Esto subraya la necesidad de integrar un sistema constitutivo de derechos en la
legislacion peruana, que requiera la inscripcion obligatoria de las transferencias de bienes
inmuebles para asegurar la proteccion de los derechos de propiedad y la claridad en la
titularidad.

En resumen, la investigacion respalda la idea de que un cambio hacia un sistema
constitutivo de derechos, con la inscripcion obligatoria de transferencias de propiedad, podria
aumentar la seguridad juridica y la protecciéon de los derechos de propiedad en el sistema

registral peruano.

La cuarta tabla y figura de la investigacion presentan los resultados obtenidos a través
de cuestionarios aplicados a 30 especialistas en derecho registral, lo que permite corroborar
la hipotesis planteada como alternativa. Los hallazgos sugieren que el sistema declarativo de
derechos en el sistema registral peruano no es suficiente para garantizar la proteccion de los
derechos de propiedad en casos de transferencia de propiedad consensual no inscrita. Esto se
debe a que el simple acuerdo entre las partes no es suficiente para establecer al comprador

como el nuevo propietario del inmueble.

La investigacion también se relaciona con los hallazgos de Llanos (2019), quien
destaca la importancia del principio de prioridad registral. Segun Llanos, cuando existen
titulos incompatibles para un mismo bien, la inscripcién no solo otorga prioridad al titulo
registrado primero, sino que también impide la inscripcion de cualquier titulo presentado
posteriormente. Esto demuestra que el principio de prioridad registral puede impactar las
transacciones de propiedades no registradas, al evitar la inscripcion de cualquier derecho
posterior incompatible con el primero registrado.

El segundo objetivo especifico de la investigacion fue analizar si el sistema
declarativo de derechos en el sistema registral peruano protege efectivamente los derechos
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de propiedad en casos de transferencias de propiedad consensuales no inscritas. La hipdtesis
planteada sugiere que la aplicacion del principio de prioridad registral podria perjudicar estas
transacciones, dado que no es comdn que los ciudadanos peruanos registren inmuebles
adquiridos. Esto resalta la necesidad de incorporar un sistema constitutivo de derechos en la
legislacion peruana, que requiera la inscripcion obligatoria de las transferencias de bienes
inmuebles para asegurar la proteccion de los derechos de propiedad y la claridad en la
titularidad.

En resumen, la investigacion respalda la idea de que un cambio hacia un sistema
constitutivo de derechos, con la inscripcion obligatoria de transferencias de propiedad, podria
aumentar la seguridad juridica y la proteccion de los derechos de propiedad en el sistema

registral peruano.

La cuarta tabla y figura de la investigacion presentan los resultados obtenidos a través
de cuestionarios aplicados a 30 especialistas en derecho registral, lo que permite confirmar
la hipotesis planteada como alternativa. Los hallazgos sugieren que el sistema declarativo de
derechos en el sistema registral peruano no es suficiente para garantizar la proteccion de los
derechos de propiedad en casos de transferencia de propiedad consensual no inscrita. Esto se
debe a que el simple acuerdo entre las partes no es suficiente para establecer al comprador

como el nuevo propietario del inmueble.

En la quinta tabla y figura se presentan los resultados de los instrumentos aplicados
durante la investigacion y la comprobacion de las hipdtesis. El analisis estadistico basado en
cuestionarios respondidos por 30 especialistas en derecho registral del Colegio Profesional
de Abogados de Arequipa y registradores/asistentes registradores de dicha ciudad respald6
la hip6tesis alternativa, evidenciando que el sistema consensual limita la formalidad de la
propiedad en nuestro sistema registral. En este sistema, solo se requiere el acuerdo de
voluntades para perfeccionar el contrato de transaccion de propiedad inmueble, lo cual no es

suficiente para garantizar la seguridad registral.

Este andlisis y la investigacion en si estan vinculados con el estudio de Vega (2018)
"Andlisis de la inscripcion registral y la seguridad en la transferencia de propiedad de bienes

inmuebles en SUNARP 2017". Vega enfatiza que la inscripcion registral es crucial y
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determinante para la seguridad juridica de las transferencias de propiedad inmueble,
protegiendo los derechos de propiedad a través de la oponibilidad y publicidad que ofrecen
los registros publicos. Asimismo, se relaciona con la doctrina integrada en la investigacion,
particularmente con el estudio de Castro (2021), que indica que el sistema normativo peruano
actual es insuficiente. Para que un comprador se convierta en propietario, se requiere no solo
un modo Vvalido de adquisicion, usualmente efectuado mediante la tradicion o la inscripcion
registral, sino también la concurrencia de varios factores dependiendo de la naturaleza del

bien vendido.

En esta investigacion se evidencié que la aplicacion del principio de prioridad
registral en la adquisicion de inmuebles si afecta los casos de transferencia de propiedad
consensual no inscrita. El cuarto objetivo especifico fue identificar si la tipificacion del VII
Pleno Casatorio Civil como precedente vinculante fomenta la implementacién de un sistema
constitutivo en la transferencia de bienes inmuebles. La hipétesis se basé en que, aunque el
Caodigo Civil establece el principio de prioridad registral, la tendencia de los ciudadanos
peruanos a no registrar las propiedades inmuebles adquiridas sugiere que es esencial integrar
en la legislacion un sistema constitutivo de derechos que exija la inscripcion de la

transferencia de un bien inmueble en los registros publicos.

Los resultados, presentados en la sexta tabla y figura, se derivan de los instrumentos
empleados durante la investigacion y la validacion de las hipotesis. El analisis estadistico,
basado en cuestionarios respondidos por 30 especialistas en derecho registral del Colegio
Profesional de Abogados de Arequipa y registradores o0 asistentes registradores de la misma
ciudad, respaldo la hipétesis alternativa al demostrar que el VI Pleno Casatorio Civil, al ser
un precedente vinculante, dificulta la implementacién de un sistema constitutivo en la

transferencia de bienes inmuebles.

Ademas, este analisis y la investigacion en general estan relacionados con el estudio
de Fernandez (2019) titulado "Problemas juridico-legales y econémicos que impiden la
inscripcion de predios en el sistema registral de propiedad inmueble y el cumplimiento con
la proteccidn de los derechos de propiedad de los ciudadanos. Arequipa, 2018". Fernandez
sefiala que los principales obstaculos juridicos y legales que dificultan la inscripcion de la
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propiedad en SUNARP estan vinculados con la irregularidad legal o la falta de cumplimiento
de los requisitos legales. En la mayoria de los casos, esto se debe a errores en el registro de
datos personales o del inmueble. Esta investigacion también se relaciona con la doctrina
incorporada en ella, especialmente con lo expuesto por Renteria (2017), quien sostiene que
los bienes inmuebles son directamente objeto de los derechos reales. Dentro de esta area del
Derecho Civil, se encuentra la institucién juridica de la propiedad, en la que la propiedad
inmobiliaria se considera independiente del registro de la propiedad mueble.

El quinto objetivo especifico de la investigacion fue determinar los beneficios de
incorporar un sistema constitutivo en el marco normativo peruano para la transferencia de
bienes inmuebles. La hipétesis se fundamentd en la premisa de que, segun el Cadigo Civil,
la falta de inscripcion o la inscripcion tardia de un acto o titulo lo invalida ante uno
previamente registrado (“prior tempore, potior iure"). Dado que los ciudadanos peruanos
generalmente no registran los inmuebles adquiridos, se considerd crucial integrar un sistema
constitutivo de derechos que obligue a inscribir la propiedad en los registros publicos después

de su transferencia.

Los resultados, presentados en la séptima tabla y figura, se derivan de los
instrumentos aplicados durante la investigacion y la validacion de las hipotesis. El analisis
estadistico, basado en cuestionarios respondidos por 30 especialistas en derecho registral del
Colegio Profesional de Abogados de Arequipa y registradores o asistentes registradores de
la misma ciudad, respaldé la hipotesis alternativa. Se demostré que la incorporacién de un
sistema constitutivo aumenta la seguridad registral en las transferencias de bienes inmuebles.

Este analisis y la investigacion también estan relacionados con el estudio de Zeballos
(2020) titulado "La modificacion al contenido esencial del principio de fe publica registral
por la ley N° 30313". Zeballos analiza que el sistema registral peruano, al ser un sistema de
inscripcion, admite titulos conformados por documentos que cuentan con la fe publica
otorgada por un notario. Estos documentos, una vez ingresados al Diario, son distribuidos
aleatoriamente a los Registradores Publicos para su calificacion. Este estudio resalta la
importancia de la fe pablica notarial en el proceso de inscripcion y calificacion de titulos en
el sistema registral peruano.
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La investigacion también se relaciona con la doctrina incorporada en ella,
especificamente con lo expuesto por Cavero (1987). Segun Cavero, los bienes inmuebles
inscritos son aquellos cuyos titulares han acudido al registro de propiedad inmobiliaria,
conscientes de que esto les conferira los efectos ofensivos de la inscripcion. Esto implica que
el valor adquirido no solo consiste en la defensa de un titulo previamente obtenido, sino

también en una titularidad sélida e inatacable.

El sexto objetivo especifico de esta investigacion fue analizar la viabilidad de hacer
obligatoria la inscripcion de transferencias de propiedad en los Registros Publicos segun la
normativa peruana. La hipdtesis se baso en el principio de prioridad registral del Codigo
Civil, que invalida actos o titulos no registrados o registrados después de otro, sugiriendo que
la aplicacion de este principio en la adquisicion de bienes inmuebles afecta las transferencias
de propiedad consensual no inscritas. Dado que los ciudadanos peruanos tienden a no
registrar las propiedades inmuebles adquiridas, se considera indispensable integrar en la
legislacion un sistema constitutivo de derechos que exija la inscripcion de la transferencia de

un bien inmueble en los registros publicos.

Los resultados, presentados en la octava tabla y figura, se derivan de los instrumentos
utilizados durante la investigacion y la validacion de las hipotesis. El analisis estadistico,
basado en cuestionarios respondidos por 30 especialistas en derecho registral del Colegio
Profesional de Abogados de Arequipa y registradores o asistentes registradores de la misma
ciudad, respaldd la hipotesis alternativa. Se demostr6 que la obligatoriedad de inscripcion de
transferencia de propiedad en los Registros Publicos contribuiria a reducir la informalidad
dominante en la propiedad del pais y limitaria el trafico econémico, perfeccionando asi la
transferencia de la propiedad.

Este andlisis y la investigacion también guardan relacion con el estudio de Zaeta
(2016) titulado "EI boleto de compraventa en la adquisicion de inmuebles. Implicancia
juridica de la publicidad". Zaeta sefiala que, si bien el boleto de compraventa es un
instrumento privado importante en el &mbito de las obligaciones personales, su influencia en

el sistema de derechos reales es cuestionable.
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La investigacion también se vincula estrechamente con la doctrina integrada en ella,
especialmente con lo expuesto por Cabrera (2000). Cabrera resalta que los objetos de
inscripcion en el registro no son los bienes en si, sino los derechos que recaen sobre estos
bienes. Explica que, para que un acto sea inscribible en el registro, debe constituir, declarar,

modificar, limitar o extinguir derechos reales sobre inmuebles.

Este enfoque se relaciona directamente con el proposito de la investigacion, que busca
demostrar que la aplicacion del principio de prioridad registral en la adquisicién de un bien
inmueble tiene un impacto en casos de transferencia de propiedad consensual no inscritas.
Segun este principio, establecido en el Cédigo Civil, un acto o titulo que no haya sido
registrado o que haya sido registrado después de otro no tiene validez debido a la regla de
"prior tempore, potior iure". Esto sugiere que la formalizacion de los derechos reales sobre
inmuebles a través de la inscripcion registral es crucial para validar y proteger dichos
derechos, especialmente en el contexto peruano donde la tendencia a no registrar las
transferencias de propiedad inmuebles es comin. La investigacion, por lo tanto, busca
resaltar la importancia de la inscripcion registral en el marco juridico peruano, tanto para la
seguridad juridica de las transacciones inmobiliarias como para la efectividad de los derechos

reales sobre inmuebles.

Publicacion autorizada con fines académicos e investigativos

En su investigacion no olvide referenciar esta tesis




UNIVERSIDAD

REPOSITORIO DE CATOLICA

TESIS UCSM e DE SANTA MARIA

Conclusiones

PRIMERA. La implementacion del principio de prioridad registral en la adquisicion
de bienes inmuebles genera una afectacion en casos de transferencia de propiedad consensual
no inscrita en Arequipa durante el periodo 2022-2023, segun el 90% de los especialistas
encuestados. Esto se debe a que, segun se describe en el marco teorico, dicho principio
establece que quien inscribe la adquisicion del bien inmueble tiene preferencia registral sobre
quien adquiere el derecho antes, lo que implica que en situaciones donde se realiza una
transferencia de propiedad consensual sin inscripcion en Registros Publicos, el nuevo
acreedor carecera de seguridad registral y certeza al momento de utilizar o disfrutar del bien,

afectando ademas su derecho de propiedad.

SEGUNDA. Se evidenci6 que en la ciudad de Arequipa, durante el periodo 2022-
2023, debe prevalecer la transferencia de propiedad consensual no inscrita sobre el principio
de prioridad registral, segin el 57% de los especialistas encuestados. Esto se debe a que,
como se menciona en el marco teérico, al adquirir una propiedad a través de transferencia,
compra o donacion, no se considera necesario ni imprescindible inscribir el bien inmueble,
bastando Unicamente un documento contractual que certifique su adquisicion. Esta préctica

comun debe eliminarse.

TERCERA. El sistema declarativo de derechos en el sistema registral peruano no
protege los derechos de propiedad en casos de transferencia de propiedad consensual no
inscrita, segun el 63% de los especialistas encuestados. Esto se debe a que, al adquirir una
propiedad, el ciudadano peruano no perfecciona la adquisicion del bien inmueble mediante
su inscripcion en Registros Pablicos, sino que se limita a realizar un contrato que acredite su
adquisicion, quedando asi vulnerable a posibles conflictos relacionados con su derecho de
propiedad.

CUARTA. El sistema consensual en las transferencias de propiedad no fomenta la
formalidad en nuestro sistema registral, segun el 53% de los especialistas encuestados. Esto
se debe a que, aunque el sistema consensual requiere el acuerdo de voluntades de las partes

para perfeccionar el contrato de transaccion de propiedad inmueble, no promueve su
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inscripcion en Registros Pablicos para fortalecer el derecho de propiedad del nuevo

propietario del bien inmueble.

QUINTA. La consideracion del VII Pleno Casatorio Civil como precedente
vinculante no impulsa la adopcion de un sistema constitutivo en las transferencias de bienes
inmuebles, segun el 57% de los especialistas encuestados. Esto se debe a que, como se expuso
en el marco teorico, el VII Pleno Casatorio Civil no describe ni establece mecanismos que
perfeccionen las figuras de propiedad no inscrita versus propiedad inscrita desde la

perspectiva del principio de inscripcion registral.

SEXTA. La incorporacion de un sistema constitutivo en nuestro marco normativo en
materia de transferencia de bienes inmuebles conllevara beneficios, segun el 97% de los
especialistas encuestados. De acuerdo con lo descrito en el marco tedrico, estos beneficios
incluyen una mayor seguridad juridica, la promocion de una cultura registral mas activa con
la aplicacion de debida diligencia, la reduccion de la falsificacién inmobiliaria y la

disminucidn del fraude en la venta de bienes inmuebles.

SEPTIMA. La obligatoriedad de inscribir las transferencias de propiedad en
Registros Publicos segun la normativa peruana es factible, segun el 70% de los especialistas
encuestados. Esto se debe a que dicha obligatoriedad conllevara un perfeccionamiento de la
transferencia de propiedad, que, como se explica en nuestro marco teorico, implica un
proceso de registro y propiedad méas ordenado y erga omnes para todos los ciudadanos,
ofreciendo una mayor proteccion a un derecho fundamental y constitucional como es el

derecho a la propiedad.
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Recomendaciones

PRIMERA. Es necesario modificar el articulo 949 del Cddigo Civil peruano, segun el
proyecto de ley propuesto en esta investigacion, para hacer obligatoria la inscripcion en los

Registros publicos al adquirir la propiedad y garantizar la seguridad y certeza registral.

SEGUNDA. El Estado peruano debe implementar nuevas politicas y mecanismos legitimos
que fortalezcan y protejan el derecho de propiedad de los ciudadanos, evitando conflictos en

la adquisicion y transferencia de propiedades.

TERCERA. Se debe reemplazar el sistema consensual por la obligatoriedad de inscripcion
de bienes inmuebles en los Registros publicos, para promover la formalidad de la propiedad

y garantizar mayor seguridad juridica.

CUARTA. Es fundamental promover la inscripcion obligatoria de bienes inmuebles para

clarificar nuevos Plenos Casatorios y fortalecer la transferencia de propiedad.

QUINTA. Se propone incorporar un sistema constitutivo en la legislacion sobre transferencia

de bienes inmuebles para garantizar el derecho a la propiedad.

SEXTA. Se debe tipificar la obligatoriedad de inscripcién de la transferencia de propiedad
en los Registros publicos segun la normativa peruana, ya que no existe prohibicion legal y

esto fomentaria una cultura registral en el pais.
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Proyecto de Ley

Proyecto de Ley que modifica el Articulo 949 del Cddigo Civil Peruano

Articulo 1: La propuesta de ley introduce cambios significativos al articulo 949 del Cddigo
Civil peruano, relacionado con la transferencia de propiedad de bienes inmuebles. Segun la
modificacion propuesta, la persona que adquiera la obligacién de enajenar un inmueble
especifico se convierte en acreedora del bien, siendo la inscripcion un requisito necesario
para ser reconocida como propietaria, a menos que exista una disposicion legal contraria.

Este cambio busca pasar de un sistema registral declarativo a uno constitutivo.

Articulo 2: La motivacion detras de esta propuesta legislativa, en el Articulo 2, es abordar
la problematica actual en la legislacién peruana sobre la transferencia de propiedad de bienes
inmuebles y la falta de obligatoriedad de la inscripcion registral, lo que afecta la seguridad
juridica de los derechos de propiedad. Se sefiala que, en el sistema actual, la inscripcion de
la propiedad en los Registros Publicos no es obligatoria, o que conlleva a la aplicacion
discrecional del principio de prioridad registral y genera situaciones probleméticas en
transferencias de propiedad consensuadas no inscritas. La falta de un sistema constitutivo de
derechos genera inseguridad juridica y dificulta la proteccion efectiva de los derechos de
propiedad.

La propuesta legislativa busca garantizar la seguridad juridica de los derechos reales sobre
los inmuebles, estableciendo una relacién mas clara entre la realidad registral y el registro en
el sistema. La implementacion de un sistema registral constitutivo de derechos beneficiara a
la sociedad en general y a los usuarios del sistema registral, proporcionando seguridad
juridica a los adquirentes de buena fe y reduciendo la carga procesal en los juzgados debido
a conflictos y litigios derivados de transferencias no inscritas.

Ademas, se destaca que esta propuesta esté en linea con las tendencias internacionales y las
practicas del derecho comparado, donde otros paises han adoptado sistemas registrales
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constitutivos de derechos con resultados efectivos en la proteccion y garantia de los derechos

de propiedad.

El Articulo 3 del proyecto de ley se centra en la base normativa para modificar el Articulo
949 del Cadigo Civil Peruano, argumentando la necesidad de establecer la obligatoriedad de
la inscripcion registral en la transferencia de propiedad de bienes inmuebles. Esta propuesta

se fundamenta en diversas disposiciones legales y normativas:

« Constitucion Politica del Pert: Garantiza el derecho a la propiedad y su funcién
social, asi como el acceso a la vivienda. La modificacion propuesta busca reforzar la
proteccion de los derechos de propiedad y promover la funcion social de la propiedad
inmobiliaria.

« Cadigo Civil Peruano: Contiene disposiciones sobre el derecho de propiedad y las
transferencias de bienes inmuebles. La modificacion del Articulo 949 busca
establecer la obligatoriedad de la inscripcion registral.

o Ley del Registro de Predios: Establece el marco legal para el registro de la propiedad
inmueble en Perd, regulando los procedimientos de inscripcion y sus efectos
juridicos. La propuesta complementa esta ley, enfatizando la obligatoriedad de la
inscripcion en las transferencias de propiedad.

o Ley de Seguridad y Defensa Nacional: Estipula la responsabilidad del Estado en
garantizar la seguridad juridica y la paz social. La modificacion contribuiria a
fortalecer la seguridad juridica en el &mbito de la propiedad inmobiliaria.

o Ley General del Sistema Nacional de Bienes Estatales: Regula la administracion y
disposicion de bienes estatales. La propuesta busca complementar esta ley,
estableciendo la obligatoriedad de la inscripcion registral en las transferencias de
bienes inmuebles estatales.

El Articulo 4 del proyecto aclara que la iniciativa no afecta la Constitucion ni contraviene

ninguna disposicion legal del ordenamiento juridico nacional.

El Articulo 5 asegura que la iniciativa no entra en conflicto con tratados internacionales en
materia de Derechos Humanos.
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El Articulo 6 del proyecto expone los aspectos de la base social que respaldan la propuesta:

o Proteccion de los derechos de propiedad: La obligatoriedad de la inscripcion
garantiza la seguridad juridica y previene conflictos legales, fomentando la
estabilidad social y la confianza en el sistema legal.

o Combate a la informalidad: Establecer la obligatoriedad de la inscripcidn contribuye
a formalizar el sector y combatir la informalidad, lo cual es especialmente relevante
en el contexto peruano.

o Transparencia y acceso a la informacién: Un sistema registral sélido y confiable
aumenta la transparencia en las transacciones inmobiliarias y mejora el acceso a la
informacion.

o Incentivo a la inversién y desarrollo: Un sistema registral seguro y confiable atrae
inversiones y promueve el desarrollo inmobiliario, generando crecimiento econémico
y empleo.

« lgualdad de oportunidades: Garantizar la inscripcion registral promueve el acceso
equitativo a los derechos de propiedad y evita la vulneracion de derechos de personas

vulnerables, fomentando la igualdad de oportunidades.

El Articulo 7 del proyecto de ley establece que el Estado, a través del poder legislativo, es
responsable de crear y modificar normas. En este caso, destaca que el Estado tiene la facultad

de modificar el Articulo 949 del Cadigo Civil Peruano.

El Articulo 8 define como sujetos pasivos a las personas naturales que, segun la ley vigente,
tienen la capacidad de ser acreedores de un bien inmueble y pueden enajenarlo mediante un

contrato.
El Articulo 9 aborda las bases econdmicas que respaldan el proyecto de ley:

e Seguridad Juridica: La inscripcion registral obligatoria aumentard la seguridad
juridica en los derechos de propiedad sobre bienes inmuebles, fomentando la
confianza en el sistema legal y las transacciones comerciales, lo que a su vez

promovera la inversion y el desarrollo econdémico.
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o Facilitacion del Acceso al Crédito: Un sistema registral confiable brindara a las
instituciones financieras una garantia mas segura para los préstamos respaldados por
bienes inmuebles, facilitando asi el acceso al crédito y estimulando la inversion y el
desarrollo de proyectos inmobiliarios.

e Impulso al Mercado Inmobiliario: Un sistema registral mas seguro incentivara la
inversion en el mercado inmobiliario, promoviendo el desarrollo del sector y la
generacion de empleo.

o Prevencion del Fraude y la Informalidad: La obligatoriedad de la inscripcion registral
ayudara a prevenir el fraude y reducir la informalidad, fortaleciendo el Estado de
derecho y promoviendo la transparencia en las transacciones inmobiliarias.

« Aumento de la Recaudacion Tributaria: Un sistema registral efectivo facilitara la
identificacion de propietarios y la valoracion adecuada de bienes inmuebles, lo que

contribuira a una mejor recaudacion de impuestos relacionados con la propiedad.

El Articulo 10 del proyecto analiza los costos y beneficios de la iniciativa legislativa,
argumentando que esta no generard costos adicionales, sino que, por el contrario,
mejorara la proteccion del derecho a la propiedad y la transferencia de bienes inmuebles.
Se presenta como una medida que aumentara la eficacia del sistema juridico sin gastos
significativos, resaltando los beneficios que traera a la sociedad en su conjunto.
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I. PREAMBULO

El anélisis plantea interrogantes sobre el sistema declarativo de derechos en el
marco legal peruano en relacion con la transferencia de propiedad de bienes inmuebles,
resaltando la falta de obligatoriedad en la inscripcion tanto para el adquirente como para
el transferente. El articulo 949 del Cddigo Civil establece que la enajenaciéon de un
inmueble especifico es suficiente para adquirir la propiedad, a menos que exista una
disposicion legal o un acuerdo diferente, sin requerir la inscripcion registral para validar
esta transferencia. Este enfoque deja espacio para la aplicacion discrecional del principio
de prioridad registral, lo que puede resultar en inseguridad juridica en casos de

transferencias consensuales no inscritas.

El principio de prioridad registral, descrito en el articulo 2016 del Cédigo Civil,
establece que el primer titulo o acto registrado prevalece sobre los demaés, incluso si son
anteriores en fecha. Esto implica que un bien inmueble adquirido y registrado en los
Registros Publicos cuenta con seguridad juridica. Sin embargo, surge un problema en
casos de transferencias de propiedad consensual no inscritas, donde un adquirente puede

quedar desprotegido si otra persona registra el mismo inmueble posteriormente.

El analisis destaca que el sistema registral peruano no exige la inscripcion de la
transferencia de bienes inmuebles, y que culturalmente, muchos peruanos no registran las
propiedades adquiridas, confiando més en acuerdos consensuales que en actos registrales,
a pesar de la falta de seguridad juridica que esto conlleva.

Para abordar este problema, se propone examinar, a través de técnicas e
instrumentos de investigacion como encuestas y cuestionarios a abogados especializados
en derecho registral y registradores, la viabilidad y los beneficios potenciales de
incorporar un sistema registral constitutivo de derechos. Este cambio implicaria la
obligatoriedad de inscribir la transferencia de bienes inmuebles, lo cual podria reducir
significativamente los litigios relacionados con la propiedad inmobiliaria y, en
consecuencia, disminuir la carga procesal en los tribunales.
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La implementacion de un sistema registral constitutivo de derechos brindaria
seguridad juridica a los poseedores de buena fe de bienes inmuebles y crearia una relacion
maés directa y clara entre la realidad registral y el registro en el sistema. Esto permitiria
conocer con certeza quién es el propietario de un bien inmueble o si ha habido una
transferencia del mismo. La propuesta de modificar el articulo 949 del Cddigo Civil
Peruano es una solucion potencial que se plantea para fortalecer la certeza y eficacia del

sistema registral en Perd.

Il.  PLANTEAMIENTO TEORICO

1. Problema de investigacion
1.1.Enunciado del problema
PRINCIPIO DE PRIORIDAD REGISTRAL EN LA ADQUISICION DE
UN BIEN INMUEBLE Y SU IMPLICANCIA EN CASOS DE TRANSFERENCIA
DE PROPIEDAD CONSENSUAL NO INSCRITA EN LA CIUDAD DE
AREQUIPA, 2022 - 2023.

1.2.Interrogantes del problema
1. Interrogante general
¢Existe al aplicar el principio de prioridad registral en la adquisicion
de un bien inmueble una afectacion en casos de transferencia de propiedad
consensual no inscrita en la ciudad de Arequipa, 2022-2023?
2. Interrogantes especificas

¢Debe prevalecer la transferencia de propiedad consensual no
inscrita frente al principio de prioridad registral inscrito en la ciudad de
Arequipa, 2022-2023?

¢La aplicacion del sistema declarativo de derechos en el sistema
registral peruano protege los derechos de propiedad en casos de trasferencia

de propiedad consensual no inscrita?
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¢El sistema consensual al realizar una trasferencia de propiedad

promueve la formalidad de la propiedad en nuestro sistema registral?

¢La tipificacion del VII Pleno Casatorio Civil como precedente
vinculante promueve la implementacion de un sistema constitutivo en

materia de trasferencia de bienes inmuebles?

¢Integrara beneficios la incorporacion de un sistema constitutivo en

nuestro marco normativo en materia de trasferencia de bienes inmuebles?

¢Es factible la incorporacion de obligatoriedad de inscripcion de
transferencia de propiedad en Registros publicos segun la normativa

peruana?

1.3.Descripcion del problema
1. Area de conocimiento
El problema a investigar se encuentra en:
Campo: Ciencias Juridicas
Area: Derecho Civil
Linea: Derecho Registral, trasferencia de propiedad.
2. Anélisis de variables
Variable 1:
Principio de prioridad registral en la adquisicion de un bien inmueble
Variable 2:
Transferencia de propiedad consensual no inscrita
9. Indicadores
— Principio de Prioridad registral

— Adquisicion de un bien inmueble

— Inscripcion de la transferencia de bienes inmuebles en la legislacion
peruana

— Inscripcion de bienes inmuebles
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10. Subindicadores

Principio de Prioridad Preferente

Principio de Prioridad Excluyente

Teoria del titulo y modo

Inscripcion registral y transmisién de propiedad

Inscripcion de la transferencia de bienes inmuebles no registrados

Inscripcion de la transferencia de bienes inmuebles registrados

Procesos de terceria de propiedad

Propiedad de bienes inmuebles no inscritos y embargos inscritos

3. Operacionalizacion de variables

VARIABLES INDICADORES SUBINDICADORES

Principio de prioridad
registral en la adquisicion
de un bien inmueble

Principio de Prioridad Preferente
Principio de Prioridad

registral
Principio de Prioridad Excluyente

Teoria del titulo y modo

Adquisicion de un bien o _ -
i Inscripcidon registral y transmision de
inmueble )
propiedad
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Inscripcion de la transferencia de bienes

Inscripcion de la - finmuebles no registrados
trasferencia de bienes

inmuebles en la

legislacion peruana Inscripcion de la transferencia de bienes

Transferencia de . .
inmuebles registrados

propiedad consensual no

inscrita
Procesos de terceria de propiedad
Inscripcidn de bienes
inmuebles Propiedad de bienes inmuebles no inscritos
y embargos inscritos
4. Tipo y nivel de investigacion
Tipo:

La presente investigacion contara con un tipo de investigacion cuantitativa.
Nivel:

La presente investigacion contara con un nivel de investigacion descriptivo
— explicativo.

1.4 Justificacion del problema

La investigacion propuesta tiene como objetivo principal analizar y
demostrar las implicaciones y posibles afectaciones del principio de prioridad
registral en el contexto de la adquisicion de bienes inmuebles y las transferencias de
propiedad consensual no inscritas. Este estudio es crucial para determinar si es
necesaria una reforma en el sistema registral peruano, especificamente la transicion

de un sistema declarativo a uno constitutivo de derechos, con la finalidad de
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establecer la obligatoriedad de la inscripcion registral en las transferencias de bienes

inmuebles.

Desde una perspectiva economica, la investigacion es relevante ya que
analizard como la implementacion de la obligatoriedad de inscripcion puede reducir
los litigios relacionados con la propiedad inmueble, disminuyendo la carga procesal
en los juzgados y, consecuentemente, reduciendo los costos asociados tanto para el

Estado como para las partes involucradas.

En términos sociales, el estudio proporcionard conocimientos valiosos para
juristas, académicos, estudiantes de derecho y otros interesados en el principio de
prioridad registral y su impacto en las transferencias de propiedad consensual. Esto
beneficiara a cualquier ciudadano que pueda enfrentar conflictos relacionados con
la adquisicion de bienes inmuebles, promoviendo una tutela efectiva de sus

derechos.

Juridicamente, la investigacion justifica su relevancia al examinar una
problematica actual en el marco normativo peruano. Se enfoca en como la
adquisicion de bienes inmuebles mediante transferencias de propiedad consensuales
no inscritas implica riesgos debido a la aplicacion del principio de prioridad
registral, el cual puede resultar en una falta de seguridad juridica para quienes
adquieren propiedades sin registrarlas.

Desde un punto de vista constitucional, el estudio se justifica al abordar el
derecho de propiedad como un derecho fundamental protegido por la Constitucién
del Perd. La investigacion busca examinar cdmo la falta de una obligatoriedad en la
inscripcion registral puede vulnerar este derecho fundamental, poniendo en riesgo
la inviolabilidad de la propiedad privada garantizada por el Estado.

En el ambito del derecho registral, la investigacion es relevante ya que
examina criticamente el principio de prioridad registral y su efecto en los casos de
adquisicion de bienes inmuebles y transferencias de propiedad consensual no

inscritas. El estudio cuestiona la eficacia del actual sistema declarativo frente a la
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necesidad de un sistema constitutivo que garantice mayor seguridad juridica a traves

de la inscripcion obligatoria.

La investigacion promete generar conocimientos aplicables y generalizables,
beneficiando a un amplio espectro de profesionales y académicos interesados en el
tema, y contribuyendo a un entendimiento mas profundo y global de estas

cuestiones.

Finalmente, la originalidad de la investigacion radica en su enfoque analitico
y propositivo, cuestionando la adecuacion del sistema registral declarativo actual en
Peri y explorando la viabilidad de implementar un sistema constitutivo para
fortalecer la seguridad registral. La investigacion busca ofrecer un andlisis detallado
y argumentos solidos para apoyar o refutar la necesidad de este cambio significativo
en la legislacién y préactica registral del pais.

2. Marco tedrico y conceptual
2.1.Marco Tedrico
1. Principio de prioridad registral en la adquisicion de un bien inmueble

2.1.1.1.Principio de Prioridad registral

La serie de citas de expertos en derecho registral ofrece una vision
completa sobre la interpretacion y aplicacion del principio de prioridad
registral en el contexto juridico peruano. Cada autor aporta una perspectiva
Unica sobre diferentes aspectos de este principio:

Cabrejos (2013): Destaca que los conflictos entre derechos reales se
resuelven mediante la regla "prior tempore, potior iure" (primero en el
tiempo, primero en el derecho), enfatizando que lo crucial no es la
antigtiedad del derecho en si, sino la antigliedad de su registro. Esto resalta
la importancia de la inscripcion registral sobre la posesion o acuerdo de un
derecho.

Publicacion autorizada con fines académicos e investigativos

En su investigacion no olvide referenciar esta tesis




REPOSITORIO DE UNIVERSIDAD

TESIS UCSM

CATOLICA ,
DE SANTA MARIA

Paredes (2016): Distingue la prioridad registral en el sistema aleman,
donde no depende de cuando se presenté el titulo al registro, sino de su
ubicacién en el Libro de Inscripciones. Este enfoque subraya que la
designacion de la ubicacion en el registro no es discrecional, sino parte de

un sistema organizado.

Mallqui (2017) - Principio de Prioridad Preferente: Explica que los
efectos de los asientos registrales y la preferencia de los derechos que de
ellos emanan se retrotraen a la fecha y hora del respectivo asiento de
presentacion, a menos que exista disposicion en contrario. Esto enfatiza la
retroactividad del efecto de la inscripcion en términos de establecer la
prioridad.

Cochella (2017) - Principio de Prioridad Excluyente: Se refiere al
articulo 2017 del Codigo Civil peruano, que establece que no se puede
inscribir un titulo incompatible con otro ya inscrito, incluso si el nuevo titulo
es de fecha anterior. Esto implica que la primera inscripcion registrada tiene
una exclusividad que bloquea inscripciones posteriores incompatibles.

Llanos (2019): Aporta que cuando hay dos titulos incompatibles, no
solo el titulo inicialmente inscrito tiene prioridad, sino que también se
prohibe al registro inscribir cualquier titulo presentado posteriormente. Esto
refuerza la idea de que la inscripcién registral es un mecanismo para

garantizar la seguridad juridica y la claridad en la titularidad de la propiedad.

En resumen, estos expertos resaltan la importancia critica del registro
en el establecimiento y proteccion de los derechos reales sobre inmuebles en
PerQ. El principio de prioridad registral, interpretado de diversas maneras,
juega un papel fundamental en la resolucion de conflictos de derechos sobre
propiedades inmuebles.

2.1.1.2.Adquisicion de un bien inmueble

a. Teoria del titulo y modo
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Ramirez y Suarez (2019), asi como Varsi (2019), ofrecen una
explicacion detallada y diferenciada de los conceptos de 'titulo’ y 'modo’
en el contexto del derecho real, particularmente en relacion con la

transferencia de propiedad.

Ramirez y Suéarez (2019) explican que el 'titulo' es la causa
fuente del derecho, es decir, la razén juridica o causa que origina el
derecho sobre un bien. Por ejemplo, en una transaccién de compra-
venta, el contrato de compra-venta seria el titulo. Sin embargo, enfatizan
que tener un titulo no es suficiente por si solo para transferir el derecho
real de un bien. Aunque una persona tenga un titulo (como un contrato
de venta), esto no garantiza automaticamente la adquisicién del derecho

real sobre la propiedad mencionada en dicho titulo.

Varsi (2019) profundiza en esta distincion, afirmando que el
‘titulo' debe entenderse como la causa generadora del derecho, y no
meramente como un documento o instrumento donde se registra el
derecho. Esta perspectiva resalta que el titulo es fundamentalmente un
fundamento juridico. Por otro lado, el ‘'modo’ se refiere al acto por el
cual se entrega o transfiere efectivamente la propiedad, con la intencion
(‘animus domini®) de traspasar la posesion y el control del bien. En la
practica, esto significa que para que la transferencia de propiedad sea
efectiva, no basta con tener un titulo (como un contrato), sino que
también debe llevarse a cabo un acto de entrega o transferencia que
materialice lo acordado en el titulo.

La distincién entre 'titulo’ y 'modo’ es crucial en el derecho de
propiedad y las transacciones inmobiliarias, ya que asegura que tanto la
justificacion legal para la transferencia de propiedad (el titulo) como el
acto fisico o formal de transferencia (el modo) se cumplan para

garantizar una transferencia efectiva y legal del derecho real.
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b. Inscripcion registral y transmision de propiedad

Guerra (2020) expone que la propiedad se define como un
derecho exclusivo y oponible, lo que significa que, en principio, un bien
no puede tener dos propietarios simultaneamente, excepto en
situaciones de copropiedad. Esta perspectiva resalta la singularidad de
la titularidad en la propiedad, especialmente en el ambito de los

derechos reales.

La teoria del titulo y del modo resulta fundamental para
comprender como se lleva a cabo la transferencia de la propiedad. Segun
Guerra, la compraventa constituye un titulo, es decir, la causa juridica
que origina el derecho a transferir la propiedad. No obstante, para que
esta transferencia sea efectiva y el comprador se convierta en
propietario, es necesario realizar un 'modo’ valido de adquisicion. Este
'modo’ puede consistir en la tradicion (entrega fisica) o en la inscripcion

registral, dependiendo de la naturaleza del bien en cuestion.

El Articulo 1529 del Cédigo Civil peruano de 1984 establece los
compromisos del vendedor y del comprador en un contrato de
compraventa. El vendedor se compromete a transferir la propiedad de
un bien, mientras que el comprador se obliga a pagar el precio acordado
en dinero. Sin embargo, esta disposicion, aunque fundamental, no
especifica como se realiza concretamente la transferencia de la

propiedad del bien.

Castro (2021) refuerza esta interpretacion al sefialar que la
simple compraventa, como titulo, no es suficiente para transferir la
propiedad al comprador. Es necesario complementarla con un ‘modo’ de
adquisicién valido, como la tradicion o la inscripcién registral, para
efectuar la transferencia de propiedad. La eleccion entre la tradicion o
la inscripcion registral dependera de la naturaleza del bien vendido, ya
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que algunos, especialmente los inmuebles, requieren la inscripcion

registral para transferir legalmente la propiedad.

En conclusién, tanto Guerra (2020) como Castro (2021)
enfatizan la importancia de considerar la compraventa no solo como un
contrato (titulo), sino también como la ejecucion de un acto adicional
(modo), sea a traves de la tradicion o de la inscripcion registral, para

efectuar concretamente la transferencia de la propiedad.

2. Transferencia de propiedad consensual no inscrita
2.1.2.1.Inscripcion de la transferencia de bienes inmuebles en la

legislacion peruana

Castro (2020) ofrece una perspectiva detallada sobre como se
lleva a cabo la transferencia de la propiedad inmueble en el sistema
registral peruano, resaltando la importancia de los Registros Publicos en
asegurar la seguridad en las transacciones inmobiliarias. Segun Castro,

esta seguridad se caracteriza por varios elementos esenciales:

Certeza: Este concepto implica la ausencia de dudas y la
predictibilidad para los interesados sobre las reglas aplicables. Incluye la
claridad de las fuentes, la publicidad normativa y la tipificacion. La
certeza es crucial para garantizar la seguridad juridica inmobiliaria,
proporcionando a los interesados una comprension clara de sus derechos

y obligaciones relacionados con una propiedad inmueble.

Calificacion o Legalidad: Se centra en asegurar que se cumplan
todos los requisitos legales necesarios para la adquisicion de la propiedad.
La calificacion implica un proceso de verificacion y control por parte de
los Registros Publicos para garantizar que todas las transacciones
inmobiliarias cumplan con la normativa vigente. Esto es fundamental
para asegurar la validez legal de las transacciones y proteger los derechos

de todas las partes involucradas.
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Principio del Negocio Causal: Este principio se refiere a la
funcién de control y calificacion de los Registros Publicos sobre la
validez de los negocios juridicos. Significa que para que una transaccion
inmobiliaria sea valida y registrable, debe tener una causa legal y justa.
Esto garantiza que todas las transacciones registradas tengan una base

legitima y no se realicen bajo premisas falsas 0 engafiosas.

En conjunto, estos elementos contribuyen a establecer un marco
de seguridad en las transacciones inmobiliarias en el sistema registral
peruano, promoviendo la confianza en estas transacciones y protegiendo
los derechos de propiedad. Este enfoque destaca la importancia de un
sistema registral sdlido y bien regulado para garantizar la eficacia y la

seguridad en la transferencia de propiedades inmuebles.

a. Inscripcion de la transferencia de bienes inmuebles no

registrados

Renteria (2017) ofrece un exhaustivo andlisis sobre la naturaleza
y el tratamiento de los bienes inmuebles en el &mbito del derecho real y
civil. Segun Renteria, los bienes inmuebles constituyen el objeto directo
de los derechos reales, y entre ellos se encuentra la propiedad
inmobiliaria. Un aspecto relevante que resalta es la distincion entre la
propiedad inmobiliaria y la propiedad mobiliaria, enfatizando que la
propiedad inmobiliaria es independiente del registro de la propiedad
mobiliaria. En este contexto, se establece una diferencia entre los bienes
inmuebles registrados y no registrados. En el sistema juridico peruano, la
inscripcion de un inmueble en el Registro de la Propiedad Inmueble no es
obligatoria, sino opcional. Esta diferencia es significativa, ya que la
inscripcion de la propiedad inmobiliaria puede tener implicaciones
importantes en cuanto a seguridad juridica, publicidad y claridad en la
titularidad de los derechos sobre dichos bienes.
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Renteria sefiala que, para la plena efectividad o la realizacion de
un derecho real, especialmente en el caso de la transferencia de bienes
inmuebles no inscritos, se deben cumplir varias condiciones, como la
formay la publicidad del acto. Estas condiciones son fundamentales para
asegurar que los derechos reales sobre los inmuebles sean reconocidos y
respetados adecuadamente. Ademas, Renteria destaca que, en el contexto
de los derechos reales sobre inmuebles en Perd, atn no se ha logrado una
publicidad adecuada, especialmente en lo que respecta a la no inscripcién
de bienes en el sistema registral peruano. Este aspecto resalta una brecha
en el sistema legal que puede afectar la claridad y la seguridad juridica en
la transmision y reconocimiento de los derechos reales sobre inmuebles,
lo que sugiere la necesidad de una revision o reforma en el sistema de
registro para mejorar la eficacia y la transparencia en la gestion de la

propiedad inmobiliaria.
b. Inscripcion de la transferencia de bienes inmuebles registrados

Las perspectivas de Cavero (1987) y Cabrera (2000) ofrecen una
vision detallada de la importancia y los efectos de la inscripcion de bienes
inmuebles en el registro de la propiedad inmobiliaria en el contexto legal

peruano.

Cavero (1987) resalta la inscripcion inmobiliaria como un medio
para obtener lo que él llama "efectos ofensivos de la inscripcion”. Este
término se refiere a que la inscripciébn no solo protege un titulo
previamente adquirido, sino que también establece una titularidad sélida

e inatacable sobre la propiedad.

De esta manera, la inscripcion inmobiliaria no solo documenta la
titularidad, sino que también la fortalece y protege legalmente. Cavero
enfatiza que la inscripcion brinda seguridad al titular de la propiedad, ya
que permite verificar en el Registro de la Propiedad Inmueble quién es el
propietario legitimo. No obstante, esta seguridad solo es plenamente
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efectiva si la inscripcion de la transferencia de la propiedad inmueble es

obligatoria.

Por otro lado, Cabrera (2000) aclara que lo que se registra en el
registro no son los bienes en si, sino los derechos que recaen sobre ellos.
Esto implica que el registro no es simplemente un inventario de bienes,
sino un registro de los derechos reales (como la propiedad, las
servidumbres, los usufructos, etc.) asociados a estos bienes. Para que un
acto sea inscribible en el registro, debe ser un acto o contrato que
constituya, declare, modifique, limite o extinga derechos reales sobre

inmuebles.

Esta distincion es crucial para entender la funcion del registro de
la propiedad inmobiliaria, que es asegurar y hacer publicos los derechos
reales asociados a los bienes inmuebles. En resumen, las contribuciones
de Cavero y Cabrera resaltan la importancia del registro de la propiedad
inmobiliaria en la consolidacion y proteccion de los derechos reales sobre
inmuebles en Peru. Subrayan que la inscripcion debe ser vista no solo
como un requisito formal, sino como un mecanismo esencial para
garantizar la seguridad juridica y la claridad en la titularidad de las

propiedades inmobiliarias.

2.1.2.2.Inscripcion de bienes inmuebles

a. Procesos de terceria de propiedad

La explicacion de Renteria (2017) y la jurisprudencia peruana,
como se presenta en un informe del Poder Judicial en 2008, proporcionan
informacién detallada sobre el proceso de terceria de propiedad en el
ambito legal peruano. La terceria de propiedad es una accion legal
significativa que permite a un tercero, que no es parte en un proceso
judicial, proteger su derecho de propiedad sobre un bien que ha sido
afectado por una medida cautelar en un procedimiento judicial en el que
no esté directamente involucrado.
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Renteria (2017) define la terceria de propiedad como una accion
que un tercero presenta ante el Poder Judicial para proteger su derecho de
propiedad sobre un bien que ha sido embargado como parte de una
medida cautelar ordenada por una resolucion judicial. La terceria de
propiedad es un recurso legal para garantizar que los derechos de
propiedad de terceros sean respetados y no se vean indebidamente
afectados por procedimientos judiciales en los que no son parte.

El Cddigo Procesal Civil peruano, en su articulo 534, establece
que las acciones de terceria deben iniciarse antes de que comience el
remate del bien embargado. Esto implica que la terceria de propiedad
debe presentarse en un momento en el que aun sea posible evitar la venta

forzosa o la adjudicacion en pago del bien embargado.

La jurisprudencia peruana, tal como la expuso el Poder Judicial en
2008, aclara que la terceria de propiedad debe ejercerse antes de que se
lleve a cabo la venta forzosa o la adjudicacion del bien. La razén detras
de esta especificacion es que si la terceria de propiedad se basa en la
titularidad de los bienes embargados con el objetivo de prevenir su venta
0 adjudicacion, es logico que la oportunidad para ejercer la terceria sea
antes de que se concrete la venta forzosa o adjudicacion. Por lo tanto, es
crucial diferenciar entre la orden de embargo y la ejecucion efectiva del

mismo.

En conclusion, laterceria de propiedad es un recurso legal esencial
que permite a los terceros proteger sus derechos de propiedad en
situaciones en las que sus bienes se ven involucrados en litigios judiciales
en los que no son parte. Es fundamental actuar de manera oportuna para
garantizar que los derechos de propiedad se respeten y se protejan
adecuadamente dentro del marco legal peruano.

b. Propiedad de bienes inmuebles no inscritos y embargos

inscritos
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Los comentarios de Mallqui (2017) y Guevara (1998) ofrecen una
perspectiva esclarecedora sobre la naturaleza de la inscripcion en el
Registro de la Propiedad Inmueble y su caracter facultativo u obligatorio
en el ambito legal. Mallqui (2017) hace una distincion crucial entre actos
obligatorios y facultativos. Un acto es obligatorio si existe una norma

legal que lo requiere de manera imperativa.

En contraste, un acto es facultativo cuando su realizacion depende
de la voluntad de la persona, sin una obligacion legal que lo exija. Esta
distincion es fundamental para comprender el marco legal en el que se
inscriben los actos juridicos, incluida la inscripcion de la propiedad
inmueble. Guevara (1998) se enfoca especificamente en la inscripcion en
el Registro de la Propiedad Inmueble. Segin Guevara, la obligacion de
inscribir los derechos reales que afectan la situacion juridica de un
inmueble no es universalmente obligatoria, sino que esta condicionada a

la influencia que estos derechos puedan tener sobre el inmueble.

La inscripcion en el registro proporciona al propietario una forma
efectiva y sencilla de probar su titularidad sobre la propiedad. Ademas,
refuerza los titulos de dominio sobre sus bienes y ofrece seguridad
juridica al garantizar que nadie perturbard su derecho de propiedad. En
resumen, la inscripcién en el Registro de la Propiedad Inmueble
desempefia un papel crucial en el fortalecimiento y proteccién de los
derechos de propiedad inmobiliaria. Aunque no siempre es un requisito
obligatorio, su realizacion proporciona beneficios significativos en

términos de certeza y seguridad juridica.

Esto es particularmente importante en un contexto donde los
derechos sobre inmuebles pueden ser objeto de disputas o incertidumbres.
La inscripcién actia como un mecanismo legal para clarificar y
consolidar la situacion juridica de los bienes inmuebles, beneficiando
tanto a los propietarios como al orden juridico en general.

2.2.Marco Conceptual
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Principio de prioridad registral

Los comentarios de Coca (2021), Barea (2015), Infante (2014), Cabrejos
(2017) y Bienes Raices (2019) abordan distintos aspectos del derecho registral y
la propiedad inmobiliaria en Peru, ofreciendo una vision detallada y completa de

estos temas clave:

e  Principio Registral de Prioridad (Coca, 2021): Este principio opera en
el derecho peruano de dos maneras. Primero, como principio de prioridad
excluyente, que excluye derechos incompatibles con los ya registrados. Segundo,
como principio de prioridad preferente, que establece el rango entre varios
derechos inscritos. Es crucial para determinar la jerarquia y compatibilidad de los
derechos sobre un inmueble.

e Adquisicién de un Bien Inmueble (Barea, 2015): Barea diferencia
entre el propietario de buena fe, que posee un bien creyendo erréneamente que es
su duefio legitimo, y el propietario de mala fe, que sabe que no es duefio legitimo.
Esta distincion es vital en procedimientos relacionados con la propiedad y la
posesion de bienes inmuebles.

« Transferencia de Propiedad Consensual (Infante, 2014): Infante sefiala
que la transferencia consensual se realiza a través de un contrato, sin una entrega
posesoria. Este concepto es importante en transacciones donde la propiedad se
transfiere sin una entrega fisica del bien.

o Inscripcion Registral de Bien Inmueble (Cabrejos, 2017): Cabrejos
explica que el registro de bienes inmuebles implica la anotacién de la primera
inscripcion de un predio y que en el registro se inscriben transferencias, cargas,
gravamenes, modificaciones y otros actos inscribibles. La inscripcion es crucial
para la legalidad y la transparencia en la transferencia y el manejo de bienes
inmuebles.

e Procesos de Terceria de Propiedad (Bienes Raices, 2019): Bienes
Raices describe la terceria de propiedad como una intervencion en un proceso
judicial por parte de un tercero que reclama un derecho preferente o de propiedad

en oposicion a los derechos perseguidos por los litigantes. Esta accion se produce
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generalmente como resultado de una medida cautelar aplicada sobre un bien que
pertenece a un tercero 0 a una persona que tiene mejor derecho que el titular de la
medida.

En conjunto, estas explicaciones proporcionan una comprension integral
de como funciona el sistema legal peruano en relacion con la propiedad
inmobiliaria, la inscripcion registral, la transferencia de propiedad y los derechos
de terceros. Son fundamentales para entender las complejidades y los mecanismos

legales que rigen la propiedad y la transferencia de bienes inmuebles en Perd.
3. Andlisis de antecedentes investigativos

Después de revisar minuciosamente los repositorios de diversas universidades
nacionales a través de plataformas como RENATI y SUNEDU, asi como los
repositorios de universidades internacionales, se han recopilado los siguientes

descubrimientos relevantes:

Zaeta (2016) llevo a cabo un estudio titulado "El boleto de compraventa en la
adquisicion de inmuebles. Implicancia juridica de la publicidad™, con el objetivo de
analizar la efectividad del sistema de publicidad posesoria en comparacion con el
sistema de publicidad registral en lo que respecta a los derechos conferidos al
comprador de inmuebles por el boleto de compraventa y su capacidad para oponerse a
terceros. A traves de un enfoque metodoldgico cualitativo y exploratorio, el estudio
concluyd que, si bien el boleto de compraventa es un documento privado de
importancia en el ambito de las obligaciones personales, su impacto en el sistema de
derechos reales es incierto.

Chiliquinga (2016) realizé la investigacion "Mecanismos que viabilizan la
transferencia de dominio de bienes inmuebles entre entidades del sector publico™ con
el fin de analizar los procesos establecidos en la legislacién ecuatoriana para facilitar
la transferencia de propiedad de bienes inmuebles entre instituciones publicas.
Mediante un enfoque cualitativo descriptivo-explicativo, Chiliquinga concluyé que,
aungue el derecho de propiedad esta garantizado constitucionalmente, las instituciones
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publicas pueden expropiar bienes por motivos de utilidad publica o interés social y

nacional, siempre que se realice una valoracion justa y se compense adecuadamente.

Estos estudios ofrecen una vision significativa sobre aspectos especificos del
derecho inmobiliario y el proceso de transferencia de bienes inmuebles, tanto en el

ambito privado como en el sector publico, en diversos contextos juridicos.

El estudio sobre la transferencia inmobiliaria actual, con miras a una posible
reforma legislativa del sistema registral peruano, adoptdé un enfoque exploratorio y
cualitativo. Se enfoco en evaluar la eficacia del actual sistema declarativo de derechos
en el Registro de Predios, concluyendo que este sistema se ha vuelto ineficaz e
insuficiente para brindar seguridad juridica a quienes adquieren derechos reales sobre
bienes inmuebles. Se destaca la necesidad de inscripcion en el registro publico y se
analizan los posibles beneficios sociales y econémicos de adoptar un sistema

constitutivo de derechos.

Cabrejos (2017) realiz6 un estudio titulado "Analisis jurisprudencial de la Corte
Suprema respecto a la interpretacion y aplicacion de los principios registrales de
publicidad, fe publica registral y de oponibilidad”. El objetivo era evaluar como se
interpretan y aplican estos principios para proteger los derechos personales. La
metodologia utilizada fue transversal, descriptiva e inductivo-deductiva, basada en
entrevistas, y concluy6 que la inscripcion es la forma mas efectiva de publicitar actos
y derechos, brindando seguridad y certeza, y contribuyendo a un sistema juridico
registral coherente.

Gomez (2020) investigo la "Transferencia de propiedad de inmueble inscrito
con inscripcion obligatoria y constitutiva”, con el fin de determinar si la transferencia
de propiedad inmobiliaria regulada actualmente ofrece seguridad juridica. A través de
un enfoque juridico descriptivo, correlacional y explicativo, y un disefio cualitativo,
concluyé que la transferencia consensual, clandestina por naturaleza, no ayuda a
prevenir el despojo documental de propiedades, una practica histéricamente arraigada
en el pais. La investigacion sugiere que la legislacion no ha considerado
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adecuadamente esta tendencia al regular la transferencia de propiedades como

consensual.

Después de una exhaustiva revision de la literatura, se han identificado
investigaciones relevantes que abordan diferentes aspectos del registro de propiedad y
los principios registrales en Per0:

Vega (2018) llevo a cabo el estudio "Analisis de la inscripcion registral y la
seguridad en la transferencia de propiedad de bienes inmuebles en SUNARP 2017". El
objetivo era evaluar la importancia de las inscripciones registrales en la seguridad
juridica de las transferencias de bienes inmuebles en SUNARP durante 2017.
Utilizando un enfoque cualitativo y una metodologia béasica de investigacion, Vega
llegé a la conclusién de que la inscripcion registral juega un papel crucial y
determinante en la seguridad juridica de las transferencias de propiedades inmuebles,

protegiendo el derecho de propiedad mediante su oponibilidad y publicidad.

Fernandez (2019) realizd la investigacion "Problemas juridico legales y
econdmicos que impiden la inscripcion de predios en el sistema registral de propiedad
inmueble y el cumplimiento con la proteccion de los derechos de propiedad de los
ciudadanos. Arequipa, 2018". El estudio tenia como objetivo identificar los problemas
legales y econémicos que obstaculizan la inscripcion de propiedades en SUNARP en
Arequipa durante 2018. Con un enfoque cuantitativo y una metodologia de campo
descriptivo-explicativo, Fernandez concluy6 que los principales impedimentos para la
inscripcion son las irregularidades legales y el incumplimiento de requisitos legales.

Zeballos (2020) investigd "La modificacion al contenido esencial del
principio de fe publica registral por la ley N° 30313". Su objetivo era determinar la
naturaleza del principio de Fe Publica Registral y los cambios introducidos por la Ley
N° 30313 en el Codigo Civil peruano. A través de un enfoque cuantitativo y
descriptivo-explicativo, Zeballos descubrié que en el sistema registral peruano, que se
caracteriza por ser un sistema de inscripcion, los titulos compuestos por documentos
con fe publica notarial son ingresados y luego distribuidos aleatoriamente a los
Registradores Publicos para su calificacion.
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Estos estudios aportan una vision comprensiva de la situacion actual del sistema
registral en Per(, abordando tanto los desafios existentes en el proceso de inscripcion
como la importancia de la seguridad juridica y la fe publica en el registro de propiedades.

4. Objetivos
1. Objetivo general
Determinar la aplicacion del principio de prioridad registral en la
adquisicion de un bien inmueble una afectacion en casos de transferencia de
propiedad consensual no inscrita en la ciudad de Arequipa, 2022-2023.

2. Objetivos especificos

Identificar si debe prevalecer la transferencia de propiedad consensual
no inscrita frente al principio de prioridad registral inscrito en la ciudad de
Arequipa, 2022-2023.

Analizar si la aplicacion del sistema declarativo de derechos en el
sistema registral peruano protege los derechos de propiedad en casos de

trasferencia de propiedad consensual no inscrita.

Identificar si el sistema consensual al realizar una trasferencia de

propiedad promueve la formalidad de la propiedad en nuestro sistema registral

Identificar si la tipificacion del VII Pleno Casatorio Civil como
precedente vinculante promueve la implementacion de un sistema constitutivo

en materia de trasferencia de bienes inmuebles

Identificar los beneficios que tendra la incorporacion de un sistema
constitutivo en nuestro marco normativo en materia de trasferencia de bienes

inmuebles.

Analizar la factibilidad de la incorporacion de obligatoriedad de
inscripcion de transferencia de propiedad en Registros publicos segun la

normativa peruana.
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5. Hipdotesis
Hipétesis general

Dado que segun el Codigo Civil peruano la validez de un acto o titulo depende
de su registro, y que un acto o titulo no registrado o registrado después de otro carece
de validez debido al principio "prior tempore, potior iure” (el primero en tiempo es el
primero en derecho), es logico pensar que la aplicacion de este principio pueda afectar
las transferencias de propiedad consensuales no registradas. Este tema es especialmente
relevante en Perd, donde es comdn que las personas no registren los inmuebles que
adquieren. Por lo tanto, parece necesario introducir en la legislacion peruana un sistema
que haga obligatoria la inscripcién de la transferencia de bienes inmuebles en los
registros publicos, garantizando asi la formalizacion y proteccion de los derechos de

propiedad en tales transacciones.

I1l.  PLANTEAMIENTO OPERACIONAL
1. Técnicas, instrumentos y materiales de verificacion
1.1. Variable Independiente:

e Principio de prioridad registral en la adquisicion de un bien inmueble

Para llevar a cabo las investigaciones relacionadas con esta variable,
utilizaremos la técnica de encuesta y emplearemos como instrumento el

siguiente cuestionario.

1.2. Variable dependiente:
Transferencia de propiedad consensual no inscrita

Para llevar a cabo las investigaciones relacionadas con esta variable,
utilizaremos la técnica de encuesta y emplearemos como instrumento el

siguiente cuestionario.
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1.3.Materiales de verificacion

VARIABLES INDICADORES SUBINDICADORES TECNICA | INSTRUMENTO
Principio  de Prioridad
Principio de | preferente Encuesta Cuestionario
Principio de Prioridad
prioridad registral  |Principio  de  Prioridad | EnCuesta Cuestionario
registral en la Excluyente
adquisicion de un
Teoria del titulo y modo Encuesta | Cuestionario

bien inmueble Adgquisicion de

) Bt . Encuesta Cuestionario
un bien Inscripcion registral y

inmueble transmision de propiedad

A, . _|Encuesta | Cuestionario
N Inscripcion de la transferencia
Inscripcion de

. |de bienes inmuebles no
la trasferencia

de bienes registrados

inmuebles en la
legislacion Inscripcion de la transferencia

Encuesta Cuestionario
Transferencia de

peruana de bienes inmuebles
propiedad )
registrados
consensual no
nserita Procesos de terceria de|Encuesta | Cuestionario
propiedad

Inscripcion de

. Encuesta Cuestionario
bienes Propiedad de bienes

inmuebles | jnmuebles no inscritos y

embargos inscritos
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2. Campo de verificacion

2.1.Ubicacion espacial

La investigacion se llevara a cabo en Arequipa y se distribuiran cuestionarios
a abogados especializados en derecho registral inscritos en el Colegio Profesional de
Abogados de Arequipa, asi como a registradores y asistentes registradores que
trabajen en la misma ciudad. Esta estrategia permitira recopilar datos e informacion
relevante de profesionales con experiencia practica y conocimientos especializados
en el campo del derecho registral, lo cual es crucial para obtener una comprension
profunda y precisa de las dinamicas y desafios relacionados con la inscripcion y

transferencia de bienes inmuebles en Arequipa.

3.1.Ubicacién temporal
La presente investigacion tendra como ubicacion temporal los periodos

que comprenden el afio 2022-2023

3.2.Unidades de estudio

La unidad de estudio de esta investigacion se centrara en la doctrina peruana
sobre el derecho registral civil, complementada con un cuestionario dirigido a
abogados especializados en derecho registral, registradores y asistentes registradores
de Arequipa. El propdsito del cuestionario es abordar las cuestiones relacionadas con
el principio de prioridad registral en la adquisicién de bienes inmuebles y las
transferencias de propiedad consensual no inscritas, para profundizar en la
comprension de como se manejan estos aspectos en el marco legal y practico actual

en Perd.

La investigacion incluird a abogados especializados en Derecho Registral
Civil afiliados al Colegio Profesional de Abogados de Arequipa, asi como a
registradores y asistentes registradores de la ciudad. Estos profesionales aportaran

perspectivas valiosas debido a su conocimiento y experiencia practica en el area.
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La muestra para la investigacion constard de 30 individuos de este grupo
profesional, con el objetivo de proporcionar un panorama representativo de las
opiniones y experiencias en el campo del derecho registral. Ademas, se utilizaran
documentos juridicos relevantes como legislaciones, jurisprudencia y articulos
académicos para fundamentar la investigacion con un marco teorico solido y

proporcionar un contexto legal y tedrico para el analisis de los datos recopilados.

Determinacion de la muestra

Descripcion de documentos Cantidad
Constitucion politica del Pera 01
Cadigo Civil 01
Caodigo Procesal Civil 01
V11 Pleno Casatorio Civil 01

Doctrina relevante relacionada con los | 47
siguientes topicos: Principio de Prioridad
Registral, Bien inmueble, Transferencia de
propiedad consensual no inscrita, sistema
declarativo de derechos, sistema registral
peruano, sistema constitutivo de derechos.

Total 51

4. Estrategia de recoleccion de datos
4.1.0rganizacion

Para llevar a cabo esta investigacion, se buscara inicialmente la autorizacion
para enviar las guias de entrevista a cinco expertos en derecho registral. Este paso es
crucial para asegurar el cumplimiento de los protocolos éticos y profesionales en la
investigacion. Una vez obtenida la autorizacion, se enviaran las guias de entrevista a

los expertos seleccionados a través de correo electronico. Estas guias se centraran en
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el principio de prioridad registral en el contexto de la adquisicion de bienes inmuebles

y la transferencia de propiedad consensual no inscrita.

El uso del correo electrénico para enviar las guias de entrevista garantiza una
distribucion eficiente y documentada de los materiales de la investigacion. Ademas,
permite que los expertos revisen y respondan a las preguntas de la entrevista de
manera conveniente y reflexiva. Este enfoque también facilita el seguimiento y la
organizacion de las respuestas, lo que es crucial para el analisis posterior de los datos
recopilados. La seleccion cuidadosa de los expertos y la preparacién detallada de las
guias de entrevista son pasos esenciales para garantizar que la investigacion sea

exhaustiva, precisa y relevante en el campo del derecho registral.

4.2.Recursos
Cuadro de Recursos Humanos

GRUPO UNICO PROFESION

TESISTA /EGRESADO
PERSONAS 1 DE LA CARRERA DE
DERECHO

Cuadro de Recursos Materiales

RECURSOS CANTIDAD COSTO
PAPEL DOS MILLARES 60
TINTA UNA RECARGA 30
COMPUTADORA TRES 0
IMPRESORA UNA 0
ALIMENTACION DEL
EQUIPO CINCO SEMANAS 1250
ESTIPENDIO DEL
=QUIPO CINCO SEMANAS 1200
TOTAL 2450
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Cuadro de Recursos Economicos

RECURSO COSTO
MATERIALES 240
PERSONALES 1820

EXTRAS 380
TOTAL 2440

4.3.Validacion de instrumento

En esta investigacion, se utilizara como instrumento para validar la guia de
entrevista, la cual sera aplicada a los 30 abogados especialistas en derecho registral
registrados en el Colegio Profesional de Abogados de Arequipa, asi como a

registradores y/o asistentes registradores de la ciudad de Arequipa.

PROFESION ESPECIALIDAD POBLACION

Abogados inscritos en el | Especialistas en | EI  cuestionario  fue
Colegio de Abogados de | Derecho  Registral | aplicado a 30 expertos.
la ciudad de Arequipa | Civil

Para el presente estudio se determind la muestra a través de la siguiente
férmula: mencionar el nivel de confianza utilizado

n=_Zz? oo/z: p* g =30 usuarios
Z?=13 i

p=0,6

0=0,6

e=0,6
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Se eligio una muestra de 30 usuarios siguiendo el criterio de varianza méaxima
para un muestreo probabilistico, con el objetivo de generalizar los resultados a la

poblacion de usuarios. Esto se hizo considerando una poblacion infinita.
4.4.Criterios para el manejo de resultados

Una vez completada la recoleccién de datos, se procedera a sistematizar la
informacién utilizando el enfoque estadistico no experimental no paramétrico.

Posteriormente, se realizaran las siguientes acciones:

e Integracion de una base de datos en Excel con doble entrada y vaciado de los
datos de las encuestas.

e Evaluacion de la confiabilidad del instrumento mediante el método de
Consistencia Interna Alfa Cronbach.

e Analisis de los datos utilizando técnicas estadisticas descriptivas, como tablas de
frecuencia y representaciones graficas de barras con porcentajes para las
variables.

e Contratacion de la hipétesis basada en los resultados obtenidos.

IV. CRONOGRAMA DE TRABAJO

TIEMPO JUNIO [JULIO [AGOSTO [SEPTIEMBRE |OCTUBRE

ACTIVIDADES

1. Elaboracion Del
Proyecto

2. Recoleccion De
Informacién

3. Elaboracion Del
Informe

4. Entrega Del
Proyecto
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Anexo 2: Instrumento de recoleccion de informacion

ENCUESTA REALIZADA A ABOGADOS ESPECIALISTAS EN DERECHO
REGISTRAL CIVIL Y REGISTRADORES Y/O ASISTENTES
REGISTRADORES DE LA CIUDAD DE AREQUIPA

I. INSTRUCCIONES

El proposito de este cuestionario es recopilar informacion sobre el principio de prioridad
registral en la adquisicion de bienes inmuebles y su implicancia en casos de transferencia de

propiedad consensual no inscrita en Arequipa durante 2022-2023.

Sus respuestas deben ser veraces y fidedignas, marcando con una "X" la alternativa que

considere correcta.

Marque con una X la respuesta de su eleccidn, segun corresponda.

4 )

Obijetivo general

Determinar la aplicacion del principio de prioridad registral en la adquisicion de un

bien inmueble una afectacion en casos de transferencia de propiedad consensual no

inscrita en la ciudad de Arequipa, 2022-2023.
\ aap J

1.- De acuerdo a su experiencia diga UD, ¢Considera que la aplicacién del principio de
prioridad registral en la adquisicién de un bien inmueble genera una afectacion en casos de

transferencia de propiedad consensual no inscrita?
a. Si genera una afectacion ( )  b. No genera una afectacion ( )

Una vez que haya sido respondido la pregunta, indicar el Por qué de su respuesta.
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2.- En su opinion, ¢Considera que la aplicacion del principio de prioridad registral al
efectuarse la transferencia de propiedad consensual no inscrita vulnera la seguridad

registral del poseedor no propietario?
a. Si existe una vulneracion ( )  b. No existe una vulneracion ()

Una vez que haya sido respondido la pregunta, indicar el Por qué de su respuesta.

— N

Objetivo especifico 1

Identificar si debe prevalecer la transferencia de propiedad consensual no inscrita

frente al principio de prioridad registral inscrito en la ciudad de Arequipa, 2022-2023.

- J

3.- En su opinidn, ;Considera debe prevalecer la transferencia de propiedad consensual
no inscrita frente al principio de prioridad registral al efectuarse una transferencia de
propiedad que no haya sido inscrita en Registros Publicos?

a. Si debe prevalecer ( )  b. No debe prevalecer ( )

Una vez que haya sido respondido la pregunta, indicar el Por qué de su respuesta.
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4 Objetivo especifico 2 )

Analizar si la aplicacion del sistema declarativo de derechos en el sistema registral

peruano protege los derechos de propiedad en casos de trasferencia de propiedad

Qonsensual no inscrita. Y,

4.- De acuerdo a su experiencia, ¢La aplicacion del sistema declarativo de derechos en
el sistema registral peruano protege o vulnera los derechos de propiedad en casos de

trasferencia de propiedad consensual no inscrita?
a. Protege los derechos de propiedad ( )  b. Vulnera los derechos de propiedad ( )

Una vez que haya sido respondido la pregunta, indicar el Por qué de su respuesta.

Objetivo especifico 3

Identificar si el sistema consensual al realizar una trasferencia de propiedad promueve

la formalidad de la propiedad en nuestro sistema registral
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5.- De acuerdo a su experiencia, ¢Considera que el sistema consensual al realizar una
trasferencia de propiedad promueve o limita la formalidad de la propiedad en nuestro

sistema registral?

a. Promueve la formalidad de la propiedad ( )  b. Limita la formalidad de la propiedad (

)

Una vez que haya sido respondido la pregunta, indicar el Por qué de su respuesta.

4 Obijetivo especifico 4 )

Identificar si la tipificacion del VI Pleno Casatorio Civil como precedente vinculante

promueve la implementacion de un sistema constitutivo en materia de trasferencia de

Qienes inmuebles Y,

6.- De acuerdo a su experiencia, ¢Considera que el VII Pleno Casatorio Civil como
precedente vinculante promueve o impide la implementacion de un sistema constitutivo

en materia de trasferencia de bienes inmuebles?
a. Promueve su implementacion ( )  b. Impide su implementacién ( )

Una vez que haya sido respondido la pregunta, indicar el Por qué de su respuesta.
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Obijetivo especifico 5

Identificar los beneficios que tendra la incorporacion de un sistema constitutivo en

nuestro marco normativo en materia de trasferencia de bienes inmuebles.

7.- De acuerdo a su experiencia, ¢Considera que la incorporacion de un sistema
constitutivo genera mayor o menor seguridad registral al realizarse una transferencia de

bienes inmuebles?
a. Genera mayor seguridad registral ( )  b. Genera menor seguridad registral ( )

Una vez que haya sido respondido la pregunta, indicar el Por qué de su respuesta.

Objetivo especifico 6

Analizar la factibilidad de la incorporacion de obligatoriedad de inscripcion de

transferencia de propiedad en Registros publicos segun la normativa peruana.

8.- De acuerdo a su experiencia, ¢Considera que es factible la incorporacién de
obligatoriedad de inscripcion de transferencia de propiedad en Registros publicos segun
la normativa peruana?

a. Sies factible ( ) b. Noes factible ( )

Una vez que haya sido respondido la pregunta, indicar el Por qué de su respuesta.
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Arequipa ........ de....... 2022
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Anexo 3: Validacion de instrumento

VALIDACION DE INSTRUMENTOS
I. DATOS GENERALES

1.1.Apellidos y Nombres:

1.2.Cargo o institucion donde labora:
1.3.Nombre del instrumento:
1.4.Autor del instrumento:

I1. ASPECTOS DE VALIDACION

CRITERIOS INDICADORES INACEPTABLE MINIMAMENTE | ACEPTABLE
ACEPTABLE

40 | 45|50 |55 |60 (65| 70 75 80 |85]90|95]|100

1.CLARIDAD Esta formulado
con lenguaje
comprensible

2.0BJETIVIDAD Esta adecuado a
las leyes vy
principios
cientificos

3. ACTUALIDAD Se esta
adecuando a los
objetivos y las
necesidades
reales de la
investigacion

4.0RGANIZACION Existe una
organizacion
I6gica

5.SUFICIENCIA Toma en cuenta
0S aspectos

metodoldgicos

6.INTENCIONALIDAD | Esta  adecuado
para valorar las

categorias
7.CONSISTENCIA Se respalda en
fundamentos
técnicos ylo
cientificos
8.COHERENCIA Existe coherencia
entre los
problemas,
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objetivos,
supuestos
juridicos
9.METODOLOGIA La estrategia

responde a una
metodologia vy
disefio aplicados

para lograr
verificar los
supuestos
10.PERTINENCIA El  instrumento
muestra la

relacion entre los
componentes de
la investigacion y
su adecuacion al
Método
Cientifico

I11.  OPINION DE APLICABILIDAD

- Elinstrumento cumple con los requisitos para la aplicacion

IV. PROMEDIO DE VALORACION

Arequipa, ...... (1 [ de coovvnrennnnns

Firma De Experto Informante
Dr.
Cadigo:
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Anexo 4: Encuestas

AAABOGADOS ESPECIALISTAS EN DERECHO
RECIS VILY REGISTRADORES Y/O ASISTENTES
REGISTRADORES DE LA CIUDAD DE AREQUIPA

I. INSTRUCCIONES

El presente cucstionario tiene por fmalidad recoger informacion sobre “Principio de
Priondad Registral en la adquisicion de un bien inmueble y su implicancia en casos de

transferencin de propeediad consensual no mscrta en la cuclad de Arequipa, 2022

Este cucstionario permitisd recoger valioss informacidn de fa realidad, por lo que sus
respucstas son de cardcter veraz y fidedigno, por o que se debed responder marcando con

un aspa (X} cualquicr de las altermativas gue considora correcta.

Marque con una X la respucsta de su cleccion, segun corresponda,

( Objetive general \

Determinar B oplicacidn del principio de prioridad registral en la adguisicidn do

picn inmueble una afectacion en casos de transferenein de propiedad consensual na

7

nscrita cn la crudad de Aroquipa, 2022,

L~ De acuerdo a su experiencia diga UD, ;| Considera que Ia aplicacion del principio de
prioridad registral en la adguisicidn de un bien inmuchic gencra una afectacién ¢n casos de

transferencia de propiedad consensnal no inscrla’
a. 51 genera una afeclacion { ) b. No genera una afectacian ( x )

Una ver que hayit silo respandida Ia pregunta, indicar ¢l Por qué de su respuesta
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YV ln pormativa en caso d¢ gxistencia de acreodores, valga decir de boena fe, premia al

diligente, ¢s decir a_guien publicita su derecho, ¥ 5o lo_podemos ver no solo en este

—_—

principie_smo ademés concordante con ¢l pancipio de publicidad matenal, ol poner en

conocitiento a todes (ure et de iure) del dececho del egal soy titular

2.« En su opinidn, [Considera que Ia aplicacion del principio de priondad registral al
efectuarse la trpsferencia de propredad consensuul no inscrita vulners In segunidad

registral del poseedor po propietario?

a. Si existe una vulnerscion () by No existe una valoeracion ( x )
Una vez que baya sido respondido Ia pregunta, indicar ¢l Por qué de su respuesta.
No ya que adguirieate debe ser diligente en todo aspecto, Lanto en el smbito de mscripeidn
v ademis en ¢l aspecto pasesono. que ante los ojos de ¢l derecho peruano, nes encontramos
en dos aspectos relevantes, de publicitar un derecho, o por lo pronto de presumic un

derecho

- Objetive especifico | A
demificar s debe prevalocer la transterencia de propledad consensual no insericy

~ frente al principto de priondad registral nserito en la ciudad de Arequipa, 2022,

J
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J.- En su opinién, ;Considera debe prevalecer la tramsferencia de propicdad
comsensual no mscrta frente al principeer de prioridad registral al efectuarse una

transterencia de propredad que ne hays sido inscata en Registros Piablicos?
a. Sidebe prevalecer{ x ) b. No dehe prevalecer ()
Una vez que haya sido respondido la pregunta, indicar el Por gué de su respuesta.

Conforme al ebdigo civil prevalece. en la concurrencia el acrecdores, sin embargo, ¢l

Pleno Nacsonal Civil, 2022, ac

: ¢n ¢l mejor derecho de propiedad. 1

PESOng que posee y tenga documento de fecha crerty, asi no hava sulo mscrito

Objetivo especifico 2

Analizar si Ia aplicacion del sistemn declarativo de derachos en ¢l sistema regestra
cnmmo protege los derechos de propicdad en ¢asos de trasferencis de propreda

onsensual no mscrta

4.~ De acuerdo a su expericacia, (La aplicacidn del sistema declarativo de derechos
en ol sistema regstral peruano protege o vulner los derechos de propicdad en casos de

trosferencia de propaedad consemsual no insenla?
a. Protege los dercchos de propiedad () b, Vuloera Jos derechoes de propeedad ( x )
Una vez que haya side respondido 1a pregunta, indicar ¢l Por qué de su respucsta.

Vufnera en Ia medida va que la realidad extraregisiral, supera a la registral, encontrando

falta de conocimento elfectivo de la titulanidad de Jos bienes,

Objetive ¢specifice 3

dentificar st el sistoma consensual af realizar una trasferencin de propiedad promuey

a formalidad de fa prepiedad en nuestro sistemsa registral
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5.« De acuerdo & su experiencin, /Considera que ¢l sistemn consensual al realizar usa
trasferencia de propicdad promucve o Limita la formalidad de la propedad en nuestro

sistema rogustral?

a. Promueve la formalidad de fa propiedad { ) b, Limita la formaladad de la propiedad {

X}
Una vez que baya sido respondido la pregunta, indicar ¢] Por qué de su respuesta.

Al no existir_obligatoriedad. los administrados consideran que el registro encarece la

Iransaccion, por ende mo preficren inseribic, lo que trae un efecto encargeedor 3 postenor

Objetive especifico 4 A

dentificar si ks tipificacién del V11 Pleno Casatorso Civil como precedente vinculanig

sromueve Ja implamentacion de un sistema constitutivo en matena de trasferencia dg

ienes inmucbles J

6.- De acuerdo a su experiencia, jConsidera que el VI Plene Casatorio Civil como
precedente vinculante promueve o impide o implernentacion de un sistema

constitutivo en materia de rasferencia de bienes inmuebles?
a. Procueve su implementacion ¢ ) b Impide su implensentacidn | X )
Una vez que haya sido respondido ks pregunta, indicar el Por gue de su respaesta.

El séptimo pleno casatorio, i tiene ¢l efecto de promociin al sistema constitutivo, yi gue

lace prevalecer ¢l derecho de propiedad no msento frente al embargo nserife,
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Objetive especifico S

dentificar los beneficios que tendr la imcorparcidn de un sistema constitutivo cr

BSSLTO MATCO DAMATVo ¢ matena de trasferencas de bienes mmuchles

7.~ De acuerdo a su experiencia, ;Considera que la imcorporacion de un sistema
constitutivo genera mayos o menor seguridad registral al realizarse una transferencia de

bienes inmuebles?
a. Genern mayor seguridad registral { x ) b, Genera menor seguridad regastral ()
Una vez que haya sido respondide la pregunta, mdicar el Por qué de su respucsta,

Definitivaments generaria mayor sepuridad, va que coma pedemaos advertic en ¢l sistema

alemdn, no que no este registrado (extra regastral) no ¢s cficaz

Objetive especifico 6

Analizar la factibilidad de la incorporacion de obligatoriedad de inscripeion d

ransferencia de propiedad en Registros pablicos segan la normativa peruana.

8- De acuerdo u su experiencia, Considera que es factible la incorporacidn de
obligatonedad de inscripcion de transferencin de propicdad en Registros plblicos

sepan la normativa pervana?
a. Sicsfactible{ x} b Noes fuctible ()
Unn vez que baya sido respondido la pregunta, mdicar el Por qué de su respucsta,
Ya que clio cerraria la brecha de la falta de conognoscebilidad de las adguisiciones de

bicnes
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1.1 Apcllidas y Nombres: EMILIO EDIARDO GALDOS VILLENA
1.2.Cargo o Institucion donde lahora: REGISTRADOR PUBLICO, OFICINA

REGISTRAL DE CAMANA

Arequipa 07 de junie de 2023
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ENCUESTA REALIZADA A ABOGADOS ESPECLALISTAS EN DERECHO
RECISTRAL CIVIL Y REGISTRADORES Y/O ASISTENTES
REGISTRADORES DE 1A CIU L AREQUIPA

I, INSTRUCCIONES

El presente cuestionanio tiene por finalidad recoger imformacién sobre "Principio de
Prioridad Registral en ln adquisicidn de un bien inmuceble v su implicancia ¢n casos de

transfecencea de propredad consensual no mscrita en la ciuclad de Areguipa, 2022,

Este cuesionano pesmitick recoger valiosa informacion de la realidad, por lo que sus
respuestas son de caricter veraz y lidedigne, por lo que se deberd responder marcando con

un aspa (X) cualquier de las alternativas gue consxlera correcta

Marque con una X la respucsta de su cleccion, segun corresponda.

fi Objetivo geacral R

PJeterminar la aplicacion del principio de peioridad registral en la adguisscion de w

hien inmucble una afectacion en casos de transferencia de propicdad consensual n

/

nsenita en la ciudad de Arcquipa, 2022,

L= De acuerdo a su experiencia diga UD, ; Considera que In aplicacion del princzpio de
priovidad registral en la adguisicion de un bicn inmuchle genera una afoctacion ¢n casos de

trunsferencia de propicdad consensunl no inscrita?
4. Si gencra una afectacion ¢ X ) b, No genera una afectacion ()

Una vez que haya sido respondido Ja pregunta, indicar ¢l Por qué de su respucsta,
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Porque muchas personss, por temas de desconocimicnto de este principio o
simplemente por lema  econdmico, no Jogran registrar s escritura de compri -
venta; micotras que ol que la adquinid con posterionidad s la inscribe; ya que si
coenta con disponibilidad ccondmica o con ¢l conocimienta del Principlo oo

Prioridad Registral,

2.- En su opinion, Considera que la aplicacion del principse de peioridad registral al
efoctuarse la transferencia de propiedad consensual no insceita vulnera fa segundad

registral del poseedor no propictario?
a. $i existe una valneracion ( X ) b, No existe una vuloeracion ()
Una vez que haya sido respondido In pregunta, indicar ¢f Por qué de su respuesia,

Si, porgue la gran mayoria de cludadanos solo conocen que [a compra venta se deb
manifestar o través de un contrato (v no sahen del Principua de Prondad  Registral)

3~ En su opinidn, ;Considera debe prevalocer la transferencia de propiedad
consensual no inserite frente al prncipio de prionidad registral al efectuarse una

transferencia de propiedad que no hays sido inserita en Registros Pablicos?
u, Sidebe prevalecet ( X) b, Nodebe prevalecer( )
Una vez que haya sido respondido [a pregunta, mdicar el Por gué de su respuesta

_Par ser bo mas justo,

= Objetivo espesifico 2 )

Analrzar st b aplicacién del sistema declarativo de derechos en el sistema registra

betuano protege Jos derechos de propiedad en casos de trasferencia de propicdad

_/

tnscnmml % Inscrita,
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4.~ De acuerdo a su cxperiencia, | La aphcacian del sistema declamtivo de derechos
en ¢l sastema registral peruano protege o vulnera 1os derechios de propiedad en casos de

rasferencia de propiedad comsensual no mserita?

a. Protege los derechos de propiedad () b, Vulnera los derechos de propiedad ( X )
Una vez que baya sado respondido la pregunta. indicar ¢l Por qué de su respucsta,
Porque asi como ostd la normativa actual lo “declaratsva’™ viene de ln mano con lo
econdmico; pues para acogerse al Sistema Declarativo implica tener  disponibilidad

oconomica

Objetivo especifico 2

dentificar si el sistema consensual al realizar una wasfereneia de propiedad promuev

a formalidad de In propicdad en nuestre sistema registral

5.- De acuerdo a su experiencia, ;Considera que el sistemia consensual al realizar una
trasferencia de propicdad promucve o limita la formalidad de la propiedad en nuestro

sistema registral?

a, Promucve la formalidad de la propicdad ( X ) b, Limia la formalidad de ks propicdad
{)

Una vez que haya sada respondido la pregunta, mdicar ¢l Por qué de su respaesta.
Porque, debe bastar ¢l consenso v los demis clementes de la compra venta  para la

validez y cficiencan de dscho contrato.

Objetivo especilico 4

dentificar st da tipificacion del VII Pleno Casatorio Civil como precedente vinculant
womueve In implkementacion de un sistema constitutivo en matena de trasferencia d

Menss inmuchlces
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6, De acucrdo a su expericncia, [Considera que ¢l VI Pleno Casatorse Civil coma
precedente  vinculante promueve o mmpide la mplemsentacidn de un  sistema

constitutivo en matenia de trasferencia de benes inmuebles?
a. Promueve suimplementacion () b, Impide su implementacson [ X )
Una vez que hava sido respondido la pregunta, indicar el Por qué de su respucsta,

Si. parque b da mas valor a lo “declarativa™; pues predomyina lo inscnto por sobre lo no

INsCnto

Objetivo especifico 5

dentificar fos beneficios gque tendrd la incorporacion de un sistema consiiulivo ¢

WSO marco narmative en materia de trasferencia de biencs inmuchles.

7.~ De acuerdo a su experiencia, [Considera que la imcorporacesdn de un ssstema
constituilyo genera mayor © menor seguridad registral al realszarse una transferencaa de

bicnes inmacbles?
o Genera mayor segundad regastral ( X ) by Genera menor seguridad regaseral { )
Utsa vez que hava sido respondido la peegunta, mdicar el Por gué de su respuesta.

Si. porque al menos  habria més  orden en el wdfico inmobiliario, v

consecuentemente, se genera mayor seguridod registral,

Objetivo especilico 6

Analizar la factbilidad de la incorporacion de obligatonedad de inscopeién d

sferencia de propiedaxd en Regastros puhlicos segin la noemativa peruana,
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8.- De acuerdo a su experiencia, [Considera que es factible la mearporacion de
obligatoniedsd de inscripeidn de transferencia de propsedad en Registros piblicos

segin ka normativa peruana?
a Siesfacuble( X)  buNoes factuble( )
Una vez que haya sido respondido la pregunta, indicar el Por qué de su respucsta,

Porgue s¢ tendrfa cse requisito mds, para que s gencre uma mayor scguridsd juridica. Es

lo recomendable

LI Apellidos y Nombres: Paredes Pinto , Leonor Jessica
1.2.Cargo o institucién donde Inbora: Sunarp Arcquipa. Abegada de gerencia.

Arcquipa, 9 de junio 2022
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'UESTA REALIZADA A ABOGADOS ESPECIALISTAS EN DE
REGISTRAL C YO ASISTENTES

REGISTRADORES DE LA CIUDAD DE AREQUIPA

I. INSTRUCCIONES

El presente cuestionanio tiene por finalidsd recoger informactdn sobre “Principio de
Prioridad Registral en Ja adqusicsin de un bien inmueble y su implicancia en casos de

transferencia de propiedad consensual no mserita en la ciucad de Arequipa, 2022

Este cuestionano permitira recoger vahoss informacidn de la realidad, por lo que sus
respuestias son de cardcter veraz y fidedigno, por lo que se deberi respander marcando con

un aspa (X) cuadquser de las altemanvas que considera correcta.

Marque con una X la respuesta de su elecckin, segin corresponda.

i Objetivo general w

Peterminar la aplicacidn del pnncipio de pricridad registral en la adguisicior de un

hicn inmueble una afectacion en casos de transterencia de propiedad consensual e

nscrita en (3 ciudad de Arequipa, 2022.

. 5

1.« De ncuerdo a su experiencia diga UD, ;Considern que ls aplicacion del peincipio de
prioridad registral en la adquisicion de un bien mmueble genera una pfectacion en casos Ge

transferencia de propiedad consensual no msenta?
u. Si genera una afectacion (%) b, No genera una afectacén ()

Una vez que haya sido respondido Ja pregunta, indicar el Por qué de su respuesta.
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2.- En su opinién, ;Considera que la aplicacson del principio de proridad regsstral al
cfectuarse fa transterencia de propredad consensual vo mscrta vuleera la segunidad

registral del poseedor no propictanc?
a. Si existe una vulneracidn () b, No existe una vulneracién ()

Una vez que haya sido respondido la pregunta, mdicar ¢l Por qué de su respuesta,

Objetive especifico 1

dentificar si debe prevalecer ln trunsferencia de peopiedad consensual no inscri

rente al principio de prioridad registral inscrito en la ciudad de Areguipa, 2022

3~ En su opinién, [Considera debe prevalecer la wansferencia de propiedxl
consensual no inscrita frente al principio de prioridad registral al efectuarse una

trupsferencia de propiedad que no haya sido insenta en Registros Pablicos?
a. Sidebe prevaleces{ ) b, No debe prevalecer (70

Una vez que haya sido respondido 2 pregunta, mdicar el Por qué de su respuesta
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s Objetivo especifico 2 N\

Analizar si la aphicacion del sistema declarativo de derochos en el sistema regstry

seruano protege los derechos de propiedad en casos do trasferencaa de propiedad

ronsensual no mscrita J

4.~ De acuerdo a su experiencia, ;La aplicacion del sistema declarativo de derechos
en ¢l sistema registral peruano protege o vulnera Jos derechios de propiedad en casos de

trasferencia de propiedad consensual no inserita?
a. Protege Jos derechos de propiedad () b, Vulnera los derechos de propiedad

Unat vez que haya side respondido la pregunta, indicar ¢l Por qué de su respuesia.

Nuaeadeo JM /W & 4&{&1&:@ Aaclasdero
y oo elle olicdar da o douda vnouden; cadaomunds hrinde wine—

W plarwada s Sequand dad i ez

Objetivo especifico 3

dentificar si ¢l sistema consensual al realizar una trasferencia de propiedad promucy

formalidad de la propiedad en nuestro sistema registral
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5.~ De acuerdo a su experiencia, [ Considera que ¢l sisterna consensual ol realizar una
trusferencia de propiedad promueve o limita la formalidad de la propiedad en nuestro

sstema regstral?

'l' a '}’romucvc In formalidad de Ia propiedad { ) b, Limita la formalidad de la propsedad (
L
)

Una vez que haya sido respondido [a pregunta, indicar el Por qué de su respuesta

L‘J(w/u'):ipw' H pragmids i la fo, reidad 1 e Clianda ol corva
enda edaldiido o) slimre ( ndava - RAPP ] M_Mrmm..;,nu
;Uzu-‘éo)&.m g 3 dogy L2 jronalidad lo grast a0 uBona, St €
Gurs 10 habian sles dasnty,

L4

= Objetivo especifico 4 \

dentificar i la tipificacidn del VI Pleno Casatorio Civil como precedente vinculanty

promucye la implementacion de un sistema constitutivo en matena de trasferencia dd

ienes inmuchles P

6.~ De acuerdo a su experiencia, [Considera que el VII Pleno Casatorio Civil cotno
precedente  vinculante promueve o impide Ja implementscion de un  sistema

constitutive en materia de trusferencia de brenes inmuebles?
i Promucve su mmplementacién () b, Impide su implementacin ()

Una vez que haya sido respondido la pregunta. indicar el Por qué de su respucsta.
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Objetive especilice 5

dentificar los beneficios que tendrd la incotporacion de un sistema constitutivo ¢

westro marco normativo en materia de trasferencia de bienes mmuebles.

7.- De acuerdo n su experienda, ;Considera que la mecarporacion de un sistema

constitutivo genera mayor o menor seguridad registral al realizarse una transfevencia de

beenes inmyuchbles?
a. Genera mayor seguridad registral 0) b, Genera menor seguridad registral ( )

Una vez que baya sido respondido la pregunta, indicar el Por qué de su respuesta.

Objetiva especifico 6

Analizar la factibilidad de la incorporacidn de obligatoriedad de¢ inscripeidn

ransferencia de propiedad en Registros piblices segin la normativa peruana

.- De acuerdo a su experiencia, ;Considers gue ¢ Cactible la incorporacsdn de
obligntoriedad de inscripein de transferencia de propiedad en Registros publicos

segan la normativa peruana?
a. Sies factible ( ) b, Noes factible /)

Una vez que haya ssdo respondido 1a pregunta, indicar el Par qué de su respuesta,
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ENCUESTA RE
REGISTRAL CIVII
REGISTRADORES DE LA CIUDAD DE AREQUIPA

I. INSTRUCCIONES

El peesente cucstionario tiene por linalided recoger informacion scbre “Principio de
Prioridad Registral en la adguisicion de un bien inmochle v su implicancia en casos de

translerencia de propledad consensual no inscrita e la ciudaad de Arequipa, 2022

[ste cuestionario permitird recoger valiosa informacion de la realidad, por lo que sus
respusstas son de cardeter veraz y fldedigno, por lo que se deberd respoader marcanda con

un aspa (X cualquicr de las alternativas que considera cormecta

Marque com uns X s respuesta de su ebeccion, segitn correspoada.

4 N

Objetiva peneral

Determinar la aplicacion del peincipio de prioridad registeal en la adquisicion de un

bien lnmuchle uno afectacion en casos de transferencia de propiadad consensual no

-\n«.rim en la ciudad do Arequipa, 2022 i)

1.- D¢ acuerdo a su experiencia diga UD, ;Considers que |3 aplicacion del principio de
pesoricdad registral en la adquisicion de un bicn inmucble genes una afectacion en casos de

transferencia de propiedad consensual no Inscrita?
2, Si goners una afectacion () . No gencra una afectacion (x )

Lina vez que baya sido responcdide ls pregunta, inddicar el Por qué de su respucsta

"‘"‘"5"'- Sl ne ]-':)"-' ) Lol ll,,\ (31 .Lo LJ, “simie JQ L).c.‘q T ) ‘f.’.(.‘_.q‘
alcm s e ed 3 AVYD N 'ngw,ll bwtive P weh o
tl "/-.. [ 3 IS T)nq-. l‘J ’ A ..’ .'L-J
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2.« En su opinion, ;Considern que Ia aplicacion del principio de paondad registral al
cfectuarse s transferencia de propiedad consensual no inscrita vulners la seguridad

registral del poseedar no propictario?
a. Si existe una volneracion () b No existe una vulnérucion { )
Una vez que haya sido respondido la pregunta, indicar ¢l Por qué d¢ su respucsta
£\ Ve P _?J' .J;-.L-L,SL}AL._L‘.". eberate - atedh ol Yizalke

G - | @ \ i a P, ™. o
- — .‘,‘-L'-“:J'.r.l.t LR 4 LS. CFAVA TS S L EELAN ST R ML

Objutive espegifico |
Identificar si debe peevalecer la transfereacia de propiedad consensual no imscrita

frente al principio de prioridad registral inscrito en 1a ciudad de Areguipa, 2022,

3. En su opinion, ;Considera debe prevalecer ks transferencia de propiedad consensual
no inscrita frente al principio de prioridad registral al efectumrse una transferencia de
peopiedsd gque ne hava sido inscrita en Registros Pablicos?

a. Sidebe prevalecer ¢ ) b No debe prevalecer ()

Una vez que haya sido respondido ks pregunta, indicar el Por qué de su respoesta.

|'_, v al‘-l Uhion £ .‘AJ;H -'_l
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Objetivo especifico 2

Analizar si la aplicacion del sistema declarativo de derechos en ¢l sistema registral

peruano protege los derechos de propicdad en casos de trasferencis de propicdad

consersual no inscritg, g7,

4.- De acucrdo a su experiencia, JLa aplicacion del sistema declarativo de derechos en
¢l sistema registral peruane prosege o wvulnera los derechos de propsedad en Gasos de

rasferencin de peopiedad consensual no inscrita?
a. Prowese los derechos de poopiedad <) b Vulnera los derechos de propiedsd ()
Una vez que baya sido respondide la pregunta, indicar ¢l Por qué de su respocsta

e :
L\ @ €45\ S  Siempce pLodese . Sod g -\lqu..-.g.a.:. an ke
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Objetivo especilico 3

Identificar s1 ¢l sistema consensual al realizar una trasferencia de propicdad promueve

la formalidad de la propiedad en nuesiro sistema registral
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5.~ De acuerdo & su oxperiencia, | Considera que ¢f sistema consensual al realizar una
Irasterencia de propiedad promueve o limita la formalidad de la peopsedad en noestro

sastema registral?

n. Promueve la formalidad de la propicdad (v ) b, Limita kx formalidad de & propicdad ¢
I

Una vez que haya sido respondido Ia pregunta, indicar of Pee qué de su respuestn.

£ Oun . | ' oA
@ ‘..’—}.'.'. T =TT N LR T . N Y '*.C'.‘—"m\-é-t.l

Objetivo especifico 4

ideotiticar si la tipificacion del V11 Pleno Casatorio Civil como precedente vinculane
promueve la implementacin de un sistema constitutivo en materia de trasferencia de

baenes inmuchles

6.« De ncuerdo a su experiencin, ;Considera que ¢! VI Plemo Casmtorio Civil como
peecedente vinculante promueve o impide ln implementacidn de un sistema constitutivo

en materia de trasferencin de bienes inmuchles!
a. Promueve su smplementacon { ) by Impade su implementacion ()
Una vez que haya silo respordido la pregunta, indicar el Por qué de su respuesta

|

)
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Objetivo especilico 5

Identificar los beneficios que tendrd In incorparacian de un sistoma constiulivo en

MUCSIre marco normativo en materia de rasferencia de bienes inmuehles.

7.~ De acuerdo a su experiencin, ;Considera gue la incorporacion de un sisicma
constitulivo genera mayor 0 menoe seguridad registral al reali zarse una transferencia de

bienes inmuebles?
a. Genera mayor seguridad cegistral { ¥)  b. Genera menor seguridad registral ()
Uni vez que hava sido respondida la pregunta, indicar ¢l Poe qué de su respucsta,

- \ . . Y
'.\_-"-_ [ LY PPN A W lL_i‘.;x_L‘.‘L_ &s.;&;wx fece AT Meces
- -

> G . - ) )
ik r;' VO oy A 35t Constatw bwo

Obictivo | [

Analizar ta factibilidad de la mcorpocacsdn de obligatoriedad de inscopesdn de

transterencia de propiedad en Registros pablicos segin la no rmativa perseni.

- Do acuerdo a su expertencia, jConsidlers que es factible a incorporacsin de
obligatociedad de inscnpeidn de transterencia de propicdad en Registros piblicos segim

I normativa peruana?
a. Sies lactible( ) Iy Noes lactible (X)

L'na vez que haya side respandido la pregunta, indscar ¢l Por gué de su respucsia
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