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INMOVILIZACION TEMPORAL DE PARTIDAS COMO MECANISMO DE SEGURIDAD
JURIDICO REGISTRAL EN EL REGISTRO DE PREDIOS DE LA OFICINA REGISTRAL DE

HUACHO 2017

RESUMEN

Objetivo: Determinar si la inmovilizacién temporal de partidas de predios cumple con dar
seguridad juridica registral al registro de predios en la oficina registral de Huacho desde
que entr6 en vigor en el afio 2013 hasta el afio 2017. Método: ElI modelo de la
Investigacion descriptiva, dado que la presente investigacion busca dar a conocer, en que
consiste el mecanismo creado por SUNARP y determinar si ha cumplido con su finalidad,
es decir si su aplicacion ha sido efectiva, para esto se debe conocer cudl es el significado
formal y material de dicho mecanismo, apoyados en la doctrina. La muestra esta formada
por los usuarios de SUNARP que acuden a la oficina registral de Huacho. Resultados: el
95% de los usuarios de la oficina registral SUNARP Huacho, no conocen que es la
inmovilizacion temporal de partida de predios, siendo esta una de las razones mas solidas
del porque esta figura no cumple con su finalidad como mecanismo de seguridad juridico
registral en la oficina registral SUNARP Huacho en el afio 2017; aunado a ello, el 96% de
los usuarios sefialaron que no deberia pagarse para acceder a este mecanismo sino que
deberia ser gratuito. Conclusiones: La inmovilizacion temporal de partidas de predios no
cumple con su finalidad como mecanismo de seguridad juridico registral en la oficina
registral SUNARP Huacho, por la falta de desconocimiento de la existencia de este

mecanismo por parte de los usuarios y por ser oneroso.

PALABRAS CLAVES: inmovilizacién temporal de partidas de predios, mecanismo de

seguridad juridico registral.



ABSTRACT

Objective: Determine if the temporary immobilization of land consignments complies
with giving legal certainty to the registry of properties in the Huacho registry office since it
entered into force in 2013 until 2017. Method: The model of the descriptive Investigation,
given that the present investigation seeks to make known, in what consists the mechanism
created by SUNARP and determine if it has fulfilled its purpose, that is to say if its
application has been effective, for this it is necessary to know what is the formal and
material meaning of said mechanism, supported by the doctrine. The sample consists of
SUNARRP users who come to the Huacho registry office. Results: 95% of the users of the
SUNARP Huacho registry office, do not know what is the temporary immobilization of
land starting, this being one of the strongest reasons why this figure does not fulfill its
purpose as a mechanism of legal legal security at the SUNARP Huacho registry office in
2017; In addition, 96% of users indicated that it should not be paid to access this
mechanism but should be free. Conclusions: The temporary immobilization of land items
does not fulfill its purpose as a mechanism of legal registration in the registry office
SUNARP Huacho, due to the lack of ignorance of the existence of this mechanism by

users and because it is burdensome.

KEY WORDS: temporary immobilization of land items, registry legal security

mechanism.



INTRODUCCION

SUNARP es un ente autonomo que mediante resolucion N° 109-2011-
SUNARP-SA sefiala que, su cometido es otorgar seguridad juridica y ofrecer certeza
respecto a la titularidad de derechos que se registran. Partiendo de esa premisa SUNARP,
mediante Resolucién N° 314-2013-SUNARP-S/N, a cual fue publicada el 26/11/2013,
donde se aprueba la Directiva N° 08-2013-SUNARP-SN, la cual reglamenta el mecanismo
de seguridad denominado inmovilizacion temporal de partidas de predios. En la presente
investigacion, determinara si la inmovilizacion temporal de partidas de predios realiza su
propoésito de brindar seguridad juridica registral en la oficina registral de Huacho 2017,
aunado a ello, se determinard cual seria el factor o los factores que evitarian que la
inmovilizacién Temporal de partidas de predio cumpla con el propésito con la que fue
creada desde el afio 2013, en la oficina registral de Huacho. En ese sentido la problematica
de la presente investigacion es ¢(Estd cumpliendo con su finalidad la Inmovilizacion
Temporal de Partidas de predios de brindar la seguridad juridica registral en la oficina
registral de Huacho 2017? Frente a lo expuesto, la tesis estd sistematizada en seis
apartados. El apartado | abarca la realidad problematica, formulacion del problema y
objetivos de la investigacion. El apartado Il comprende los antecedentes, bases teoricas e
hipdtesis. El apartado 1l incluye el disefio metodoldgico, poblacién, la muestra,
operacionalizacion de variables, técnicas de recoleccion de datos y finalmente técnicas de
procesamiento. El apartado IV engloba los resultados expresados en representaciones
gréficas. El apartado V incluye la discusidn, conclusiones y las recomendaciones y
finalmente el apartado VI el cual abarca fuentes bibliogréaficas, los articulos, fuentes

electronicas y documentales.



Capitulo |
PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

1.1. Descripcion de la realidad problemaética

La Superintendencia Nacional de los Registros Publicos (SUNARP) es el
organismo encargado de otorgar seguridad juridica a los predios con derecho
inscrito en el registro, ademas darle publicidad a los mismos. La inscripcion de
predios ha ido creciendo de a pocos con el paso de los afios, pese a esto, aun
existen predios que no han sido inscritos en los registros publicos. Cabe precisar
que hasta la actualidad existen mafias o grupos organizados integrados por
falsificadores, suplantadores que valiéndose de una serie de mecanismos 0 vacios
legales en algunos casos, logran sorprender y burlar a SUNARP, logrando despojar
a los propietarios de sus predios pese a encontrarse inscritos estos ultimos, en el

registro de manera oportuna.

Ahora bien, una de las dificultades cruciales del registro han sido las
falsificaciones y suplantaciones realizadas por personas que desean apropiarse de
predios de forma ilegal, a través de supuestas compra — ventas, transferencias, etc.
Pese a los esfuerzos que ha realizado el registro, grupos delincuenciales se las han
ingeniado para burlar al registro y de esta manera apropiarse de manera

inescrupulosa de los predios que estan debidamente inscritos en el registro.



Entonces, se infiere que, el registro aparentemente no tiene las disposiciones
de proteccion necesarias, para eludir el accionar de estas personas, pues no se
cuenta con personal especializado para la revision de la autenticidad de la
documentacion, que al registro se entregan , tampoco se da una adecuada
verificacion de firmas o impresiones dactilares que se plasman en estos
documentos e ingresan sin mayor problema en el registro, aparentemente las
verificaciones que se hacen el registro no son muy rigurosas o simplemente son

artesanales y evidentemente no pueden competir con los falsificadores.

Como respuesta a esta situacion SUNARP, crea la Directiva N° 08-2013-
SUNARP-SN, con la que quiere evitar las falsificaciones y suplantaciones y con
esto evitar el despojo de los predios a los propietarios; la propuesta de esta directiva
es que mediante un mecanismo denominado como inmovilizacion temporal de
partidas de predios; se inmovilizaran por un tiempo los predios, este no superior a
10 afios, tiempo durante el cual no se podra hacer transferencias, cargas o
gravamenes en el predio inmovilizado, hasta su posterior comprobacion mediante
un procedimiento especial de verificacion de autenticidad el cual consiste en cursa
comunicacion con la autoridad administrativa, arbitro o notario, para corroborar la
legitimidad de la documentacion que se ha exhibido, y de ser caso se procede a
cancelar la anotacion de exhibicion. La particularidad de esta propuesta es que para
acceder al mecanismo, en especifico a esa verificacion especial, el propietario del
inmueble de realizar un pago, es decir no es gratuito, ademas de esto tiene que
adjuntar una serie de requisitos, como la escritura publica, requisito no solo

engorroso sino también costoso.



La oficina registral SUNARP Huacho, puso en aplicacién la directiva desde
el 2013, afio de su entrada en vigencia, con el objetivo de intentar detener la
falsificacion de documentos y las suplantaciones en el registro y con esto evitar el

despojo de predios a sus verdaderos duefios.

La presente investigacion intentara determinar si la inmovilizacion temporal
de partidas de predios esta cumpliendo el propésito con la que esta fue creada, es
decir como mecanismo juridico registral, a partir la entrada en vigor de la directiva

en el afio 2013 hasta 2017 en la oficina registral de Huacho.

1.2. Formulacién del problema
1.2.1. Problema General
¢Esta cumpliendo con su finalidad la Inmovilizacion Temporal de Partidas
de predios de brindar seguridad juridica registral a la oficina registral de Huacho

20177

1.2.2. Problemas Especificos
¢Cudles serian los factores que evitarian que la inmovilizacion Temporal
de partidas de predio cumpla con la finalidad con la que fue creada desde el afio
2013 de brindar la seguridad juridica registral en la oficina registral de Huacho

20177



1.3. Objetivos de la Investigacion
1.3.1. Objetivo General
Describir en que consiste la inmovilizacion temporal de partidas de predios
y cudl es el diagnostico de este, como mecanismo juridico registral creado por
SUNARRP, desde que entrd en vigor en el afio 2013 hasta el afio 2017 en la oficina

registral de Huacho.

1.3.2. Objetivo Especifico

1. Determinar si la inmovilizacion temporal de partidas de predios
cumple con dar seguridad juridica registral al registro de predios en la oficina

registral de Huacho desde que entré en vigor en el afio 2013 hasta el afio 2017

1.4 Justificacion de la Investigacion

El estudio es importante, porque se analiza si la inmovilizacion temporal da
certeza juridica registral, es decir si cumple el propdsito de su creacion, en la
oficina registral SUNARP Huacho 2017.

El estudio favorece a todos los propietarios que cuentan con inmuebles
inscritos en los registros publicos, que estén considerando inmovilizar sus predios,
a quienes ya hayan inmovilizado o quienes no conozcan de la existencia del
mecanismo. Sumado a esto se coopera con la doctrina y a todo aquel que desee

estudiar, la materia en investigacion.



1.5 Delimitaciones del Estudio

1.5.1 Delimitacion Espacial

El estudio se efectud en la provincia de Huaura, en particular en el distrito
de Huacho, el radio de alcance del estudio es local, en concreto en la oficina

registral SUNARP Huacho.

1.5.2 Delimitacion Temporal
El estudio abarca el afio 2017, la informacion fue otorgada por la Oficina

registral SUNARP Huacho, asi como doctrina sobre la materia en estudio.

1.5.3 Delimitacion Social

El estudio versa en propietarios (hombres y mujeres) con predios

registrados en SUNARP, especificamente en la oficina registral SUNARP Huacho.

1.6 Viabilidad del estudio

El estudio es viable, pues no fue dificil u onerosa la recoleccion de
informacion y documentacion, si bien no existe mucha informacién adicional por
parte de la doctrina, debido a lo poco conocida que es la materia de investigacion,
se ha recolectado informacion de la propia institucion (SUNARP). Con respecto a
los gastos, estos han sido cubiertos sin problema por mi propio peculio (copias,

impresiones y movilidad).



Capitulo 11
MARCO TEORICO

2.1.  Antecedentes de la investigacion

2.1.1. Investigaciones Internacionales

2.1.1.1 Tesis

Wendell Z.Q (2010) La reforma al articulo cuatro de la ley de
inmovilizacion voluntaria de bienes registrados, para que los herederos, si
hubiese fallecido el propietario, puedan cancelar la anotacion (Tesis para
lograr el grado de Abogado y Notario) Universidad de San Carlos de
Guatemala, Guatemala

Objetivo general: promover la reforma del decreto de ley, en cuanto a su

seccion cuatro.

Metodologia: empirico —analitico.

Conclusiones del autor:

La ley solo da autoridad a los propietarios para cancelar la inmovilizacion,
pero no sefiala en ningun apartado, que sucede en caso falleciera el titular del
predio, quien estaria facultado para cancelar la inmovilizacion, generando perjuicio
a los herederos, quienes tendran que esperar que se cumpla el plazo de
inmovilizacién, que sefialo el titular o el plazo maximo de 3 afios que sefiala la ley

de inmovilizacion, para poder decidir sobre el bien.

Ingrid S.P (2014) La cancelacion de la anotacion de inmovilizacion
voluntaria de bienes registrados. (Tesis para alcanzar el grado de
licenciado en Ciencias juridicas y sociales) Universidad Rafael

Landivar. Quetzaltenango. Guatemala.



Obijetivo general: Fomentar la reforma del articulo cuarto de la ley.

Metodologia: Analitica

Conclusiones del autor:

Gestionar la cancelacion de la inmovilizacion del predio por parte de los
propietarios del bien resulta costoso pues, se exige presentar un documento de
corrobore la legitimidad de la huella dactilar del propietario, huella que se colocara
en las declaraciones juradas que se adjuntan a la solicitud. De esta forma impiden
que se ejerza el derecho de propiedad de los propietarios del bien inmovilizado al
no poder decidir sobre ellos, pues la ley no les otorga herramientas mas sencilla y

menos costosas para hacer dicho tramite.

David D.D (2015) La incertidumbre juridica que provoca la
inexistencia del sistema biométrico en la ley de inmovilizacion
voluntaria de bienes registrados. (Tesis para alcanzar el grado de

Abogado y Notario) Universidad Mariano Géalvez. Guatemala.

Objetivo general: Demostrar que carece de certidumbre la inmovilizacion
voluntaria de bienes por no contar con elementos electrdnicos para confirmar la
identidad de los propietarios del bien que va ser inmovilizado.

Metodologia: Descriptivo

Conclusiones del autor:

La ley de inmovilizacion no cuenta desde la inscripciébn de la
inmovilizacién con sistema biométrico para verificar si en realidad es el propietario
del bien, quien ingresa la solicitud, para evitar posibles usurpaciones o

suplantaciones.



2.1.2. Investigaciones Nacionales

2.1.2.1 Tesis

Hugo E.R. (2016). La inmovilizacién temporal de partidas de predios
fortaleza o debilidad del sistema registral peruano (Tesis para obtener el
grado de maestro en derecho civil y comercial). Universidad privada San
Martin de Porres, Lima, Peru.

Objetivo general: definir si en la inmovilizacién temporal de partidas de
predios incide positiva 0 negativamente en la seguridad juridica del registro desde
el estudio comparado del sistema guatemalteco.

Metodologia: el tipo de investigacion; se siguid el método exegético,
mediante la recopilacion y estudio de normas del derecho nacional y comparado.

Conclusiones del autor:

1. No existe en el pais una regulacion parecida o que se asemeje al
mecanismo de la inmovilizacion temporal de partidas. Latinoamerica, Guatemala
tiene una regulacioén registral muy similar al del Peru; este por su fondo seria para
la norma peruana su antecedente inmediato.

2. Se considera a la inmovilizacion temporal de partidas como el
ejercicio de la facultad de disposicion del duefio del predio, en tanto, el tribunal ha
decantado por considerarlo como el ejercicio de la facultad de administracion de
aquel. Pese a ello, la inmovilizacion de partidas es solo una actuacion
procedimental, que no equivale a la inscripcion de una manifestacion de voluntad
de no transferir o no afectar con cargas o gravamenes un inmueble inscrito, y las
posiciones interpretativas obedecen a la imprecision de la directiva que lo regula,

en cuanto a la definicién de su real naturaleza.



3. El objetivo de la inmovilizacién temporal, es evitar el ingreso de
actos de disposicién, actos de gravamen y escrituras publicas falsas, al registro.
Esta figura o mecanismo trae consigo dos efectos: el primero es la revision de la
legitimidad del titulo, esto antes de que sea calificado, segundo evitar que se
inscriban titulos falsos o que se presume que lo sean, a través de la tacha. Sin
embargo, son actuaciones procedimentales que ya formar parte del procedimiento
registral, y pueden ser aplicadas en cualquier titulo cuando se sospeche o presuma

la falsedad del mismo, si se aprecia en los articulos 32°y 36° del RGRP.

4. Inmovilizacion temporal de partidas es innecesaria ya que no se
imposibilita la anotacion de actos de disposicion del titular registral y si bien lo
hiciera o al menos obstaculiza el ingreso de falsas escrituras publicas al registro, lo
hace en la misma medida que la calificacion registral. Considerando que la
actividad de verificacion que desencadena consiste en consultar al notario,
mediante oficio, la autenticidad de la escritura publica presentada no impedira el
acceso al registro de titulos falsificados mediante suplantacion de identidad, e
incluso tratandose de falsedad de la misma escritura publica, puede darse el caso
que se falsifique las respuestas a las consultas que remita el registro. Por otro lado,
la inmovilizacion de partidas estd referida Unicamente a actos que constan por
escritura publica, no a otro tipo de titulos que sustentan inscripciones. Es decir, la
inmovilizacién de partidas no ataca el fondo del problema sino que ademas, tiene

un &mbito de proteccion limitado



5. La hipdtesis ha quedado confirmada, el incremento de la seguridad
juridica que se invoca con la inmovilizacién es solo aparente, la etapa de
verificacion, ya formaba parte del procedimiento registral, su actual regulacién crea
costos innecesario y afecta la confianza en el registro, lo que convierte a este
mecanismo en una debilidad del sistema registral. Del mismo modo, no tienen
justificacion que se imponga a los titulares registrales el realizar gastos adicionales
a los estrictamente imprescindibles para la anotacion de su titularidad y de sus
actos inscribibles en el registro, puesto que ya se sabe que con la sola inscripcién se
obtiene la proteccion de los efectos de la publicidad, sino porque la seguridad
proporcionada por la inmovilizacion de partidas es solo aparente y en todo caso, es
parte de las herramientas o actuaciones de seguridad que tiene que implementar la
misma entidad que administra el registro para cumplir adecuadamente sus

funciones y no un nuevo servicio registral.

Es decir segun lo sefialado por el tesista, se quiere mostrar una figura
aparentemente nueva para brindar seguridad , pero esta figura ya se encuentra
como procedimiento de verificacién razon por la cual genera un gasto innecesario a
los propietarios con titulo inscrito, por otro lado SUNARP estaria aceptando la
fragilidad del sistema registral en cuando a la seguridad y resguardo que brinda a
los titulos inscritos en la institucion, ademas de evadir parte de sus funciones como

institucion y deja en manos de los propietarios el reguardo de su propiedad.

Luis Q.S. (2016). Inmovilizacién temporal de partidas de predios y su

aplicacion en el sistema registral peruano Huacho 2014- 2015 (Tesis para



obtener el titulo de Abogado). Universidad Nacional José Faustino Sanchez
Carrion, Huacho, Lima Perdu.

Obijetivo: resolver como la inmovilizacién temporal de partidas de predios
refuerza la certeza juridica.

Metodologia: Tipo de investigacion; se siguio el método explicativo.

Conclusiones del autor:

1. Es un mecanismo de seguridad que evita usurpacion de identidad e
inscripcion de falsa documentacion.

2. Pese a ser considerado como mecanismo de seguridad muy positivo
ha tenido poca acogida en la zona registral de Huacho por su dificil acceso.

3. Se deben hacer requerimientos simples para optar por ese
mecanismo de seguridad, pues el pedir escritura publica como requisito es
engorroso y oneroso.

4. SUNARP ha trasladado de manera parcial la mision que tienen
ellos, como institucion para resguardar los predios a sus propietarios, pues ellos
deben decidir el inmovilizar su predio o0 no.

Es decir el tesista sefiala que los requerimientos para optar por la
inmovilizacién son engorrosos y genera un gasto innecesario a los propietarios,
precisa ademas que SUNARP es aquella institucion que debe brindar seguridad
juridica a los titulos que se encuentran inscritos en esta institucion. Por otro lado
manifiesta que esta figura no es muy conocida por los propietarios, razén por la

cual no tiene mucha acogida en la oficina registral de Huacho.



2.1.2.2 Articulos

Gonzales B.G (2013) La inmovilizacion temporal de predios ¢es
solucion 0 degradacion? Peru. Recuperado de:

http://www.gunthergonzalesb.com/articulos_actualidad_ggb.html

Donde el autor sefiala que:
La Directiva es una norma ilegal, puesto que es contraria a lo que establece
el Codigo Civil, art.881 y 882, constituye una restriccion a la propiedad de manera

innecesaria, por otro lado infringe el art. 70 Constitucion.

La norma sin duda refleja el fracaso del sistema registral peruano para
hacer frente a las falsificaciones, pues la sola inscripcion no da certeza en tanto no
sea inmovilizada. El autor como conclusion sefiala que debe derogarse tal
disposicion interponiéndose una accion popular, por considerarla ilegal,

inconstitucional y por no proponer o incentivar el trafico de inmuebles.

Solari Z.M (Junio 2014) Fortalecemos la seguridad juridica. Enfoque

Registral. Revista institucional. Edicion N°5. Pag, 03.

Donde el autor sefiala que:

Una de las principales funciones de la SUNARP es dar publicidad a los
derechos que constan inscritos en el registro, asi como los efectos que implica la
publicidad. Sin embargo asume también la responsabilidad de crear medidas o
formas de brindar seguridad al registro, esto Gltimo no es una alternativa sino una

obligacién, puesto que se sabe que la inscripcion del predio es importante para



otorgar seguridad juridica a este, aunado a ello sefiala que serd fundamental que

cuente con garantias el trAmite que se realiza antes de la inscripcion.

Entre los principales mecanismos implementados por SUNARP podemos
mencionar la Tacha por Falsedad Documentaria, la Inmovilizacion Temporal de
Partidas de Predios, el Bloqueo por Inscripcion de Instrumento Protocolar
Presuntamente Falsificado, Alerta Registral entre otros, siendo el medio mas
importante para impedir estas inscripciones fraudulentas, la verificacion sobre la

legalidad, que en ejercicio de su funcion calificadora realiza el registrador.

Todo esto no hace sino evidenciar que la SUNARP ha asumido un rol muy
activo para la lucha contra grupos criminales que mediante distintas formas de
estafa, vienen afectando la seguridad juridica y a los ciudadanos, de modo que se
llegue a neutralizar los intentos de inscribir actos o derechos sustentados en

documentacion de origen fraudulento.

2.2. Bases Teobricas

2.2.1 Seguridad Juridico Registral

Sus origenes se remontan al siglo XVII, tiempos en los que ya se hacia
mencion que el hombre permitia limitar su libertad siempre que esta tuviera
consigo alguna finalidad productiva o beneficiosa para si mismo, ese es el caso de

la seguridad juridica, figura que surge como repuesta la necesidad que requiere el



hombre de tener la conviccion y la certeza que la celebracion contratos o actos

estén respaldados por la legislacion nacional

Si partimos de la idea que toda persona que celebra actos juridicos necesita
la certeza que la celebracion es vélida. Por tanto la sociedad necesita efectuar con

determinados requerimientos que exige y regula la normativa.

El Tribunal Constitucional ya se ha manifestado al respecto y ha
determinado: la seguridad juridica estd presente en todo el orden juridico,

incluyendo la norma constitucional.

Es decir la Seguridad Juridica no ha sido normada, como tal no requiere
delimitarse, puesto que estd enfrascado en el ordenamiento, comenzando desde la

Constitucion hasta la tltima de las normas.

Se necesita saber que todos los actos o contratos que ha celebrado la
sociedad a lo largo de su vida como sujeto de derecho han sido respaldados por la
ley, por eso, es importante que los sujetos previo a la celebracion de contratos o
actos, necesitan verificar si estos son validos, asi como los requerimientos de fondo

y forma que la ley exige, asi se podran disminuir los litigios o conflictos.

Los registros conforman el sistema de seguridad juridica, su principal
funcion, es la publicidad de derechos y documentos. Ademas de dar proteccion a
los titulares y a los derechos de propiedad, de tal modo que el sistema de

contratacién sea seguro pero sencillo.



La seguridad juridica, una garantia que otorga a los propietarios el respeto
de sus derechos y la conservacion de estos, se debe tener en cuenta que el registro

da certeza solo a quienes cuentan con inscripcion registral. (Flores (2016), pag.08).

Si esta seguridad juridica es adaptada a la difusion o publicidad registral
juridica, entonces obtendremos seguridad juridica dindmica y seguridad juridica

estatica:

Estatica: Es la garantia que se otorga al propietario derechos subjetivos y
evita que el titular sea privado sin su consentimiento de estos. Es decir se va a
reguardar el derecho habiente, el nexo existente entre el sujeto y la cosa, de ataques

de terceros

Dinamica: Es la proteccion de quien adquiere un derecho subjetivo,
conocida como la seguridad de tréafico, esta garantia actua cuando el titular ve en
peligro su adquisicion, ya sea que por alguna causa paso por alto algo, al adquirir
algun bien o que no conocié al momento de su adquisicion, es decir se protege la
ineficacia de la adquisicion o la proteccion a terceros que se vean involucrados en

el trafico de bienes.

2.2.2 Registros Publicos en el Peru
2.2.2.1 Antecedentes historicos

En el Peru los registros publicos, nacen como registros de propiedad
inmueble con rango de ley en el afio 1888, en los afios siguientes se fueron
incorporando a esta el registro Mercantil y Buques en afio 1902 y en el afio 1916 el

registro de prenda agricola.



En el afio 1936 el Cddigo Civil, empezd a formar parte del cuarto libro,
Derechos Reales integrado por el registro mercantil, personas juridicas, prenda
agricola, registro de propiedad, buques, mandatos, testamentos y finalmente

sucesion intestada en el afio 1965.

En el afio 1984 se da un nuevo Cadigo Civil, el cual esta ordenado de otra
manera, en este CAdigo se le crea un Libro Especial el Libro IX — Registros
Publicos; donde se pueden encontrar todos los tipos registros desde el Art. 2008
hasta el Art. 2017 aqui se encuentran los de bienes muebles, registro mercantil
naves, prenda agricola y aeronaves. Ademas se sefiala cuales son los principios que
lo conducen y cuales son los actos que se pueden inscribir de acuerdo a cada
registro, asi tenemos: principio de legalidad, rogacion, buena fe, legitimacion,

publicidad, prioridad, impenetrabilidad, y tracto sucesivo.

2.2.2.2  Sistema Nacional de los Registros Publicos (SINARP) y La

Superintendencia Nacional de los Registros Publicos (SUNARP)

SINARP, fue creado en 1944 a través de la ley 26366, estd encargado de
conservar y mantener la coherencia y la unidad en la funcién registral en el pais.
Es, pues, un sistema abocado a los procedimientos, la modernizacion, la

simplificacion, la integracion y especializado en todos los registros que lo integran.

SUNARP, por su parte, es el érgano autonomo, ademas de encargarse de

dirigir al SINARP. En este sentido, debe dar las normas técnicas, normas



administrativas y politicas para los registros publicos, con la mision de dar
publicidad a los contratos y actos que se han celebrados en registros publicos,
ademas supervisa su inscripcion, por otro lado debe organizar, normar, dirigir y

planificar todo lo que este inmenso en el sistema registral.

2.2.2.3. El Procedimiento Registral:

Caracteristicas Del Procedimiento Registral (primera instancia)

1. Procedimiento que se inicia ha pedido de parte y que tiene por

finalidad la inscripcion del titulo

Las inscripciones se hacen por pedio de quien adquiere el bien y no de
oficio y asi lo sefiala el principio registral de rogacion, es decir es el que adquiere el

bien, es quien debe presentar y solicitar su inscripcion ante el registrador.

2. Las partes que intervienen en el procedimiento registral son el

registrador, el Tribunal Registral, y el interesado

Participan en la fase de inscripcion: el solicitante, el registrador y de ser el
caso el Tribunal Registral, este Gltimo esta supeditado siempre y cuando sea

refutada la decision del registrador.

Registrador, encargado de revisar y evaluar los titulos presentados, para ello
distribuye los titulos, para su estudio, a los asistentes registrales, quienes se
encargan de preparar y suscribir las observaciones de ser el caso, al concluir esto,
realizan la inscripcién de titulos, siempre revisando que esté de acuerdo a las

normas vigentes.



El Tribunal Registral, es la tltima instancia administrativa materia registral,
este drgano es quien toma conocimiento de los recursos de apelacion ante la
negacion de inscripcidn, asi como los actos registrales que hayan sido cursados en

primera instancia por registradores.

3. No cabe admitir apersonamiento de terceros al procedimiento ya

iniciado, ni oposicién a la inscripcion

Cuando da inicio el procedimiento, el presentante es el Unico sujeto que
podrd presentar documentos ante el registrador, no se acepta el ingreso de

documentos por terceros.

2.2.3 Inmovilizacion Temporal De Partidas De Predios

SUNARP asumiendo su rol, intenta evitar la entrada de documentos falsos
al registro, mediante la calificacion que realizan los registradores publicos, de
haber sospechas de falsedad en los documentos presentados se procede a la tacha

por falsedad documentaria la cual esta regulada art 36 del RGRP.

Por otro lado, SUNARP ha creado otros mecanismos para poder hacer
frente a una situacion de presunta falsificacion documentaria como Alerta
Registral, anotacion de instrumento extra protocolar y el Bloqueo por Presunta

Falsificacion.

2.2.3.1 Procedimiento Para Inmovilizar Una Partida Del Registro De

Predios.



¢Qué es inmovilizar una partida?

Es la voluntad que tiene el propietario de un bien de no gravar, ni disponer
de su predio, para esto extiende un asiento con la finalidad que sea cerrado de
manera temporal o parcial la partida registral, pero debe tenerse en cuenta que no
se inscribe titulo que tenga algin acto de gravamen, carga o disposicion voluntaria
que se haya celebrado después de la fecha de presentacion del titulo de

inmovilizacion.

¢Quien puede solicitar la inmovilizacion de una partida?

Solo puede inmovilizar el titular o propietario del bien inmueble, si fuera
una sociedad conyugal deberdn intervenir ambos cdnyuges y si fueran varios
copropietarios de un bien se debera presentar una escritura publica todos los

propietarios.

¢Cuénto tiempo se puede inmovilizar una partida?

Se puede inmovilizar por 10 afios como maximo, pero el tiempo puede ser
mucho menor, eso lo decide el propietario, sin embargo si el propietario no sefiala
plazo alguno durante el cual su predio estara inmovilizado, se aplicara el plazo

maximo.



¢Cudl es el titulo formal que permite la inscripcion de la inmovilizaciéon?

Es la escritura publica, la cual debe anexar una declaracién jurada que debe
contar con firma certificada ante notario. La declaracion se debe indicar: El
inmueble o predio no ha sido gravado o transferido voluntariamente con fecha

anterior.

¢En qué casos se inscriben actos en la partida inmovilizada?
Hay ciertos supuestos:

Si luego de inmovilizarse el predio, se presentase ante el registro un titulo
con fecha anterior a la inmovilizacion, que tenga un acto de gravamen o
disposicion, este se puede inscribir, aqui la inmovilizacion se levanta de forma

automatica y no sera necesaria la presentacion de solicitud para su levantamiento.

Existen otras circunstancias que ingresan al registro a pesar de estar
inmovilizados los predios como por ejemplo: acumulaciones, independizaciones, es
decir modificaciones fisicas en el predio, declaracion de fabrica, sucesion intestada

o0 testamento y por orden o mandato judicial.

¢Como se deja sin efecto la inmovilizacion?
Queda sin efecto la inmovilizacion cuando:

Se vence el plazo de la inmovilizacién, por sentencia judicial, por

resolucion administrativa por laudo, independientemente que pueda el propietario



solicitar expresamente se levante la inmovilizacion. La directiva ha establecido que
si se levantara la inmovilizacién antes de que venza el plazo, el registrador deberia
oficiar al notario de donde provenga la escritura publica, esto como medida de

seguridad.

2.2.4 Base Legal

2.2.4.1 Legislacion nacional

2.2.4.1.1 RESOLUCION DEL SUPERINTENDENTE

NACIONAL DE LOS REGISTROS PUBLICOS N° 314-2013-SUNARP/SN

SUNARP como ente regulador del SINARP, mediante
Resolucion N° 314-2013-SUNARP-SN emiten la Directiva N° 08-2013-SUNARP-
SN crean una figura, denominado inmovilizacion temporal de partidas de predios,
su propdsito, gestar la suspension eventual de la partida registral de un predio,
hasta que cumpla un proceso de revisidn sobre la legitimidad de los titulos o
esperar que caduque el asiento de inmovilizacion, con el objetivo de proteger los
derechos del titular del predio. En cuanto a su estructura la directiva cuenta con dos
disposiciones una disposicion general y especifica, la cual contiene 10 incisos y

una disposicidn transitoria.

Dentro de sus caracteristicas principales es que el propietario con derecho
inscrito podrd inmovilizar el predio por un periodo no superior a 10 afios, la

inmovilizacién tiene el costo del 0.81 % de una UIT, debe presentarse mediante



escritura publica, la expresion de voluntad del titular del predio para poder

inmovilizar su predio.

2.2.4.2 Legislaciéon Comparada

2.2.4.2.1 DECRETO NUMERO 62-97 CONGRESO DE LA

REPUBLICA DE GUATEMALA

LEY DE INMOVILIZACION VOLUNTARIA DE BIENES

REGISTRADOS

Ley creada por Decreto 62- 97 en Guatemala, contiene 6 articulos y fue
promulgada 24 de julio de 1997, esta ley es un antecedente directo a la Directiva,
puesto que tienen la finalidad, de proteger el derecho a la propiedad inscrita,
evitando el ingreso de personas inescrupulosas al registro facilmente y realicen
transferencias fraudulentas, no obstante esta tiene rango de ley a diferencia de la

directiva peruana que solo tiene rango de disposicion reglamentaria.

En cuanto a su explicacién o desarrollo la norma es muy escueta no brinda
muchos detalles procedimentales a diferencia de la directiva peruana, que es mas
detallada, por otro lado existen algunas diferencias o comparaciones que se pueden
hacer entre ambas como: el plazo maximo para la inmovilizacion de un predio, para
la ley guatemalteca es de tres afios mientras que para la directiva peruana es de 10
afios; ahora bien si nos referimos a la solicitud de inmovilizacion, la ley
guatemalteca es mucho mas rigurosa que la directiva peruana, pues la ley
guatemalteca exige la presentacion de la solicitud mediante escrito notarial con
legalizacion de firmas, ademas de una declaracion jurada notarial, mientras que la

directiva peruana otorga el formulario de solicitud de forma gratuita pero si exige



escritura publica, que contenga la manifestacion de voluntad sin mayor explicacion
de la razén por la que el propietario decidié inmovilizar su predio. Asimismo para
la entrada en vigencia de la inmovilizacion segun la ley guatemalteca, seré desde el
dia en que el registro realiza la anotacién, mientras que para la directiva peruana la
inmovilizacion entra en vigencia desde que se cuente con la anotacion de
presentacion de titulo es decir que desde que se solicita la inmovilizacion del

predio.

2.3 Bases Filosoficas

Funcionalismo

Base filosofica evidencia que, cada aspecto del estado, sociedad, nacion, es
decir normas, instituciones, entidades, etc.; posee competencias especificas y deben
realizar esas determinadas funciones, las cuales son importantes e indispensables

para el adecuado funcionamiento de un todo es decir del estado.

El estudio devela el rol que tiene SUNARP, la responsabilidad en el
cuidado y resguardo de los bienes que se encuentran registrados. Teniendo en
cuenta esto, SUNARP crea la inmovilizacion temporal para intentar dar

certidumbre y certeza a los propietarios y con esto a los registros publicos.

Pragmatismo

Vertiente filosofica que explica que la practica y la teoria se encuentran
conectadas, es decir el concepto de alguna cosa se dara a partir de sus resultados,

por consiguiente las opiniones seran después y no antes de cometida la accion.



También se descarta verdades absolutas, pues futuras investigaciones o estudio

pueden cambiar la postura que se tenia.

En el estudio se quiere determinar si el mecanismo de la inmovilizacion
temporal brinda la certeza juridica registral, siendo esto ultimo el propdsito con la
que se cred la inmovilizacion temporal. A partir de este estudio se podra decir o
sefialar si efectivamente la directiva se efectla, es decir si cumple con el propdsito

por la que se creo.

Concepto filoséfico de términos:
Registro

Nacidé con el proposito de hacer mas simple el manejo del derecho de
propiedad, que suele ser un naturalmente engorroso, con el ideal que los
propietarios puedan disponer de sus bienes y al mismo tiempo gozar de la
publicidad de los mismos. Aunado a ello dar certeza en cuanto a la custodia,
transito y preservacion del derecho en el entorno juridico en el campo
administrativo, contractual y juridico; esto permite que el propietario se encuentre
resguardado a posibles intentos de injerencias de terceros que quieran obstaculizar

la circulacion de bienes o que quieran aduefarse de estos. (Messineo).

Seguridad juridica

Seguridad juridica es el propdsito elemental del derecho, ya que otorga
naturaleza técnica y formal, lo cual permite perfilar funcional y estructuralmente al

derecho. Esto transforma al derecho en una herramienta asequible, diligente, activa
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y eficiente. Por otro lado permite resaltar su practicidad, su fundamentacion en

cuanto al valor de su normativa y su orden. (G.Del Vecchio).

La seguridad juridica esta ligada fuertemente a los estados de derecho, esta
demanda cambios constitutivos en cuanto a normas y cambios funcionales en
cuanto a cumplir con quien lo requiera y en particular por los medios que los

ejecutan. (Ballesteros)

Definicién de términos basicos

2.4.1 Inmovilizacion de predios

Mecanismo creado por SUNARP, el cual ofrece las pautas, para que el
propietario de un inmueble inmovilice su predio de forma voluntaria por un periodo
méaximo de 10 afios, de tal manera que nadie ingrese carga, gravamen o
instrumento puablico al registro, de esta manera se intenta proteger el bien de
posibles despojos por parte de personas que ingresan de manera inescrupulosa

documentacion falsa al registro con el fin de apropiarse de bienes inmuebles.

2.4.2 Partida Registral

La partida registral es el documento que cuenta con toda la historia de un
bien es decir en este esta detallado quien fue su primer propietarios, quien o

quienes son sus propietarios o propietario actual, cual es el area del inmueble, los



gravamenes, las cargas, etc. Este documento se puede solicitar en las oficinas de

SUNARP.

2.4.3 Seguridad Juridica

Requisito esencial para el desenvolvimiento de los estados y de los
ciudadanos que lo integran, de modo tal que sepan los ciudadanos cuéles son sus
obligaciones y sus derechos, sin que nada les ocasione perjuicio. La seguridad
juridica se alcanza en los estados de derecho, a diferencia de estados totalitarios o
autocraticos quienes siempre estaran sometidos a arbitrariedades de quienes los

gobiernen. (Ossorio(2012) p.906)

2.4.4 Seguridad Juridico Registral

Seguridad juridica en el registro, es decir, es el procedimiento que
salvaguarda derechos de los bienes que se inscriban en el registro, esto permite
proteger los derechos inscritos, de aquellos que no hayan sido inscritos o quiénes

no han tenido la precaucion de inscribir su derecho.

2.4.5 Escritura Publica
Es el documento publico, autorizado por notario, quien le da formalidad al
contenido de este. En dicho documento se describe un acto, hecho o derecho, para

gue en este caso sea presentado e inscrito en los registros publicos.



2.5 Formulacién de hipotesis

2.5.1 Hipdtesis General

La inmovilizacién temporal de partidas de predios no cumple con su
finalidad como mecanismo de seguridad juridico registral en la oficina registral de
Huacho 2017, pues no cuenta con el reconocimiento de los usuarios como

mecanismo de seguridad,.

2.5.2 Hipdtesis Especificas

> Si la inmovilizacion temporal de partidas de predios no cumple con
su finalidad como mecanismo seguridad juridico registral en la oficina registral de

Huacho 2017.

> El procedimiento especial implementado por la figura de la
inmovilizacién, contrasta con la calificacion registral inicial que recibe todo titulo
para su inscripcidn inicial en el registro, entonces esta Gltima no otorga seguridad

juridico registral, en la oficina registral de Huacho 2017.

> Los propietarios con titulo inscrito en el registro que no han
inmovilizado sus partidas de predios por desconocimiento o por falta de dinero, sus
titulos se encuentran desprotegidos en el registro de predios de la oficina registral

de Huacho 2017



2.6 Operalizacion de variables

VARIABLE CONCEPTUALIZACION INDICADORES INSTRUMENTOS
Finalidad de la | Anélisis
inmovilizacion

Mecanismo creado por SUNARP, el | temporal de partidas | documental

cual ofrece las pautas, para que el

propietario de un inmueble inmovilice | Alcances de la | Fichajes
(X) su predio de forma voluntaria por un | inmovilizacién

INMOVILIZACION

periodo maximo de 10 afios, de tal
manera que nadie ingrese carga,

temporal de partidas

Observacion

TEMPORAL  DE
PARTIDAS gravamen o instrumento publico al Presupuestos 0
registro, de esta manera se intenta requisitos para
proteger el bien de posibles despojos | solicitar la
por parte de personas que ingresan de | inmovilizacion
manera inescrupulosa documentacion
falsa al registro con el fin de Efectos de la
apropiarse de bienes inmuebles. inmovilizacion
Anélisis
Seguridad juridica en el registro, es
() decir, es el procedimiento que . documental
: Efectividad de la
SEGURIDAD salvaguarda derechos de los bienes idad iuridi
JURIDICO que se inscriban en el registro, esto seguridad— Juridico Fichajes
REGISTRAL permite  proteger los  derechos registral

inscritos, de aquellos que no hayan
sido inscritos o quiénes no han tenido
la precaucion de inscribir su derecho.

Observacion




Capitulo 111

METODOLOGIA

3.1. Disefio metodoldgico

3.1.1. Tipo de investigacion
Descriptiva, no solo se detalla el problema que esta siendo estudiado,
ademas, busca explicar las razones que dan origen la situacion que se analiza. Es
decir, es la interpretacion de la realidad o una explicacion del por qué y para qué
del estudio; con el fin de ampliar el ;qué? de la investigacion y el ;como? de la

investigacion.

3.1.2. Nivel de investigacion
Es descriptiva-explicativa, ya que la investigacion busca dar a conocer, en
que consiste el mecanismo creado por SUNARP y determinar si ha cumplido con
su finalidad, es decir si su aplicacion ha sido efectiva, para esto se debe conocer
cudl es el significado formal y material de la inmovilizacién temporal de predios,

con apoyo de la doctrina.

3.1.3. Enfoque de investigacion
Mixto (Cualitativo-Cuantitativo), pues busca a través del andlisis de
conceptos doctrinarios explicar el problema o fendmeno a estudiar y apoyandose
en la recoleccion de datos y muestras busca alcanzar alguna respuesta o solucion a

la misma.



3.2. Poblacién y muestra

3.2.1. Poblacion

La poblacién es infinita, es decir la poblacion no puede medirse, pues sus
dimensiones no pueden ser determinadas con exactitud, pero se pueden seguir
algunas reglas intentando que la muestra sea representativa. La oficina registral de
Huacho no puede determinarse como dato exacto el nimero de usuarios que
reciben atencion en la oficina registral; aplicando criterios de inclusion para
determinar una muestra representativa, se consideraran a todos los individuos tanto
a hombres y mujeres que quieran participar y colaborar, sin distincion econémica o
social y como criterio de exclusion las personas deben tener inscrito su inmueble en
registro de predios.

En la investigacion tendrd como poblacion a 384 usuarios de SUNARP de

la oficina registral de Huacho.

3.2.2. Muestra
Por la naturaleza de la muestra, es decir al ser los usuarios de SUNARP que
acuden a la oficina registral de Huacho, donde se aplicara una técnica instrumental
(encuesta) para sustentar la investigacion, asi como la informacion publica solicitada
mediante ley de transparencia a la oficina registral de Huacho, se ve por conveniente
trabajar con toda la muestra, a fin de tener datos de fuente directa. Se debe considerar que

la poblacidn es infinita:

Z%? p(1 —p)
n= d2



n = Tamafio de la muestra

N= tamafio de la poblacion

Z= Valor de la distribucion normal estandarizada correspondiente al nivel
de confianza, emplearemos 1.96, para obtener el 95% de confiabilidad

p= Proporcion de la poblacién que tiene la caracteristica que interesa
calcular es 5% que equivale a 0.50

Aplicando la formula se obtiene que la muestra determinada es de 384

usurarios de SUNARP.

3.3. Técnicas e instrumentos de recoleccion de datos

3.3.1 Técnicas a emplear

Se empleo la técnica:
e Encuesta
e Analisis documentario.

Encuesta - Conjunto de procesos estandar de la investigacion, a través de
los cuales analiza y recoge los diferentes conocimientos y acercamientos a la
realidad problematica que presenta la investigacion, del cual se intenta investigar,
detallar, pronosticar y/o aclarar los resultados que desprenden de la misma.

Cabanellas (1994).

Por ello se us6 esta técnica como medio principal para recolectar

informacion, para lo cual se disefié un cuestionario con 12 preguntas el mismo



que serd administrado a 384 personas que acudan a la oficina registral de

SUNARP sede Huacho, quienes plasmaran por si mismos las respuestas en el

papel.

3.3.2 Descripcion de los instrumentos

Emplearemos un temario que consta con 12 preguntas con respuestas de
escala de Likert, que nos permitiran determinar los niveles de entendimiento de la
inmovilizacion temporal de partidas, asi como su empleo y su grado de aceptacion

en la oficina registral de SUNARP sede Huacho.

Gomez (2002) Escala de Likert, herramienta de estudio, el méas utilizado en
las ciencias sociales, el cual estd estructurado por varias interrogantes, con
respuestas sencillas que permite captar informacion sobre lo que se esta

investigando.

3.4. Técnicas para el procesamiento de la informacion

En cuanto al procedimiento de recoleccion de datos se empleara Microsoft
Excel, puesto que permite procesar estadisticamente los datos recolectados,

arrojando resultados.



Capitulo 1V

RESULTADOS

4.1 Anaélisis de resultados

Presentacion De Cuadros, Gréficos E Interpretaciones.

Tabla 1 ¢ Cree usted que su propiedad esta segura al estar inscrita en SUNARP?

FIGURA 01

Sl mNO
Frecuencia Porcentaje
Sl 128 33%
NO 256 67 %
TOTAL 384 100 %

De la figura 01, /Cree usted que su propiedad estd segura al estar inscrita en
SUNARP? Indicaron: un 67% sefialaron que su propiedad no estd segura al estar inscrita
en SUNARP y un 33% sefialaron que si estd segura su propiedad al estar inscrita en

SUNARP.



Tabla 2 ¢Alguna vez ha sido despojado de su predio por falsificacion de documentos o
suplantacién de identidad, pese a estar inscrito en SUNARP?

FIGURA 02

0%

m Sl ENO

Frecuencia Porcentaje
Si 00 00 %
NO 384 100 %
TOTAL 384 100 %

De la figura 02,¢;Alguna vez ha sido despojado de su predio por falsificacion de
documentos o suplantacion de identidad, pese a estar inscrito en SUNARP? Indicaron: un
100% que indica que no ha sido despojado de su predio por documentacion falsa o

suplantacion de identidad, estando inscrito el predio en SUNARP.



Tabla 3 ¢Conoce los mecanismo de seguridad con los que cuenta SUNARP?

FIGURA 03

B SI ENO

Frecuencia Porcentaje
Sl 128 33%
NO 256 67%
TOTAL 384 100%

De la figura 03,;,Conoce los mecanismo de seguridad con los que cuenta
SUNARP? Indicaron: un 33% que si conocen los mecanismos de seguridad con los que
cuenta SUNARP y un 67% sefialaron todo lo contrario, pues no conocen los mecanismos

con los que cuenta SUNARP.



Tabla 4 ¢Su propiedad cuenta con algun mecanismo de seguridad de SUNARP?

FIGURA 04

ESI ENO
Frecuencia Porcentaje
Sl 120 31%
NO 260 69%
TOTAL 384 100%

De la figura 04,;Su propiedad cuenta con algun mecanismo de seguridad de
SUNARP? Indicaron: un 31%g que si cuentan su propiedad con algin mecanismo de
seguridad de SUNARP y un 69% sefialaron todo lo contrario, pues no cuentan con ningun

mecanismo de seguridad con los que cuenta SUNARP.



Tabla 5 ¢ Conoce que es la Inmovilizacion Temporal De Partidas De Predios?

FIGURA 05

u SI mENO
Frecuencia Porcentaje
Sl 20 5%
NO 364 95 %
TOTAL 384 100%

De la figura 05,;Conoce que es la Inmovilizacion Temporal De Partidas De
Predios? Indicaron: un 5% que conoce que es la inmovilizacion temporal de partidas de
predios y un 95% sefialaron todo lo contrario, no conocen que es la inmovilizacion

temporal de partidas de predios.



Tabla 6 ¢Como tomo conocimiento de la figura de la inmovilizacion temporal de
partidas?

FIGURA 06

N Por el médulo de
atencion al cliente de
SUNARP

H Por internet y redes
sociales

= Por la encuesta

Frecuencia Porcentaje
Por el modulo de atencion al 0
cliente de SUNARP 40 10%
Por la encuesta 240 63%
Por internet y redes sociales 104 27%
TOTAL 384 100%

De la figura 06,,Como tomo conocimiento de la figura de la inmovilizacién
temporal de partidas? Indicaron: un 10% que tomaron conocimiento por el modulo de
atencién al cliente de SUNARP, un 63% tomo conocimiento por la encuesta realizada y un

27% tomaron conocimiento por internet y redes sociales.



Tabla 7 ¢Ha pensado en Inmovilizar su predio?

FIGURA 07

m Sl ENO

Frecuencia Porcentaje
Sl 150 39%
NO 234 61%
TOTAL 384 100%

De la figura 07,,Ha pensado en Inmovilizar su predio? Indicaron: un 39%
sefialaron que si han pensado en inmovilizar su predio y un 61% sefialaron todo lo

contrario, pues no han pensado en inmovilizar su predio.



Tabla 8 ¢Estd de acuerdo con el pago de una tasa para acceder a la inmovilizacion
temporal de partidas?

FIGURA 08

m Si, estoy de acuerdo

H No estoy de acuerdo,
deberia ser gratuito

Frecuencia Porcentaje
Sl 14 4%
NO 370 96%
TOTAL 384 100%

De la figura 08,;Esta de acuerdo con el pago de una tasa para acceder a la
inmovilizaciéon temporal de partidas? Indicaron: un 4% que si estan de acuerdo con el pago
de una taza para acceder a la inmovilizacion temporal de partidas y un 96% sefialaron todo
lo contrario, pues no estan de acuerdo con el pago de una taza para acceder a la

inmovilizacidn y que esta deberia ser gratuita.



Tabla 9 ¢ Cree usted que su predio estaria seguro con ese mecanismo?

FIGURA 09

m Sl ENO
Frecuencia Porcentaje
Sl 278 72%
NO 106 28%
TOTAL 384 100%

De la figura 09,;Cree usted que su predio estd o estaria seguro con este
mecanismo? Indicaron: un 72 % cree que su predio si estd o estaria seguro con este
mecanismo Yy un 3% sefialaron todo lo contrario, pues creen que sus predios no estarian

Seguros con este mecanismo.



Tabla 10 ¢Alguna vez ha sido despojado de su predio por falsificacién de documentos o
suplantacioén de identidad, pese a estar inmovilizado su predio?

FIGURA 10
0%

mSI ENO
Frecuencia Porcentaje
Sl 00 0%
NO 384 100%
TOTAL 384 100%

De la figura 10,¢Alguna vez ha sido despojado de su predio por falsificacion de
documentos o suplantacién de identidad, pese a estar inmovilizado su predio? Indicaron:
en un 100% que no han sido despojados de su predio por falsificacion de documentos o

suplantacion de identidad, pese a estar inmovilizados su predio



Tabla 11 ¢Cree usted que la calificacion inicial para ingresar al registro de predios de

SUNARP debe ser més rigurosa?

FIGURA 11

ESI mNO
Frecuencia Porcentaje
Sl 264 69 %
NO 120 31 %
TOTAL 384 100 %

De la figura 11,;Cree usted que la calificacion inicial de registro de predios debe
ser mas rigurosa? Indicaron: un 69 % cree que si deberia ser méas rigurosa la calificacion
inicial para ingresar al registro de predios y un 31% sefialaron todo lo contrario, pues no
creen que deberia ser mas rigurosa la calificacidn inicial para ingresar al registro de

predios en SUNARP.



Tabla 12 ¢Cree usted que el procedimiento de verificacion especial de la inmovilizacion
temporal de partida de predios deberia aplicarse de forma permanente para todos los

predios inscritos en SUNARP?

FIGURA 12

mSIENO

Frecuencia Porcentaje
SI 284 74%
NO 100 26%
TOTAL 384 100%

De la figura 12,;Cree usted que el procedimiento de verificacion especial de la
inmovilizacion temporal de partida de predios deberia aplicarse de forma permanente para
todos los predios inscritos en SUNARP? Indicaron: un 74 % cree que si deberia aplicarse
de forma permanente para todos los predios inscritos en SUNARP el procedimiento de
verificacion especial de la inmovilizaciéon temporal de partida de predios y un 26%
sefialaron que no creen que deberia aplicarse de forma permanente para todos los predios
inscritos en SUNARP el procedimiento de verificacion especial de la inmovilizacion

temporal de partida de predios.



> INFORMACION DE SUNARP

Numero de Inmovilizacion Temporal de Partidas De Predios, que se realizaron en la

Oficina Registral De Huacho desde el afio 2013 hasta diciembre del afio 2017.

FIGURA 13

OFICINA REGISTRAL SUNARP HUACHO
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La informacion brindada por SUNARP se disefio el cuadro de barras en la
cual sefiala que durante el 2013 no hubieron inmovilizacion temporal de predios o por
lo menos no hay registro alguno en el registro de inmovilizaciones durante ese afo,
durante el 2014 solo se hicieron 15 inmovilizaciones temporal de predios, durante
2015 solo se hicieron 7 inmovilizaciones temporal de predios, durante 2016 solo se
hicieron 9 inmovilizaciones temporal de predios y durante el afio 2017 solo se hicieron
6 inmovilizaciones temporal de predios, haciendo un total de 37 inmovilizaciones
temporal de partidas de predios durante los 5 afios de que entré en vigor de la
directiva de inmovilizacién temporal de partidas de predios en la oficina registral de

Huacho.



4.2 Contrastacion de hipotesis

Del analisis efectuado, compete contrastar las hipotesis, en base a los
resultados de la recoleccion de informacion brindada por SUNARP y a la encuesta
realizada a los usuarios de la oficina registral SUNARP-Huacho, a fin de analizar las

hipétesis del trabajo:

o Hipotesis General: La inmovilizacion temporal de partidas de
predios no cumple con su finalidad como mecanismo de seguridad juridico registral en
la oficina registral de Huacho 2017, ya que no cuenta con el reconocimiento de los

usuarios como mecanismo de seguridad.

Del estudio de la figura 05, los usuarios de la oficina registral SUNARP
Huacho SUNARP sefialaron en su mayoria que no conocen que es la inmovilizacion
temporal de partidas de predios, lo que equivale al 95%. . Del anélisis de la figura 07, el
61 % de encuestados manifestaron que no han pensado en inmovilizar sus predios. Por
otro lado de la informacion brindada por SUNARP refleja que en 5 afios desde la
publicacion de la directiva solo se han realizado 37 inmovilizaciones temporales de
partidas de predios en la oficina registral de Huacho, con esto también se refuerza lo

que sefiala la encuesta realizada a los usuarios de SUNARP.

Por lo que podemos afirmar que la inmovilizacion temporal de partidas de
predios no cumple con su proposito como mecanismo de seguridad juridico registral en
la oficina registral de Huacho 2017, ya que no cuenta con el reconocimiento de los
usuarios como mecanismo de seguridad, por su falta de difusion como mecanismo de

seguridad juridico registral, hallando a la hip6tesis general como valida.



o Hipotesis Especifica 1: Si la inmovilizacion temporal de partidas de
predios no cumple con su finalidad como mecanismo seguridad juridico registral en la

oficina registral de Huacho 2017.

Ahora bien, respecto a la primera hipétesis especifica: se debe sefialar que
efectivamente la inmovilizacién temporal de partidas no estd cumpliendo su finalidad
como mecanismo juridico registral en la oficina registral de huacho 2017 , pues segun
la informacion brindada por SUNARP el nimero de inmovilizaciones que se han
realizado son muy reducidas en el afio 2017 solo se hicieron 6 inmovilizaciones en la
oficina registral de Huacho, es que entro en vigor la directiva en el afio 2013 hasta
diciembre del 2017 en la oficina registral de Huacho solo se han hecho 37
inmovilizaciones. Esto se ve reflejado en la encuesta que se realiz6 a los usuarios de
SUNARP en la oficina registral de Huacho, en la que el 95 % de los encuestados
desconocen la figura de la inmovilizacion (figura N°05) por tanto, la primera hipotesis

especifica es valida.

o Hipdtesis Especifica 2: El procedimiento especial implementado por
la figura de la inmovilizacion, contrasta con la calificacidn registral inicial que recibe
todo titulo para su inscripcién inicial en el registro, entonces esta ultima no otorga

seguridad juridico registral, en la oficina registral de Huacho 2017.

Respecto a la segunda hipdtesis especifica: la respuesta se encuentra en el
andlisis de la figura 01, donde sefialan los usuarios de SUNARP que no creen que su

propiedad estd segura en SUNARP, a pesar de la inseguridad que sienten los usuarios



que tienen inscritos sus predios en SUNARP, de los encuestados ninguno ha sido
despojado de sus predios por documentacion falsa o suplantacion de identidad, asi se
puede apreciar en la figura N°02, aunado a ello en la figura N° 11 los usuarios
manifiestan que la calificacion inicial de inscripcidn para acceder al registro de predios
de SUNARP debe ser mas riguroso para evitar eventualidades posteriores, por tanto la

segunda hipotesis especifica es valida.

o Hipdtesis Especifica 3: Los propietarios con titulo inscrito en el
registro que no han inmovilizado sus partidas de predios por desconocimiento o por
falta de dinero, sus titulos se encuentran desprotegidos en el registro de predios de la

oficina registral de Huacho 2017.

Respecto a la tercera hipotesis especifica: la respuesta se encuentra en el
andlisis de la figura 01, donde sefialan los usuarios de SUNARP que no creen que su
propiedad esta segura en SUNARP, ademas manifiestan que su propiedad estaria mas
segura con el mecanismo de seguridad de inmovilizacion temporal de partidas de
predios asi se puede apreciar en la figura N°09, aunado a ello en la figura N° 12 los
usuarios manifiestan que el procedimiento de verificacion especial que pertenece a la
figura de inmovilizacién temporal de partida de predios deberia aplicarse de forma
permanente en el registro de predios y para absolutamente todos los predios inscritos en
SUNARP sin que los propietarios tengan que solicitarlo, ademas de esto sefialan que no
se deberia pagar una tasa para optar a la inmovilizacion temporal de partidas (Figura

N°08).



Capitulo V

DISCUSION

5.1 Discusién de resultados

El estudio tenia como fin saber si estd cumpliendo con su finalidad la
Inmovilizacién Temporal de Partidas de predios de brindar seguridad juridica registral
a la oficina registral Huacho 2017. En base a los resultados los cuales fueron
brindados por SUNARP y obtenidos de la encuesta. Puede inferirse que efectivamente
la inmovilizacién temporal de predios no esta cumpliendo con el proposito de brindar
certeza juridico registral a la oficina registral Huacho 2017, pues en base a los
resultados este dispositivo juridico no es conocido por los propietarios que poseen

predios inscritos en SUNARP.

Por lo tanto como podria cumplir con su fin si no es conocido como tal y asi
lo nuestra la informacion proporcionada por SUNARP, que desde la entrada en vigor
en el afio 2013 hasta el 2017 en la oficina registral solo en 5 afios ha realizado 37
inmovilizaciones, pero si solo se habla del afio 2017, se realizaron solo 6
inmovilizaciones. Esto se ve reforzado con los resultados de la encuesta donde se

sefiala que solo el 5 % de los encuestados conoce el mecanismo.

Las razones serian: por un lado quienes conocen este mecanismo descartan
optar por este mecanismo por Ser engorroso, ya que se exige como requisito, la
escritura publica, este tramite no solo es pesado, sino que también es costo; y este es

solo un requisito.



Por otro lado se demanda el pago para el ingreso de la solicitud, el
equivalente a un 0.85% de una UIT, generando mas gastos al propietario si deseara

inmovilizar su predio.

Esta postura esta reflejada en la encuesta pues lo propietarios sefialan en un
96% no estar de acuerdo con el pago de una tasa para inmovilizar su bien y que este
deberia ser gratuito. SUNARP deberia tomar en consideracion en estos puntos pues
solo un 33 % de los encuestados cree que su predio esta seguro al estar inscrito en

SUNARP, es mas un 67% cree que con este dispositivo su predio estaria resguardado.

Por ende SUNARP deberia dar las herramientas para el facil acceso a este
mecanismo o implementar las particularidades de este dispositivo, como parte de su
mision; el resguardo de los bienes que estan inscritos en el registro sin necesidad que
el titular del predio, tenga que pagar o solicitar la inmovilizacion del bien, esto en
cuanto al extremo de la revision especial para revisar la legitimidad del ingreso de

documentos que intenten ingresar al registro para disponer o gravar un predio.



Capitulo VI

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

6.1 Conclusiones

Realizada la discusion de hipotesis, se puede concluir:

SUNARP, mediante Resolucién N° 314-2013-SUNARP-S/N, (publicada el
26/11/2013), aprueba la Directiva N° 08-2013-SUNARP-SN, la cual regla la
inmovilizacion temporal de partidas, SUNARP reconoce los problemas que viene
atravesando en su misién como institucion y asi lo deja claro en el cuarto y quinto parrafo
de los considerandos de la resolucidn, donde se justifica la aprobacion de la Directiva en
mencion sefialando que los registros publicos se estan viendo amenazados por grupos
delincuenciales, los cuales ingresan documentacion falsa para apropiarse de bienes, pero
pretenden obtener el caracter juridico que ofrece el registro y de esta manera perjudican no
solo al titular o propietario del bien sino también al segundo que adquiere de buena fe. Es
por esta razon que SUNARP, implementa este mecanismo de seguridad denominado

inmovilizacion temporal de partida de predios

La iniciativa con que SUNARP creo esta directiva en el afio 2013 fue buena,
pero el problema deviene, primero en la poca difusion que ha tenido este mecanismo, ya
que muchos propietarios con derechos inscritos desconocen de la existencia de este
mecanismo, por otro lado el dificil acceso a este mecanismo por lo engorroso y costoso
que puede ser inmovilizar un predio por tener como requisito la presentacion de escritura

publica la cual debe contener de la manifestacion de voluntad del propietario del predio de



querer inmovilizar temporalmente su predio ademas debe mencionar el tiempo que serd
inmovilizado su predio, aunado a ello debe adjuntarle una declaracion jurada con firmas
certificadas por notario en el que el propietario, debe sefialar que su predio no ha sido
transferido o sujeto a una carga o gravamen, sin dejar de mencionar que este mecanismo
de inmovilizacion no es gratuito, pues ademas de todos estos requisitos que de por si ya
son costosos, se le agrega el pago de la tasa por inmovilizacion temporal del predio que

equivale al 0.85 % de una unidad impositiva tributaria (UIT).

Una de las novedades que presenta esta directiva es un procedimiento especial
distinto al procedimiento de calificacion convencional que recibe cualquier titulo en el
registro de predios, este procedimiento solo se realiza con los predios, el cual consiste en
oficiar al Notario, arbitro o autoridad administrativa, a fin de corroborar la legitimidad del

documento presentado.

Aqui surge o se presenta un notable cambio en el trato que recibiran los predios que se
encuentran inmovilizados, de los predios que solo estan inscritos en el registro, esto quiere
decir que los propietarios que no inmovilizaron sus predios no contaran con el mismo
reguardo con el que se cuida aquellos que si fueron inmovilizados, porque hacer esta
diferencia si SUNARP tienen como institucion la mision otorgar seguridad juridica de los

predios que se encuentran inscritos.

Por otro lado, se podra confiar en este procedimiento especial en el que se promete
verificar la autenticidad de los titulos y actos, si la propia directiva reconoce que el registro

se encuentra vulnerable a los fraudes, al sefialarlo en los antecedentes de la directiva.



Entonces si SUNARP, reconoce que no tiene los mecanismos para detectar la
presentacion de titulos falsos, incluso los califica como falsificaciones de alta calidad, esta
afirmacion nos haria suponer que los sistemas de verificacion que maneja el sistema
registral peruano no son los adecuados, ya que los falsificadores logran engafarlos, cual
seria la garantia de que esta situacion no volveria a ocurrir, pese a que el propietario
inmovilice temporalmente su predio, que garantiza que los falsificadores no burlarian este

procedimiento especial.

Si SUNARP tiene como mision otorgar seguridad juridica, porque el
propietario del predio debe asumir ahora la seguridad y es més el costo por la fragilidad en
la seguridad juridico registral, si el propietario con derecho inscrito confio en la seguridad
que prometia SUNARP razon por la cual inscribié oportunamente su predio esperando el

debido resguardo del mismo.

Si esta situacion continua, entonces la mision de proteger la seguridad juridica
de los predios que estén inscritos en el registro, estaria en manos de los propietarios,
siempre y cuando ellos inmovilicen sus predios, pues SUNARP reconoce que no puede
proteger los predios, pues se ve burlado por los falsificadores y que sucedera con aquellos

predios que no sean inmovilizados.

Considero que SUNARP no asegura que con la implementacion de este
mecanismo se frenaria o se evitarian las falsificaciones o suplantaciones en el registro, ya

que la institucién reconoce que las falsificaciones son alta calidad.



En la oficina registral SUNARP Huacho la inmovilizacion temporal de partidas
de predios no cumple con la funcién como mecanismo de seguridad, pues los usuarios
desconocen la existencia de este mecanismo y asi lo demuestra la informacion brindada
por la propia institucion en 5 afios desde que entr6 en vigor la directiva hasta el afio 2017
solo se han hecho 37 inmovilizaciones, esto se debe no solo a que se desconoce de la

existencia de este mecanismo sino que ademas es engorroso y costoso.

La iniciativa que tuvo SUNARP es buena, pero deberia ser gratuita, menos
engorroso Yy su difusion deberia ser mas fluida y masiva, por otro lado, deberian contar con
otras alternativas para poder verificar la autenticidad de los documentos que se presentan

en el registro, ademas de solo oficiar para corroborar la autenticidad de los mismos.



6.2 Recomendaciones

La iniciativa que tuvo SUNARP es buena, con la creacion de la inmovilizacion
temporal de partidas de predios, pero deberia ser gratuito, menos engorroso y su difusion

deberia ser més fluida y masiva.

SUNARRP deberian contar con otras alternativas para poder revisar la legitimidad
de la documentacién que se presenta en el registro, ademas de solo oficiar para corroborar

la autenticidad de los mismos.

El procedimiento de verificacion de autenticidad de titulos que SUNARP, ofrece
solo a los predios inmovilizados, deberian aplicarse a todos los titulos que se encuentran

inscritos en el registro de predios de SUNARP.
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MATRIZ DE CONSISTENCIA

TITULO TENTATIVO PROBLEMA GENERAL OBJETIVO GENERAL HIPOTESIS GENERAL VARIABLES E METODOLOGIA
INDICADORES
¢Estd cumpliendo con su | Describir en que consiste la | La inmovilizacion temporal de TIPO DE INVESTIGACION:
finalidad la Inmovilizacion | inmovilizacion ~ temporal ~ de | Partidas de predios no cumple con su 3.1. Disefio Metodoldgico
Temporal de Partidas de | partidas de predios y cual es el | finalidad = como — mecanismo de VARIABLE 311 Tipo
predios de brindar la | diagnostico de este, como Z?‘?;::a?egjizgg;c%e regf;(r:?:o 92”01;3 INDEPENDIENTE: Descriptivo - explicativo
seguridad juridica registral en | mecanismo  juridico  registral pues no cuenta con el reconocimiento 3.1.2. Enfoque

INMOVILIZACION
TEMPORAL DE
PARTIDAS COMO
MECANISMO DE
SEGURIDAD JURIDICO
REGISTRAL EN EL
REGISTRO DE PREDIOS
EN LA OFICINA
REGISTRAL DE
HUACHO 2017

la oficina registral de Huacho
20177

creado por SUNARP, desde que
entrd en vigor en el afio 2013 hasta
el afio 2017 en la oficina registral
de Huacho.

de los usuarios como mecanismo de
seguridad, ya sea por falta de difusion
como tal, o por su falta de
accesibilidad de este, a los usuarios.

PROBLEMAS
ESPECIFICOS

¢Cudles serian los
factores que evitarian que la
inmovilizacion Temporal de
partidas de predio cumpla con
la finalidad con la que fue
creada desde el afio 2013 de
brindar la seguridad juridica
registral en la oficina registral
de Huacho 2017?

OBJETIVOS ESPECIFICOS

Determinar si la inmovilizacion
temporal de partidas de predios
cumple con dar seguridad juridica
registral al registro de predios en
la oficina registral de Huacho
desde que entr6 en vigor en el afio
2013 hasta el afio 2017

HIPOTESIS ESPECIFICAS
Si la inmovilizacién temporal de
partidas de predios no cumple
con su finalidad como mecanismo
seguridad juridico registral en la
oficina registral de Huacho 2017.

El procedimiento especial
implementado por la figura de la
inmovilizacién, contrasta con la
calificacion registral inicial que
recibe todo titulo para su
inscripcion inicial en el registro,
entonces esta Ultima no otorga
seguridad juridico registral, en la
oficina registral de Huacho 2017.

Los propietarios con titulo
inscrito en el registro que no han
inmovilizado sus partidas de
predios por desconocimiento o
por falta de dinero, sus titulos se
encuentran desprotegidos en el
registro de predios de la oficina
registral de Huacho 2017

INMOVILIZACION
TEMPORAL DE
PARTIDAS

INDICADORES:

e Finalidad de la
inmovilizacion
temporal de
partidas

e Alcances de la
inmovilizacion
temporal de
partidas

e  Presupuestos o
requisitos para

solicitar la
inmovilizacion
e  Efectos de la
inmovilizacion
VARIABLE

DEPENDIENTE:

SEGURIDAD JURIDICO
REGISTRAL

INDICADORES:
=  Efectividad de la

seguridad juridico
registral

Mixto (cualitativo-cuantitativo)

3.2. Poblacion y muestra

3.1.1. Paoblacion

384 usuarios de la oficina registral de
SUNARP sede Huacho.

3.1.2. Técnicas e instrumentos
Encuesta

Analisis Documentario.




ANEXO 02

SOLICITUD DE INFORMACION PUBLICA
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ANEXO 03

RESPUESTA A SOLICITUD DE INFORMACION PUBLICA

3112360
Oficina Principal: Av. Edgardo Rebagliati N° 561
Jesus Maria - Lima

e

Superintendencia Nacional
de los Registros Piblicos

Jests Maria, - 8 NOV. 2018

OFICIO N° 3"Bcl -2018-SUNARP-Z.R.N°IX/UADM

Sefor

JOSE CARLOS DURAND HINOSTROZA
REGISTRADOR PUBLICO

Jefe de la Oficina Registral de Huacho
Av. Tapac Amaru N° 299-HUACHO

TEF. 239-1988

ASUNTO : Atencion por Acceso a la Informacion

REFERENCIA Oficio 3087-2018--SUNARP ZR IX/HUA
H.T 09-04-2033-18-HUACHO

Me dirijo a usted en atencién a los documentos de la referencia, a fin de hacerle llegar a través del
presente, la respuesta proporcionada por la Unidad de Tecnologia de la Informacion mediante el
Memorandum N° 2160-2018-SUNARP ZR IX/UTI, que en copia simple se adjunta al presente,
referida a la atencion que por Acceso a la Informacion solicito la ciudadana Carolina Brenda
Carrefio Minaya, el que consta de 01 folio, para ser atendido por su Oficina por corresponder.

Sin otro particular, le expreso mi consideracion.

Atentamente

nklad de M‘mmsmﬂbn
Zona Registral NYIX- - Sede Lima

sunarp
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Superintendencia Nacional 0
de los Registros Pubiicos
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3112360
Oficina Principal: Av. Edgardo Rebagliati N° 561
Jests Maria - Lima

Afio del Dilogo y la Reconciliacion

MEMORANDUM N° 2/60 -2018-SUNARP-Z.R. N° IX-UTI

[ ZONA REGISTRAL N° IX SEUE LIMA |

A : HAYDEE MARIA BAUTISTA PORRAS UNIDAD DE ALMINISTRA C!ON
Jefe de la Unidad de Administracion
0/ NOV. 2018

ASUNTO . Acceso a la Informacion
Ho: ... % ... ......

REFERENCIA : OFICIO N° 3087-2018-SUNARP-ZRIX/HUA, 29-10-2018 ~—
PROV 1232-2018-ZRIX/UADM, 31-10-2018

FECHA 07 NOV. 203

Sirva el presente para comunicarle que en mérito al requerimiento de la ciudadana
CAROLINA BRENDA CARRENO MINAYA, quien solicita informacion relacionada a la
cantidad de inscripciones bajo el acto de Inmovilizacién Temporal perteneciente al
Registro de Predios de la Oficina Registral de Huacho, entre los afios 2013 al 2017, le
informo que se procesd la informacion, obteniendo los siguientes resultados

N° ACTO. CANTIDAD | ANO | OFICINA
1 | INMOVILIZACION TEMPORAL DE BIENES 15 2014 | HUACHO
3 | INMOVILIZACION TEMPORAL DE BIENES 7 2015 | HUACHO
4 | INMOVILIZACION TEMPORAL DE BIENES 9 2016 | HUACHO
5 | INMOVILIZACION TEMPORAL DE BIENES 6 2017 | HUACHO
TOTAL ; 375 R
Atentamente,

FCHMICCY
UTI-4956



ANEXO 04

LEGISLACION NACIONAL

DIRECTIVAN® (J§ -2013-SUNARP-SN
«BIRECTIVA QUE REGULA EL PROCEDIMIENTO PARA LA
INMOVILIZACION TEMPORAL DE PARTIDAS DE PREDIDS"

Aprobado por Resolucion N 1 L-2013-SUNARP-SN del 29de it de 2013.
. ANTECEDENTES Y SITUACION ACTUAL

La sequridad juridica que otorga los Regisiros Publicos en la actualidad se ve
amenazada por personEs o gQrupos delincuanciales que presentan
documentacian falsificada, a fin de obtener beneficios indebidos & ilegales,
enervando la seguridad juridica y perjudicando a personas que adguieren
derechos confiando en la informacin del Registro.

En respuesta a dicha situacion, y en |a busg ueda de implemeantar mecanismos
de seguridad, mediants la Resolucion N° 170-2013-SUNARP/SN, se
implementd Alerta Registral, que es un servicio gratuito que permite advertir al
correo electrénico del titular registral de |a presentacion de titulos, respecto de
sy partida, a fin que pueda tomar las medidas de seguridad que resulten

pertinentes.

Posteriormente, se expidio la Directiva N° 001 -2012-SUNARP-SN, gue Regula
el Biogueo por Presunta Falsificacion de Documentos Protacolares, mediante la
cual se cred una anotacion preventiva para poner en conocimiento gue un
asiento registral se ha extendido sobre la base de un titulo que contiene
presuntamente documentes falsificados, blogueandose la partida que contiene
dicha inscripcién a fin de gue no se inscriba ningdn acto posterior.

A su vez, en forma posterior, se emitid la Directiva N® 003-2012-SUNARP-SN
que regula la anotacion por presunta falsificacion de instrumentos extra
protocolares y de constancias de acreditacion de quérum, constituyendo una
herramienta para poner en conocimienio que un titulo que contiene
presuntamente documentos falsificados ha sido incorporado en los Registros
Publicos de Personas Juridicas a cargo de la SUNARP.

Todas estas medidas implicaron un esfuerzo significativo de la SUNARP en la
lucha frontal contra los grupos delincuenciales, sin embargo no resuitan
suficientes para eliminar en su totalidad la presentacion de titulos falsos o
fraudulentos, los cuales en algunos casos se inscriben, sorprendiendo a los
Registradores, debido a la alta calidad de la falsificacion, situacion que
coadyuva en que no se pueda distinguir o detectar que esiemos ante un tiulo
falsificado.




A fin de proteger los derechog de los titulares registrales y teniendo &n cuenta
que la SUNARP tiene como mision otorgar seguridad juridica, entendiéndose
esta como la proteccion del titular con derecha inscrito en el Registro para que
no se vea perjudicado y despojado imegularmente de su propiedad, se pone @
disposicion de la ciudadania un mecanismao legal que permita &l cierre temporal
y voluntaria de las partidas correspondientes al Registro de Predios.

Este mecanismo implica extender un asiento que inmovilizara temporalmente
las partidas de los predios inscritos en los Registros Plblicos que administra |2
SUNARP, a peticion del titular inscrito, a fin que no pusda inscribirse en cierto
periodo ningln acto regisiral de aclo de disposicién, carga o gravamen sin su
consentimiento y previa comprabacion de su autenticidad, evitando asi que los
Registros Publicos a cargo de la SUNARP acojan indebidamente un fitulo

falsificado,

Por ofro lado, en el caso que s& compruebe que ¢l titulo presentado tiene una
tacha anterior @ la inmovilizacion temporal del bien, se activaria un mecanismo
para denunciar al titular registral solicitante de la inmovilizacién, debido a que
se comprobaria que ha presentado una declaracion falsa para acogerse a
dicho mecanismo de proteceién en forma indebida.

Ahora bien. en el caso que se compruebe que el propietario con derecho
inscrito realizé un acto de disposicion voluntaria, en fecha posterior a la
inmovilizacién, el tiulo presentado podré inscribirse, luego de seguirse un
procedimiento de levantamiento de la inmovilizacian, dabiendo tener en cuenta
que &l adquirente del derscho tania conocimiento del asiento cuando celebro el
acto juridico de adguisicion, siendo en consecuencia plenamente consciente
que la inscripcion de su derecha en el Registro de Predios estard supeditada al
levantamiento de |a inmovilizacion.

Con ello. se implementa un mecanismo especial de proteccion y verificacion de
los titulos presentados, a fin que el fitular que ha solicitado la inscripcidn de la
inmovilizacién obtenga una proteccion especial

Il. OBJETIVO

La presente Directiva fiene por objeto reqular el procedimiento,
requisitos y efectos de la Inmovilizacién Temporal de partidas registrales
correspondientes al Registra de Predios a cargo de la SUNARP.




I,

6.1.

FINALIDAD

La SUNARP, busca Implementar un mecanismo de seguridad,
denominado inmovilizacion que tiene por objetivo, generar el cierre
temporal de la partida registral referida a un predio, hasta cumplir con
un procedimiento especial de verificacion de la autenficidad de titulos, o
hasta que opere la caducidad del asiento de inmovilizacion, a fin de
resguardar los derechos inscritos,

BASE LEGAL

«Ley N° 26366, Ley de Creacion de la SUNARP y del Sistema Nacional
de los Registros Publicos.

sLey N° 27444, Ley del Procadimiento Administrativo General

oLey N° 27658, Ley Marco de Modernizacion de fa Gestion del Estaco.

«Texio Unico Ordenado del Reglamento General de los Registros
Piblicos, aprobado por Resolucién N° 126-2012-5UNAR-SN.

+Reglamento de Organizacian y Funciones, aprobado por Decreto
Supremo N° 012-2013-JUS.

« Dacreto Legislativo N° 1049, Decreto Legisiativo del Notariado.

ALCANCE

General
as Oficinas Registrales de todos los Organos Desconcentrados de la

Superintendencia Nacional de los Registros Plblicos y que integran el
Sistema Nacional de los Registros Publicos.

Especifico

Sélo resultard aplicable en el caso de bienes inscritos en el Registro de
Predios de la Superintendencia Nacional de los Regrstros Publicos.

DISPOSICIONES GENERALES Y ESPECIFICAS
Presupuestos para solicitar la Inmavilizacion Temporal

Para que apere la inmovilizacion de partidas registrales de predios, &5
necesario que s& presenten los siguientes presupuestos:




6.1.1

612

6.2.

6.2.1

6.2.2

623

6.24

No debe existir ningln acto de disposicion, carga o gravamen voluntario,
no inscrito de fecha cierta anterior al asiento de presentacidn de la
solicitud de inmovilizacion, para lo cual el titular con derecho inscrito
debera manifestarlo asl mediante una Declaracién Jurada con firmas

certificadas notardalments.

No debe existir ningin titule pendiente de calificacién (suspendido,
observado, liquidado, tachado o con posibilidad de interponerse recurse
de apelacion ante el Tribunal Registral 0 interponer accion contencioso
administrativa), referido a un acto de disposicion, carga o de gravamen
de! bien materia de inmavilizacion.

Requisitos para solicitar la Inmovilizacién Temporal

E| administrado debera solicitar por &l Diario la inmovilizacion femporal,
adjuntando los siguientss documentos:

Solicitud de inscripcion.

Escritura Poblica, que contenga el acto unilateral del propietario con
derecho inscrito en el cual manifiesta su voluntad de inmovilizar
temporalmente &l predio.

Declaracién Jurada del propietario con derecho Inscrito con firmas
certificadas notarialmente en la cual s& declare bajo juramento que €l
predio sobre el cual sclicta la inmaovilizacién temporal no ha sido
transferido o se encuentre afectada con carga ylo gravamen no inserito
por el mismo ftitular en forma voluntaria y en fecha anterior a la
declaracion jurada. Esfa declaracion jurada debera estar inserta en la
Escritura 0 anexa a la misma.

Pago de |a tasa, por derechos d& calificacion, correspondiente al 0.81%
de la Unidad Impositiva Tributaria

6.3 Definicion de la Inmovilizacion Temporal

El asiento de inmovilizacion temporal constituye una herramienta para

publicitar la voluntad del propietario registral de cemar voluntaria ¥
temporaimente la partida de delerminado predio de tal forma que se




impida inscribir en forma inmediata cualquier acto de disposicion
gravamen ylo carga valuntario presentado hasta su  posterior
comprobacian o levantamiento.

6.4 Procedimiento y tramite de la solicitud de Inmovilizacion Temporal

641 Loz documentos descritos en &l numeral 6.2 seran presentados a la
Oficina del Diario, siguiendo el mismo procedimiento y plazos para la
calficacion de cualquier titulo ordinario de acuerda con gl procedimiento
recogido en el Texto Unico Ordenado del Reglamento General de los

Registros PUblicos.
6.5 Efoctos del asiento temporal de Inmovilizacion Temporal

6.5.1 Efectos generales
El asiento de Inmovilizacion Temporal tiene como efecto impedir la
inscripcion de un titulo que contenga un aclo voluntario de disposicion,
carga o gravamen presentado en forma posterior al asiento de
presentacion de la soficitud de Inmovilizacion Temporal de partidas
correspondientes @ predios hasta que se siga con el procedimiento
previsto en la presente Directiva,

652 En el caso que se presente un titulo con fecha cierta anterior a la
inmovillzacién de la partida, se seguird el siguiente procedimiento;

6521 El Registrador procedera a cursar un oficio al Notario, arbitro 0
autoridad  administrativa, a fin de comprobar la autenticidad del
documento presentado, procadiendo a suspender el asiento de
presentacién, conforme el literal f) del articulo 28° del Texto Unico
Ordenado del Reglamento General de los Registros Pdblicos.

6,5.2.2 En el caso que el Notario o autoridad administrativa informe scbre [a
presunta falsificacion del titulo, el Registrador procederd a tachar el
mismo por falsedad documentaria de acuerdo a lo dispussto en el
articulo 36° del Texto Unico Ordénado del Reglamento General de los

Registros Publicos.

6523 Enel caso que &l Notario o autoridad administrativa emita una
respuesta, confirmando la autenticidad del documento, el Registrador
procederd a calificar el titulo conforme al procedimiento regular previsto
an &l Texto Unico Ordenado del Reglamento General de los Registros
Publicos.




Asimismo procedera a inscribir el levantamiento de ka inmwvilizacién, sin
necesidad de requerirse la solicitud del fitular registral, o 1a Escritura
Pablica otorgada unilateralmente por el propiefario con derecho inscrito,
ni el resto de documentos previstos en la presente norma.

En este caso deberd a informar al Jefe Zonal, adjuntando copia
certificada del tiulo archivado y de la parfida registral involucrada sobre
la presentacion de una Declaracion Jurada con dates falsos, a fin de
iniciar las acciones penales que comrespondan, de ser el caso.

653 En el caso que se presente un titulo con fecha cierta
posterior al asiento de presentacion de la solicitud de
inmovilizacién temporal

6531 El Registrador procederé & observar el titulo, a fin que el fitular con
derecho inscrito solicite el levantamiento de la inmovilizacion de
acuerdo a los requisitos previstos en la presente Directiva. No se
requerird la preexistencia del titulo formal de levantamiento de la
inmovilizacién para efectos de inscribir el acto de fransferencia o

gravamen,

6532 Una vez presentada la Escritura PUblica de levantamiento de la
inmovilizacién y demés documentos, el Registrador procedera a cursar
un oficio al Natario, a fin comprobar la veracidad del documento,
procadiendo a suspender el asiento de presentacion, conforme el literal
f) del articulo 29° del Texto Unico Ordenado del Reglamento General
de los Registros Publicos.

6.5.3.3 En el caso que la Escritura Publica de transferencia, carga o gravamen
voluntario contenga a su vez el acto de levantamiento de la
inmovilizacion, se procederd a realizar a comprobacion de acuerdo con
el procedimiento descrito en el numeral 6.53.2

65.3.4 En el caso que et Notario informe sobre la presunta falsificacion del
fitulo, el Registrador procederd a tachar el  mismo por falsedad
documentaria de acuerdo a lo dispuesto en el articuio 36 del Texto
Unico Ordenado del Reglamento General de los Registros Plblicos.

6535 Enel caso que el Notario emita una respuesta, confirmando la
autenticidad del dacumento, el Registrador procederd a calificar el titulo
conforme el procedimiento regular previsto en el Texto Unico Ordenado
del Reglamento General de los Registros Piblicos, procediendo &




nscribir el levantamiento de la inmovilizacion y @ su vez el acto de
transferencia o gravamen, de corresponder.

6536 En el caso que se presente una Escritura Plblica otorgada

6.6

6.6.1

66.2

6.63

6.6.4

6.7

6.8

judicialmente en rebeldia del transferente, e tamara como fecha de
referencia la fecha de la minuta.

Supuestos en los cuales la Inmovilizacion Temporal no impedira la
inscripcién de actos posteriores:

La inscripcion o anotacién de un mandato judicial, acto administrativo @
decision arbitral que se presente en forma posterior al asiento de
inmovilizacian.

Actos que no impliguen disposicion, carga o gravamen.

La inseripcion de actos de disposicion, carga o gravamen que deriven
de alguna anotacion preventiva o inscripcion anterior al asiento de
inmovilizacion.

La anotacion o inscripcion de sucesion intestada o testamento.

Responsabilidad por la declaraciones o su omision
El administrado y el notario son responsables por las declaraciones
afeciuadas en el marco de la presente Directiva.

Vigencia de la de Inmovilizacion temporal

Fl asiento de inmovilizacion temporal tendra una vigencia méxima de 10
afios, contados desde el dia de su presentacion en la Oficina del Diario.

El propietario con derecho inscrito podré solicitar que la inmovilizacion
tenga un plazo menor de 10 anos, para lo cual debera mencionario en
forma expresa en la Escritura Publica.

En ol caso que no se consigne el plazo de la vigencia de la
Inmovilizacién, se entender que la solicitud es por &l plazo maximo de
10 afios. '

La inmovilizacién temporal caducard de pleno derecho en el plazo
sstablecido sin que sea necesario extender asiento alguno.




6.9

6.9.1

692

6.10

6101

6102

6.10.3

6.10.4

5.10.5

6.10.6

Ubicacion y Contenido del asiento de Inmovilizacién Temporal
E| asiento de inmovilizacin temporal se extendera en gl rubro de cargas

Y gravamenes.
Adicionalmente al contenido que debe tener todo asiento conforme a los

Reglamentos dictados por I8 SUNARP, el asiento de Inmovilizacion
contendré lo siguiente:

Tendré la denominacion de Inmovilizacion Temporal.

Plazo de |a vigencia de |a inmovilizacion tempaoral.

Supuestos de levantamiento de la Inmovilizacion Temporal

E| Registrador, procederd a levantar la inmovilizacion temporal antes del
plazo establecido, en el caso que el titular registral con derecho inscrito
asi lo solicite expresamente adjuntando los siguientes documentos:

Solicitud de inscApcion,

Escritura PUblica declarando expresamente su voluntad de dejar sin
afecto |a inmavilizacion temporal.

Pago de la fasa respectiva por derechos de calificacion,
correspondiente a la 0.81% dela Unidad Impositiva Tributaria.

Asimismo, para proceder a la inscripcién, €l Registrador debera cursar
un oficio al Notaria, a fin comprabar |a veracidad del documento,
procediendo a suspender el aslento de presentacion, conforme &l literal
) del articulo 29° del Texto Unico Ordenado del Regtamento General
de los Registros Pdblicos.

En el caso que &l Notario informe  sobre la presunta falsificacion del
titulo, el Registrador procederd a fachar el mismo por falsedad
documentaria de acuerdo a lo dispuesto &n el articulo 36° del Texto
(Inica Ordenado del Reglamento General de los Registros PUblicos.

En el caso que el Notaro emita una respuesta, confirmando la
autenticidad del docurmento, el Registrador procederd a calificar el titulo
sonforme el procedimiento regular previsto en el Texto Unice Ordenado
del Reglamento General de 105 Registros Pablicos.
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DISPOSICIONES TRANSITORIAS

En el plazo de 15 dias hébiles, la Oficina General de Tecnologlas de la
Informacién  desarrollard e implementara las herramientas necesarias
para |a operatividad del asiento de inmovilizacién temporal de bienes.

RESPONSABILIDAD
Son responsables del cumplimiento de esta Directiva, la Oficina General

de Tecnologias de la Informacin de la SUNARP y los Jefes de los
Grganos Desconcentrados de la SUNARP.




LEGISLACION COMPARADA

DECRETO NUMERO 62-97

EL CONGRESO DE LA REPUBLICA DE GUATEMALA
COMNSIDERANDO:

Cue corresponde al Estado proporcionar las condicones necesanas para e adecuado ejercicio ded
derecho a la propiedad, garaniizando plenamenie por la Constitucitn Palilicac

CONSIDERANDC:

Clue para dar cumplimienio al precepioc fundamental, es necesaio provesr los mecanismos que permitan
a |os prope=lanios de bisnes imsailos =n los Regisiros, su inmoviizacidn, con lo gue S= evitard cualquies
mala pracica gue pudiera perjudicaios con el consiguiente menoscaba de |a segundad registral;

POR TANTO;

En ejercicio de las akibuciones gue le confiere e Ariculo 171, lileral a) de la Conslilucdn Polilica de la
Repiblica,

DECRETA:

La siguierie:

LEY DE INMOVILIZACION VOLUNTARIA DE
BIENES REGISTRADOS

ARTICULD 1.

Los propeiarios de benes inscrilos en oz Regetos de 3 Propiedad, S=nen el derecho de lmitar
voluntamamente =u enajenactn o gravamen por un plazo mémo de fres afics cada vez, para cuyo
efacio, ko =obctardn medanbs &scrilo con legalizacion notarial de firmas gue conlenga lodas bos datos de
identificacdn personal, la impresion de =u huslla dactiar, asi como la identficaciin de los bienes gue se
desea alectar.

La soliciied sigrada par & propietano deberd hacamss bapo juramenle de decir verdad de gue no exisle
cesion a ningdn tilwlo i hipoleca pendisnte de inscribir, olorgados con anlerionidad a la fecha de
& LPScT poican.

La saliciud también podra hacerss =n &l instrumenta pbbos =n gue se adguieran bos bienes a cual guier
lijule. El Regisirador de la Propiedad gue cormesponda esfecluard la anolacidn al margen de las
inscripciones de dominic de los bienes de gue se frale. El Regisiro de la Propiedad deberd realizarse las
anciaciones de inmovili zscidn &n forma inmediata.

ARTICULD 2.

51 los inb=resados no fijaren plazo alguno, == hard la anolacdn por &l plazo méasimo eslablecido en =sla
ley. En lodo caso, s& computard a paric ded dia en gue &l Regisbo efecibe |a analacdn que comesponda.




ARTICULD 3.
El plara de inmavilzacidn solicitado o e legal podrd ser prorrogada mediante saliciud que cont=nga las

caracierisicas eslablecidas en esla ey, por uno o mas periodos Quales. Yencida el plasm respectiva, la
anctacitn dejard de surlir elecios =in necesidad de gestidn alguna.

ARTICULD 4. Cancelacidn.

En tanta permanezca vigenle la anolacitn, = o lbs propietarias del bien inmuesble podran pedir su
cancelacon La solicitud deberd realizarse de la siguienle formea:

1. En acla notanal de declaracdn jurada =n la que conste la dedsidn del propietano de cancelar 3
limilacidn que recaiga sobre & bi=n Asimismo, dejard impresa su huesla daclilar.

2. Acreditar fehacienbemente la propiedad del bi=n.

3. Cedificacdn axlendda por &l Reqisire de Vecndad del lugar en dondes == haya edendida |a Cédula de
Vecindad del sofctanbe, en que consle & nimero de Cédula, falia y libro en gue 5= encus=ntre inscrita

Previo a cancelar la inmovikracién por pare del Regisio de [ Proopiedad Inmueble, éste deberd
corrobarar, par su medio o subcontralacon, la aulenlicidad de la heela dactiar por los medics Ecnicas
cientlificos apmpados pam el efeclo. Dicho rdmile no podrd ser mayar da di=z {10] dias contadas a parlir
die] dia siguiente de [a preseptacitn de la saliatud de cancelacdn de inmaviidad.

ARTICULD §.
La inmowilizacidn volunkana de bispes a gue se orefiee a presenie= ley, no impide que e efecidsn

inscripcicnes, anclaciones o cancelacones de cualquier naluraleza, orgiradas de orden jedcal, m
afectan operaciones ya inscritas.

ARTICULD &
El presenle Decrelo entrard &n vigenda o dia siguients d= su publicacitn en o Diario Oficial.

PASE AL DRGEANIEMO EJECUTID, PARA SU SANCION, PROMULGACION ¥ PUSLICACION.

DADD EM EL PALACKD DEL ORGANISMD LEGISLATING: EN LA CIUDAD DE GUATEMALA, A LOS
YEINTICUATRC DNAS DEL MES DE JULIO DE MIL NOVECIENTOS NOVENTA Y SIETE.

ARABELLA CASTRO QUIROMNES
PRESIDEMTA

ANGEL MARID SALAFAR MIRON
SECRETARIO




MAURICIO LEON CORADO
SECRETARIO

PALACIO NACIONAL: Guatemala, veinticinco de agosto de mil novecientos noventa y siete.
PUBLIQUESE Y CUMPLASE

ARZU IRIGOYEN

RODOLFO A. MENDOZA ROSALES
MINISTRO DE GOBERNACION




ANEXO 05
EVIDENCIAS DE TRABAJO DE CAMPO
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— ANEXO 06

[Gﬁy‘; ENCUESTA

NZUACH Evidencias del trabajo estadistico desarrollado.

UNIVERSIDAD NACIONAL JOSE FAUSTINO SANCHEZ CARRION

FACULTAD DE DERECHO Y CIENCIAS POLITICAS

PROYECTO DE INVESTIGACION PARA OPTAR GRADO DE ABOGADO

TITULO: INMOVILIZACION TEMPORAL DE PARTIDAS COMO MECANISMO DE
SEGURIDAD JURIDICO REGISTRAL EN EL REGISTRO DE PREDIOS DE LA
OFICINA REGISTRAL DE HUACHO 2017

Instrucciones: Lea las interrogantes y sefiale con aspa (X) la respuesta que considere

usted idénea.

1. ¢Cree usted que su propiedad esta segura al estar inscrita en SUNARP?
o Si
o No
2. ¢Alguna vez ha sido despojado de su predio por falsificacion de documentos o
suplantacion de identidad, pese a estar inscrito en SUNARP?
o Si
o No
¢Conoce los mecanismos de seguridad con los que cuenta SUNARP?
o Si
No
¢Su propiedad cuenta con algin mecanismo de seguridad de SUNARP?
o Si
o No
5. ¢Conoce que es la Inmovilizacién Temporal De Partidas De Predios?
o Si



12.

No

¢Como tomo conocimiento de la figura de la inmovilizacion temporal de
partidas?

Por el mdédulo de atencion al cliente de SUNARP

Por la encuesta

Por internet y redes sociales

¢Ha pensado en Inmovilizar su predio?

Si

No

¢Estd de acuerdo con el pago de una tasa para acceder a la inmovilizacién
temporal de partidas?

Si, estoy de acuerdo

No estoy de acuerdo, deberia ser gratuito

¢Cree usted que su predio estaria seguro con ese mecanismo ?

Si

No

. ¢(Alguna vez ha sido despojado de su predio por falsificacién de documentos o

suplantacion de identidad, pese a estar inmovilizado su predio?
Si
No

. ¢Cree usted que la calificacion inicial para ingresar al registro de predios de

SUNARP debe ser mas rigurosa?

Si

No

¢, Cree usted que el procedimiento de verificacion especial de la inmovilizacion
temporal de partida de predios deberia aplicarse de forma permanente para todos
los predios inscritos en SUNARP?

Si

No

GRACIAS POR SU COLABORACION
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