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RESUMEN

Problema general: ;De qué manera se presenta la seguridad juridica del registro
predial frente a la inexactitud del titulo archivado, IX Zona Registral, Lima 2022? Objetivo
general: Determinar la manera como se presenta la seguridad juridica del registro predial frente
a la inexactitud del titulo archivado, IX Zona Registral, Lima 2022, Metodologia:
Investigacion de tipo aplicada, de nivel explicativo, de enfoque cuantitativo, de disefio no
experimental y corte transversal, que conté con una muestra de 81 profesionales, Resultados:
Enlatabla 13 y figura 10 se aprecia que, cuando se pregunto si creian que, la seguridad juridica
del registro predial se ve afectado frente a la inexactitud del titulo archivado, a lo que un 90%
dijeron que asi lo conciben, un 5% probablemente y un 5% no respondi6, Conclusiones: la
seguridad juridica del registro predial se ve afectado frente a la inexactitud del titulo archivado,

IX Zona Registral, Lima 2022, porque en la adquisicion de bienes solo se revisa la copia literal.

Palabras clave: Seguridad juridica, registro predial, inexactitud registral, titulo

archivado.
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ABSTRAC

General problem: How is the legal security of the property registry presented in the face
of the inaccuracy of the filed title, IX Registry Zone, Lima 2022? General objective: Determine
the way in which the legal security of the property registry is presented in the face of the
inaccuracy of the filed title, 1X Registry Zone, Lima 2022, Methodology: Applied type
research, explanatory level, quantitative approach, non-experimental design and cross section,
which had a sample of 81 professionals, Results: Table 13 and figure 10 show that, when asked
if they believed that the legal security of the property registry is affected by the inaccuracy of
the filed title, what 90% said that they conceive it that way, 5% probably and 5% did not
respond, Conclusions: the legal security of the property registry is affected due to the
inaccuracy of the filed title, IX Registry Zone, Lima 2022, because in the acquisition of goods

only the verbatim copy is reviewed.

Keywords: Legal certainty, property registry, registry inaccuracy, archived title.
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INTRODUCCION
Las adquisiciones de inmuebles dentro de la legislacion nacional son de simple
consenso, lo cual implica que no es necesario que se lleve a inscribir los bienes adquiridos,
empero, por una adecuada practica de adquisicion de bienes, corresponde realizar acciones de
investigacion a nivel registral. Aungue las acciones de indagacion para saber quiénes son los

propietarios en la mayoria de los casos se agotan en la adquisicion de copias literales.

Empero, esta situacion no soluciona cuestiones problemaéticas relacionados con ciertas
inexactitudes que pudieran generarse cuando hay incoherencias dentro del titulo archivado. Por
ello, el estudio detallado del titulo archivado para la adquisicién de bienes inmuebles es de

suma importancia.

Por dicha razon, esta investigacion es de suma importancia en su realizacion, por lo que
llega a titularse, SEGURIDAD JURIDICA DEL REGISTRO PREDIAL FRENTE A LA
INEXACTITUD DEL TiTULO ARCHIVADO, IX ZONA REGISTRAL, LIMA 2022, la

misma que se estructura de la siguiente manera:

Capitulo I, el cual esta referido para poder presentar los problemas de la investigacion,
pero antes de ello se hace necesario presentar una realidad problematica donde se detalla el
diagnostico del asunto. En este capitulo también se desarrolla lo referente a los objetivos de

investigacion, entre otras cuestiones.

Capitulo 11, en el que se ha desarrollado el marco teérico de la investigacion. Aqui se
ha detallado y desarrollado de manera sistematica las variables de la investigacion, por ello se
ha recurrido a la doctrina especializada para poder sostenernos sobre los aspectos de la
investigacion. Del mismo modo, en este capitulo se ha desarrollado asuntos esenciales de las

bases filosoficas, las hipdtesis y la operacionalizacion de las variables.



XVvii

Capitulo 11, contiene el marco metodoldgico. Por ello, siguiendo el reglamento de
investigacion proporcionado por la Universidad, se comienza planteado el tipo de
investigacion, para pasar al nivel, su enfoque, su disefio y su corte. Este capitulo también

contiene lo relacionado a la poblacién, instrumentos, y el procesamiento.

Capitulo 1V, contiene lo referente a los resultados. Este capitulo alberga los resultados
descriptivos, donde se presenta las respectivas tablas y las figuras que se han desarrollado en
base a las respuestas de la encuesta. Asimismo, se ha presentado, la contrastacion de la

hipotesis.

Capitulo V, contiene lo referente a las discusiones. Una vez que se logro los resultados,
se procedio a relacionarlos o confrontarlos con las conclusiones de otras investigaciones, dicha

confrontacion es la discusion.

Capitulo VI, contiene las conclusiones y recomendaciones. Dicha clasificacion

descriptiva se desarrolla de manera diferenciada y distinta en sub capitulos.

Capitulo VII, la misma que contiene las respectivas referencias de la investigacion, los

cuales han servido de base para realizar esta investigacion.
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CAPITULOI.

PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

1.1 Realidad problematica

La transferencia de bienes inmuebles implica un trafico comercial de bienes, asi
la adquisicion permite que los bienes inmuebles pasen de la esfera juridica patrimonial
del vendedor al del comprador, siendo que dicha transferencia de bienes obliga, al
comprador diligente, que haya una supervision del estado legal del bien, buscando
siempre su seguridad juridica, no obstante, no debemos de olvidar que nuestro pais se
caracteriza por ser uno de los paises mas informales en el mundo, en ese sentido, los
bienes adquiridos —que muy bien podrian registrarse- no llegan a ser inscritos en el
registro de predios inmuebles generando una serie de situaciones inciertas; entonces se
aprecia y evidencia que poca gente pretende asegurar su propiedad con la respectiva
inscripcion de sus actos o bienes en el registro correspondiente.

Ahora bien, la falta de inscripcion de los bienes encuentra un sustento en el hecho
de que, en nuestro pais, el sistema registral es el denominado sistema declarativo, la
misma que a diferencia del sistema constitutivo, no obliga la inscripcidon registral de los
bienes adquiridos (bienes muebles e inmuebles), sino simplemente determina que la
misma sea opcional y voluntaria porque el sistema declarativo sefiala que no hay
necesidad de inscribir las transferencias de los bienes para que surta sus efectos, es decir
obedecen a su situacion extra registral.

Adicional a ello, nuestro sistema de transferencia de bienes inmuebles es el
consensual, lo que implica que hay una configuracion de la transferencia de los bienes y
con surtimiento pleno de sus efectos, solamente con la obligacién de las personas

(Articulo 949 referida a la transferencia de propiedad de bien inmueble) sobre todo con
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respecto al vendedor, siendo entonces aun si es que no se formaliza con la firma de algin
documento que sustente la transferencia, la transferencia ha surtido plenamente sus
efectos, por lo que la situacion es normal, no se genera vicio alguno.

Por dicha razén, no hay exigencia para realizar la inscripcion correspondiente y
adicionalmente, hay muchas personas que sefialan que la posesion efectiva de los bienes
es la manifestacion directa de ser propietario, por lo que la inscripcidn registral queda en
un segundo plano, sin embargo, la realidad de las situaciones actuales en cuanto a las
transferencias inmobiliarias sucede que hay personas dedicadas a las transferencias
fraudulentas, lo que pueden llegar a transferir bienes ajenos y perjudicar la propiedad de
las personas que con sacrificio han llegado a adquirir sus bienes, es decir alli tenemos los
prondsticos que no son halagliefios para los verdaderos propietarios.

Por dicha razon, para que haya una seguridad de la posesion pacifica sin ninguna
interferencia de otras personas, la recomendacion correcta y adecuada es que todas las
transferencias que corresponda a una propiedad inmueble inscrita debe ser inscrita o
registrada y en realidad de los bienes adquiridos en los registros correspondientes, esto,
con la finalidad de que los bienes adquiridos formen parte del patrimonio o de la esfera
juridica patrimonial del adquiriente y no se vulnere su derecho a la propiedad.

Con la primera inscripcion (inmatriculacién) se genera lo que se denomina partida
registral, la misma que tiene una serie de nimeros que seria equivalente a la partida de
nacimiento de una persona natural, y cada adquisicion del bien o cualquier asunto
relacionado con la misma, hace que se originen los asientos registrales, las mismas que
contienen un breve resumen del titulo archivado que ha sido originado por la partida
registral correspondiente, asi entonces, cuando los bienes cuenten con una partida

registral, las mismas generaran efectos de publicidad y seguridad juridica.
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Ahora bien, cuando los bienes se encuentran inscritos, estos seran protegidos por
la publicidad registral y la seguridad juridica, siendo que la primera de ellas garantiza que
todas las personas que integran la sociedad conozcan que los bienes se encuentran
inscritos, mientras que la segunda de ellas garantiza que los bienes se encuentren
protegidos por las normas registrales y constitucionales.

Para que se llegue a conseguir la proteccion de los bienes a través de la publicidad
y la seguridad juridica, es necesario que el procedimiento de inscripcion se haga con la
observancia de los estdndares normativos de caracter registral. Porque si se hace
inscripciones viciados, la inscripcion no podra proteger a los propietarios
correspondientes, porque si alguien advierte algin vicio, mas adn cuando las copias
literales y los titulos archivados se encuentran al alcance de cualquiera persona natural.

Si el bien se encuentra inscrito en la partida registral correspondiente y cuenta con
su asiento registral, posibilitara que la misma sea protegida de manera adecuada, mientras
que, si no evidencia dicha inscripcion correcta, la misma no podrd desencadenar sus
efectos directos de proteccién. Adicional a ello, si hay vicios en relacién a su
configuracién, lo que habra es una publicidad errénea de los datos dentro del asiento
registral, lo cual muchas veces podria inducir al error a las personas que llegan realizar
seguimientos de la inscripcion con fines de adquisicion.

Ahora bien, en muchas ocasiones se ha podido advertir que entre lo que se muestra
en asiento registral y partida registral y lo que hay dentro de los documentos que contienen
el titulo archivado, existe una contradiccién, una diferencia, una inexactitud entre los
registral y extraregistral desde dos planos, las inexactitudes, en cuanto a la identidad de
que puede tener errores materiales de su titular, o quiza respecto al area y medidas

perimétricas (incompatibilidad de metrajes), entre otros aspectos, los cuales llegan a
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ocasionar e inscribirse cuando las personas que se encuentran realizando el procedimiento
registral no lo advierten, lo que puede generar situaciones conflictivas.

Estas cuestiones problematicas que pudieran contener lo relacionado a las
inexactitudes no muchas veces se advierte, por el hecho de que las personas que hacen
adquisiciones de bienes de caracter inmueble, comunmente lo realizan solamente
orientados por la informacion que se desprende del registro (asientos de la partida
registral) muchas veces en el titulo archivado encontramos realidades distintas a los
asientos registrales.

La informacidn para un adecuado analisis del bien inscrito solamente surge desde
el analisis de la publicidad registral o en su caso desde la existencia de un estudio de la
copia literal y, como es de conocimiento, en estos instrumentos registrales, no existe una
certeza absoluta de que haya la informacion completa, sino simplemente lo relacionado a
un extracto de lo que se considera como lo mas relevante, siendo dicha informacién en
muchas ocasiones que ha jugado un rol en contra de las personas que llegan a adquirir los
bienes, porque guiados por la informacion registral obtenida realizan las adquisiciones
con los efectos que ya podemos inferir, asimismo, desoidas las sugerencias de los propios
funcionarios de la SUNARP, muchas veces no se animan a sacar todo el titulo archivado,
a efectos de que hagan un mejor estudio, para que cuando adquieran los bienes puedan
subsanar antes de la operacion los posibles problemas que pudiera ocasionar la
inscripcion de la nueva adquisicion.

Por otro lado, se sefiala que la informacion registral que se solicita y se adquiere
de la SUNARP es un tanto incompleta, para fines informativos y de adquisicion, por el
hecho de que la informacion contenida en la copia literal y el asiento registral, solamente
muestran lo que el registrador cree que son lo mas importante, esto es asi, porque nuestro

sistema registral también es el de inscripcion, donde el registrador solamente inscribe lo
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que €l cree que son lo mas importante. Y, como no es de transcripcion, lo que
efectivamente causa es una falta de informacion completa, con lo cual las adquisiciones
se realizan sin verificar el estado real y actual de la propiedad correspondiente.

En ese sentido, si los bienes no llegan a ser adquiridos bajo toda la informacién
registral que contiene el titulo archivado, la compra puede llegar a estar viciado, con lo
cual la inscripcion no encontraria una seguridad juridica. Es por ello que, en primer
término, se debe de analizar lo relacionado a la informacién en el titulo archivado, porque
en ella se contiene los demas requisitos de la inscripcién, las mismas que, de una u otra
forma, sirven para que la informacion que se muestre en el asiento correspondiente pueda
ser complementado.

Frente a esta problematica, lo que corresponde es analizar de manera detallada y
explicita las partidas electronicas y sus respectivos titulos archivados con sus asientos
previa a la adquisicion de bienes inmuebles que se encuentran registrados lo que permitira
un estudio pormenorizado de los documentos que se encuentran en el titulo archivado,
porque de no trabajarse de dicha manera, los problemas de inexactitud que se puede
generar pueden ser perjudiciales, por ello, la simple informacion que se muestra en los
instrumentos registrales como la copia literal, la busqueda catastral, entre otros, no se
condicen al cien con la informacion que se puede llegar a conseguir en los documentos
del titulo archivado.

Estas problematicas se pueden ir solucionando si es que el Estado implementa un
sistema registral mas seguro, pues, pese a haberse implementado una serie de mecanismos
de seguridad (alerta registral, inmovilizacion de partida, etc.) en muchos casos se
manifiestan transferencias fraudulentas o basados en las inexactitudes puede realizarse
transferencia a dos 0 mas adquirentes con la consabido perjuicio al verdadero adquirente,

por lo gque se plantea como una alternativa de solucion a las inexactitudes registrales el
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cambio de la técnica de inscripcion, es decir, para la registracion de todas las
transferencias de bienes inmuebles debe ser la técnica de la transcripcion, la misma que
obliga al registrador que inscriba los bienes correspondientes en base a toda la
documentacién correspondiente, y no una sumilla elemental (asiento registral) para que
con la sola informacidn que se solicita se tenga acceso a todo el legajo que contiene el

titulo archivado.

1.2 Formulacion del problema
1.2.1 Problema general.
¢De qué manera se presenta la seguridad juridica del registro predial frente a la
inexactitud del titulo archivado, IX Zona Registral, Lima 20227
1.2.2 Problemas especificos.
e ;De qué manera se presenta la seguridad juridica formal del registro de predios
frente a la incompatibilidad con los documentos del titulo archivado?
e ;De qué manera se presenta la seguridad juridica material del registro de predios
y la incoherencia entre los documentos que contiene el titulo archivado?
e ;De que forma se presenta la seguridad juridica dinamica del registro de predios
y la informacion errada contenida en el titulo archivado?
1.3 Objetivos de la investigacion
1.3.1 Objetivo general de la investigacion.
Determinar la manera como se presenta la seguridad juridica del registro predial
frente a la inexactitud del titulo archivado, 1X Zona Registral, Lima 2022.
1.3.2 Objetivos especificos de la investigacion.
e Determinar la forma como se presenta la seguridad juridica formal del registro de

predios frente a la incompatibilidad con los documentos del titulo archivado.
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e Determinar la forma como se presenta la seguridad juridica material del registro
de predios y la incoherencia entre los documentos que contiene el titulo archivado.
e Determinar la forma como se presenta la seguridad juridica dinamica del registro
de predios y la informacion errada contenida en el titulo archivado.
1.4 Justificacion de la investigacion

Esta investigacion encuentra una justificacion teorica por el hecho de que hay
informacion sobre las instituciones juridicas que se trata. Existe una amplia doctrina en
relacion a la seguridad juridica; asimismo, existe una vasta informacion en relacién a |
inexactitud registral. Por ello, la investigacion se justifica tedricamente, porque a
consecuencia de estas informaciones se podra aportar nueva informacion sobre estas
materias.

Por otro lado, existe una justificacion practica por el hecho de que este trabajo se
parte desde una perspectiva practica. No es una investigacion solamente relacionada con
las posiciones dogmaticas. No se pretende confrontar ideas dogmaticas, sino se pretende
analizar la problematica desde una perspectiva practica. Asimismo, los resultados a los
cuales se arribe podran servir como base de sustentacion para solucionar la problematica
en su generalidad.

Asimismo, existe una justificacion metodoldgica porque la investigacion se
desarrolla cumpliendo con los parametros reglamentarios de caracter metodologico que
ha sido determinado y ordenado por la Universidad. En ese sentido, al cumplirse con

dichos parametros, la investigacion se justifica metodologicamente.
1.5 Delimitacién del estudio

1.5.1 Delimitacion tematica.
De acuerdo a las variables de la investigacion, la delimitacion se debera de realizar

dentro del Derecho Privado, y dentro de las diferentes ramas con las cuales cuenta esta
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clasificacion del Derecho, llegard a desarrollarse en el campo del Derecho Civil,
especificamente en el libro de Derecho Registral. Del mismo modo, nos enfocaremos a
analizar las normativas correspondientes sobre lo relacionado al Derecho Registral, para
que de esa forma se delimite la investigacion.

1.5.2 Delimitacién espacial.

Toda la investigacion se desarrollara en la ciudad de Lima, especificamente la IX
zona registral.

1.5.3 Delimitacion temporal.

A la investigacion le corresponde los afios 2022 y 2023.

1.5.4 Delimitacién poblacional.

Los profesionales que participardn en esta investigacion como parte de la
poblacién, seran los abogados especializados en materia de Derecho Registral y el

personal de la IX zona registral — Lima.

1.6 Viabilidad del estudio

La investigadora cuenta con los recursos correspondientes que permitiran que la
investigacion sea viable. En ese sentido, se cuenta con los recursos econémicos,
temporales y los materiales suficientes como para poder realizar la investigacion en toda

su magnitud.
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CAPITULO II:

MARCO TEORICO
2.1 Antecedentes de la investigacion

2.1.1 Antecedentes internacionales.

German, (2018) en su tesis realizado en Ecuador, titulado: Analisis del Sistema de
Archivo de las inscripciones en el Registro de la Propiedad y su incidencia en la
seguridad juridica inmobiliaria en Ecuador, presentado a la Universidad Catdlica de
Santiago de Guayaquil, donde concluye: 1) A nivel registral se ha podido conseguir que
en las técnicas de libro, en el registro ecuatoriano pueden llegar a inscribirse de manera
cronoldgica, los folios personales y los folios reales, dado que en la antigiiedad con los
registros manuales llegaban a presentarse un cimulo de problemas, lo que en la actualidad
se ha podido apreciar la presencia de una mejoria, 2) Con la existencia de una
automatizacion del sistema registral, se ha podido apreciar que en la actualidad es
procedente realizar un conjunto de transferencias sin que las inscripciones anteriores
Ileguen a perderse por el solo paso del tiempo, la mejora ha llegado gracias a la
automatizacion de los sistemas en el registro.

Pefafiel, (2019) en su tesis titulado: La seguridad juridica en el sistema registral
ecuatoriano y los efectos que genera la negativa de inscripcion de los actos y contratos
traslaticios de dominio, presentado a la Universidad Catolica de Santiago de Guayaquil,
donde concluye: En la actualidad y de acuerdo a los parametros legales del Ecuador, el
registrador puede llegar a denegar lo relacionado a la solicitud de inscripcion registral, lo
cual evidenciara de una u otra manera se busca que haya una seguridad juridica porque si
las personas solicitantes se encuentran inmersos en el literal 11 del articulo 12, no sera
procedente la inscripcion que realice la persona. Por dicha razén, la negativa en la

inscripcion correspondiente permitird que haya una adecuada proteccion de los bienes en
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relacion a los registros correspondientes. De dicha manera, en el Ecuador existe un
sustento normativo para denegar las inscripciones si es que los rogantes no cumplen con
lo determinado en la normatividad.

Carrera, (2022) en su articulo cientifico titulado: Inexactitudes registrales y
proyecciones respecto de la seguridad juridica, publicado en la revista registral N° 09,
donde concluye: Las inexactitudes registrales llegan a surgir como consecuencia de la
presencia de una incoherencia entre lo realmente sucedido en la realidad y lo que se ha
llegado a inscribir; es una incoherencia o inconsistencia entre lo registrado y lo
materialmente suscitado. Los errores que pudieron inducir al registrador pueden tener un
efecto direccional en los documentos, como también tener una presencia de lo que se
conoce como un error en el procedimiento registral el cual ha dado origen o consecuencia

de lo registrado.

2.1.2 Antecedentes nacionales.

Velezmoro (2022) en su tesis titulado: La duplicidad de partidas en el registro de
predios de Lima y su afectacion a la seguridad juridica, 2021, presentado a la
Universidad César Vallejo, donde concluyé: 1) Existe un vinculo entre la duplicidad de
partidas y la seguridad juridica, debido a que el primero de ellos lo que esta es
ocasionando la norma, funcionamiento de lo referente a la seguridad juridica, en ese
sentido, lo que ocurre es que haya una inseguridad porque un mismo bien esta siendo
objeto de dos partidas registrales; 2) Existe vinculo entre la duplicidad de partidas
registrales compatibles y la seguridad juridica, porque las personas al tener confianza en
la certeza del registro llegan a adquirir bienes cuando en realidad las mismas se
encuentran viciadas, 3) Existe un vinculo entre duplicidad de partidas incompatibles y la
seguridad juridica, debido a que, el registro de inmuebles da a conocer la presencia de la

situacion real de los bienes, empero la mismas pueden jugar una contradiccion en contra
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del propietario adquiriente, debido a la existencia de incompatibilidad de sus
inscripciones correspondientes.

Llanos, (2019) en su tesis titulado: La seguridad juridica registral a partir de la
oposicidn al procedimiento registral en tramite, la cancelacion del asiento de inscripcién
y las modificaciones de los articulos 2013 y 2014 del Cddigo Civil, en la zona registral
N° IX — Sede Lima, presentado a la Universidad San Ignacio de Loyola, donde se llega a
concluir: 1) Cuando una persona que es titular del bien inscrito llega a oponerse al
procedimiento de inscripcion, la consecuencia directa que ocasionara sera la cancelacion
del asiento de inscripcion, a través del cual se llegara a poder otorgar la presencia de una
seguridad juridica frente al denominado fraude inmobiliario; por ello, a través de la
oposicién se puede conseguir una rapida y adecuada respuesta, 2) Con las oposiciones
planteadas los propietarios han podido cancelar las posibles inscripciones que pudieron
generar personas que han suplantado los derechos del sujeto que en realidad ha sido el
propietario, por ello, la oposicidn garantiza una adecuada seguridad juridica en el ambito
registral.

Véasquez, (2018) en su tesis titulado: Vulneracién del derecho a la publicidad
registral en caso de inexactitudes registrales en la oficina Zonal San Borja 2017,
presentado a la Universidad César Vallejo, donde concluye: La publicidad registral ha
posibilitado de que ciertas personas tengan conocimiento directo y adecuado de lo
relacionado a las inexactitudes registrales, esto por el hecho de que cuando haya una
informacién fidedigna, las personas pueden encontrar o conseguir una buena informacion
en relacion de los bienes que se encuentran inscritos en los registros correspondientes,
ello se presenta como una seguridad juridica registral. Empero, de acuerdo a la presencia
de la inexactitud registral se advierte que hay una amplia vulneracion del principio de

seguridad juridica. Por otro lado, la publicidad registral en su vertiente formal, posibilita
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a que las personas puedan tener un acceso a conseguir la informacion correspondiente a

los registros.
2.2 Bases teoricas

2.2.1 Seguridad juridica del registro predial.

Dentro de nuestra legislacion nacional la adquisicion de bienes inmuebles y
muebles estan sujetas al consenso. Sobre todo, la adquisicion de bienes inmuebles, porque
el de muebles se regula por la traditio, que viene a ser la entrega fisica y real del bien al
adquiriente, por lo que con la entrega fisica del bien se evita problemas si es que se llega
a presentar concurrencia de acreedores (Avendafio, 2009).

Cuando hacemos referencia a la adquisicion de bienes inmuebles y su sujecién al
con -sensualismo, estamos refiriéndonos a que dentro de nuestra normatividad civil no
existe una obligacion de inscripcion de la adquisicion que se hace. Es decir, una persona
puede comprar un terreno, una casa, o cualquier bien inmueble solamente de manera
voluntaria, sin que haya de por medio un documento, porque el solo consentimiento de
las partes contratantes hace configurar a la adquisicion de bienes.

Si es que se celebran contratos escritos, muy bien, pero si no se celebra también,
porque nuestra norma civil no exige que haya una contratacion escrita. Si ello es asi, es
peor la situacién de la inscripcion. Solamente algunas instituciones merecen seguir una
formalidad, pero otras adquisiciones no merecen que se siga ninguna formalidad
especifica.

Esta posibilidad de adquirir bienes inmuebles de manera consensual lo
encontramos regulado en el articulo 949° del Cddigo Civil, la misma que sefiala: La sola
obligacion de enajenar un inmueble determinado hace al acreedor propietario de él,

salvo disposicion legal (...), COMO Se aprecia, esta norma es clara porque sefiala que no
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es necesario siquiera redactar un contrato fisico a fin de que se pueda materializar la
transferencia de bienes.

Empero, en una situacion actual como la nuestra, una persona no puede guiarse
por la regulacion de esta normatividad. Mas aun cuando se vive en un clima donde el
desarrollo del sector inmobiliario se encuentra en su auge. Adicional a ello, cuando se
aprecia que cuando existe una concurrencia de acreedores siempre gana la persona que
ha llegado a inscribir su adquisicién o propiedad.

Entonces, hay una contradiccion entre lo regulado en los derechos reales y lo
relacionado a la concurrencia de acreedores. Porque la primera de ellas no exige la
inscripcion de bienes inmuebles, empero, la segunda de ellas hace prevalecer la
inscripcion de bienes inmuebles si es que hay concurrencia de acreedores.

Esta confusion se presenta debido a que nuestra normatividad civil encuentra
grandes antecedentes en el Derecho Italiano, en cuanto al derecho civil se trate, porque el
sistema registral italiano viene a ser potestativo y no obligatorio (Gonzales, 2016).
Empero, en otras realidades registrales, encontramos que si existe una obligacion de
registrar bienes inmuebles que se adquiere, como es el caso de Alemania.

En este dltimo pais sefialado, ninguna adquisicion de bienes inmuebles es
consensual, sino registral. Ello implica que las personas que llegan a adquirir bienes
inmuebles deben de modificar la titularidad registral. Con la consideracion de dicho
sistema, se evita problemas registrales en cuanto a su publicidad.

Evitar problemas con el cambio del titular registral beneficia no solo al
adquiriente, sino que esta juega un rol esencial en cuanto a la publicidad registral, porque
si un bien cambia de titular, la poblacion sabra que el bien ya no le pertenece al antiguo
adquiriente, sino que le pertenece a una nueva persona, pero si no es obligatorio la

inscripcion registral de bienes inmuebles, surgen problemas, porque es dable que las
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personas que son propietarias de un bien puedan vender a una segunda persona, pero cono
el contrato ha sido privado, puede vender a una tercera que haciendo una revision de la
copia literal puede advertir que efectivamente él es el propietario; empero, se esta
metiendo en un problema.

Por dicha razon, la adquisicion de bienes inmuebles no es un tema que se debe de
tomar con una simpleza, sino que los adquirientes deben de ser més diligentes. Aunque
las personas se guian por lo relacionado a lo registrado, lo que se tiene que tener en cuenta
es hacer un buen estudio de la inscripcion de las propiedades.

Es por dicha razon que la presente investigacion se realiza porque al momento de
adquirir los bienes inmuebles las personas no hacen estudio adecuado y detallada de lo
registrado. Por ello, se procede a analizar la seguridad juridica de los registros prediales

dentro de nuestro sistema registral.

2.2.1.1 Breve repaso del sistema registral peruano.

El Derecho Registral cumple finalidades como el de poder brindar legalidad,
seguridad y publicidad de los bienes, derechos y acciones que se inscribe a nivel de los
registros correspondientes. El registro al publicitar posibilita que ciertas acciones sean
conocidas por todas las personas, y la presuncién de su conocimiento encuentra asidero
legal dentro de las normas correspondientes.

El registro publico encuentra sus origenes por el siglo X1V, es decir, en la época
colonial. Esta institucion encuentra sus origenes en lo relacionado a las instituciones
hispanos traidos por los esparioles. En la época de la colonia, se encontraba lo relacionado
a las practicas del rey Carlos V, quien sefialaba que en las ciudades consideradas como
cabezas de Estado deberia de haber una inscripcion relacionada a las tributaciones, a los

censos que estaban teniendo su origen en lo relacionado a las personas y el registro de
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bienes -de manera incipiente-, y sobre todo de la presencia de ciertos factores como viene
a ser las hipotecas (Gonzales, 2015).

Estas practicas que se venian realizando en Europa fueron determinadas en Peru,
porque nuestro pais llego a constituirse en la cabeza de toda la conquista americana. Por
ello, cuando se estudia los origenes del sistema registral peruano, lo podemos encontrar
en la colonia espafiola del siglo 1500; asi cuando se estudian los sistemas registrales,
tenemos que partir analizando que a nivel global y juridico existen diferentes tipos de
sistemas registrales, dentro de los cuales podemos encontrar los siguientes:

e Por los efectos que genera su inscripcion

Esta clasificacion de los sistemas registrales obedece a la forma a través del cual

se llega a registrar derechos, acciones o propiedades. En ese sentido, la

clasificacion obedece a la forma de nacimiento registral de los bienes inscritos, y

estos vienen a ser los siguientes:

v' Declarativo

El sistema sera declarativo cuando el derecho que se consigue o el
constituye no tiene incidencia registral. Es decir, el derecho no llega a
originarse con la inscripcion en los registros correspondientes, sino que se
materializa de manera extra registral. Por dicha razén, lo que sucede es
que no se hace necesario llegar a inscribir los bienes o derechos que se
consiguen.

Para poder graficar este sistema registral, Rimascca (2015) ha sefialado
que, “el sistema registral es declarativo o potestativo cuando el acto o el
derecho se constituye fuera del registro, por lo que la inscripcion no tiene
caracter obligatorio” (p. 104). La explicacion del autor con relacion a esta

sub clasificacion de los registros es bastante ilustrativa, porque en realidad,
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este sistema no obliga a inscribir los bienes o derechos adquiridos en los
registros que les corresponde.

En este sistema registral, lo unico que se hace es inscribir los derechos,
bienes o acciones, o cualquier acto inscribible, de manera voluntaria, no
existe una obligacion de inscribir los bienes correspondientes (Barruelo,
s.f.).

Este sistema es la adoptada por nuestra legislacion nacional. Por ello, los
bienes adquiridos no necesariamente se deben de inscribir, pero lo
recomendable es la inscripcion. Pero hay algunas excepciones que obligan
la inscripcion, por ejemplo, la hipoteca.

Constitutivo

Por otro lado, encontramos el sistema registral constitutivo, la misma que
determina que cualquier acto real debe de inscribirse en primer lugar, a
efectos de que se condicione su nacimiento en el mundo juridico. Si un
bien adquirido no llega a inscribirse, la realidad es que dicho bien no podra
nacer juridicamente. Sobre este tipo de registro, Diez — Picazo, (1977) ha
sefialado: “aqui estamos en presencia de una inscripcion registral que no
se limita exclusivamente a publicar una mutacién juridico — real ya
producida” (p. 327). Como bien lo explica el autor, los derechos
adquiridos no llegaran a materializarse si es que no se inscribe en el
registro correspondiente.

Obligatorio

A nivel dogmatico, también se ha explicado lo relacionado a la inscripcion
obligatoria, la misma que refiere sobre la forma de inscripcion ineludible

de todos los derechos, bienes y actos adquiridos. Esta inscripcion se torna
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en obligatorio debido a que, si no se procede con la accion de inscripcion,
incluso puede llegar a generarse sanciones en contra del sujeto que no
inscribio el bien correspondiente.
e En funcion a su método de inscripcion
Esta clasificacion de los sistemas registrales, también obedece a una sub
calificacion, los cuales vienen a ser los siguientes:
v Transcripcion
Este sistema llega a materializarse cuando el titulo que tenia o contenia el
documento llega transcribirse de manera integral al registro
correspondiente. En ese sentido, la inscripcion que se realiza, viene a ser
una real transcripcion de todo lo presentado al registro correspondiente.
Esta forma de inscripcion o de sistema registral, se manifiesta cuando una
persona desea inscribir un mandato que le otorgan para que pueda realizar
alguna accion (Velarde, s.f.). Por lo tanto, para la procedencia de este
sistema es fundamental que la literalidad del documento se llegue a
registrar en su integridad, porque si se inscribe solamente los aspectos
esenciales, la realidad seria distinta y se perjudicaria la naturaleza juridica
de esta institucion.
v"Inscripcion

Este sistema registral se relaciona solamente con la inscripcion de los
elementos mas esenciales que se llega a presentar dentro del rogatorio
correspondiente. Como lo sefiala Rimascca (2015) “viene a ser cuando el
registrado realiza un resumen de los datos relevantes contenidos del
documento que contiene el titulo que da mérito a la inscripcion del acto o

derecho” (p. 106). En ese sentido, para la materializacion de esta forma de
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sistema, solamente se tiene como base que los aspectos relevantes y
esenciales se llega a inscribir de manera directa en los registros
correspondientes.
e En relacion a su técnica

v Folio real
El folio real se manifiesta cuando se llega a inscribir lo que se sefiala en
las partidas registrales correspondientes. Todo lo que se pretende inscribir
genera una partida independiente, y posterior a ello, cada inscripcion
genera una nueva partida registral correspondiente.

v" Folio personal
Este tipo de folio llega a originarse teniendo como base a las personas y
ya no directamente en funcion o relacion a los bienes, poderes, actos,
derechos, y el registro se crea en base a las personas y no en otros aspectos
detallados anteriormente.

De los diferentes sistemas que existe, nuestra legislacién nacional ha adoptado lo
relacionado a la facultativa y transcripcion. Estos dos sistemas son los que orientan el
funcionamiento y el desarrollo del denominado sistema registral peruano, la misma que
impone sus pardmetros normativos para registrar bienes y derechos.

Aunque hay quienes afirman que el sistema registral peruano encuentra sus bases
en ambos sistemas, el declarativo y constitutivo. Por ello, explican que el sistema es
declarativo cuando se hace adquisiciones de bienes inmuebles, porque dicha adquisicion
no necesita obligatoriamente que el bien se llegue a inscribir, y seria de manera
constitutiva, por ejemplo, cuando se celebra una hipoteca, ya que esta institucion real no
puede encontrar sus origenes o no puede llegar a constituirse si es que no se llega a poder

determinar su inscripcion dentro del registro de hipotecas correspondientes. Por ello, es
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que existe dicha disyuntiva de la existencia de un sistema mixto en relacion al sistema
registral.

Asimismo, hay quienes sefialan también que nuestro sistema procesal es mixto,
porque en su método de inscripcion registral, se encuentra la transcripcion y la inscripcion
correspondiente (Mendoza, 2016). El primero de ellos se manifiesta cuando la persona
que ruega consigue que su documento sea copiado en el registro correspondiente, y del
mismo modo, es la segunda porque cuando se inscribe los bienes, lo que realmente viene
ocurriendo es que solo se llega a registrar o que creen conveniente.

2.2.1.2 Seguridad juridica registral.

Estudiar a la seguridad juridica dentro del Derecho civil no es para nada accesible
ni fécil, porque no se sabe el contenido tedrico, dado que las misma implica estudiarlo y
analizarse de manera constante tanto desde una perspectiva ética y normativa. Es que la
seguridad juridica permite a las personas a que puedan disfrutar de sus derechos in
ninguna restriccion.

Esto porque ninguna persona puede estar en constante dilema e incertidumbre de
si afectaran o no a sus derechos. Frente a esta situacion la seguridad juridica juega un rol
fundamental. Por ello, como bien lo explica Cervantes (2020) el valor que tiene en tanto
que busca “dar seguridad juridica a través del derecho, que comprenda lo personal y
social, vivir con tranquilidad y gozar de los derechos” (p. 165). Bien explica el autor
citado en tanto que la seguridad juridica juega el rol fundamental de poder garantizar el
derecho de los propietarios, para que de esta forma estos no puedan verse restringido de
sus derechos prediales.

La seguridad juridica implica que haya “términos de orden, certeza, confianza,

estabilidad, predictibilidad, legalidad” (Cervantes, 2020, p. 168). Estos términos de
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orden, confianza y otros aspectos llegan a determinarse a y hacerse cumplir a traves de
las normas juridicas.

La seguridad juridica incita a que las personas lleguen a inscribir sus bienes y
derechos al registro correspondiente. Este principio guarda una estrecha relacion con la
publicidad registral. Porque la seguridad juridica mantiene a las personas con una certeza
de que sus derechos y bienes se encuentran resguardados. Seguridad implica garantia de
que los derechos y bienes se encuentran protegidos por las instituciones juridicas con los
cuales cuenta el Estado.

Aunque existan instituciones estatales con fines de proteccion y garantias para las
personas, estas no podran desplegar sus efectos si es que las mismas personas no llegan a
inscribir sus derechos, acciones y propiedades. Por ello, es fundamental que no se
concebida al sistema registral como potestativo, aunque su naturaleza es esa, sino que se
debe de utilizar la obligatoriedad de la misma, dado que ello asegurara a las personas a
que puedan garantizar sus bienes y derechos dentro del sistema registral mismo.

Por dicha razdn, tener inscrito los bienes, derechos, acciones implica gozar de
proteccion estatal. De ello se encarga la seguridad juridica. No cabe la posibilidad de que
un bien se encuentre inscrito y posterior a ello se llegue a perjudicar a su propietario. Por
eso se decia que la seguridad juridica juega un rol esencial dentro del Estado (Infante,
2014). Porque sera esta institucion o propiamente un principio la que determine que una
o tal cosa sea conocida por las demas personas. Si un bien se encuentra inscrito en el
registro de propiedades correspondientes, no puede darse el lujo de que esa inscripcion
registral sea perjudicial para las personas. Nuestra normatividad registral sefiala que
cuando un bien esta inscrito, las demas personas que integran la sociedad deben de tener

un conocimiento de dicha inscripcion.
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Si un bien inmueble esta debidamente inscrito, para que proceda la adquisicion de
la misma, la persona interesada en la adquisicion debera de realizar una blsqueda
registral, porque solo de esa forma podra determinar la titularidad del bien inmueble
inscrito.

En esos términos, no corresponde alegar que la persona desconocia de la
inscripcion registral, porque el principio de erga omnes contiene la obligacidn de que las
personas conozcan de los bienes que se encuentran inscritos en el registro
correspondiente, por ello, la falta de la busqueda registral, llega a perjudicar al
adquiriente, por lo que posterior a la adquisicion sin busqueda registral no podra oponer
su adquisicion a otras personas.

Lo mencionado en los parrafos anteriores es un factor fundamental de la
manifestacion de la seguridad juridica. Como un bien estd inscrito en el registro
correspondiente, las personas no podran alegar, si es que compran, que pensaban tener
conocimiento del propietario y que por su ignorancia no realizaron basquedas registrales
correspondientes.

En ese sentido, la seguridad juridica es de suma importancia dentro de los
derechos registrales, porque asegura la proteccion de las propiedades, acciones y derechos
inscritos. Pero para ello, serd esencial y sobre todo fundamental que haya una adecuada
inscripcion registral, porque de no presentarse dicho supuesto, la seguridad juridica no
podra desencadenar sus efectos juridicos de proteccién de lo confiado por las personas.,
porque realmente de eso se trata; las personas por mucha confianza a la instrumentalidad
de los registros correspondientes llegan a inscribir los mismos, y de esa forma llegan a
ser protegidos por las instituciones del Estado. Si la institucién no funciona de dicha
manera, no tiene caso de que el registro siga funcionando. Esto funciona porque las

personas les dan su confianza a las entidades estatales, y saben que las mismas no lo
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defraudaran, por ello, inscriben sus bienes y demas actos, porque el Estado brinda
seguridad juridica. He ahi el fundamento del principio a la seguridad juridica, dado que

la misma garantiza el goce de los derechos y bienes de las personas.

2.2.1.3 Seguridad juridica y sus clases.

A nivel de la doctrina no se ha determinado con claridad cuéles son las
clasificaciones de este principio que garantiza el pleno goce y ejercicio de los derechos
inscritos en los registros correspondientes. Por ello, vamos a desarrollar las
clasificaciones que se han practicado a nivel de la doctrina. Estas vienen a ser las
siguientes:

e Seguridad juridica objetiva

Esta seguridad estd relacionada de manera intrinseca con la existencia de un

conjunto de normas que de una u otra forma tienen como finalidad el proteger los

derechos que han llegado a ser inscritos. Dichas normativas pueden contener lo
relacionado a los principios civiles, como también pueden llegar a tener
disposiciones encaminados a la proteccion de las personas.

Por ello, Cervantes (2020) ha precisado que, “es el producto de la claridad y

estabilidad de las normas de determinado ordenamiento juridico y de su eficiente

administracion de justicia” (p. 173). En ese orden de ideas, la claridad existente
puede ser relacionado objetivamente con las normas que regulan a un determinado

Estado.

e Seguridad juridica subjetiva

Esta clasificacion de la seguridad ya no se relaciona de manera directa con las

normas que buscan garantizar los aspectos registrales de los bienes, sino que esta

mas bien busca garantizar que haya un disfrute de los bienes, porque el sistema en

su conjunto lo protege. En palabras de Barchi (2016) “busca garantizar el disfrute
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de los bienes, habra seguridad juridica en la medida que exista confianza en que
el disfrute de un bien no estd amenazado por conducta de perturbacion” (p. 236),
como se advierte esta forma de seguridad busca cautelar los aspectos esenciales
del goce de la persona humana.

Esta es una de las clasificaciones que se ha ofrecido por parte de la doctrina

nacional, ello en atencidn a los aspectos normativos como protectores que determina la

seguridad juridica. Empero, a nivel internacional, también se puede encontrar otras

clasificaciones, dentro de los cuales podemos encontrar los siguientes:

Seguridad juridica estatica

Esta clasificacién hace referencia a la existencia de un resguardo que llega a
suscitarse con la finalidad de poder proteger a los propietarios. Es en realidad una
busqueda de proteccion de las personas que son titulares de ciertos bienes que
llegan a ser inscritos. Como sefiala Rimascca (2015) “resguarda al duefio del
derecho de las posibles acciones de particulares que buscan ignorar la titularidad
del inmueble” (p. 13).

Seguridad juridica dinamica

Por otro lado, esta clasificacion de la seguridad busca determinar que un sujeto
que adquiere un bien no lo haga de manera tal que su adquisicién no sea
perjudicada con la nulidad (Arias, 2020). En ese sentido, busca garantizar el

conocimiento de terceras personas a través de la denominada publicidad registral.

2.2.1.4 Seguridad juridica y la publicidad registral.

La transferencia de bienes inmuebles implica el desprendimiento de un bien que

integra el patrimonio de una persona para que entre al nuevo patrimonio del adquiriente,

dicha accion no solo surte efectos inmediatos y relacionados a las partes, sino que

trasciende mucho mas. La adquisicion de bienes tiene una consecuencia en toda la esfera
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juridica del adquiriente. Es por ello que corresponde analizar sobre la inscripcion de dicho
bien y la consecuencia de publicidad que existe entre la inscripcion de los bienes
adquiridos y qué beneficios puede generar la inscripcion de los bienes inmuebles en el
registro correspondiente.

La publicidad registral determina que un bien inscrito en los registros debe de ser
conocido por todas las personas que integran la sociedad. Este principio es de suma
importancia dentro del Derecho Registral. Existe una posicion dogmatica que considera
que la seguridad juridica es un sindnimo de la publicidad registral, en tanto que a través
de esta se llega a proteger los derechos, acciones y propiedades de las personas que llegan
a inscribirse a los registros.

Por la publicidad, las personas no pueden alegar desconocimiento de la inscripcion
de los bienes en el registro. En el Derecho no se ampara la ignorancia cuando la norma
presume el conocimiento de dicha situacion. EI derecho tiene como finalidad el de poder
regular las conductas humanas, por ello no puede desconocerse inscripciones registrales,
porque existe la publicidad.

Por dicha razon, en nuevas tendencias dogmaticas, se ha precisado que cuando se
haga adquisiciones de bienes, el adquiriente no solo puede ni debe de realizar la busqueda
registral, sino que lo méas conveniente debe de ser el estudio del titulo archivado, porque
si uno se guia solo por lo mencionado en la copia literal, la consecuencia posterior podria
ser un perjuicio, toda vez que, en el titulo archivado puede haber errores sustanciales que
no pueden advertirse en la copia literal.

En ese sentido, la publicidad registral juega un rol sustancial con la seguridad
juridica, debido a que esta garantiza que las personas conozcan de la inscripcién del bien
y si ello es asi, las personas se encuentran protegidos por el sistema registral que existe

dentro de nuestra normatividad correspondiente. En consecuencia, la observancia
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concurrente de estos principios permitira a las personas a que puedan gozar de proteccion
adecuada y oportuna, por el hecho de que ello protegera de sus bienes, para que el goce y
el disfrute se haga sin tener ningun temor, porque efectivamente existe una seguridad con

relacion a tus bienes.

2.2.1.5 Inscripcion de bienes: ¢seguridad garantizada?

Ya hemos mencionado que nuestro sistema registral es el declarativo, la misma
que implica la ausencia de obligatoriedad en cuanto a inscripcion de bienes inmuebles
adquiridos se trate. Los bienes inmuebles que se adquieren y por tanto son declarados
como propiedad de los adquirientes no llega a constituirse recién con la inscripcion en los
registros correspondientes, sino que la misma se materializa con el solo consenso de las
personas que son las partes obligacionales.

Ahora bien, esta situacién determina que muchas personas no lleguen a inscribir
sus bienes, lo cual puede ser un craso error, empero, nuestra realidad nacional a
determinado que existe un conjunto de bienes -la mayoria-, que no esta inscrito en el
registro correspondiente.

Por ello, lo adecuado es que cuando se llega a adquirir un bien lo primero que se
debe de realizar es inscribirlo en el registro correspondiente. Pero, frente a esta
afirmacidn, corresponde hacer una pregunta: ¢los bienes que se encuentran registrados se
encuentran seguros de manera absoluta?, la respuesta frente a esta pregunta viene a ser
que no.

La inscripcion de los bienes en los registros correspondientes no garantiza la
seguridad registral absoluta, sino simplemente la relativa. Como bien lo sefiala Gonzales
(2012), “solo se puede otorgar una relativa seguridad, pies nada ni nadie puede avanzar
mas de eso. Los extremistas siguen sofiando, y lo seguiran haciendo, con el mito de la

seguridad plena” (p. 15). Por ello, es afirmativo sefialar que, hay un conjunto de
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problemas relacionados a la inexactitud registral. Del mismo modo, hay clonaciones de
firmas o huellas de los supuestos propietarios y adquirientes. Estas situaciones permiten
que solo haya una seguridad juridica de manera relativa.

Por ejemplo, uno de los casos que mas llamd la atencién en el Pera estuvo
relacionado con el caso Orellana quien perjudicé a miles de familias que tenian inscritos
sus bienes, y a muchas familias que no habian cumplido con la inscripcion de los bienes
-terrenos y casas-, en los registros correspondientes. Empero, aun ofreciendo una
seguridad relativa, la SUNARP cumple con la finalidad de una buscar proteccion a las
personas en cuanto a sus derechos, patrimonios y acciones se trate.

A diferencia de la falta de inscripcidn de bienes en los registros correspondientes,
cuando una persona ha llegado a inscribir su bien, dicha inscripcion se vera afianzado
toda vez que ya hay un conjunto de instituciones y principios que a nivel registral pueden
garantizar la proteccion de los bienes.

Hay que recordar ademas que cuando un bien es inscrito en los registros
correspondientes existe elementos probatorios que jugaran un rol esencial en favor del
propietario. Por dicha razén, la inscripcion de bienes en los registros correspondientes
permitira una proteccion de los titulares.

2.2.1.6 Inscripcion registral y la sensacion de seguridad de los que inscriben.

Ya hemos venido sosteniendo que la inscripcion de los bienes en el registro
consigue una finalidad de publicitar el derecho, los actos correspondientes y la propiedad
de las personas. Esta publicidad genera que la inscripcion correspondiente pueda
desencadenar efectos de seguridad en el registro.

Las personas que llegan a inscribir sus derechos, patrimonios, acciones entre otros
elementos, llegan a conseguir una sensacion de seguridad, porque la misma permitira que

haya una tranquilidad, porque el registro garantiza que ninguna persona pueda desconocer
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la inscripcion realizada, ya que hay una presuncion legal que incluso no llega a admitir
prueba en contrario. Esta presuncion se relaciona directamente con la publicidad registral
correspondiente, es por ello que el legislador no permite que una persona pueda probar
su desconocimiento de la inscripcion en el registro.

A diferencia de las personas que no inscriben sus derechos, las personas que si lo
hacen encuentran beneficioso la inscripcion. Como la inscripcion genera publicidad, no
existe el temor de que un dia sus derechos, bienes o actos se vean perjudicados. Por ello,
la inscripcion, entre otras finalidades brinda una sensacion de tranquilidad de las personas
que hacen la inscripcion.

2.2.1.7 Registro como garantia de seguridad juridica.

La finalidad o también podemos denominar objetivo del Derecho registral es que
haya la posibilidad de que se conozca un determinado bien, un derecho, la existencia de
ciertos gravdmenes sobre bienes y otros aspectos. En ese sentido, la situacion registral de
los actos inscritos podrd manifestarse con la sola revision de los bienes o derechos que
han sido inscritos.

El registro cumple un rol sustancial en el trafico de bienes comerciales. Es decir,
el registro determina que los bienes se encuentren posibilitados de comercializacion,
porque de no existir el registro, las personas realizarian adquisiciones sin tener la certeza
de si un documento privado convierte en propietario a una persona.

En ese sentido, el registro juega un rol esencial por cuanto brinda seguridad a las
personas que adquieren bienes. Porque sin la informacion del registro correspondiente,
no puede adquirirse los bienes necesarios. No corresponde que se haga un estudio de un
bien con fines de adquisicion, si es que la misma no esté inscrito en el registro predial

correspondiente.
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Por ello, la seguridad guarda una estrecha relacion con la inscripcion, porque entre
ambos se complementan. Empero, la informacion que se tiene del respectivo instrumento
registral, no podra brindar informacion oportuna y sobre todo eficiente, si es que la
persona que adquiere los bienes inmuebles llega a no realizar las acciones
correspondientes con fines informativos. Si Gnicamente se detiene a realizar una basqueda
registral, porque un bien no esta inscrito. O cuando el bien se encuentra inscrito, solo saca
la copia literal, la publicidad no estaria llegando a cumplir con su finalidad para la cual

ha sido creada.

2.2.1.8 Seguridad juridica y su materializacion normativa.

Todos los Estados se regulan a través de normas juridicas, y dichas
disposiciones determinan o garantizan una seguridad a sus ciudadanos. Las restricciones
en las formas de actuacion vienen a ser de carécter coactivo, donde las personas que
integran el Estado y las autoridades correspondientes tienen un conocimiento de manera
tal que con sus acciones adecuaran el normal funcionamiento del Estado.

Ahora bien, por la existencia de la normativa que regula a las personas que
integran el Estado se debe de entender que estas gozan de constitucionalidad y legalidad
pertinente. En ese orden de ideas, implica que las normas juridicas estaran relacionadas
de manera directa con el orden general.

Es por ello que, se ha sefialado con mucha precisién que las normas juridicas
en tanto emanadas del Poder Legislativo, llegan a brindar una seguridad juridica. En ese
sentido, se ha sostenido que un Estado de Derecho es aquellas que garantiza la existencia
de una seguridad minima, “donde las instituciones y autoridades conocen sus parametros
de actuacion” (Cabrejos, 2013, p. 141).

Por otro lado, la seguridad juridica en tanto principio, encuentra una regulacion

normativa. No viene a ser un principio deducible, sino que encuentra un reconocimiento
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dentro de las normas legales. Pero ello, no implica que haya un desconocimiento de parte
de los funcionarios y sujetos particulares, no por el hecho de que sea un principio que no
encuentra un reconocimiento constitucional directo, sino simplemente deducible de la
aplicacion de otros principios, significara que tenga una categoria minima. Por ello lo
adecuado es que se haga interpretaciones relacionados directamente con los estandares
sociales y politicos de la sociedad.

2.2.1.9 Seguridad juridica y principios registrales.

Los ordenamientos juridicos no solo vienen a ser normas juridicas, sino que
también estan compuestas de un conjunto de principios, las mismas, que, de una u otra
manera, también se relacionan con dogmaticas, porque la esencia de vida del Derecho es
su desarrollo dogmatico. Una ley no puede modificarse o emitirse si es que no se ha hecho
una interpretacion adecuada.

Ahora bien, con relacién a la seguridad juridica podemos ir advirtiendo que este
no viene a ser un principio registral que se independiente en el sentido extremos de la
palabra, sino que es inter dependientes. (Lucena y Tengan, s.f.) Guarda una relacion con
otros principios que también regulan los lineamientos registrales.

Es por ello que vamos a desarrollar la conexion existente entre este principio y los
demés que también componen al sistema registral peruano. En ese sentido, estos
principios vienen a ser los siguientes:

e Principio de legalidad

Este principio ordena que los registradores puedan actuar de manera coherente

adecuando las conductas de las personas a los supuestos normativos que se ha

podido interpretar. Para ello, el registrador, en tanto funcionario-, adecuara su
conducta a los estandares constitucionales, como también permitira que las

mismas se encuentre relacionados a la Constitucion. La legalidad no solo es
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adecuacion de conductas a las normas legales, sino también a las constitucionales,
ello en atencion de que la ley llega a materializarse una vez adecuado a los
parametros constitucionales de su creaciéon. Una ley para que sea considerada
como valida no puede sustraerse del parametro constitucional, porque la doctrina
moderna considera que la constitucion es la norma que regula la creacion de
normas inferiores.

Principio de publicidad

Este principio quizas se constituye en el que mas relacion guarda con la seguridad
juridica, porque cuando un bien, derecho o accion se llega a inscribir, lo que se
consigue es que dicha inscripcién sea conocido por todas las personas. La
inscripcion registral se relaciona directamente con criterios objetivos, porque
permitira que las personas tengan conocimiento de lo inscrito.

Por ello, cuando una persona inscribe un bien, el sujeto estara garantizado por la
seguridad juridica correspondiente. Esto porque, “la funcion principal de los
registros es dar seguridad en el trafico comercial, y dar seguridad en la
informacion que contienen los asientos registrales” (Cabrejos, 2013, p. 147). En
consecuencia, la publicidad registral permitird que haya una relacion de
conocimiento — inscripcion de bienes o derechos correspondientes.

Ahora bien, como la publicidad llega a ser definida como la accion a través del
cual se busca hacer conocido cualquiera institucion, situacion o derecho, ello
permite que las relaciones juridicas o hechos juridicos con gran interés sean
publicados en los registros correspondientes.

Principio de tracto sucesivo

Este principio determina que solo la primera inscripcién serd aquellas que

posibilite la creacion de un asiento registral. Una vez que se tenga una primera
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inscripcion las posteriores solamente cumpliran un rol de suplir a la primera

inscripcion. Por ello, dentro de la doctrina nacional, Cabrejos (2013) ha precisado

que este principio esta compuesto de dos instancias, dentro de los cuales
encontramos los siguientes: “el principio de identidad y el principio de
continuidad, y ambas se relacionado directamente para darle una intensidad

relacional al principio de tracto sucesivo” (p. 151).

2.2.1.10 Finalidad de los registros pablicos: seguridad juridica.

El Estado a través de la inscripcion registral a asegurado que las personas puedan
gozar de una situacion de tranquilidad una vez inscrito sus bienes, derechos o acciones
correspondientes al registro. En ese orden de ideas, la seguridad juridica garantiza a las
personas que no sufriran ninguna interferencia de otras personas en el goce y disfrute de
sus actos registrales correspondientes.

Ahora bien, los registros correspondientes buscan brindar una seguridad juridica
a las personas en sus bienes, derechos o actos inscritos. Es finalidad del registro dar
seguridad a las personas. Dicha seguridad se llega a conseguir por el ejercicio de la
publicidad registral, aquel principio que garantiza que los bienes de las personas sean
considerados como conocibles por las personas que llegan a integrar un determinado
Estado y sociedad en concreto.

Ahora bien, cuando las personas inscriben sus bienes en el registro
correspondiente, estos lo que estan buscando en realidad viene a ser una seguridad, una
proteccion por parte del Estado. El Estado debe de garantizarlos de manera tal que las
personas no se vean perjudicados en la pérdida o afectacion de sus derechos propietarios
0 de actos.

En consecuencia, una primera postulacion en cuanto a la finalidad proxima de los

registros correspondientes, viene a ser la seguridad que ocasiona su inscripcion. En ese
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entender de ideas, las personas inscriben sus bienes, con la Unica finalidad de poder
sentirse seguros de su inscripcion. Si el registro pablico no garantizard ninguna garantia,
no habria sentido el poder registrar o inscribir los bienes correspondientes. En
consecuencia, la relacion directa entre la finalidad del registro con la seguridad juridica,

es que a través de la primera se llega a conseguir la segunda de ellas.

2.2.2 Inexactitud del titulo archivado.

Nuestro sistema registral en cuanto a bienes inmuebles es el de inscripcion, ello
significa que solo algunos elementos del acto a inscribir son las que resultan copiados en
el registro correspondiente. Es por dicha razén que, cuando se saca informacion de la
publicidad registral o cuando se solicita una copia literal, solamente se encuentra una
sucinta descripcion de los aspectos relevantes del acto (Cotrina, 2018).

Los demas legajos que se puede conseguir solamente se encuentran cuando se
hace una solicitud del titulo archivado. Es decir, el titulo archivado viene a ser aquella
institucion o aquel documento que dentro de si contempla todo lo indispensable del
derecho o acto a inscribirse.

En el titulo archivado se encuentra toda la informacion correspondiente al bien,
derecho o propiedad inscrito. En ella no se inscribe solamente lo relacionado a la
informacion minima, sino que dentro de ella se encuentra todo sobre el bien inscrito; por
ejemplo, si se desea inscribir un bien, se encuentra dentro de si lo relacionado a los
propietarios anteriores, la forma de adquisicion del bien, las medidas perimétricas, la
ubicacion, las transferencias, entre otros.

2.2.2.1 Generalidades sobre el asiento registral.

Hemos venido sefialando a lo largo de este trabajo de investigacion que nuestro
sistema registral esti relacionado de manera directa con el denominado sistema de

inscripcion, la misma que permite al registrador a poder extraer lo que méas cree
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conveniente en relacion al titulo que se solicita inscribir. Realiza dicha accion con la Gnica
finalidad de poder extraer los aspectos esenciales del documento presentado a la
inscripcion, para dentro del asiento correspondiente solamente dije los aspectos que él
cree gque son los mas relevantes, y ello es lo que se relaciona con el sistema de inscripcion,
si es que la situacion seria relacionada con el sistema de transcripcion, la situacion en
realidad seria muy distinta.

Los asientos registrales que llegan a contener la informacion de los derechos,
propiedades y demds actos inscribibles han sido considerados como validos,
presumiblemente. En ese sentido, llegan a producir o generar sus efectos y legitimidades
correspondientes en relacion a los titulos.

La normatividad correspondiente sefiala que existe una presuncion relativa de la
verdad en relacion a lo contenido en los registros. Su validez como su exactitud son
considerados como verdaderos, empero solamente en relacion a su validez y sus efectos

directos que produce.

2.2.2.2 Titulo archivado: precisiones sobre su contenido.

Antes de enfocarnos al estudio de este término, debemos de partir sefialando que
el registrador en tanto funcionario y ser el responsable de la calificacion registral, tiene a
su vista un cumulo de documentos que le permitirAn generar la inscripcion
correspondiente del derecho, bienes o acciones en los asientos registrales, por lo que se
hace necesario contar con la presentacion de un cimulo de instrumentos susceptibles de
inscripcion.

Empero, frente a la presentacion de un conjunto de documentos con la finalidad
de darle orientacion al registrador, como también con la finalidad de que puedan
modificar la titularidad del bien o derecho inscrito en el asiento correspondiente, cabe

formularse una pregunta, teniéndose en cuenta que nuestro sistema registral en bienes es
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el relacionado a la inscripcion. La pregunta seria el siguiente: ¢qué sucede con los
documentos que se presentan al registrador, ya que la inscripcion solamente se realiza a
de manera de transcripcion?, ¢cudl es la finalidad u objetivo que persiguen la presentacion
de los documentos en el sistema registral de bienes peruanos?, ¢quée se hace con los
documentos presentados al registrador correspondiente?, entre otros.

Ahora bien, frente al cuestionamiento planteado, corresponde estudiar que el
Reglamento General de los Registros sefiala que los documentos llegan a conformar lo
relacionado al archivo general. Y, dicha composicion, por aplicacion de la publicidad
registral, llegan a ser susceptibles de revision por las personas que son interesadas en su
contenido.

Ahora bien, si es que los documentos se archivan en un archivo general, estos
instrumentos son los que se denominan como titulos archivados, porque dentro de si
encuentran una composicion de todos los documentos que se han presentado al registrador
que cumple el rol de ser el calificador registral.

El registrador al realizar la inscripcion en el asiento registral correspondiente,
posteriormente ordena que todos los documentos que se han llegado a presentar sean
archivados, los cuales tendran una finalidad de brindar informacion solamente de manera
complementaria, si es que faltan requisitos en los asientos registrales correspondientes
que ha inscrito el registrador.

En ese sentido, haciendo una delimitacién conceptual del término titulo archivad,
podemos advertir que la misma debe de ser entendida como el conjunto de documentos y
titulos que estan ordenados y archivados en la institucion registral, las mismas que tienen
como finalidad el de poder brindar informacién complementaria a lo que falta en el

asiento registral.
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El titulo registral no solo cumple funciones de complementariedad en cuanto a la
informacidn del asiento registral, sino que la misma también servira para que las personas
puedan realizar una solicitud de las rectificaciones en los asientos registrales
correspondientes. Como en el titulo archivado se encuentran todas las informaciones
correspondientes, a través de ella se puede modificar la existencia de inexactitudes dentro
del registro correspondiente.

2.2.2.3 El titulo archivado y la inexactitud en el asiento registral: ¢es posible

rectificar la inexactitud?

Ya hemos anticipado que los documentos, titulos o informacidn que se contempla
en la solicitud de inscripcion de ciertos bienes llegan a ser archivados, para que estos
sirvan como base de complementacion a los asientos registrales realizados por el
registrador correspondiente.

Empero, se ha visto con frecuencia que las personas cuando realizan el
procedimiento de inscripcion registral no advierten que puede existir una inexactitud
entre la informacidn registrada en los asientos registrales. Por lo que se hace necesario
recurrir al analisis del titulo archivado, para que dentro de ello se pueda modificar la
inexactitud que se ha llegado a inscribir.

Este procedimiento es esencial, debido a que las personas que advierten que hay
una exactitud entre lo contenido en el titulo archivado y el asiento registral podran
solicitar que dicho vicio pueda ser subsanado de manera oportuna (Becerra, 2017). Por
ello, entre los documentos que integran el titulo archivado y el asiento registral debe de
existir una armonia y relacion, porque de ser lo contrario generara una inestabilidad en el
contenido del asiento registral.

A través del estudio del titulo archivado se puede llegar a solucionar

inconvenientes que pueden existir entre el asiento registral y lo relacionado a los
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documentos que son parte del titulo archivado. En consecuencia, haciendo un estudio
pormenorizado de todos los documentos se podrd determinar la existencia de una

adecuada interpretacion de los titulos inscritos.

2.2.2.4 Seguridad juridica e inexactitud en los asientos registrales.

Es de sostener que la seguridad juridica busca proteger los bienes de las personas
que mantienen dentro de su patrimonio. La titularidad de estos bienes encuentra un
sustento en el aspecto de su inscripcion registral. Es decir, las personas que son
propietarias de un bien determinado, no podran estar defraudados, porque existe una
adecuada inscripcion de sus bienes en los registros correspondientes.

Ahora bien, la seguridad juridica registral llegard a desencadenar sus efectos
directos siempre y cuando no haya inexactitudes en la inscripcion de los bienes o derechos
correspondientes. Porque de ser lo contrario, no podra materializarse una adecuada
proteccion por parte de la seguridad juridica.

Por ello es que, si llega a presentarse una inexactitud en los registros
correspondientes, lo que se debe de realizar siempre, es una modificacidn de su situacion
registral (Valera, 2019). Es decir, debe de propiciarse una adecuada inscripcion con la
finalidad de no generarse problemas en relacion a la proteccion de los bienes, derechos y
actos que se han inscrito.

En consecuencia, la seguridad juridica siempre seguira con el despegamiento de
sus efectos si es que los bienes se han determinado y materializado, registralmente, a
través de los mecanismos registrales correspondientes. Si es que las inscripciones se han
realizado de manera erronea, la situacion serad perjudicial, debido a que las mismas no
podran ser protegidos como en realidad corresponde su proteccion.

Es por ello que en el procedimiento registral de inscripcion de bienes se debe de

observar eficientemente lo relacionado a la inscripcion de los bienes, porque de ser lo
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contrario perjudicard al titular. Ya que si es un futuro desea desprenderse de su bien a
través de una transferencia y el adquiriente es una persona diligente podria realizar la
revision hasta de los titulos archivados y cuando se observa la presencia de una
contradiccion o inexactitud de la inscripcion en el asiento registral y lo relacionado a los
titulos archivados, podria condicionar la adquisicion hasta que haya una modificacion del
asiento registral en torno o en relacion al contenido de los documentos que se encuentran

contenidos en el titulo o los demas instrumentos.

2.2.3 Aportes de la autora.

La sociedad contemporanea peruana se ha caracterizado por la alta incidencia de
adquisicion de bienes inmuebles. La industria inmobiliaria se ha visto en aumento cada
dia mas. Existen miles de personas que adquieren departamentos, casas, terrenos, entre
otros inmuebles, por los cuales, cominmente llegan a endeudarse con la unica finalidad
de poder ser propietarios.

Empero, guiados por la simple interpretacion de la literalidad de la normatividad
civil en relacién a la transferencia de bienes inmuebles solamente llegan a firmar
documentos privados, o en todo caso, la adquisicion de los bienes lo realizan a través de
una escritura pablica, y obviando con ello la inscripcion en el registro de propiedades
inmuebles correspondientes.

En ese orden de ideas, lo que no hacen es inscribir sus bienes, con lo cual solos
ingresan al ambito de la falta de proteccion de sus bienes. La omision de la inscripcion
de los bienes correspondientes muchas veces no se realiza por la falta de inscripcion
general del terreno adquirido. Es decir, no se inscribe los bienes porque el terreno nunca
ha estado inscrito. Como también, porque los adquirientes no quieren correr con los gastos

correspondientes que implica la inscripcién de los bienes.
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AUn existe la vieja creencia de que es propietario la persona que posee el bien de
manera real, mas no solamente la persona que cree tener inscrito sus derechos a nivel
registral. Por dicha razén, las personas solamente adquieren bienes inmuebles, guiados
por su intuicion de convertirse en propietarios fisicos o facticos, pero no llegan a realizar
las inscripciones correspondientes, lo cual llega a afectar la posibilidad de publicidad de
sus bienes a nivel registral. Muchas veces la falta de inscripcion registral genera perjuicios
en contra de las personas, porque puede haber nuevas ventas de la misma propiedad, y el
segundo adquiriente puede llegar a inscribir el bien y con ello perjudicar ampliamente al
primer adquiriente.

Ahora bien, si se decide realizar la inscripcion, la misma debe de tramitarse
teniendo en cuenta los posibles errores que puede haber. Por ello, el solicitante debe ser
muy diligente para que haya una exactitud entre los documentos presentados y lo que
Ilega a inscribirse en el asiento registral correspondiente.

Porque puede suscitarse que una persona presenta una rogacién para inscribirse
los bienes, pero a la larga se advierte que la misma no se encuentra inscrito bajo los
términos que contenia los documentos presentados. En ese sentido, correspondera que
hagan modificaciones en relacién a la rectificacion de la inexactitud.

Por ello, si se hace adquisiciones de inmuebles que encuentran una inscripcion en
los registros correspondientes lo que se tiene que realizar de manera obligatoria es hacerle
seguimiento no solo sacando informacién de la copia literal, y los asientos registrales
correspondientes, sino que también debe de llegar a solicitarse lo relacionado al titulo
archivado.

En ese orden de ideas, para que la adquisicion de bienes pueda realizar de manera
efectiva ya no solo basta analizarse lo relacionado al asiento registral, o la copia literal,

porque la informacidn en ellas contenidas solamente son referenciales, sino que también
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debe de estudiarse los titulos archivados. Porque los documentos que contienen el titulo
archivado muchas veces se encuentran en contradiccion o son inexactos con relacion al
asiento registral correspondiente. Por dicha razon, una buena adquisicion de bienes
implica un estudio pormenorizado de todas las informaciones que contiene el registro
para que de dicha forma no se pueda determinar la existencia de una perjudicarian en
relacion a los intereses del adquiriente, porque si solo se adquiere bienes teniendo como
base la inscripcidn registral, lo cierto es que el problema de la inexactitud registral puede

seguir prolongandose en el tiempo.

2.3 Bases filosoficas

El conocimiento humano se ha encontrado en constante evolucion. Lo que
anteriormente se consideraba como conocimiento sélido que no puede ser modificado por
otros pensamientos han venido siendo modificados de manera permanente. El valor del
conocimiento ya no es como el de antes. Esto surge porque las personas han ido creciendo
como investigadores, y fildsofos.

La filosofia como ciencia, ha determinado que las personas se vean en la necesidad
de poder ir cambiando informacion de manera perenne. En ese sentido, la ciencia juridica
tampoco se ha visto trastocado. Los pensamientos en cuanto a lo juridico han ido
evolucionando con el paso del tiempo.

Las posiciones ius filos6ficas mas importantes han entrado en constante cambio,
lo que anteriormente no se reconocia como derecho, en la actualidad ya se ha considerado
como tal. Existen pensamientos ius filosoficos que se estudian hasta en la actualidad,
empero, las mismas no tiene una relacion directa con la realidad; es asi, por el hecho de
que los pensamientos de la antigliedad ya no encajan con la realidad actual. No es posible

seguir manteniendo los fundamentos ius filosoficos de muchos siglos atrés. Empero, ello
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no quita mérito de que las posiciones ius filoséficas planteadas hace muchos siglos atras
ya no se sigan estudiando, cuando efectivamente se sabe que dichas posiciones ius
filoséficas son parte esencial para el estudio del Derecho actual, por ejemplo, las
posiciones ius filosoficas del positivismo y naturalismo han calado hondo en el estudio
del Derecho, desde una perspectiva filosofica. Estas dos corrientes han permitido grandes
debates entre los ius fildsofos mas importantes en el desarrollo juridico — filoséfico.

Por ello, el estudio de estas corrientes es de suma importancia, por el hecho de que
en ellas se han sentado bases fundamentales del Derecho, como viene a ser lo relacionado
a la naturaleza juridica del Derecho, sus componentes normativos, su fuerza de coaccién
normativa, entre otros elementos.

En ese sentido, vamos a empezar analizando los aspectos sustanciales de los
postulados de los ius naturalistas, dentro de los cuales encontramos las posiciones de
autores y filésofos como Agustin de Hipona, Tomas Moro, quienes eran los mas
representantes del naturalismo teleoldgico, por lo que sus concepciones de lo juridico
estaban relacionadas de manera directa con la creacion de Dios.

Por otro lado, también existian ius filésofos pertenecientes al denominado
naturalismo racional, quienes aportaban conocimientos en relacién a la atribucion de los
derechos a las personas, solamente por el hecho de ser considerados como seres humanos,
y sin que haya ninguna necesidad de contar con otros requisitos adicionales, en ese
sentido, haciendo una primera definicién de los postulados de los ius naturalistas
teleoldgicos, podemos sefialar que estos ius filésofos sefialaban que el Derecho debe de
tener una inspiracion directa desde las normas juridicas de caracter divino. A tal punto de
que tenian por concebido la existencia de normas divinas superiores a las humanas, las
mismas que estaban contenidas por un conjunto de aspectos de justicia, la cual llegaba a

condicionar la validez de dichos cuerpos normativos. En ese sentido, la posicién de los
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ius naturalistas teleoldgicos se relacionaba de manera directa con los postulados divinos,
por ello decian que el Derecho es una inspiracion de Dios. Las personas estudiaban las
normas divinas, para que en consonancia con ella puedan emitir las respectivas normas
humanas. Por ello, segln los naturalistas teleologicos, las normas humanas que regulaban
la conducta de las personas dentro de la sociedad deberian de tener una consonancia con
la justicia, no podia haber normas juridicas que regulen las conductas de las personas que
sean de caracter injusto. Estas siempre deberan de ser justas, caso contrario estas estaran
siendo sancionados con la invalidez. La validez no se condicionaba, segun ellos, por
cumplir ciertos parametros ni requisitos, sino por el simple hecho de su contenido de
justicia.

Asimismo, otro sector de los naturalistas, los denominados racionalistas, si
sefialaban que el derecho no es una creacion divina y mucho menos el seguimiento que
se hace a dicha doctrina, sino que estos basaban sus ideas en relacion a la atribucién de
los derechos a las personas, entonces, los naturalistas racionalistas, sostuvieron que el
derecho subjetivo les corresponde a las personas por su sola condicién de ser tales. En
ese sentido, lo que corresponde es que haya una atribucion exacta e igualitaria de dichas
potestades sin seguir ninguna secuencia de requisitos.

Quizas los naturalistas denominados teleoldgicos, tenian una fuerte inspiracién en
lo divino, dado que los mismos eran monjes cristianos. Por ello su amplia influencia en
lo divino, ha encontrado su razén de ser porque la misma ha surgido en la creciente
formacion de medievalismo, donde las ideas del cristianismo fueron las que se propagd
al mundo entero. En consecuencia, lo relacionado a los aspectos esenciales del
pensamiento naturalista teleolégico se relacionan de manera directa con el aspecto

creciente del cristianismo.
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Frente a esta posicion de los ius naturalistas llego a surgir como contraposicion,
la denominada corriente ius positivista. Esta corriente se aparta de manera integral de los
postulados de los naturalistas. Es por dicha razon que empiezan a realizar criticas a los
postulados de los naturalistas, los positivistas han postulado la idea de que el Derecho en
su conjunto, debe de ser considerado o entendido como el conjunto de normas juridicas
que regulan la conducta de las personas que se interrelacionan en la sociedad. Estas
normas juridicas deben de tener un origen en uno de los poderes del Estado.

Para los positivistas, el derecho subjetivo, en cuanto facultad con el cual cuentan
las personas de poder realizar cualquier cosa con la finalidad de satisfacer sus propias
necesidades encuentra un origen en la atribucion del Estado a las personas. No
corresponde atribuir dichos derechos a simples personas que de una u otra manera no
cumplen roles dentro de la sociedad, los positivistas refirieron que las normas juridicas
seran validas no por su componente justo, sino que la misma encontrara una validez por
el hecho de que surgié haciendo un seguimiento de los parametros establecidos dentro de
la normatividad, en relacién al surgimiento de las normas.

Ahora bien, una vez analizados las dos corrientes mas importantes del estudio
juridico — filoséfico del Derecho, corresponde fundamentar la corriente filosofica que
justifica esta investigacion. En ese sentido, tenemos que el positivismo juridico es las
corrientes ius filos6fica que de una u otra manera guarda mayor relacién con el presente
trabajo de investigacion. Esto por el hecho de que la problematica se llegaria a solucionar
con la emision de normas registrales que de una u otra manera podrian influir de manera
directa en relacién a la publicidad registral, la seguridad juridica y a la solucién de la

inexactitud registral.
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En consecuencia, encuentra su razon de ser en dichos aspectos filosoficos, debido

a que existe una relacion directa con la problematica de la investigacion y porque los

postulados de los positivistas son un tanto eficientes y adecuados.

2.4 Definicion de términos basicos

Asiento registral

Instrumento o institucion registral en el que el registrador consigna lo relacionado
a los aspectos esenciales del titulo a inscribir, donde se encuentra solamente los
aspectos esenciales del titulo inscrito.

Bien

Es término hace referencia al conjunto de cosas que existen, empero solo aquellos
que pueden ser aprovechados por las personas dentro de un determinado territorio
y puedan generar riqueza con la misma.

Bien inmueble

Es el objeto que por sus caracteristicas no puede ser desplazados de un lugar hacia
otro. Son considerados como los bienes que se encuentran enraizados al suelo, por
lo que no se puede sacar.

Constitutivo

Sistema que determina que los bienes que llegan a adquirirse recién tienen su
origen de adquisicion recién cuando se llega a inscribir en el registro
correspondiente. Nace con la inscripcion en los registros correspondientes.
Declarativo

Sistema registral que determina la inscripcion solamente como criterios de
busqueda de seguridad.

Inexactitud registral
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Presencia de una incoherencia entre lo que se ha llegado a registrar en los asientos
correspondientes y lo que se estd materializando en los aspectos extra registrales,
como también en los documentos presentados, pero mal inscritos.
Procedimiento registral

Conjunto de acciones que llegan a ocasionarse como consecuencia de la solicitud
de una inscripcién de un determinado bien, derecho o propiedad en los registraos
correspondientes.

Publicidad registral

Principio de indole registral que determina que todos los derechos, acciones, y
bienes inscritos sean conocidos por las personas que son integrantes de una
determinada sociedad.

Registrador

Funcionario estatal cuya finalidad es la de calificar la solicitud de inscripcion para
que pueda proceder a realizar la inscripcion en el registro correspondiente.
Seguridad juridica

Principio a través del cual se garantiza el uso y disfrute de los bienes y derechos
que han sido inscritos. Causa un estado de tranquilidad correspondiente.
Sistema registral

Conjunto de postulados como de normas juridicas que regulan lo relacionado a
los registros correspondientes.

Transferencia

Accidn humana a través del cual una bien pasa a forma de la propiedad de otra
persona. Llega a materializarse como consecuencia de una voluntad entre las

personas que participan de la transferencia.
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2.5 Hipotesis de la investigacion
2.5.1 Hipotesis general.
La seguridad juridica del registro predial se ve afectado frente a la inexactitud del
titulo archivado, 1X Zona Registral, Lima 2022.
2.5.2 Hipotesis especificas.
e La seguridad juridica formal del registro de predios se ve afectado frente a la
incompatibilidad con los documentos del titulo archivado.
e La seguridad juridica material del registro de predios se ve afectado frente a la
incoherencia entre los documentos que contiene el titulo archivado.
e La seguridad juridica dindmica del registro de predios se ve afectado frente a la

informacion errada contenida en el titulo archivado.
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HIPOTESIS VARIABLES DEFINICION DIMENSION INDICADORES TEC. DE
RECOJO
Conceptual Operacional DE DATOS
E:rgggo registgel Seguridad -Normas constitucionales
que  determina :ﬁ;{;?ii?ig;riélega juridica formal -Normas legales
: _ que, una vez
Variable I: tanto en su aspecto L .
. llegado a ) . -Proteccion efectiva
Seguridad A formal, material y Seguridad g o
oI inscribirse los| .. . . ST . - Proteccion especializada
La  sequridad | Juridica del | . dinamico, para la juridica material > o
g . . bienes, derechos - -Proteccion al propietario
juridica del | registro predial y acciones, el proteccion de los
registro  predial registro b’rin da bienes inscritos. _ -Bajo los parametros
se ve afectado proteccion y Seguridad | legales _
frente a la o juridica dinamica | -Posibilidad de proteccion
! ) estabilidad. -
inexactitud ~ del _ - Prevencion
titulo archivado, Falta de Incompatibilidad | . ENCUESTA
. ) . Inscritos
IX Zona | Variable D: coherencia entre entre los _Presentados
Registral, Lima | Inexactitud del | lo registrado y lo | presencia de | documentos _Del titulo archivado
2022. titulo archivado | que sucede en la incompatibilidad de
realidad, lo cual | jnformacion, Incoherencia

llega a generar
una situacion de
incertidumbre
dentro
registro.

del

asimismo, su caracter
incoherente, de los
titulos registrados y
presentados.

- Falta de consistencia

entre s,

-No hay relacion
documentos )

- Falta de coherencia

., -Involuntariamente

Informacién . )

-Por negligencia
errada

-Impericia
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CAPITULO III:

METODOLOGIA
3.1 Disefio de la investigacion

3.1.1 Tipo de investigacion.

La investigacion es de tipo aplicada, porque esta no surge de un enfoque
netamente dogmatico, sino llega a surgir desde una perspectiva practica. El trabajo de
investigacion no esté relacionado con la confrontacion de ideas, sino que la misma se
relaciona ampliamente con los aspectos practicos. Asimismo, por el hecho de que los

resultados serviran como base para solucionar la problematica de la investigacion.

3.1.2 Nivel de la investigacion.

Le corresponde el nivel explicativo — descriptivo, dado que lo que se busca
analizar es la causa del problema de la inseguridad en relacion a la inexactitud del titulo
archivado. En consecuencia, sera una investigacion con caracteristicas causales, porque

se analizara la causa y el efecto del problema.

3.1.3 Enfoque de la investigacion.

Es una investigacion cuantitativa, debido a que los resultados que llegaran a
presentarse seran a través de tablas y figuras. Es decir, los resultados se presentaran de
manera estadistica. Por dicha razén, la investigacién, en este aspecto, es el denominado
cuantitativo.

3.1.4 Disefio de la investigacion.

Como la investigadora no realizara ninguna manipulacion de las variables, la tesis
sera de disefio no experimental. En consecuencia, las variables solamente se llegaran a

medir de manera operacional. O sea, se operacionalizara las variables, y posterior a ello
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se medira estadisticamente. Por otro lado, sera de estilo o corte transversal, porque la
muestra solamente brindara su respuesta en un solo momento.
3.2 Poblacion y muestra

3.2.1 Poblacion.

La poblacién a usarse en este trabajo de investigacion estard constituida por
profesionales del Derecho con conocimiento en el Derecho Registral; del mismo modo,
el personal administrativo de apoyo de la 1X zona Registral de Lima, lo cual hacen un
total de 200 profesionales.

3.2.2 Muestra.

Para llegar a la muestra se utilizara la siguiente formula estadistica, en tanto que

la muestra viene a ser un sub conjunto de la poblacién:

Z2pq.N
n:
E2(N-1)+Z2pq

Donde:

N= Muestra ¢?

Z= Nivel de confianza, 95% = 1.96
P= Probabilidad en favor: 50%: 0,5
Q= Probabilidad en contra: 50%: 0.5
E= Nivel de error, 10%: 0,1

N= Poblacién: 200

ZZ* *g*N
- p*q
E2* (N _ 1) + ZZ* p*q
1.96%*0.5*0.5*200
n=

(0.1)%* (200 - 1) + 1.96%*0.5*0.5

n=  80.6342

La muestra sera de 81 profesionales.
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3.3 Técnicas de recolecciéon de datos

3.3.1 Tecnicas a emplear.
Son los siguientes:

e Encuesta. —La misma que tendrd como base un conjunto de preguntas que estaran
destinados a recopilar la informacidn de los profesionales que participaran como
muestra.

e Fichaje. — Con la finalidad poder recopilar la informacién correspondiente, para
redactar el marco tedrico.

3.3.2 Descripcion de los instrumentos.
Son los siguientes:

e Cuestionario. — Elaborado por el propio tesista con la finalidad de poder recopilar
la opinion de las personas.

e Bibliografia. — Conjunto de bibliografia destinado ser el soporte bibliogréfico de
la presente investigacion.

CONFIABILIDAD

Alfa de Cronbach
- - K [1_251*]
X —1 S,z

En donde:
Si: es la varianza del item i.
S¢: es la varianza de los valores totales observados; y
K: es el nimero de preguntas o items

Tabla 1

TABLA DE MEDICION DE CONFIABILIDAD

indice Alfa de Cronbach Interpretacion
0.81a1.00 Muy buena confiabilidad
0.61a0.80 Buena confiabilidad
0.41a0.60 Moderada confiabilidad
0.21a0.40 Escasa confiabilidad
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0.00a0.20 infima confiabilidad
Fuente: Web

Confiabilidad de la variable independiente: Seguridad juridica del registro predial

Tabla 2
Estadisticas de fiabilidad
Alfa de N de
Cronbach elementos
916 20

Confiabilidad de la variable dependiente: Inexactitud del titulo archivado

Tabla 3
Estadisticas de fiabilidad
Alfa de N de
Cronbach elementos
,916 20

3.4 Técnicas para el procesamiento de informacion

Cuando se consiga las encuestas correspondientes, se procedera a realizar la
clasificacion estadistica de las respuestas de los encuestados. En ese sentido, se subira la
informacion al SPSS a efectos de que a través de dicho instrumento se saque las tablas y

figuras correspondientes.
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CAPITULO IV:

RESULTADOS

4.1 Resultados descriptivos

VARIABLE INDEPENDIENTE: SEGURIDAD JURIDICA DEL REGISTRO
PREDIAL

Dimension: Seguridad juridica formal
Tabla 4:

Desde su apreciacion personal como especialista en la materia, ¢cree que la
seguridad juridica en su ambito formal encuentra asidero normativo dentro de las
normas constitucionales?

Frecuencia Porcentaje

Asi lo concibo 24 29,6
L Probablemente 36 44 4
Valido . .
Asi no lo concibo 21 259
Total 81 100,0
Figura 01
50% 44% >

40%
30%
20%
10%
0%

Asi lo concibo  Probablemente Asi no lo concibo

Figura 1: Desde su apreciacion personal como especialista en la materia, ¢cree
que la seguridad juridica en su &mbito formal encuentra asidero normativo dentro
de las normas constitucionales?

Interpretacion:

La tabla 04 y figura 01 muestra que, cuando se pregunto si creian que, la seguridad
juridica en su ambito formal encuentra asidero normativo dentro de las normas
constitucionales, un 30% dijeron que asi lo conciben, un 44% probablemente y un 26%

asi no lo conciben.
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Tabla 5:

Segun su entender como profesional del Derecho, ¢ cree que la seguridad juridica
formal al tener un reconocimiento dentro de las normas juridicas de indole legal viene a
ser suficiente para poder proteger los derechos reales de las personas que inscriben sus

inmuebles en el registro?

Frecuencia Porcentaje

No responderé 7 8,6
Valido No,hay probab_ilidad 53 65,4
Asi no lo concibo 21 25,9
Total 81 100,0
Figura 02
70% AL
60%
50%
40%
30%
20% 9%
o
0%
No responderé No hay Asi no lo concibo
probabilidad

Figura 2: Segln su entender como profesional del Derecho, ¢cree que la seguridad
juridica formal al tener un reconocimiento dentro de las normas juridicas de indole
legal viene a ser suficiente para poder proteger los derechos reales de las personas que
inscriben sus inmuebles en el registro?

Interpretacion:

La tabla 05 y figura 02 muestran que, cuando se preguntd si creian que, la
seguridad juridica formal al tener un reconocimiento dentro de las normas juridicas de
indole legal viene a ser suficiente para poder proteger los derechos reales de las personas
que inscriben sus inmuebles en el registro, un 9% no respondieron, un 65% no hay

probabilidad y un 26% asi no lo conciben.
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Dimensién: Seguridad juridica material

Tabla 6:

Desde su experiencia profesional en temas registrales, ¢cree usted que, la
seguridad juridica material brinda una proteccion més efectiva a las personas que

inscriben sus bienes en los registros publicos correspondientes?

Frecuencia Porcentaje

Asi lo concibo 54 66,7
- Probablemente 20 24,7
Valido -
No hay probabilidad 7 8,6
Total 81 100,0
Figura 03
67%
70%
60%
50%
40% 2504
30% —
20% 8%
-
0%
Asi lo concibo Probablemente No hay
probabilidad

Figura 3: Desde su experiencia profesional en temas registrales, ¢cree usted que, la
seguridad juridica material brinda una proteccion mas efectiva a las personas que
inscriben sus bienes en los registros publicos correspondientes?

Interpretacion:

La tabla 06 y figura 03 muestran que, cuando se preguntd si creian que, la
seguridad juridica material brinda una proteccion mas efectiva a las personas que
inscriben sus bienes en los registros publicos correspondientes, un 67% dijeron asi lo

concibo, un 25% probablemente y un 8% no hay probabilidad.
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Tabla 7:

Segun su entender como profesional del Derecho, ¢considera adecuado que se
sostenga que la seguridad juridica en su vertiente material brinda una mejor proteccion
dado que se relaciona de manera directa con el bien que se ha llegado a inscribir de

manera adecuada?

Frecuencia Porcentaje

Asi lo concibo 56 69,1
,... Probablemente 18 22,2
Vilido ,
No respondere 7 8,6
Total 81 100,0
Figura 04
70%
60%
50%
40%
30% 22%0
20% 9%
0%
Asi lo concibo Probablemente No responderé

Figura 4: Segun su entender como profesional del Derecho, ¢considera adecuado que se
sostenga que la seguridad juridica en su vertiente material brinda una mejor proteccion
dado que se relaciona de manera directa con el bien que se ha llegado a inscribir de
manera adecuada?

Interpretacion:

La tabla 07 y figura 04 muestran que, cuando se pregunto si creian que, que se
sostenga que la seguridad juridica en su vertiente material brinda una mejor proteccién
dado que se relaciona de manera directa con el bien que se ha llegado a inscribir de manera
adecuada, a lo que un 69% dijeron que asi lo consideran, un 22% probablemente y un 9%

no respondio.
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Tabla 8:
Desde su apreciacion como profesional, ¢cree usted que, la seguridad juridica
material llega a proteger a las personas que son los propietarios que han llegado a

inscribir bienes en el registro correspondiente?

Frecuencia Porcentaje

Asi lo concibo 61 75,3
- Probablemente 14 17,3
Valido -
No hay probabilidad 6 7,4
Total 81 100,0
Figura 05
80%
70%
60%
50%
40%
30% 17%
-
0%
Asi lo concibo Probablemente No hay
probabilidad

Figura 5: Desde su apreciacion como profesional, ¢cree usted que, la seguridad juridica
material llega a proteger a las personas que son los propietarios que han llegado a
inscribir bienes en el registro correspondiente?

Interpretacion:

La tabla 08 y figura 05 muestran que, cuando se preguntd si creian que, la
seguridad juridica material llega a proteger a las personas que son los propietarios que
han llegado a inscribir bienes en el registro correspondiente, a lo que un 75% dijeron que

asi lo conciben, un 17% probablemente y un 8% que no hay probabilidad.
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Dimensidn: Seguridad juridica dinamica

Tabla 9

Segun su entender como profesional en lo juridico, ¢cree usted que la seguridad
juridica en un aspecto dindmico permitira que los propietarios no lleguen a ser afectados
por terceras personas en relacion a sus bienes que han llegado a ser inscritos en

cumplimiento de las normas correspondientes?

Frecuencia Porcentaje

Asi lo concibo 51 63,0
L Probablemente 18 22,2
Valido , ;
Asi no lo concibo 12 14,8
Total 81 100,0
Figura 06
70%
60%
50%
40%
o 22%
20%
10%
0%
Asi lo concibo Probablemente  Asi no lo concibo

Figura 6: Segun su entender como profesional en lo juridico, ¢cree usted que la seguridad
juridica en un aspecto dindmico permitira que los propietarios no lleguen a ser afectados
por terceras personas en relacion a sus bienes que han llegado a ser inscritos en
cumplimiento de las normas correspondientes?

Interpretacion:

La tabla 09 y figura 06 muestra que cuando se pregunto si creian que, la seguridad
juridica en un aspecto dindmico permitira que los propietarios no lleguen a ser afectados
por terceras personas en relacion a sus bienes que han llegado a ser inscritos en
cumplimiento de las normas correspondientes, a lo que un 63% dijeron asi lo concibo, un

22% probablemente y un 15% asi no lo concibo.
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Tabla 10:

Desde su apreciacion como profesionales, ¢ cree usted que, la seguridad juridica
puede llegar a afectarse si es que se llega a inscribir bienes no teniéndose en cuenta lo

material con lo formal?

Frecuencia Porcentaje

Asi lo concibo 66 81,5
..., Probablemente 11 13,6
Vaélido ,
No respondereé 4 4,9
Total 81 100,0
Figura 07
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20% &' .
0%
Asi lo concibo Probablemente No responderé

Figura 7: Desde su apreciacion como profesionales, ¢ cree usted que, la seguridad juridica
puede llegar a afectarse si es que se llega a inscribir bienes no teniéndose en cuenta lo
material con lo formal?

Interpretacion:

La tabla 10 y figura 07 muestran que, cuando se preguntd si creian que, la
seguridad juridica puede llegar a afectarse si es que se llega a inscribir bienes no
teniendose en cuenta lo material con lo formal, a lo que un 82% dijeron asi lo concibo,

un 14% probablemente y un 4% no respondio.
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Tabla 11:
Desde una mirada al sistema registral peruano, ¢cree que, existe una afectacion
a la sequridad juridica de los registros prediales, cuando se llega a adquirir e inscribir

bienes sin hacer un estudio del titulo archivado?

Frecuencia  Porcentaje

Asi lo concibo 48 59,3
- Probablemente 19 23,5
Valido -
No hay probabilidad 14 17,3
Total 81 100,0
Figura 08
60%
50%
40%
23%
20%
10%
0%
Asi lo concibo Probablemente No hay
probabilidad

Figura 8: Desde una mirada al sistema registral peruano, ¢ cree que, existe una afectacién
a la seguridad juridica de los registros prediales, cuando se llega a adquirir e inscribir
bienes sin hacer un estudio del titulo archivado?

Interpretacion:

La tabla 11 y figura 08 muestran que, cuando se pregunto si creian que, existe una
afectacion a la seguridad juridica de los registros prediales, cuando se llega a adquirir e
inscribir bienes sin hacer un estudio del titulo archivado, a lo que un 59% dijeron que asi

lo conciben, un 23% probablemente y un 18% no hay probabilidad.
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Tabla 12:

De acuerdo a nuestro sistema registral peruano, ¢cree que, la forma de
adquisicion de bienes inmuebles debe de modificarse a efectos de que se tenga una mejor

relacion de bienes adquiridos e inscritos en los registros correspondientes?

Frecuencia Porcentaje

Asi lo concibo 58 71,6
- Probablemente 16 19,8
Valido -
No hay probabilidad 7 8,6
Total 81 100,0
Figura 09
70%
60%
50%
40%
30% 20%0 g
20% 8%
-
0%
Asi lo concibo Probablemente No hay
probabilidad

Figura 9: De acuerdo a nuestro sistema registral peruano, ¢cree que, la forma de
adquisicion de bienes inmuebles debe de modificarse a efectos de que se tenga una mejor
relacion de bienes adquiridos e inscritos en los registros correspondientes?

Interpretacion:

La tabla 12 y figura 09 muestran que, cuando se pregunto si creian que, la forma
de adquisicion de bienes inmuebles debe de modificarse a efectos de que se tenga una
mejor relacion de bienes adquiridos e inscritos en los registros correspondientes, a lo que
un 72% dijeron que asi lo conviven, un 20% probablemente y un 8% que no hay

probabilidad.
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Tabla 13
Desde su apreciacion personal y profesional, ¢cree usted que la seguridad

juridica del registro predial se ve afectado frente a la inexactitud del titulo archivado?

Frecuencia Porcentaje

Asi lo concibo 73 90,1
- Probablemente 4 49
Valido i
No respondereé 4 49
Total 81 100,0
Figura 10
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
5% 5%
10% = ey
0%
Asi lo concibo Probablemente No responderé

Figura 10: Desde su apreciacion personal y profesional, ¢cree usted que la seguridad
juridica del registro predial se ve afectado frente a la inexactitud del titulo archivado?

Interpretacion:

En la tabla 13 y figura 10 se aprecia que, cuando se preguntd si creian que, la
seguridad juridica del registro predial se ve afectado frente a la inexactitud del titulo
archivado, a lo que un 90% dijeron que asi lo conciben, un 5% probablemente y un 5%

no respondio.
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VARIABLE DEPENDIENTE: INEXACTITUD DEL TITULO ARCHIVADO
Dimension: Incompatibilidad entre los documentos

Tabla 14:

Segun su experiencia profesional en temas registrales, ¢cree usted que, las

inexactitudes registrales llegan a generarse porque el adquiriente de los bienes

inmuebles no realiza la revision correspondiente del titulo archivado?

Frecuencia Porcentaje

Asi lo concibo 56 69,1
,... Probablemente 17 21,0
Vilido ,
No respondere 8 9,9
Total 81 100,0
Figura 11
70%
60%
50%
40%
30% 21% g
20% 10%
0%
Asi lo concibo Probablemente No responderé

Figura 11: Segun su experiencia profesional en temas registrales, ¢cree usted que, las
inexactitudes registrales llegan a generarse porgue el adquiriente de los bienes inmuebles
no realiza la revisién correspondiente del titulo archivado?

Interpretacion:

La tabla 14 y figura 11 muestran que, cuando se preguntd si creian que, las
inexactitudes registrales llegan a generarse porque el adquiriente de los bienes inmuebles
no realiza la revision correspondiente del titulo archivado, a lo que un 69% dijeron que

asi lo conciben, un 21% probablemente y un 10% no respondio.
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Tabla 15

Desde su apreciacion personal, ¢ cree usted que la inexactitud registral del titulo
archivado se genera a consecuencia de que hay una incompatibilidad entre lo registrado

y lo que se manifiesta en la realidad?

Frecuencia Porcentaje

Asi lo concibo 62 76,5
- Probablemente 15 18,5
Vélido -
No hay probabilidad 4 4,9
Total 81 100,0
Figura 12
80%
70%
60%
50%
40%
30% 19% o
20% 5%
10% —y
0%
Asi lo concibo Probablemente No hay
probabilidad

Figura 12: Desde su apreciacion personal, ¢cree usted que la inexactitud registral del
titulo archivado se genera a consecuencia de que hay una incompatibilidad entre lo
registrado y lo que se manifiesta en la realidad?

Interpretacion:

La tabla 15 y figura 12 muestra que, cuando se pregunt6é si creian que, la
inexactitud registral del titulo archivado se genera a consecuencia de que hay una
incompatibilidad entre lo registrado y lo que se manifiesta en la realidad, a lo que un 76%

dijeron asi lo concibo, un 19% probablemente y un 5% no hay probabilidad.



80

Tabla 16

Desde su apreciacién profesional, ¢usted cree que, la inexactitud registral se
genera a consecuencia de incoherencias entre los documentos que contienen la

adquisicion y los demas contenidos en el titulo archivado?

Frecuencia Porcentaje

Asi lo concibo 64 79,0
..., Probablemente 10 12,3
Vélido )
No respondereé 7 8,6
Total 81 100,0
Figura 13
79%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20% 227 9%

) =b

0%
Asi lo concibo Probablemente No responderé

Figura 13: Desde su apreciacién profesional, ¢usted cree que, la inexactitud registral se
genera a consecuencia de incoherencias entre los documentos que contienen la
adquisicion y los demas contenidos en el titulo archivado?

Interpretacion:

La tabla 16 y figura 13 muestran que, cuando se preguntd si creian que, la
inexactitud registral se genera a consecuencia de incoherencias entre los documentos que
contienen la adquisicion y los demas contenidos en el titulo archivado, a lo que un 79%

dijeron que asi lo conciben, un 12% probablemente y un 9% no respondio.
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Tabla 17:
De acuerdo a nuestro sistema registral peruano, ¢cree usted que al momento de
adquirir los bienes inmuebles de manera obligatoria se debe de revisar lo relacionado al

titulo archivado para evitar inexactitudes registrales en su posterior inscripcion?

Frecuencia Porcentaje

Asi lo concibo 45 55,6
,... Probablemente 23 28,4
Vélido ,
No responderé 13 16,0
Total 81 100,0
Figura 14
56%
60%
50%
40%
28%
30%
16%
20%
10%
0%
Asi lo concibo Probablemente No responderé

Figura 14: De acuerdo a nuestro sistema registral peruano, ¢cree usted que al momento
de adquirir los bienes inmuebles de manera obligatoria se debe de revisar lo relacionado
al titulo archivado para evitar inexactitudes registrales en su posterior inscripcién?

Interpretacion:

En la tabla 17 y figura 14 demuestra que, cuando se pregunté si creian que, al
momento de adquirir los bienes inmuebles de manera obligatoria se debe de revisar lo
relacionado al titulo archivado para evitar inexactitudes registrales en su posterior
inscripcion, a lo que un 56% dijeron asi lo concibo, un 28% probablemente y un 16% no

respondio.
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Dimension: Incoherencia entre documentos

Tabla 18:

Desde su posicion profesional, ¢cree usted que la seguridad juridica formal de
registros de predios se ve afectado frente a la incompatibilidad con los documentos del

titulo archivado?

Frecuencia Porcentaje

Asi lo concibo 71 87,7
. Probablemente 4 49
Valido -
No hay probabilidad 6 7,4
Total 81 100,0
Figura 15
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20% 5% 7%
o= oD
0%
Asi lo concibo Probablemente No hay
probabilidad

Figura 15: Desde su posicién profesional, ¢cree usted que la seguridad juridica formal de
registros de predios se ve afectado frente a la incompatibilidad con los documentos del
titulo archivado?

Interpretacion:

La tabla 18 y figura 15 muestran que, cuando se preguntd si creian que, la
seguridad juridica formal de registros de predios se ve afectado frente a la
incompatibilidad con los documentos del titulo archivado, a lo que un 88% dijeron asi lo

concibo, un 5% probablemente y un 7% no hay probabilidad.
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Tabla 19:

Desde su apreciacion registral, ¢cree usted que, la seguridad juridica material
del registro de predios se ve afectado frente a la incoherencia entre los documentos que

contiene el titulo archivado?

Frecuencia Porcentaje

Asi lo concibo 66 81,5
... Probablemente 11 13,6
Vélido )
No responderé 4 4,9
Total 81 100,0
Figura 16
90% 82%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
14%
20% — 7 2%
(o]
10% —7
0%
Asi lo concibo Probablemente No responderé

Figura 16: Desde su apreciacion registral, ¢cree usted que, la seguridad juridica
material del registro de predios se ve afectado frente a la incoherencia entre los
documentos que contiene el titulo archivado?

Interpretacion:

La tabla 19 y figura 16 muestran que, cuando se preguntd si creian que, la
seguridad juridica material del registro de predios se ve afectado frente a la incoherencia
entre los documentos que contiene el titulo archivado, a lo que un 82% dijeron asi lo

concibo, un 14% probablemente y un 4% no respondio.
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Tabla 20:

Segun su entender profesional, ¢usted cree que, la seguridad juridica dindmica

del registro de predios se ve afectado frente a la informacion errada contenida en el titulo

archivado?
Frecuencia Porcentaje
Asi lo concibo 71 87,7
-+ No responderé 4 4,9
Vélido P :
Asi no lo concibo 6 7,4
Total 81 100,0
Figura 17
88%
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Asi lo concibo No responderé Asi no lo concibo

Figura 17: Segun su entender profesional, ¢ usted cree que, la seguridad juridica dinamica
del registro de predios se ve afectado frente a la informacién errada contenida en el titulo
archivado?

Interpretacion:

La tabla 20 y figura 17 demuestra que, cuando se pregunt6 si creian que, la
seguridad juridica dinamica del registro de predios se ve afectado frente a la informacion
errada contenida en el titulo archivado, a lo que un 88% dijeron asi lo concibo, un 5% no

respondio y un 7% asi no lo concibe.
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Dimension: Informacién errada

Tabla 21

Desde una apreciacion registral, ¢cree usted que, la generacién de inexactitud
registral se manifiesta porque el adquiriente cuenta con una informacion errada lo cual

se realiza de manera involuntaria?

Frecuencia Porcentaje

Asi lo concibo 12 14,8
- Probablemente 62 76,5
Valido , .
Asi no lo concibo 7 8,6
Total 81 100,0
Figura 18
77% e
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Asi lo concibo Probablemente Asi no lo concibo

Figura 18: Desde una apreciacion registral, ¢cree usted que, la generacién de inexactitud
registral se manifiesta porque el adquiriente cuenta con una informacién errada lo cual
se realiza de manera involuntaria?

Interpretacion:

En latabla 21y figura 18 demuestra que, cuando se preguntd si es que creian que,
la generacion de inexactitud registral se manifiesta porque el adquiriente cuenta con una
informacidn errada lo cual se realiza de manera involuntaria, a lo que un 15% dijeron asi

lo concibo, un 77% probablemente y un 8% asi no lo concibo.
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Tabla 22:

Segun su experiencia como profesional, ¢cree que, la negligencia en la revision
completa del titulo archivado al momento de adquirir bienes inmuebles se manifiesta

porque nuestro sistema registral es de caracter declarativo?

Frecuencia Porcentaje

Asi lo concibo 49 60,5
Valido Probablement,e 22 27,2
No responderé 10 12,3
Total 81 100,0
Figura 19
70% 61%
60%
50%
40% 7%
30% T 4
20% 12%
-
0%
Asi lo concibo Probablemente No responderé

Figura 19: Segln su experiencia como profesional, ¢cree que, la negligencia en la revisién
completa del titulo archivado al momento de adquirir bienes inmuebles se manifiesta
porque nuestro sistema registral es de caracter declarativo?

Interpretacion:

La tabla 22 y figura 19 demuestran que, cuando se preguntd si creian que, la
negligencia en la revision completa del titulo archivado al momento de adquirir bienes
inmuebles se manifiesta porque nuestro sistema registral es de caracter declarativo, a lo

que un 61% dijeron asi lo concibo, un 27% probablemente y un 12% no respondio.
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Tabla 23:
Desde su posicion personal y sobre todo profesional, ¢usted cree que, nuestro
sistema registral debe modificarse en el sentido de convertir al registro de inmuebles en

constitutivo?

Frecuencia Porcentaje

Asi lo concibo 48 59,3
- Probablemente 22 27,2
Valido -
No hay probabilidad 11 13,6
Total 81 100,0
Figura 20
60%
50%
40%
27%
20% 13%
-
0%
Asi lo concibo Probablemente No hay
probabilidad

Figura 20: Desde su posicién personal y sobre todo profesional, ¢usted cree que, nuestro
sistema registral debe modificarse en el sentido de convertir al registro de inmuebles en
constitutivo?

Interpretacion:

La tabla 23 y figura 20 demuestran que, cuando se preguntd si creian que, nuestro
sistema registral debe modificarse en el sentido de convertir al registro de inmuebles en
constitutivo, a lo que un 60% dijeron asi lo concibo, un 27% probablemente y un 13% no

hay probabilidad.
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4.2 Contrastacion de hipotesis

En este apartado corresponde contrastar la hipétesis de la investigacion, en ese
sentido, el investigador se plante0 la siguiente hipdtesis general: La seguridad juridica del
registro predial se ve afectado frente a la inexactitud del titulo archivado, IX Zona
Registral, Lima 2022, la misma que ha sido corroborada a través de la tabla 13, donde se
planted la pregunta siguiente: Desde su apreciacion personal y profesional, ¢cree usted
que la seguridad juridica del registro predial se ve afectado frente a la inexactitud del
titulo archivado?, la misma que ha sido respondida en un porcentaje siguiente: un 90%

dijeron que asi lo conciben, un 5% probablemente y un 5% no respondio.

Del mismo modo, la hipétesis especifica 01 fue formulada por la investigador de
la manera siguiente: La seguridad juridica formal del registro de predios se ve afectado
frente a la incompatibilidad con los documentos del titulo archivado, la misma que se
corrobora con la tabla 18, donde se planted la pregunta siguiente: Desde su posicion
profesional, ¢cree usted que la seguridad juridica formal de registros de predios se ve
afectado frente a la incompatibilidad con los documentos del titulo archivado?, la misma
que ha sido respondida en el porcentaje siguiente: un 88% dijeron asi lo concibo, un 5%

probablemente y un 7% no hay probabilidad.

Asimismo, la hipétesis especifica 02 fue formulada de la siguiente manera: La
seguridad juridica material del registro de predios se ve afectado frente a la incoherencia
entre los documentos que contiene el titulo archivado, la misma que ha sido contrastada
con la tabla 19 donde se planted la pregunta siguiente: Desde su apreciacion registral,
¢cree usted que, la seguridad juridica material del registro de predios se ve afectado frente
a la incoherencia entre los documentos que contiene el titulo archivado?, la misma que
fue respondida de acuerdo al porcentaje siguiente: un 82% dijeron asi lo concibo, un 14%

probablemente y un 4% no respondio.
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Finalmente, se planted la hipdtesis especifica 03 donde se planted la hipdtesis
siguiente: La seguridad juridica dindmica del registro de predios se ve afectado frente a
la informacion errada contenida en el titulo archivado, la misma que ha sido corroborada
a través de la tabla 20 donde se pregunto: Segun su entender profesional, ¢usted cree que,
la seguridad juridica dindmica del registro de predios se ve afectado frente a la
informacidn errada contenida en el titulo archivado?, a lo que un, un 88% dijeron asi lo

concibo, un 5% no respondid y un 7% asi no lo concibe.
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CAPITULO V:

DISCUSION

5.1 Discusion de los resultados

En esta investigacion se ha conseguido resultados como el contenido en la tabla
14y figura 11 donde se demuestra que, cuando se pregunto si creian que, las inexactitudes
registrales llegan a generarse porque el adquiriente de los bienes inmuebles no realiza la
revision correspondiente del titulo archivado, a lo que un 69% dijeron que asi lo conciben,

un 21% probablemente y un 10% no respondio.

Del mismo modo, lo contenido en la tabla 15 y figura 12 donde se demuestra que,
cuando se preguntd si creian que, la inexactitud registral del titulo archivado se genera a
consecuencia de que hay una incompatibilidad entre lo registrado y lo que se manifiesta
en la realidad, a lo que un 76% dijeron asi lo concibo, un 19% probablemente y un 5%

no hay probabilidad.

Asimismo, lo contenido en la tabla 16 y figura 13 donde se demuestra que, cuando
se preguntd si creian que, la inexactitud registral se genera a consecuencia de
incoherencias entre los documentos gque contienen la adquisicion y los demas contenidos
en el titulo archivado, a lo que un 79% dijeron que asi lo conciben, un 12% probablemente

y un 9% no respondio.

Estos resultados guardan relacion con la investigacion de Carrera (2022) donde el
autor concluye sefialando que, las inexactitudes registrales llegan a surgir como
consecuencia de la presencia de una incoherencia entre lo realmente sucedido en la
realidad y lo que se ha llegado a inscribir; es una incoherencia o inconsistencia entre lo
registrado y lo materialmente suscitado. Los errores que pudieron inducir al registrador

pueden tener un efecto direccional en los documentos, como también tener una presencia
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de lo que se conoce como un error en el procedimiento registral el cual ha dado origen o

consecuencia de lo registrado.

Del mismo modo, en esta investigacion se consiguid resultados como el contenido
en la tabla 10 y figura 07 donde se demuestra que, cuando se pregunto si creian que, la
seguridad juridica puede llegar a afectarse si es que se llega a inscribir bienes no
teniéndose en cuenta lo material con lo formal, a lo que un 82% dijeron asi lo concibo,

un 14% probablemente y un 4% no respondio.

Asimismo, lo contenido en la tabla 11y figura 08 donde se demuestra que, cuando
se pregunto si creian que, existe una afectacion a la seguridad juridica de los registros
prediales, cuando se llega a adquirir e inscribir bienes sin hacer un estudio del titulo
archivado, a lo que un 59% dijeron que asi lo conciben, un 23% probablemente y un 18%

no hay probabilidad.

Igualmente, lo contenido en la tabla 12 y figura 09 donde se demuestra que,
cuando se preguntd si creian que, la forma de adquisicion de bienes inmuebles debe de
modificarse a efectos de que se tenga una mejor relacion de bienes adquiridos e inscritos
en los registros correspondientes, a lo que un 72% dijeron que asi lo conviven, un 20%

probablemente y un 8% que no hay probabilidad.

Estos resultados guardan relacion con las conclusiones de Vasquez (2018), donde
concluye: La publicidad registral ha posibilitado de que ciertas personas tengan
conocimiento directo y adecuado de lo relacionado a las inexactitudes registrales, esto
por el hecho de que cuando haya una informacion fidedigna, las personas pueden
encontrar o conseguir una buena informacion en relacion de los bienes que se encuentran
inscritos en los registros correspondientes, ello se presenta como una seguridad juridica

registral.
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CAPITULO VI:

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

6.1 Conclusiones

Primero: De acuerdo a los resultados, se llega a concluir que, la seguridad juridica del
registro predial se ve afectado frente a la inexactitud del titulo archivado, 1X
Zona Registral, Lima 2022, porque en la adquisicién de bienes solo se revisa

la copia literal.

Segundo: De acuerdo a los resultados se llega a concluir que, la seguridad juridica formal
del registro de predios se ve afectado frente a la incompatibilidad con los
documentos del titulo archivado, porque, el titulo archivado muchas veces

contiene incompatibilidades que no son solucionados de manera oportuna.

Tercero: De acuerdo a los resultados, se concluye que, La seguridad juridica material del
registro de predios se ve afectado frente a la incoherencia entre los documentos
que contiene el titulo archivado, debido a que las inconsistencias dentro de los

documentos anteriores no se corrigen de manera oportuna.

Cuarto: De acuerdo a los resultados, se llega a concluir que, la seguridad juridica
dinamica del registro de predios se ve afectado frente a la informacion errada
contenida en el titulo archivado, y ello seguira de dicha manera si no se llega a

corregir en su momento oportuno.
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6.2 Recomendaciones

Primero: Al momento de adquirir los bienes se debe de solicitar la informacion no solo
de la copia literal, sino también del titulo archivado para que de esa forma se
Ilegue a sanear las inexactitudes que puede haber dentro de los documentos que

integran el titulo archivado.

Segundo: A nivel legislativo se debe de modificar que en las adquisiciones de bienes
inmuebles se llegue a inscribir dicho acto de adquisicion en los registros
inmuebles correspondientes, para que de esa forma se eviten inconsistencias en

los titulos archivados.

Tercero: Si laadquisicidn de bienes inmuebles lo realizan personas con desconocimiento
juridico, los funcionarios que laboran en la SUNARP deben de sugerir que la
revision de los antecedentes registrales se haga desde el titulo archivado, para

que de esa forma se eviten manteniendo inexactitudes registrales.
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ANEXOS

Cuestionario

VARIABLE INDEPENDIENTE: SEGURIDAD JURIDICA DEL REGISTRO

PREDIAL

Dimension: Seguridad juridica formal

1.- Desde su apreciacion personal como especialista en la materia, ;cree que la seguridad
juridica en su ambito formal encuentra asidero normativo dentro de las normas

constitucionales?

a) Asi lo concibo

b) Probablemente

c¢) No responderé

d) No hay probabilidad

) Asi no lo concibo
2.- Seglin su entender como profesional del Derecho, ;cree que la seguridad juridica
formal al tener un reconocimiento dentro de las normas juridicas de indole legal viene a
ser suficiente para poder proteger los derechos reales de las personas que inscriben sus

inmuebles en el registro?

a) Asi lo concibo
b) Probablemente
c¢) No responderé
d) No hay probabilidad

e) Asi no lo concibo
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Dimension: Seguridad juridica material

3.- Desde su experiencia profesional en temas registrales, ;cree usted que, la seguridad
juridica material brinda una protecciéon mas efectiva a las personas que inscriben sus

bienes en los registros publicos correspondientes?

a) Asi lo concibo
b) Probablemente
¢) No responderé
d) No hay probabilidad

e) Asi no lo concibo

4.- Segliin su entender como profesional del Derecho, ;considera adecuado que se
sostenga que la seguridad juridica en su vertiente material brinda una mejor proteccion
dado que se relaciona de manera directa con el bien que se ha llegado a inscribir de manera

adecuada?

a) Asi lo concibo
b) Probablemente
c¢) No responderé
d) No hay probabilidad

e) Asi no lo concibo

5.- Desde su apreciacion como profesional, jcree usted que, la seguridad juridica material
llega a proteger a las personas que son los propietarios que han llegado a inscribir bienes

en el registro correspondiente?

a) Asi lo concibo
b) Probablemente

c¢) No responderé
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d) No hay probabilidad

e) Asi no lo concibo

Dimension: Seguridad juridica dinamica

6.- Segin su entender como profesional en lo juridico, /cree usted que la seguridad
juridica en un aspecto dinamico permitira que los propietarios no lleguen a ser afectados
por terceras personas en relacion a sus bienes que han llegado a ser inscritos en

cumplimiento de las normas correspondientes?

a) Asi lo concibo
b) Probablemente
¢) No responderé
d) No hay probabilidad

e) Asi no lo concibo

7.- Desde su apreciacion como profesionales, jcree usted que, la seguridad juridica puede
llegar a afectarse si es que se llega a inscribir bienes no teniéndose en cuenta lo material

con lo formal?

a) Asi lo concibo
b) Probablemente
c¢) No responderé
d) No hay probabilidad

e) Asi no lo concibo

8.- Desde una mirada al sistema registral peruano, /cree que, existe una afectacion a la
seguridad juridica de los registros prediales, cuando se llega a adquirir e inscribir bienes

sin hacer un estudio del titulo archivado?
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a) Asi lo concibo
b) Probablemente
c¢) No responderé
d) No hay probabilidad

e) Asi no lo concibo

9.-De acuerdo a nuestro sistema registral peruano, /cree que, la forma de adquisicion de
bienes inmuebles debe de modificarse a efectos de que se tenga una mejor relacion de

bienes adquiridos e inscritos en los registros correspondientes?

a) Asi lo concibo
b) Probablemente
c¢) No responderé
d) No hay probabilidad

e) Asi no lo concibo

10.- Desde su apreciacion personal y profesional, ;cree usted que la seguridad juridica

del registro predial se ve afectado frente a la inexactitud del titulo archivado?

a) Asi lo concibo
b) Probablemente
c¢) No responderé
d) No hay probabilidad

e) Asi no lo concibo

VARIABLE DEPENDIENTE: INEXACTITUD DEL TiTULO ARCHIVADO

Dimension: Incompatibilidad entre los documentos
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11.- Segun su experiencia profesional en temas registrales, ;cree usted que, las
inexactitudes registrales llegan a generarse porque el adquiriente de los bienes inmuebles

no realiza la revision correspondiente del titulo archivado?

a) Asi lo concibo
b) Probablemente
c¢) No responderé
d) No hay probabilidad

e) Asi no lo concibo

12.- Desde su apreciacion personal, ;cree usted que la inexactitud registral del titulo
archivado se genera a consecuencia de que hay una incompatibilidad entre lo registrado

y lo que se manifiesta en la realidad?

a) Asi lo concibo
b) Probablemente
c¢) No responderé
d) No hay probabilidad

) Asi no lo concibo

13.- Desde su apreciacion profesional, justed cree que, la inexactitud registral se genera
a consecuencia de incoherencias entre los documentos que contienen la adquisicion y los

demas contenidos en el titulo archivado?

a) Asi lo concibo
b) Probablemente
c¢) No responderé
d) No hay probabilidad

e) Asi no lo concibo
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14.- De acuerdo a nuestro sistema registral peruano, ;cree usted que al momento de
adquirir los bienes inmuebles de manera obligatoria se debe de revisar lo relacionado al

titulo archivado para evitar inexactitudes registrales en su posterior inscripcion?

a) Asi lo concibo
b) Probablemente
c¢) No responderé
d) No hay probabilidad

e) Asi no lo concibo

Dimension: Incoherencia entre documentos

15.- Desde su posicion profesional, ;cree usted que la seguridad juridica formal de
registros de predios se ve afectado frente a la incompatibilidad con los documentos del

titulo archivado?

a) Asi lo concibo
b) Probablemente
c¢) No responderé
d) No hay probabilidad

e) Asi no lo concibo

16.- Desde su apreciacion registral, ;cree usted que, la seguridad juridica material del
registro de predios se ve afectado frente a la incoherencia entre los documentos que

contiene el titulo archivado?

a) Asi lo concibo
b) Probablemente
c¢) No responderé

d) No hay probabilidad
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e) Asi no lo concibo

17.- Segun su entender profesional, justed cree que, la seguridad juridica dindmica del
registro de predios se ve afectado frente a la informacién errada contenida en el titulo

archivado?

a) Asi lo concibo
b) Probablemente
¢) No responderé
d) No hay probabilidad

e) Asi no lo concibo

Dimension: Informacion errada

18.- Desde una apreciacion registral, ;jcree usted que, la generacion de inexactitud
registral se manifiesta porque el adquiriente cuenta con una informacion errada lo cual se

realiza de manera involuntaria?

a) Asi lo concibo
b) Probablemente
c¢) No responderé
d) No hay probabilidad

e) Asi no lo concibo

19.- Seglin su experiencia como profesional, ;cree que, la negligencia en la revision
completa del titulo archivado al momento de adquirir bienes inmuebles se manifiesta

porque nuestro sistema registral es de caracter declarativo?

a) Asi lo concibo

b) Probablemente
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c¢) No responderé
d) No hay probabilidad

e) Asi no lo concibo

20.- Desde su posicion personal y sobre todo profesional, justed cree que, nuestro sistema
registral debe modificarse en el sentido de convertir al registro de inmuebles en

constitutivo?

a) Asi lo concibo
b) Probablemente
c¢) No responderé
d) No hay probabilidad

) Asi no lo concibo
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TITULO PROBLEMA OBJETIVOS HIPOTESIS VARIABLES
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JURIDICA DEL — —
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juridica material del registro de predios y la
incoherencia entre los documentos que
contiene el titulo archivado?

e ;De qué forma se presenta la seguridad
juridica dindmica del registro de predios y la
informacion errada contenida en el titulo
archivado?

predios y la incoherencia entre los
documentos que contiene el titulo
archivado.

e Determinar la forma como se presenta la
seguridad juridica dindmica del registro
de predios y la informacién errada
contenida en el titulo archivado.

registro de predios se ve afectado frente
a la incoherencia entre los documentos
que contiene el titulo archivado.

e La seguridad juridica dinamica del
registro de predios se ve afectado frente
a la informacién errada contenida en el
titulo archivado.

Inexactitud  del
titulo archivado




