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RESUMEN

La presente investigacion se denomind: Limitacion de clausulas de futura
independizacion en transferencias inmobiliarias por acciones y derechos para
la adecuada formalizacion de predios urbanos, Cafiete, 2019, su problema
general fue: ¢ Como influye la limitacién de clausulas de futura independizacion
en las transferencias inmobiliarias por acciones y derechos para la adecuada
formalizacion de predios urbanos, Cafiete, 2019? Su objetivo general fue
Determinar la influencia de la limitacién de clausulas de futura independizacion
en las transferencias inmobiliarias por acciones y derechos para la adecuada
formalizacion de predios urbanos, Cafete, 2019. Y su hipoétesis general fue:
Existe una influencia positiva juridica y social acerca de la limitacion de
clausulas de futura independizacion en las transferencias inmobiliarias por
acciones y derechos para la adecuada formalizacion de predios urbanos,
Canfete, 2019. Su enfoque fue cuantitativo, su disefio fue no experimental, su
método fue deductivo hipotético, su nivel fue descriptivo, su tipo fue basico, se
aplic6 a una muestra de 35 abogados una encuesta. Llegandose a la
conclusion entre otras: Se confirma la hipotesis general porque, al relacionar
los resultados totales de las variables Clausulas de futura independizacion en
la venta de inmuebles y La adecuada formalizacion de predios urbanos, se
obtiene un valor de Rho de Spearman = 0,866; lo que indica que existe una

relacion positiva alta.

PALABRAS CLAVE: clausulas de futura independizacion, compra venta

de predios y derechos, independizacion de inmuebles.
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ABSTRACT

This research was called: Limitation of clauses of future independence in real
estate transfers by shares and rights for the adequate formalization of urban
properties, Cafete, 2019, its general problem was: How does the limitation of
clauses of future independence influence real estate transfers for shares and
rights for the adequate formalization of urban properties, Cafiete, 2019? Its
general objective was to determine the influence of the limitation of clauses of
future independence in real estate transfers by shares and rights for the
adequate formalization of urban properties, Carfete, 2019. And its general
hypothesis was: There is a positive legal and social influence on the limitation of
clauses of future independence in real estate transfers by shares and rights for
the adequate formalization of urban properties, Cafiete, 2019. Its approach was
guantitative, its design was non-experimental, its method was hypothetical
deductive, its level was descriptive, its type was basic, a survey was applied to
a sample of 35 lawyers. Reaching the conclusion among others: The general
hypothesis is confirmed because, when relating the total results of the variables
Clauses of future independence in the sale of real estate and The adequate
formalization of urban properties, a value of Spearman's Rho = 0.866 is

obtained; indicating that there is a high positive relationship.

KEY WORDS: future independence clauses, purchase and sale of

properties and rights, real estate independence.



INTRODUCCION

Este estudio desarrollado tiene como titulo: La Limitacion de clausulas
de futura independizacion en las transferencias inmobiliarias por acciones y
derechos para la adecuada formalizacion de predios urbanos, Cafiete, 2019;
esta basado en el menester de normativizar la exigibilidad de independizar un
predio llegando a responsabilizar a las empresas inmobiliarias o a fines, para
soslayar que en el contrato de transferencia inmobiliaria se realice mediante la

cesion de acciones y derechos del area que se piensa adquirir.

Se dirige la investigacién a la proteccion y reconocimiento del interés del
comprador en la trasferencia de un bien inmueble dirigido a una formalizacion e
independizacion de dicho predio transferido ha vendido, previniendo asi una
evasion o elusion de responsabilidad por parte de la inmobiliaria de

independizar previamente el area del terreno que esta siendo vendida.

En el desarrollo investigativo se detecté que los predios urbanos eran
trasferidos por las inmobiliarias y/o personas entes vendedores usando una
compra de acciones y derechos de una parte de la totalidad del area que es
propiedad de la inmobiliaria; se ha identificado la necesidad de que exista una
normativa que exija a las inmobiliarias que realicen los tramites de
independizacion de los terrenos o predios que venden; es por ello que se
realizara una propuesta de ley para la regulacion de la problemética descrita,
para ello se hace uso del método deductivo e hipotético. Se llegaran a
presentar ciertas limitaciones que fueron econdmicas y el poco material

informativo acerca de las variables a estudiar en el presente trabajo.
La investigacion parte de tres capitulos:
En el Capitulo I, contiene la problematica que se desarrolla es la

siguiente: La influencia juridica social respecto a la limitacion de clausulas de

futura independizacion en las transferencias inmobiliarias por acciones y



derechos para la adecuada formalizacion de predios urbanos a fin de asegurar
la responsabilidad de las empresas inmobiliarias de la independizacion de

dichos predios.

Se trabaja relativa a una hipétesis, generando que el investigador pruebe
la relacion causal existente en relacion con las variables y sus respectivas
dimensiones; siendo necesario establecer indicadores que especifiquen las
partes, bases y caracteristicas del tema necesitando un posterior analisis en el
medio que se desarrolla, direccionandolo a una posterior fundamentacion de la
Hipotesis.

La Hipotesis que se disgrega en las variables y la operacionalizacion a la
que es expuesta debe ser desenvuelta en base a la doctrina y leyes
relacionadas a la transaccion de un inmueble urbano con la correcta

formalizacion y la previa independizacion del mismo.

La metodologia que se usa en este trabajo es desarrollada bajo la
validez que se demuestra en el transcurrir de este estudio correspondiente a un
disefio no experimental explicativo, en la cual se aplicara una técnica conocida
como la encuesta, con el objeto de obtener opiniones juridicas expresadas por
expertos en las mismas garantizando asi el aporte y resultados de la

investigacion.

En el Capitulo I, se consigna el marco tedrico, en el desarrollo de este
capitulo se ejecuta un analisis de las variables en las cuales se basan este
estudio por lo cual se han generado dos ejes de importancia como primer eje,
nos basamos en las clausulas de independizacion futura en la transferencia de
inmuebles, que son mal empleadas, produciendo una responsabilidad a futuro
al comprador. Evitando asi la identidad del responsable que son las empresas

inmobiliarias con las que transan el bien.

El segundo eje se basa en la adecuada formalizacion de los predios

urbanos, los cuales deberan ser inscritos ante la SUNARP teniendo que ser
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inscritos en el registro de propiedad inmueble antes de la compra y venta del

inmueble.

En el Capitulo Ill, se encuentran los respectivos cuadros y gréaficos
segun el enfoque cuantitativo, aplicando el programa SPSS 24 con la técnica
inferencial de Rho de Spearman, lo cual validan las hip6tesis como en el
presente caso segun la estructuracién y cronograma que contiene las etapas

del presente proceso de investigacion.

Por dultimo, se encuentran los anexos que contiene la matriz,

instrumentos, juicio de expertos y el anteproyecto de ley entre otros.

El autor.
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UNIVERSIDAD
ALAS PERUANAS

Facultad de Derecho y Ciencia Politica

RESOLUCION N° 1076-2020-FDYCP-UAP

Lima, 08 de julio de 2020
VISTO:

La resclucion No. 22652-2020-R-UAP del 27 de abril de 2020 qgue, dejara en estado de
pendiente con cargo a regularizar algunos documentos de tramitacion, se presenta el
Bachiller CAYCHO FRANCIA LUIS RICARDO, pard solicitar se le designe asesor temdtico vy
metfoddlogo, para ejecutar la fesis fitulado: “LIMITACION DE CLAUSULAS DE FUTURA
INDEPENDIZACION EN TRANSFERENCIAS INMOBILIARIAS POR ACCIONES Y DERECHOS PARA
LA ADECUADA FORMALIZACION DE PREDIOS URBANOS, CANETE, 2019".

J CONSIDERANDO:

Que, la Ley No. 30220 Ley Universitaria, en su articule 45.2 establece que para
obtener el Titulo Profesional se requiere el Grado de Bachiller y la aprobaciéon de una Tesis
o trabajo de suficiencia profesional.

Que, el Reglamento de Grados vy Titulos de la Universidad Alas Peruanas, en sus
articulos 19° y siguientes, establece los procedimientos para el desarrollo de la Tesis y las
funciones de un asesor tematico y metodologico, respectivamente,

Que, con la solicitud de visto, el interesado pide gue se le designe un asesor
tematico y metodoldgico, para levantar las observaciones formuladas por la Unidad de
Investigacién de la Facultad de Derecho y Ciencia Politica, para ello, deberd cancelar el
pago por derecho de asesoramiento en las cuentas corrientes de esta Casa Superior de
Estudios.

Estando alo recomendado y en virtud a las atribuciones de las que estd investido
el Decano de la Focultad de Derecho y Ciencia Politica conferidas en la Resolucion
Rectoral N° 1529-2003-R-UPA, del 31 Marzo 2003.

SE RESUELVE:

ARTICULO UNICO.- Habiéndose constatado que el Bachiller CAYCHO FRANCIA LUIS
RICARDO ha cancelado el costo por derecho de asesoramiento, se DISPONE designar a
los siguientes docentes como su asesor metodologico y temdtico, para que asuman las

funciones precisadas en la presente resolucion.

Asesor Metodélogo : DR. CALLA COLANA GODOFREDO JORGE
Asesor Temdtico : DRA. HERMOZA CALERO JESSICA PILAR

Registrese, comuniquese y archivese.
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INFORME N°21-2020 JPHC-TC

AL : Dr. Jesus Manuel Galarza Orrilla.
Decano de la Facultad de Derecho y Ciencia Politica

DE : Dra. Jessica Pilar Hermoza Calero.
Docente Asesor
Cadigo N° 054156
REFERENCIA: Resolucion Decanal N° 1076-2019-FDYCP-UAP.
ASUNTO : Asesoria Temética: Tesis
BACHILLER : LUIS RICARDO CAYCHO FRANCIA
Titulo: TESIS

“LIMITACION DE CLAUSULAS DE FUTURA INDEPENDIZACION EN
TRANSFERENCIAS INMOBILIARIAS POR ACCIONES Y DERECHOS PARA
LA ADECUADA FORMALIZACION DE PREDIOS URBANOS, CANETE, 2019”

FECHA : 14 de Agosto de 2020

Tengo el agrado de dirigirme a Usted, con relacion a la referencia, a fin de hacer de vuestro conocimiento
el presente informe, la evaluacion de los aspectos de forma y fondo:

1. DE LOS ASPECTOS DE FORMA

Se ha considerado la Resolucion Vicerrectoral N® 2342-2013-VIPG-UAP, que regula la estructura del
proyecto de Tesis, la estructura de la Tesis, y que hace referencia a las normas del APA.

2. DE LOS ASPECTOS DE FONDO
TITULO DEL TRABAJO DE INVESTIGACION
Con relacion al titulo: “LIMITACION DE CLAUSULAS DE FUTURA INDEPENDIZACION EN
TRANSFERENCIAS INMOBILIARIAS POR ACCIONES Y DERECHOS PARA LA ADECUADA
FORMALIZACION DE PREDIOS URBANOS, CANETE, 2019”. Si esta bien planteado el titulo, ya que
cumple con los requisitos establecidos, para un frabajo de investigacion a nivel de pregrado de la Facultad
de Derecho y Ciencias Politicas de la Universidad Alas Peruanas.
CAPITULO I: PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA
Con referencia a este punto, metodoldgicamente se consideramos trascendental, ya que de este se deriva
todo el desarrollo del trabajo de investigacion, en consecuencia, describimos los puntos mas resaltantes:
— Descripcion de la realidad problematica
En cuanto se refiere a este aspecto, el bachiller LUIS RICARDO CAYCHO FRANCIA, plantea de
forma correcta el problema, y como se desarrolla en la sociedad en el marco juridico del contexto

actual, cuenta con los requisitos y naturaleza de un estudio coherente.
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Delimitacion de la Investigacion

Delimitacion de lainvestigacion, se hizo de acuerdo alos parametros de la Universidad Alas Peruanas,
tomando en cuenta la delimitacion espacial, temporal, social y conceptual.

Problemas de la Investigacion

Respecto a este punto fundamental, el bachiler LUIS RICARDO CAYCHO FRANCIA, ha
desarrollado tanto el problema general como los problemas especificos, de acuerdo a una adecuada
operacionalizacion de las categorias, observandose una correcta relacion l6gica entre el problema
general y el titulo de la investigacion.

Objetivos de la Investigacién

Se observa un planteamiento adecuado de los mismos, tanto del objetivo general, como de los
especificos, ademas fueron redactados con verbo infinitivo, tal como advierte la teoria.

Hipdtesis y variables de la investigacion

La hipotesis esta bien planteada en forma afirmativa.

Metodologia de la investigacion

En cuanto a la metodologia se explica los pasos de una verdadera investigacion y los enfoques
respectivos.

Justificacion e importancia de la investigacion

Se sefiala la importancia y por qué se desarrolla esta investigacion, considera su justificacion de

acuerdo a los criterios establecidos por |a tearia de la investigacion cientifica

EL CAPITULO Il: MARCO TEORICO

Antecedentes de la Investigacion

Si se consignan los antecedentes respectivos, sean internacionales o nacionales.

Bases teoricas

Se desarrolla teoria cientifica con el problema planteado.

Bases Legales

Empezando por la Constitucion Politica y demas normas legales que tienen relacion con el problema
planteado.

Definicion de Términos Basicos

Consignan los respectivos t&minos cientificos basicos.

DEL CAPITULO Illl: PRESENTACION, ANALISIS E INTERPRETACION DE RESULTADOS

Anélisis de Tablas y Gréficos
Las tablas y graficos estan comrectamente interpretadas.

Discusion de Resultados
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La discusion esté bien encaminada al hacer un resumen general y contrastar con los antecedentes y
con las teorias planteadas.
—  Conclusiones
Si estan bien planteadas y guardan relacion directa con los objetivos de la investigacion.
—  Recomendaciones
Dichas recomendaciones estan bien planteadas con las necesidades que la investigacion plantea.
—  Fuentes de informacion

Existe una correcta aplicacion de las técnicas APA.

ANEXOS

Matriz de Consistencia

En cuanto se refiere a la matriz de consistencia si se consigna.
Instrumentos

Se consignan los instrumentos respectivos, con la respectiva validacion por expertos.

LENGUAJE UTILIZADO EN EL TRABAJO

Se ha identificado las normas legales aplicables al tema de investigacion, sustento legal para resolver las
preguntas planteadas en el problema y respondidas en la discusion, arribando sus propias conclusiones y
recomendaciones. Se ha empleado Fuente Bibliogréfica, tanto de legislacion nacional como derecho

comparado, existiendo coherencia en la redaccion del tema de investigacion
CONCLUSION

Por lo expuesto, habiéndose cumplido con las sesiones de asesoramiento correspondiente al Aspecto
Temético de la tesis titulada: " LIMITACION DE CLAUSULAS DE FUTURA INDEPENDIZACION EN
TRANSFERENCIAS INMOBILIARIAS POR ACCIONES Y DERECHOS PARA LA ADECUADA
FORMALIZACION DE PREDIOS URBANOS, CANETE, 2019” considero que el Bachiller LUIS RICARDO
CAYCHO FRANCIA, ha realizado el trabajo de investigacion modalidad de Tesis, conforme a las
exigencias establecidas por |la Facultad de Derecho y Ciencias Politicas de la Universidad Alas Peruanas,
para su preparacion y elaboracion; el mismo que esta concluido y listo para ser sustentado.

Atentamente,

ssita Pilar Hermoza Calero

Asesora temaética
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INFORME N° 013 G.J.C.C -TC - 2021

AL : Mg. Mario Carlos Anibal Nugent Negrillo

Decano de la Facultad de Derecho y Ciencia Politica
DE : Dr. Godofredo Jorge Calla Colana

Docente Asesor

Cadigo N° 054077
REFERENCIA: Resolucion Decanal N°1076-2020-FDYCP-UAP
ASUNTO : Asesoria metodolégica: Tesis
BACHILLER : LUIS RICARDO CAYCHO FRANCIA

TITULO: LIMITACION DE CLAUSULAS DE FUTURA INDEPENDIZACION EN
TRANSFERENCIAS INMOBILIARIAS POR ACCIONES Y DERECHOS PARA LA ADECUADA
FORMALIZACION DE PREDIOS URBANOS, CANETE, 2019

FECHA: 20 de febrero 2021

Tengo el agrado de dirigirme a Usted, con relacion a la referencia, a fin de hacer de vuestro conocimiento
el presente informe, la evaluacion de los aspectos de forma y fondo:

1. DE LOS ASPECTOS DE FORMA

Se ha considerado la Resolucién Vicerrectoral N® 2342-2013-VIPG-UAP, que regula la estructura del
proyecto de Tesis, la estructura de la Tesis, y que hace referencia a las normas de APA,

2. DE LOS ASPECTOS DE FONDO DEL TITULO DEL TRABAJO DE INVESTIGACION

Con relacion al titulo:

LIMITACION DE CLAUSULAS DE FUTURA INDEPENDIZACION EN TRANSFERENCIAS
INMOBILIARIAS POR ACCIONES Y DERECHOS PARA LA ADECUADA FORMALIZACION DE PREDIOS
URBANOS, CANETE, 2019

Desde el enfoque cuantitativo dicho titulo esté bien planteado, ya que cumple con los requisitos

establecidos de plantear las dos variables de un titulo de la tesis para medir y relacionar dichas variables.

DEL CAPITULO I: PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA
— Descripcion de la realidad problematica
En cuanto se refiere a este aspecto, el bachiller LUIS RICARDO CAYCHO FRANCIA, si desarrolld
dicho problema en su investigacion y sobre todo plantea muy bien el problema de acuerdo al fendmeno
planteado que es sobre la limitacion de clausulas de futura independizacion en transferencias

inmoabiliarias por acciones y derechos para la adecuada formalizacion de predios urbanos.
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Delimitacién de la investigacién

En este topico se ha delimitado la investigacion para no caer en lo indeterminado, consignandose con
mucha claridad los limites de esta investigacion en cuanto se refiere a lo espacial, social, temporal y
a la definicion conceptual.

Problemas de la investigacion

Estén consignados los problemas sea general o especifico, en forma de preguntas de tal manera que
el problema general y especificos, también tienen una relacién l6gica con la hipotesis, teniendo una
relacion légica con el desarrollo de la investigacion y con el tema planteado que es sobre la limitacion
de clausulas de futura independizacion en transferencias inmobiliarias por acciones y derechos para
la adecuada formalizacion de predios urbanos.

Objetivos de la investigacion

Los objetivos, general y especificos son enunciados que estan correctamente planteados en verbo
infinitivo y tienen relacion ldgica con el problema y con el fenémeno planteado que es sobre la
limitacion de clausulas de futura independizacion en transferencias inmobiliarias por acciones y
derechos para la adecuada formalizacion de predios urbanos.

Hipétesis

Existe una influencia positiva juridica y social acerca de la limitacion de clausulas de futura
independizacion en las fransferencias inmobiliarias por acciones y derechos para la adecuada
formalizacion de predios urbanos, Cafiete, 2019.

Variables

Si se encuentran las variables que se midieron.

Metodologia de la investigacion

En cuanto a la metodologia de la investigacion, en este estudio, si se explican los pasos de una
verdadera investigacion, como el enfoque, tipo, disefio, nivel, método, poblacién muestra, técnica y
los respectivos instrumentos de un enfoque cuantitativo, de acuerdo al tema planteado, que es sobre:
la limitacion de clausulas de futura independizacion en transferencias inmobiliarias por acciones y
derechos para la adecuada formalizacian de predios urbanos.

Justificacion e importancia de la investigacion

Se sefiala y se consigna la justificacion e importancia de acuerdo al tema que es sobre: la limitacion
de clausulas de futura independizacion en transferencias inmobiliarias por acciones y derechos para
la adecuada formalizacion de predios urbanos.
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EL CAPITULO Il: MARCO TEORICO

Antecedentes de la investigacion

Si se consignan los antecedentes respectivos, sean internacionales o nacionales de acuerdo a la

investigacion denominada: la limitacidn de clausulas de futura independizacién en transferencias

inmobiliarias por acciones y derechos para la adecuada formalizacion de predios urbanos.

Bases teodricas

Se desarrolld la teoria cientifica del problema planteado acudiendo a diversos autores de acuerdo a

la investigacion que es sobre: la limitacion de clausulas de futura independizacion en transferencias

inmobiliarias por acciones y derechos para la adecuada formalizacion de predios urbanos.

Bases Legales

Si estan correctamente consignados:

Internacionales

a)
b)

c)

d)

Cadigo Civil Espariol Articulo 348 “El derecho de Gozar y Disponer de una cosa”
Constitucion Espafiola de 1978 "El Reconocimiento del derecho, vertientes que ofrece y
Funcién Social”

Cadigo Civil Chileno Articulo 686 “La tradicion del Dominio y de otros Derechos Reales sobre
Inmuebles”.

Codigo Civil Chileno Articulo 924

Procedencia de la accion reivindicatoria cuando se acredita el dominio de inmuebles inscritos a

través de la prueba de la inscripcion.

e)

Constitucion Politica de Colombia 1991 Art. 58 Paragrafo 2° “El derecho a la propiedad, asi
como sus implicancias, y la interrelacién con de titular del predio sobre el cual pesa el derecho

de dominio”

Nacionales

Constitucion Politica del Perd (1993)
Cadigo Civil

Principios Registrales en el Cédigo Civil

Principios en el Titulo Preliminar del reglamento general de los Registros Plblicos
RESOLUCION DEL SUPERINTENDENTE NACIONAL DE LOS REGISTROS PUBLICOS N°
097-2013-SUNARP/SN

REGLAMENTO DE INSCRIPCIONES DEL REGISTRO DE PREDIOS

RESOLUCION MINISTERIAL N° 0019-2018-MINAGRI

DECRETO SUPREMO N° 006-2017-VIVIENDA

Definicién de términos basicos

Se consignan los respectivos términos cientificos basicos.

19



DEL CAPITULO Ill: PRESENTACION, ANALISIS E INTERPRETACION DE RESULTADOS

Analisis de tablas y figuras

Si se encuentran las tablas y figuras en forma ordenada ccn su respectiva interpretacion
del investigador de acuerdo a la investigacion que es sobre: la limitacion de clausulas de
futura independizacion en transferencias inmobiliarias por acciones y derechos para la

adecuada formalizacién de predios urbanos.

Discusion de resultados

La discusion estd bien encaminada al hacer un resumen general y contrastar con los
antecedentes y con las teorias planteadas, de tal manera que hay una legitimizacién de la
tesis cuantitativa sobre la investigacion que es sobre: la limitacion de clausulas de futura
independizacién en transferencias inmobiliarias por acciones y derechos para la adecuada
formalizacién de predios urbanos.

Conclusiones

Si estan bien planteadas, de acuerdo a una investigacion cualitativa que analiza las
caracteristicas del problema planteado que es sobre: la limitacion de clausulas de futura
independizacion en transferencias inmobiliarias por acciones y derechos para la adecuada
fermalizacion de predios urbanos.

Recomendaciones

Dichas recomendaciones si estan bien planteadas de acuerdo a las conclusiones que la
tesis se plantea, en el marco de la limitacién de clausulas de futura independizacién en
transferencias inmobiliarias por acciones y derechos para la adecuada formalizacién de

predios urbanos.

Fuentes de informacion

Existe una correcta aplicacion de las técnicas APA.

ANEXOS

Matriz de Consistencia

En cuanto se refiere a la matriz de consistencia si se consigna y se encuentra en la parte final: Anexo 1.

Instrumento(s)

Se consignan los instrumentos respectivos, con la respectiva validacion dz expertos.

CONCLUSION
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Por lo expuesto, habiéndose cumplido con las sesiones de asesoramiento correspondiente al aspecto
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CAPITULO |
PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

1.1 Descripcion de larealidad problematica

En la actualidad Cafiete ha crecido en su potencial para la compra y
venta de predios, la venta de condominios se ha vuelto masiva y los terrenos
han comenzado a escasear poco a poco, produciendo que los costos vayan
posteriormente a elevarse esta situacién ha sido aprovechada por las mafias
que compran grandes extensiones de terrenos y que las venden a precios
sumamente elevados. Dado que Cafiete es una provincia alejada de la capital,
si ha buscado simplificar las formalidades para conseguir la titulacién la cual
debe realizarse en registros publicos; ademas el saneamiento legal de los
inmuebles se ha convertido en un proceso rapido, al igual que con la

habilitaciéon Urbana.

En estas circunstancias las inmobiliarias y empresas similares que se
dedican a la venta de terrenos vienen optando por que las formalidades
necesarias del perimetro que van a comprender el predio a vender sea
independizado por el comprador con posteridad a la venta de dicha area,
usando un modelo de contrato de transferencia mediante la compra de
derechos y acciones; lo cual lamentablemente es permitido por las normativas
que rigen las compra y ventas de inmuebles y sus formalidades respectivas,
causando un perjuicio en el comprador, ya que los costos que comprende el
independizar esos predios recaera en estos, es por ello que esta investigacion
esta dirigida para crear una normativa que agregue el parametro de obligar a
las empresas hacer una independizacién previa a la venta de bienes inmuebles
y que el costo de ella sea responsabilidad del vendedor, quien seria en este

caso las empresas inmobiliarias.
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La dificultad que con frecuencia afronta el comprador sobre un terreno
adquirido mediante acciones y derechos (compra y venta) se refleja en la
obtencion del titulo, puesto que esto solo es posible hasta que todos los
sectores del terreno sean vendidos. Dado que estos terrenos no poseen
documentacion que establezcan una divisién y no son otorgados a titulo propio,
asi que el comprador no se establece como copropietario; ellos tan solo
adquieren un porcentaje y ubicacion de la totalidad del perimetro del terreno de
propiedad del vendedor; mediante su contrato su contrato se reconocen los
derechos sobre las acciones vendidas. En la tramitacion si es posible llegar a
obtener el titulo de este bien inmueble, pero es dificultoso, a razén de que no

esta independizado.

La ley exige que todo terreno vendido y quiera ser considerado
independiente, esta debe ser titular de su propia partida registral. En el estudio
realizado en la presente investigacion, solo podria existir una partida registral
que abarca la totalidad del terreno que esta siendo vendido de sector a sector
mediante acciones y derechos, pero estos perimetros, de manera individual, no
poseen la partida registral necesaria para la obtencién del titulo y cabe recalcar
gue solo es posible comenzar los tramites para la independizacion de un solo

sector de este terreno, una vez que todos los perimetros hayan sido vendidos.

“El proceso de formalizacién de propiedades informales representa una
importante herramienta de apoyo social [...]” (COFOPRI, 2016)

Al respecto, el comprador tiene llega a poseer mas de un perjuicio, dado
qgue no solo deber& afrontar los costos de la futura independizacién, sino que
también tendran dificultad y demora en poder obtener un titulo de su propiedad

predial.
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1.2. Delimitaciones del problema

a) Espacial
Se desarroll6 la investigacion dentro del area geogréafica ubicado en la

provincia de Cafiete, a 80 km de Lima.

b) Social
La realidad social que se estudié en esta investigacion se compone por
los compradores y vendedores de un predio o0 terreno que pasan por la
problematica de enfrentarse a una clausula de independizacién futura. Por lo
que se aplicé una encuesta a 35 abogados especialistas en el ambito Civil y/o

Registral, con conocimiento respecto a la compra y venta de Predios Urbanos

c) Temporal
La investigacion se desarrollo en el afio 2019 hasta enero de 2020, por
lo cual se constituyen en un estudio transversal por construirse en una sola

linea temporal.

d) Definicién conceptual

Variable independiente: Clausulas de futura independizacion en la venta

de Inmuebles.

“[...] la inscripcién de la compraventa de unos inmuebles en Registros
publicos se realizO sobre la base de una copropiedad, en el porcentaje del

cincuenta por ciento para cada uno de los compradores” (De la Fuente, 2016,

pag. 3)

Un contrato de compra y venta es el medio mediante el cual se genera
una transferencia de una cosa o derecho, en este caso, a una propiedad
inmueble dentro del cual se establecen clausulas para dictaminar los
comportamientos y especificaciones de dicho acto juridico, dentro de ello

relativo a la realidad problematica, se generan las clausulas de futura
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independizacion por las cuales se establece que la accion de independizar y
generar una partida registral se podra realizar una vez transcurrido la compra y
venta, ademas generando que la responsabilidad en asumir los costos llegue a

ser del comprador, y a su vez las dem&s consecuencias que conlleve.

Esta clausula posibilita que las personas sean duefios del porcentaje,
pero no del area fisica dado que esa existencia no estaria reconocida hasta

que se cree dicha partida registral.

Contratos de compray venta

“[...] una de las partes se obligue a transferir la propiedad de una cosa a
la otra, y éstas obligue a recibirla ya pagar por ella un precio cierto en dinero.”
(Shippritt, 2011, pag. 3)

El derecho de propiedad de un predio es transferible mediante el acto
juridico del contrato de compra y venta en el cual el primero de los contratantes
se obliga y compromete a la entrega, o transferencia del bien, por ello se
genera una contraprestacion pecuniaria relativa al precio valor de dicho bien;
consecuencia de ello se genera la trasmision de los derechos de un bien
operando por defecto que se actla en un tiempo determinado para la

satisfaccion de las obligaciones contractuales de ambas partes.

Independizacién de predios

“[...] la independizacion es un derecho que yo ejerzo sobre mi propiedad,
entonces ese derecho tiene una directa relacion con el derecho registral. [...] Y
antes de la independizacién se hace la inmatriculacién, cuando por primera vez

se abre una partida registral. [...]” (Campos, 2018, pag. 2)
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Independizar un inmueble conlleva al accionar de dividir el area total del
Predio generandose una numeracion y nomenclatura Gnica para este espacio
propio determinado, es por ello que se genera este proceso ante registros
publicos con la finalidad de que se puede establecer la titularidad sobre dicha
area independizada; estos espacios propios deberan contar con una
formalizacion relativa al uso que se le desea dar, pudiendo ser de indole

comercial, casa vivienda, departamento u cochera.

Variable dependiente: La adecuada formalizacion de predios urbanos.

Acciones y derechos prediales

‘Los derechos y acciones referidos a un inmueble sirven cuando se
encuentran formalizados, previo acuerdo entre [...] titulares, [...] (contrato) [...]
inscrito en los Registros Publicos, de esta manera se tomara conocimiento de
los titulares y los porcentajes de propiedad que les corresponde [...]"
(Asesorias Peru, 2018)

En el presente trabajo se trata la materia de la formalizacion de predios
que fueron vendidos por acciones y derechos los cuales otorgan a una 0 mas
personas la propiedad del inmueble que aun no ha sido dividido de manera
fisica, por lo que se adquiere una parte de su total. Llegando a ser definido
como “la cuota ideal de un bien”, ademas de esta forma se esta estableciendo
una situacién juridica de copropiedad, es decir que sobre el total del mismo
inmueble se resalta la existencia del derecho de propiedad de varios
compradores que carecen de identidad registral, a razén de que su predio no

tiene una division formal.

Formalizacién

“Se encuentra contenido en el libro IX, del Cédigo Civil, el cual ve el tema
de las zonas registrales, este registro tiene como obijetivo la inscripcion de los
bienes inmuebles que son registrables.” (Reyna & Morales, 2019, pag. 17)

La formalizacion es un proceso mediante el cual se cumplen los
requisitos para constituir en este caso una unica unidad predial, en el desarrollo
de la investigacion dicha formalizacion se dirige bajo el reglamento de
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formalizacién de la propiedad de COFOPRI, puesto que llega a ser la totalidad
del accionar juridico y legal adentrandonos a la rama del saneamiento fisico
legal del derecho y que hacen reconocer el derecho y limitaciones de la

propiedad urbana individual, mediante la formalizacién e individualizacién.

Predio urbano

“La adquisicion de la propiedad y formalizacion de titularidad de un bien
inmueble [...] el derecho de propiedad otorga a su titular un derecho de
exclusividad respecto a un bien sea mueble o inmueble.” (Reyna & Morales,
2019, pag. 5)

Es todo aquella propiedad o posesion inmobiliaria de ciertas
delimitaciones en la superficie terrestre. Llegando a comprender de esta
manera como una superficie cerrada y continua, siendo dividas de dos
maneras urbanas o rusticas. Siendo una caracteristica de la presente
investigacion las urbanas que poséela connotacion por su ubicacion en areas
pobladas. Podemos caer en el ejemplo de que un terreno que esta ubicada en
una parte de la selva no podria ser considerado Urbano por estar alejado de los
centros humanos de viviendas. En cambio, todo terreno en la ciudad es

considerado urbano por la extension de poblacion.
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1.3  Definicion operacional de problema

1.3.1 Problema general

¢,Como influye la limitacion de clausulas de futura independizacion en las
transferencias inmobiliarias por acciones y derechos para la adecuada

formalizacion de predios urbanos, Cafete, 2019?

1.3.2. Problemas especificos

a) ¢Cual es el grado de afectacion acerca de las clausulas de futura
independizacion y adecuada formalizacion de los bienes

inmuebles?

b) ¢Cuél es el nivel de afectacibn de la compra y venta de
Inmuebles con respecto a la falta de una adecuada formalizacion

de los bienes inmuebles?

c) ¢Cual el grado de afectacion social que generan las clausulas de

futura independizacion con referencia a los Predios Urbanos?
d) ¢Cual es el nivel de afectacion social generada por las empresas

inmobiliarias con respecto a la compra y venta de inmuebles con

respecto a la formalizacion futura de los predios urbanos?
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1.4. Objetivos de lainvestigacion

1.4.1. Objetivo general

Determinar la influencia de la limitacion de clausulas de futura
independizaciébn en las transferencias inmobiliarias por acciones y
derechos para la adecuada formalizacion de predios urbanos, Cafete,
20109.

1.4.2. Objetivos especificos

a. Establecer el grado de afectacion acerca de las clausulas de futura
independizacion y adecuada formalizacion de los bienes inmuebles.

b. Establecer el nivel de afectacion de la compra y venta de Inmuebles con
respecto a la falta de una adecuada formalizacion de los bienes

inmuebles.

c. Determinar el grado de afectacion social generada por las clausulas de

futura independizacion con referencia a los Predios Urbanos.
d. Determinar el nivel de afectacion social generada por las empresas

inmobiliarias con respecto a la compra y venta de inmuebles con

respecto a la formalizacion futura de los predios urbanos.
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1.5 Hipotesis de lainvestigacion

1.5.1 Hipo6tesis general

Existe una influencia positiva juridica y social acerca de la limitacién de
clausulas de futura independizacién en las transferencias inmobiliarias por
acciones y derechos para la adecuada formalizacion de predios urbanos,
Canete, 20109.

1.5.2 Hipdtesis especificas

a) Existe una significativa necesidad social de establecer el grado de
afectacién que generan las clausulas de futura independizacion para una

adecuada formalizacion de los bienes inmuebles.

b) Existe una necesidad juridica de establecer el nivel de afectacién de la
Compra y venta de Inmuebles con respecto a la falta de una adecuada

formalizacion de los bienes inmuebles.

c) Existe una necesidad juridica determinar el grado de afectacién social
generada por las Clausulas de futura independizacién con referencia a

los Predios Urbanos.

d) Existe una necesidad juridica social de determinar el nivel de afectacion
social generada por las empresas inmobiliarias con respecto a la compra
y venta de inmuebles para la formalizacion futura de los predios

urbanos.
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1.5.3 variables, dimensiones e indicadores

Clausulas de futura independizacién en la venta de inmuebles.

Definicion conceptual

La necesidad de las personas de transferir un bien origino que
apareciera el contrato como medio para plasmar la voluntad de las partes
vendedora y compradora, estableciendo mediante este las condiciones,
las cuales se realizard el negocio o transferencia a titulo oneroso,
integrando estas voluntades en clausulas dentro del contrato. En el
contrato de compra y venta de un predio es necesario establecer en una
de dichas clausulas el estado de saneamiento del predio, pero en este
caso el ente vendedor de la propiedad por acciones y derechos busca que
los costos y la responsabilidad de realizar la independizacién sea del
comprador, y lo plasma en una clausula especial denominada “clausula
de futura independizacion” donde expresa que si es posible que realice
este acto de registrar la existencia de dicho predio posterior a la

transferencia.

“La multipropiedad es [...] un derecho real mediante el cual se tiene
un derecho de propiedad sui géneris que confiere un derecho temporal y
periddico sobre un bien inmueble [...], la propiedad es sobre derechos y

acciones, mas que sobre un bien.” (Moreno D. , 2014, pag. 39)

Pero esta clausula es permitida y amparada por la ley, a pesar de
que el comprador, encuentra imposibilitado de iniciar los procesos para
sanear e independizar el predio que le corresponde por porcentaje de su
alicuota, hasta que cada fraccion de acciones y derechos sea vendido, lo
cual puede demorar afos; y mientras tanto el propietario no puede gozar
de todos los derechos y frutos de su propiedad, por ejemplo dado que
tiene la calidad de copropietario, si es que se tomara la decisién de

arrendar dicho bien, legalmente necesitaria el consentimiento expreso de
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cada copropietario; 0 en otra situacién si se tuviera la intencién de
hipotecar dicho predio, caeria en la situacion de no poder realizar dicha
accion, ya que el poseer una parte de acciones y derechos de un predio
te hace duefio de todo y de nada al mismo tiempo por ende, las entidades
bancarias otorgan hipotecas en esa situacién de dominio.
Condicion importante [...] resulta preciso y obligatorio que, para
efectos de la compra venta a realizar se individualice el bien, pero si el
bien materia de transferencia no existe en el mundo real, [...] se debera
individualizar la fuente del derecho, los plazos para su existencia real y

legal, asi como las condiciones mediante las cuales se concretard su

futura transferencia.” (Mendizabal, 2017, pag. 15)

La condicion dentro de un contrato es parte de su existencia,
inclinada a favorecer de alguna u otra manera a alguna de las parte, pero
gueda en total exposicion cuando entra a tallar en la vulneracion de un
derecho constitucional, siendo el caso del saneamiento a futuro en el cual
al momento de que el comprador suscribe su voluntad queda en una
exposicidn a futura en cuantos a una futura independizacién puesto que el
total de las acciones y derechos de dicho predio esta supeditado a
voluntades externas y en otros casos a ninguna por lo que se encontraria
condicionado a acciones u omisiones a futuro para generar titularidad a

través de una partida registral sobre su predio.

La adecuada formalizacién de predios urbanos.

En la realidad los predios se subdividen de dos formas los urbanos
y los rasticos, en este caso los inmuebles urbanos son aquellos que estan
ubicados en los centros poblacionales debidamente lotizados, con los
planos generados por COFOPRI para su habilitacion urbana. En este
caso diversas personas tanto naturales como juridicas generan una
actividad social y econdmica diariamente que consiste en transferir de
manera onerosa un bien inmueble, y un gran porcentaje de estas

transferencias es por medio de la compra y venta de acciones y derechos.
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“[...] el saneamiento se refiere al saneamiento fisico legal que debe
tramitarse ante las respectivas municipalidades (distrital y provincial) v,
posteriormente ante los Registros Publicos [...]” (Moreno D. , 2014, pag.
43)

En cafiete nos enfrentamos a la realidad en que se esta realizando
ventas de unidades inmobiliarias no independizadas mediante las
transferencias de acciones y derechos lo cual genera un perjuicio para el
comprador dado que sera este el que al fin al cabo asumird la
responsabilidad de realizar el debido tramite de inmatricularlo, registrar,
generar el titulo de dicha fraccion predial de la cual posee derecho de

dominio.

“Las politicas estatales destinadas a incentivar la formalizacion y
acceso a la vivienda propia a nivel nacional, sumado a la creciente
demanda de unidades inmobiliarias [...] la norma no fue de la mano con la

necesidad de regular tal situaciéon” (Mendizabal, 2017, pag. 5)

Se deberia establecer una formalizacion en la cual se den
facilidades econOmicas vy relativas a la celeridad del proceso; primero a
los predios ya fueron comprados mediante esta modalidad de alicuotas se
les deberia generar a titulo gratuito un plazo de tiempo no mayor de cinco
afios segun el criterio del investigador para que se pueda generar su
independizacién y su posterior obtencion del titulo de propiedad, asi como

su partida registral.

En el caso que se pretende vender en forma de cuota ideal o
acciones y derechos la ley les permite a los vendedores que la
formalizacion sea responsabilidad del comprador, pero segun criterio del
investigador esta obligacion debe ser unicamente del vendedor
evitandose asi el aprovechamiento de las mafias de trafico de terrenos o
de las empresas inmobiliarias aprovechadoras de derechos, situacion que

se genera en el campo de estudio (Caiiete).
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1.5.4 Operacionalizacién de variables y dimensiones e indicadores

VARIABLES DIMENSIONES INDICADORES RANGO PREGUNTAS
Partida Registral Transferencias de Bienes Inmuebles
1) ¢Considera usted que nuestros legisladores deberia contemplar
— una mayor filtro en las transferencias de bienes Inmuebles?
X1: Registro vy Proceso de Inscripcion 2) ¢Cree usted que un mayor filtro en las transferencias de bienes
inmuebles garantizada una mayor proteccion a la propiedad
proceso de la | Fraccionamiento de la privada?
independizacion Unidad Predial Transferencia de Acciones y Derechos
. . 3) ¢Cree que la transferencia de acciones y derechos dentro de un
Variable predial. Predio Urbano llegue a ser suficiente para el respeto y
Independiente Inscripcién Municipal participacion activa con respecto al bien inmueble?
] 4) ¢Es suficiente un porcentaje de acciones y derechos para la
) del Predio S| participacion activa del bien inmueble?
X = Clausulas de Principio Registral
futura o 5) ¢Considera importante los principios registrales para la
. o [ [ ial N transferencia de en un bien inmueble?
independizacion  en RS Cpeaties 6) ¢Sera suficiente la invocacion de los principios registrales para
la venta de X2 Clausulas gse%qra_lr, eléorrecto registro de un bien inmueble?
inmuebles. . Contrato de Compra y _on Iclon Dnerosa .
especiales del 7) ¢Considera usted que la condicion onerosa por la cual se
venta adquirié el bien es siempre necesaria para constituir un contrato
contrato de compra de compra venta?
y venta de Principios de 8) ¢Cree usted que la condicion onerosa es obligatoria en los
. contratos de compra y venta de acciones y derechos de
inmuebles transferencias inmuebles?
Procedimiento de formalizacién
Bienes Inmuebles 9) ¢Considera usted que se afecta de manera social .Ia fa!ta de un
adecuado Procedimiento de formalizacion del bien inmueble
adquirido por acciones y derechos?
Variable ) Transferencias de 10) ¢Considera usted la formalizacién de los bienes inmuebles
. Y1= Transferencia . Sl adquiridos mediante acciones y derechos perjudica al
Dependiente de  Acciones Bines Inmuebles comprador?

Requisitos para Independizacion
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Y= La adecuada
formalizacion de

predios urbanos.

Derechos
Prediales.

Transferencia de

Acciones y Derechos

Principios Registrales

Condicién Onerosa

Y2= Procedimiento
de formalizacion de
los Predios

Urbanos

Procedimiento de

formalizacion

Requisitos para

Independizacion

Formas de Obtencion

de titulo predial

Formalizacion en base
a las acciones y

derechos Prediales

NO

11) ¢Considera usted indispensable el requisito de que todas las
fracciones del predio sean vendidas, para poder independizar un
bien inmueble?

12) ¢Considera usted que es necesario cambiar los requisitos de
independizacion de un bien inmueble en Perg?

Formas de Obtencion de titulo predial

13) ¢ Cree necesario la integracion de nuevas formas de obtencion el
titulo de un predio?

14) ¢Considera que la formas de obtencién los titulos prediales son
limitados?

Formalizacién en base a las acciones y derechos Prediales

15) ¢ Considera usted, que la formalizacion en base a las acciones y
derechos prediales son suficientes para garantizar la proteccion
a la propiedad privada?

16) ¢Cree que es necesario garantizar la proteccién a la propiedad
privada en base a la formalizacién de las acciones y derechos de
determinado predio?
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1.6 Metodologia de la investigacion

1.6.1 Tipo y nivel de investigacion

a) Tipo

El estudio realizado se realiz6 con un modelo basico, dirigiendo
esta investigacion en la rama del derecho registral y del derecho civil.
Dado que la realidad problemética nos ubica en una situacién de una
laguna legal creada para permitir que se puedan realizar transferencias
onerosas de compra y venta de la alicuota de un predio teniendo como
consecuencia que se origine la necesidad de independizar un bien es
por ello que se necesita la modificacion en la ley registral obligando al
vendedor a realizar la independizacién de las alicuotas o en su defecto
otorgarle un plazo razonable de tiempo al comprador —propietario
pueda realizar esta independizacién de manera gratuita y célere, con
un periodo limitado de tiempo, fomentando la inscripcion de los predios

informales tanto en las municipalidades como en registros publicos..

b) Nivel

Descriptivo-causal con relacion causa efecto entre sus variables.
Como principal deber de esta investigacion, se establece el describir
los acontecimientos relativos a esta problematica de la evasion de la
adecuada formalizacion e independizacion de los predios urbanos
transferidos por la venta de alicuotas por ende esta seria una
investigacion descriptiva, conllevando un andlisis respaldado en la

doctrina, el empirismo y la legislacién.

“‘Afirma los estudios descriptivos caracteriza conceptos o
fendmenos o del establecimiento de relaciones entre conceptos; es
decir, estan dirigidos a responder por el cobmo suceden los eventos y
fendmenos fisicos o sociales”. (Hernandez Sampieri, Fernandez, &
Baptista, 2014, pag. 108)
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Por el tipo de investigacion es necesario entrar a una explicacion
de lo que se llega a escribir buscandole la causa al fendbmeno y
disgregando sus consecuencias en base de las variables

interconectadas en sus diversas dimensiones.

1.6.2 Método y disefio de investigacién

a) Método

El estudio realizado por el presente ha usado diversos métodos

para el desarrollo investigativo, los cuales serian:

Es deductivo hipotético:

El Método deductivo se basa en analizar los acontecimientos que
componen la realidad estudiada. Mediante el uso de la deduccién se
generan supuestos con el afan de explicar y resolver las controversias
gue surgen en este contexto estudiado. Dichos supuestos son
experimentados mediante el uso de instrumentos para poder llegar a las

hipétesis mas probables de demostrar su veracidad.

“[...] cuando se detalla los supuestos de hecho modo, tiempo y
lugar, los supuestos de derecho de forma precisa [...] con
fundados elementos de conviccién [...] el estudio se basa en la
linea de hipotesis”. (Hernandez Sampieri, Fernandez, & Baptista,
2014)

El Analitico:

Todos los supuestos o hipotesis deben ser comprobados
mediante la experimentacion, dandose mediante el empleo de
instrumentos y técnicas; aplicados sobre una muestra de la poblacién,
todo resultado obtenido de ello debe ser debidamente procesado y

analizado; como es un proceso analitico descompone cada parte y
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fragmento del estudio para analizar la informacion de manera individual y
de manera general, ocasionando asi que se genere un conclusion

mediante el desarrollo analitico de los resultados obtenidos.

‘Las operaciones no existen independientes unas de las
otras, el analisis de una de las variables se da en relacion a las
otras, que conforman dicho objeto como un todo y posteriormente
a ello se deducen la sintesis [...]". (Tamayo & Tamayo, 2002, pag.
143)

El Sintético:

Relativa a las hipotesis que son planteadas en este estudio,
es necesario el demostrar que son ciertas o viables para ello hay
una forma de andlisis que interrelacionandose entre el area legal-
normativa y la casuistica en base al empirismo. En un
razonamiento unificado se usa como medio demostrativo de
dichos supuestos.

“[...] es un proceso mediante el cual se relacionan hechos
aparentemente aislados y se formula una teoria que unifica los
diversos elementos. [...] la reunion racional de varios elementos
dispersos en una nueva totalidad [...]". (Tamayo & Tamayo, 2002,
pag. 144)

b) Disefio

“‘Podria definirse como la investigacibn que se realiza sin
manipular deliberadamente variables. [...] no hacemos variar en forma
intencional las variables independientes para ver su efecto sobre otras
variables [...]” (Hernandez Sampieri, Fernandez, & Baptista, 2014, pag.
205)

La investigacion se desarrolla dentro del afio 2019 en una sola

linea de tiempo, por ello el disefio seria transversal, por qué el
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instrumento usado se aplica en un solo periodo de tiempo se aplica el
instrumento, es por ello que en la experimentacion se realiza sin alterar
las variables.

Ademas, la investigacion es un disefio no experimental. “[...] es
observar fenbmenos tal como se dan en su contexto natural, para
después analizarlos”. (Hernandez Sampieri, Fernandez, & Baptista,
2014, pag. 206).

“‘En la investigacion no experimental las variables independientes
ocurren y no es posible manipularlas, no se tiene control directo sobre
dichas variables ni se puede influir en ellas, porque ya sucedieron, al
igual que sus efectos”. (Hernandez Sampieri, Fernandez, & Baptista,
2014, pag. 324)

En el presente estudio se trabaja con dos variables las cuales se
subdividen en sus respectivas dimensiones con el cual se desarrolla el
contenido y se analizan los efectos de las controversias y problematicas
gue se explican y se intentan dar mediante el uso de una hipétesis
siendo necesario la elaboracién de un proyecto ley que modifique la ley
registral para alcanzar la evasion del dafio que produce la informalidad
de los predios, los cuales el derecho a la propiedad fue adquirido por la
compra de alicuotas intentando generar una facilidad y mayor control

para fomentar la independizacion de dichos predios.

El presente estudio, tiene una indole no experimental, siendo
utilizado como base para la investigacion la observaciéon de un vacio
legal que vulnera el derecho de propiedad con referencia a la compra y
venta de Predios Urbanos, por lo que es una obligacién tomada por mi
persona el iniciar una investigacion cientifica con posterioridad a la
proposicién de un Proyecto ley que modifique la actitud desinteresada e

irresponsable de la inmobiliarias y entes vendedoras.
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“‘Es necesario vincular las variables a este fendmeno, porque el
propésito de los estudios correlacidénales es conocer como se puede dar
0 comportar un concepto o variable en funcién al comportamiento de las
variables que se hallan vinculadas o relacionadas”. (Hernandez

Sampieri, Fernandez, & Baptista, 2014, pag. 329).

Se establece un analisis de indole conceptual relativa a las variables
y las dimensiones que se disgregan de estas, con la finalidad de dar a
conocer la importancia del contenido y efectos que poseen en la

interrelacion de sus variables.

Transversal

En este estudio existe una recoleccion de las fuentes informativas
en un solo momento y asi mismo la aplicacion de instrumentos con la
finalidad de probar la hipotesis también se da en un momento especifico

y unico del tiempo.

“[...] esta centrada en analizar cual es el nivel o estado de
una o diversas variables en un momento dado o bien cual es la
relacion entre un conjunto de variables en un punto del tiempo
[...]”. (Herndndez Sampieri, Fernandez, & Baptista, 2014, pag.
330)

1.6.3 Poblacion y muestra

a) Poblacion

La presente investigacion ha establecido como una unidad
para analizar a la poblacion la cual estd integrada por 3500
abogados; se busca garantizar una eficiencia y un porcentaje
demostrativo en la emision de los resultados favorable para las
hipotesis planteadas; pero la poblacién resulta demasiado grande
e inaccesible para poder emitir un resultado en base a la
aplicaciéon de un instrumento, es por ello que se aplico dichos
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instrumentos a los abogados con conocimientos Civiles y

Registrales para la presente investigacion.

“Poblacion es un conjunto definido, limitado y accesible del
universo gue forma el referente para la elecciéon de la muestra. Es
el grupo al que se intenta generalizar los resultados”. (Buendia, L.,
Colas, P. y Hernandez, F, 1997, p. 28).

Tabla: Poblacién

LUGAR POBLACION
Distrito judicial 3 500 abogados habiles del
de Cariete colegio de abogados de Cairiete

Fuente: Colegio de Abogados de Cariete

b) Muestra

La muestra sobre la cual se aplico la técnica e instrumento
fue la encuesta o cuestionario estuvo compuesta por 35 abogados
quienes con sus conocimientos empiricos y doctrinarios junto con
su razonamiento juridico legal del area registral y civil del derecho
ahondan en las transferencias de inmuebles mediante acciones y
derechos en base a la inscripcion Inmobiliaria, a ellos se les aplico

un cuestionario con preguntas abiertas.

Entonces, la muestra es en esencia, un subgrupo de la
poblaciéon. Digamos que es un subconjunto de elementos que
pertenecen a ese conjunto definido en sus caracteristicas al que
llamamos poblacion”. (Hernandez Sampieri, Fernandez, &
Baptista, 2014, pag. 277).
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Se ha usado para dirimir la muestra, una especie de
muestreo no probabilistico por ello no se aplican formular para
determinar la cantidad y caracteristicas de lo que integra la

muestra; este muestreo es intencionado y accidental.

Tabla: Muestra

Muestra no probabilistica, intencionada,

LUGAR _
accidental
Provincia de
. 35 abogados
Canete

Criterio de inclusion y exclusion:

‘La muestra es, en esencia, un subgrupo de la poblacion.
Digamos que es un subconjunto de elementos que pertenecen a ese
conjunto definido en sus caracteristicas al que llamamos poblacion [...]

(Hernandez Sampieri, Fernandez, & Baptista, 2014, pag. 235)

Para el criterio de inclusion especificamos que son las razones
por las cuales incluimos a los integrantes de la muestra, en este caso
estamos incluyendo a abogados titulados que tengan conocimiento en
base a su experiencia o especialidad académica del Derecho Civil y el
Derecho Registral, relativo a las transacciones de bienes inmuebles
comprado por acciones y derechos, y su posterior formalizacion e

independizacion.

“[...] en las muestras no probabilisticas, la eleccién de los
elementos no depende de la probabilidad, sino de causas relacionadas
con las caracteristicas de la investigacion o de quien hace la muestra.
[...] las muestras seleccionadas obedecen a otros criterios de
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investigacion”. (Hernandez Sampieri, Fernandez, & Baptista, 2014, pag.
236)

Como criterio de exclusion es decir las razones por las cuales no
se estan incluyendo una determinada porcion de la poblacién, es a
causa de la falta del grado de titulacién en algunos abogados, que no
posean ningun tipo de experiencia en casos relativos a la investigacion

desarrollada, que residan en lugar diferente al area a estudiar.

1.6.4 Técnicas e instrumentos de recoleccién de datos

La presente recoleccion de datos se realizo en base a un cuestionario

de preguntas cerradas dubitativas obteniendo la muestra de ello.

a) Técnicas

La investigacion desarrollada se ha empleado la técnica del
muestreo intencionado accidental, haciendo uso de la doctrina,
jurisprudencia, la normativa y el empirismo legando a ser sometidos a

un andlisis, considerando:

o Recopilacion de informacion: fue necesario que en el
transcurrir investigativo se tuvo que consultar entre libro, como fuentes
bibliogréficas y otras hemerogréficas. Intentando establecer un
antecedente en base a las fuentes recopiladas para la obtencion de la

informacion necesaria para la realizacion de este trabajo.

® Técnicas de Muestreo: Como se menciono se ha utilizado
una técnica de muestreo intencionado accidental o causal, ello quiere
decir que se ha hecho la seleccion de la muestra de por discrecion y
voluntad del investigador, y se realiza sobre personas que se
encuentren a la disposicién espacial y temporal para poder aplicar el

instrumento. “Toda medicibn o instrumento de recoleccién de datos
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debe reunir los requisitos esenciales: confiabilidad [...] y validez [...]”
(Alfaro Rodriguez, 2012, pag. 55)

o La técnica de recoleccién de datos: El Investigador ha
seleccionado la entrevista como medio ideal para juntar los datos
necesarios para poder dirimir la veracidad de las hipétesis planteadas,
asi como identificar medios de solucion 6ptimos para la problematica
estudiada.

o Técnica de tabulacién: Es el accionar de ingresar los
datos recolectados aun cuadro que posibilite el orden y mejor
asimilacion de los datos que han sido recabados mediante las
entrevistas posibilitando llegar a una conclusion.

o Arribo de conclusiones: Las conclusiones a las que se
desean llegar tienen base en la interpretacibn y andlisis de la
informacion y datos recabados mediante el marco tedrico y las

entrevistas.

b) Instrumentos

El estudio estd divido en dos pilares denominados variables las
cuales deben ser desmenuzadas para su entendimiento y asimilacion,
usando la interconexién de sus dimensiones, asi es como el
instrumento fue creado como un cuestionario con preguntas cerradas
dubitativas estructurado en base a estas dos variables y asignandoles
dos Items por cada dimension para poder identificar las caracteristicas
relevantes del conflicto situacional materia de estudio. Respetando asi
los ejes abarcados en el marco tedrico y demas aspectos de esta

investigacion.
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1.7 Justificacion importanciay limitaciones

a. Justificacion

Justificacion tedrica:

El estudio realizado se basa en la realidad de la compra y venta de
predios en Cafiete, centrandonos en los terrenos, los cuales son transferidos
por las inmobiliarias cediendo onerosamente los derechos y acciones de un
perimetro, pero este se establece como copropiedad, por ende, no estan
independizados, llegando a recaer el deber y la obligacion el comprador,
ademas del obvio interés del comprador ya que es su propiedad, y siendo
permitida por la ley. Entonces surge dos lineas teoricas la primera que dirigida
al interés de las inmobiliarias que defiende esta situacion: y la segunda que
refleja el interés juridico del comprador que rechaza la situacién descrita ya que
las inmobiliarias deberian tener el deber de vender con la debida formalizacion
e independizacion del predio y tener subsanado dichas formalizaciones, siendo
aquel deber de asumir los gastos de este tramite deberia ser obligatoriamente

del vendedor.

“[...] se refiere a la inquietud que surge 39 en el investigador por
profundizar en uno o varios enfoques tedéricos que tratan el problema que se

explica” (Valderrama, 2010, pag. 140)

Justificacién practica

En esta investigacion nos encontramos ante una realidad en donde se
pueden aplicar las hipétesis planteadas como resultado de este estudio; es
decir en Cafiete se vive la problematica de que la inmobiliarias estén vendiendo
los terrenos mediante la sesion onerosa de acciones y derechos, lo cual no
solamente causa un perjuicio econdémico al comprador, sino que también causa

un perjuicio documentarios y circunstancial, dado que se le presentara diversas
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dificultades para ejercer su derecho a la propiedad sobre el porcentaje que
compro, debido a que no existe una delimitacion fisica del perimetro que le

corresponderia cayendo en un estado de copropiedad.

‘Se manifiesta el interés del investigador por acrecentar sus
conocimientos, obtener el titulo académico, [...] para contribuir a la solucidn de

problemas concretos [...], publicas o privadas” (Valderrama, 2010, pag. 142)

La aplicacion de este proyecto de Ley elaborada mediante la
investigacion del presente trabajo, es necesaria e indispensable para la
proteccion de los derechos e intereses de los adquirientes inmobiliarios. Con el
fin de proteger la compra de este bien inmueble evitando as perjuicios a futuro

al proximo titular, generados a causa de la negligencia del vendedor.

Justificacién metodoldgica

Se dirige a una contribucién a nivel social y legal a raiz de la defensa de
los intereses del comprador de una propiedad predial relativa a la clausula de
futura independizacion asi como a la adquisicion predial mediante acciones y
derechos; para poder llegar a una demostracion de una hipétesis se usa en un
primer momento la experimentacion donde se desarrolla mediante una
interrelacion de las variables considerando una muestra predeterminada en
donde aplicar el instrumento que ayudara a dilucidar la veracidad y viabilidad

de la hipotesis, obteniendo de esta forma un resultado.

“[...] hace alusion al uso de metodologias y técnicas especificas que han
de servir de aporte para el estudio de problemas similares al investigado”
(Valderrama, 2010, pag. 141)

Justificacion legal

La base legal empleada es diversa, ya que se ha tenido que aplicar

diversas ramas del derecho para poder dilucidar el conflicto de intereses y el
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conflicto legal que se genera ante un contrato de compra y venta predial por
acciones y derechos que contengan una clausula de independizacion futura,
analizandose de esta manera una comunicacion que existen entre ramas del
derecho tales como el Derecho Civil con el acto juridico, el Derecho Registral
por la debida formalizacién del bien adquirido.

Con la investigacion, se llenara algun vacio de conocimiento [...] ¢la
informacion que se obtenga puede servir para revisar, desarrollar o apoyar una
teoria? [...] ¢se pueden sugerir ideas, recomendaciones o hipétesis para

futuros estudios? (Hernandez, 2005, pag. 52)

b. Importancia

La relevancia de este estudio se da para poder expandir la ley y crear,
mediante esta, la obligacion de la parte vendedora de regularizar la delimitacion
del perimetro conforme a una independizacion y debida formalizacion del
predio que pretenden vender, asi asegurando los intereses de la parte
compradora y evitando el abuso, que la ley consiente, por las complicaciones
gue con lleva el tener una propiedad en donde se posee los derechos de un
porcentaje de la totalidad predial, sin tener especificado en el contrato el
perimetro exacto que le corresponde ya que entran en una especie de co-
propiedad del todo, incluyendo las dificultades de poseer un titulo propio del

perimetro que supuestamente la corresponde a su terreno.

“[...] se puede decir que la finalidad de la investigacion social en su
conjunto, es el conocimiento de la estructura e infraestructura de los
fendmenos sociales, que permita explicar su funcionamiento [...] con el
proposito de poder llegar a su control, reforma y transformacién.” (Sierra Bravo,
1994, pag. 12).
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c. Limitaciones

Presupuestal

Existieron limitaciones presupuestales dado que se requiri6 un gasto
para la realizacion de la investigacion, con el fin de recolectar la informacion,
por ello se hace uso de la entrevista lo cual conlleva otro costo adicional por
requerirse el conocimiento empirico y doctrinario de letrados en la materia.

“[...] las limitaciones de los recursos, se refiere a la disponibilidad de los
recursos financieros basicos para la realizacion del estudio de investigacion.”
(Galan, 2008)

Temporal

Transcurre la investigacion en el afo 2019, siguiendo una sola linea
temporal, por eso se estableci6 como un estudio transversal, asi mismo se
desarrolla dentro de un espacio limitado ubicando a la investigacion en la
provincia de Cariete. Es por ello que el instrumento serd aplicado dentro de
esta linea temporal y espacial; es necesario para que los resultados de la
experimentacién serd direccionada en este parametro de la rigurosidad

cientifica.
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CAPITULO I
MARCO TEORICO

2.1 Antecedentes de investigacion

Internacionales

Pacheco, J. (2013). Investigacion Titulada Andlisis jurisprudencial sobre
las teorias de la inscripcion ficcidn e inscripcién garantia durante la década del
2000. Tendencias y proyecciones, siendo una investigacion Cuantitativa, cuya
poblacion comprende “la jurisprudencia sobre la accion de prescripcion
adquisitiva” teniendo como técnica el analisis documental e instrumentos la
recoleccion de datos, concluyendo que: “La jurisprudencia ha establecido que
la inscripcién no es prueba absoluta, exclusiva y excluyente de la posesion de
inmuebles inscritos, pues ha introducido el concepto de posesion material como
requisito para acreditar la posesion de tales bienes, reduciendo el valor
probatorio de la inscripcibn a una garantia de la realidad que significa la
posesion (TIG)". (Pacheco, 2013)

Molina, M. (2012). Investigacion Titulada Problemas de la tradicion en la
compra venta de bienes inmuebles analisis en el derecho Colombiano, siendo
una investigacion Cuantitativa, cuya poblacion comprende “Las sentencias
proferidas por el Juzgado 37 Civil del Circuito de Bogota del 2004, teniendo
como técnica el analisis documental e instrumentos la recoleccion de datos,
concluyendo que: “La obligatoriedad del registro de los actos que implican
traslado de dominio para los inmuebles en el sistema juridico colombiano tiene
su fundamento en el perfeccionamiento de la figura de la tradicion, por esto es
imprescindible que todo acto donde se transfiera o se afecte el dominio de un
inmueble sea inscrito de manera oportuna en el correspondiente folio de
matricula inmobiliaria de la oficina 176 de Registro de Instrumentos publicos del

lugar en el cual se encuentra ubicado el inmueble”. (Molina, 2012)
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Quezada, D. (2011). Investigaciéon Titulada Los vacios juridicos en la
transferencia del dominio y derechos reales de inmuebles no inscritos., siendo
una investigacion cuantitativa, cuya poblacion comprende “los abogados en
libre ejercicio” y muestra “notarios y registradores”, teniendo como técnica la
encuesta, la recopilacién bibliografica y como instrumento el cuestionario y la
ficha de recoleccion de informacién, concluyendo que: “La propiedad,
especialmente la referida a bienes inmuebles, objeto de estudio, tanto en la
legislacion interna como internacional esta considerada como uno de los
principales derechos sociales, Civiles y econdmicos, sujeta a ciertas
restricciones que impone la sociedad. En virtud de alcanzar un equilibrio dentro
de la misma, por lo tanto, debe ser respetuosa del derecho ajeno, filosofia que
debe ser acogida por todos los paises suscriptores de pactos y convenios
internacionales quienes estdn obligados a realizar los cambios y reformas
necesarias inclusive por via legislativa a fin de que cumpla con este principio
basico”. (Quezada, 2011)

Lopez, A. (2014). Investigacion Titulada La Propiedad Privada
Inmobiliaria Base Constitucionales y Régimen Estatutario de la Propiedad
Urbana y la Propiedad RuUstica, siendo una investigacion Cualitativa, cuya
poblacion comprende “Los Predios Urbanos y Rusticos de la ciudad de Murcia
y la muestra comprenden “Los predios adquiridos en los afios 1989 al 2000”
usando como técnica la encuesta y como instrumento el cuestionario,
concluyendo que: “La propiedad, especialmente la referida a bienes inmuebles,
objeto de estudio, tanto en la legislacion interna como internacional esta
considerada como uno de los principales derechos sociales, Civiles y
econdmicos, sujeta a ciertas restricciones que impone la sociedad. En virtud de
alcanzar un equilibrio dentro de la misma, por lo tanto, debe ser respetuosa del
derecho ajeno, filosofia que debe ser acogida por todos los paises suscriptores
de pactos y convenios internacionales quienes estan obligados a realizar los
cambios y reformas necesarias inclusive por via legislativa a fin de que cumpla

con este principio basico”. (Lopez A. , 2014)
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Nacionales:

Delgado, J. (2017). Investigacion Titulada Las Limitaciones del
Saneamiento Registral en la Compra Venta en Porcentajes Ideales de Predios
sin Habilitacion Urbana ni Subdivision en el Distrito de Santa Ana La
Convencién, desarrolldndose como una investigacion Cuantitativo, cuya
poblacion comprenden “los conflictos y casos de copropiedad registrados en
SUNARP en el distrito de Santa Ana Provincia de la Convencion” y como
muestra “Las copropiedades inscritas por porcentajes ideales en la super
intendencia de los registros publicos de Santa Ana — La convencion”, teniendo
como técnica la recoleccion bibliografica y como instrumento la ficha de
recoleccion de Informacion, concluyendo que: “Estas limitaciones en el
saneamiento registral de predios es importante pues nos permite como
sociedad civilizada examinar el origen del problema el cual no debe dirigirse al
fendmeno o ver las consecuencias externas que se producen sino abarcar el
porqué de su acaecimiento en tal sentido es importante que recapitulemos
debates anteriores para solucionar problemas actuales también es importante
distinguir las limitaciones que estas ocasionan en el trabajo del notario, quien
es el primer calificador de la legalidad y de la procedencia del negocio juridico,
pues el notario debe verifica en cuanto a la transferencia de predios rasticos la
formalidad de wuna habilitacion urbana y sud divisibn como requisitos
primordiales para su transferencia y no llegar al facilismos de compra venta por
porcentajes y que esto conlleva a la copropiedad y brinda asesoria juridica,
notarialmente y, ademas, registralmente; es decir, debe aconsejar a las partes
y realizar los estudios registrales previos a la negociacion con el fin de obtener
seguridad juridica y a la luz de las evidencias practicas y teoricas es evidente
qgue el aprovechamiento, eficiencia y conservacion se da en la propiedad
privada mas la copropiedad es la excepcion en razén a ley en tal sentido su
detrimento es en manifiesto en atencidén a su titularidad difusa”. (Delgado,
2017).

Morales, N. (2018). Investigacion titulada. La formalizacion de la
transferencia del contrato de compraventa de bienes inmuebles y la vulneracion

al caracter absoluto del derecho real de propiedad y la seguridad juridica del
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adquiriente, siendo una investigacién cuantitativa, cuya poblacion se
comprender “abogados titulados en las universidades: Autbnoma del Perq,
Pontificia Universidad Catélica del Pert, San Martin de Porres y Universidad
Peruana de Ciencias Aplicadas, con colegiatura en el Colegio de Abogados de
Lima, con especializacion en Derecho Civil, Procesal Civil y Constitucional que
tengan un minimo de experiencia laboral de 5 (cinco) afios en el sector 71
privado, se puede indicar a 400 profesionales de las caracteristicas indicadas
previamente” y teniendo como muestra “El no probabilistico dado que los
elementos de la poblacion no tienen la misma probabilidad de ser elegidos”,
usando como técnica la encuesta e instrumento la recoleccion de datos;
concluyendo que “La transferencia de la propiedad en el contrato de
compraventa genera inseguridad juridica al adquiriente ya que este no puede
oponer el derecho adquirido ante todos, y es que el modo de transferencia de
la propiedad no le permite gozar del caracter erga omnes del derecho real, en
tanto no se le de notoriedad o publicidad al acto juridico celebrado”. (Morales,
2018)

Marchena, B. (2016). Investigacion Titulada Modelo de control de
contratos privados de compra venta de inmuebles no inscritos mediante el
registro numerado sistematizado en las notarias del Peru para la prevencion de
estafas, siendo una investigacion cualitativa, cuya poblacion y muestra se
comprende por “aquellas normas nacionales y operadores del derecho”,
usando como técnica el analisis documental e instrumentos la recoleccion de
datos; concluyendo que: “ Se evidenciaron Empirismos normativos por parte de
la comunidad juridica debido a la discordancia e incumplimiento de las normas
nacionales e internacionales como de la jurisprudencia al no adecuarse para un
buen control de contratos privados de compra venta de inmuebles no inscritos”.
(Marchena, 2016)

Lépez, J. (2017). Investigacion Titulada El sistema de transferencia de
propiedad inmueble en el Peru y la seguridad juridica, siendo una investigacion
Cualitativa, cuya poblacion comprende “Abogados colegiados” y como muestra
“‘Abogados especialistas en derechos Reales y Registrales”, usando como

técnica el andlisis bibliografico y la entrevista e instrumento “la ficha de
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comparacion normativa y el diario de debates del poder legislativo™

1

concluyendo que: “- Habiendo realizado el andlisis referente al sistema de

transferencia de propiedad inmueble en el Cddigo Civil Peruano, se ha
determinado que la regulacién de esta figura no otorga seguridad juridica al
comprador por haber adoptado un sistema que no exige la publicidad del
derecho y por lo tanto no es eficiente con su relacion del registro viendo
claramente las inconsistencias con la concurrencia de acreedores”. (Lopez J. ,
2017)

2.2 Bases legales

Nacionales:

% Reglamento de Formalizacion de la Propiedad, aprobado mediante
Decreto Supremo N° 013-99-MTC.

Es la normativa que rige y establece los pasos a seguir para poder formalizar

una propiedad en Perud, ademas de dar a conocer los requisitos para ello.

% Caodigo Civil
- Articulo 2018

Regula relativa al derecho de dominio su primera inscripcion.
- Atrticulo 2019

Esta dirigido por los actos y derechos que se pueden inscribir en registros

publicos.
- Articulo 1529
Este sefiala las obligaciones del comprador y vendedor de una propiedad.

- Articulo 1547
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Sefnala que el vendedor es el responsable en hacer que la transferencia del

bien sea idonea.
- Articulo 923

Este articulado menciona los poderes juridicos que deben estar en la
transferencia de una propiedad.

- Articulo 1583
Estipula los pactos dentro del contrato de transferencia predial.
- Articulo 1495
Explica conceptos relativos al saneamiento predial.
- Articulo 969
Aqui establece lo relativo a la copropiedad y respecto a las cuotas ideales.
- Articulo 993
Este articulado toca el plazo de indivision y la division de la unidad del predio.
- Articulo 983
Explica lo relativo a la cesion de derechos y a la particion por copropiedad.

% Principios Registrales en el Codigo Civil:
- Articulo 2011 (Da mencion al Principio de Rogacion)
- Articulo 2012 (Principio de Publicidad)
- Atrticulo 2013 (Principio de Legitimacién)
- Articulo 2014 (Principio de Buena Fe Registral)
- Articulo 2015 (Principio de Tracto Sucesivo)
- Articulo 2016 (Principio de Prioridad)
- Articulo 2017 (Principio de Impenetrabilidad)
¢ Principios en el Titulo Preliminar del reglamento general de los

Registros Publicos
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- Atrticulo Il (Principio de Rogacién y Titulacién Autentica)
- Atrticulo IV (Principio de Especialidad)

- Atrticulo V (Principio de Legalidad)

- Articulo VI (Trato Sucesivo)

- Articulo VII (Legitimacion)

- Atrticulo VIII (Fe Publica Registral)

- Atrticulo IX (Prioridad Preferente)

- Atrticulo X (Prioridad Excluyente)

< RESOLUCION DEL SUPERINTENDENTE NACIONAL DE LOS
REGISTROS PUBLICOS N° 097-2013-SUNARP/SN

Es el reglamento que rige los procesos ante la SUNARP para registrar bienes

en dicha institucion y crear partidas registrales de las mismas.

v REGLAMENTO DE INSCRIPCIONES DEL REGISTRO DE PREDIOS

- Articulo 16

Define la inmatriculacion de los derechos de dominio de un inmueble, como

primer paso para la formalizacién de un predio, lo cual se genera por Unica vez.
- Articulo 38

Regula la pre-independizacion, mencionando los pasos y requisitos para poder

pre-independizar un bien inmueble
- Articulo 47

Este articulado regula que haya un saneamiento e independizacion de las

habilitaciones urbanas con posterior ejecucion.
- Articulo 58

Se encarga de definir que es el acto de independizar un inmueble, asi como la
forma correcta de hacerlo, incluyendo los pasos a seguir y las condiciones que

se deben cumplir para poder realizar dicho acto.
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- Articulo 59

Menciona los requisitos indispensables para poder proceder con una

independizacion.
- Articulo 63

Especifica el proceso de independizacion directamente para unidades prediales

de propiedad, exclusiva, comun y/o copropiedad.
- Articulo 82

Este articulo trata de la titularidad nominal y de la previa independizacion,
describiendo el contexto situacional en la cual podra aplicarse esta normativa.

- Articulo 96

En esta normativa se describe el proceso registral en el caso de transferir una

cuota ideal de un inmueble.
- Articulo 115

Dentro de la ley se menciona la pre-independizacién, y el condicionamiento

especial para aplicarlo.
< RESOLUCION MINISTERIAL N° 0019-2018-MINAGRI

Se sefiala las normas para diagnostico fisico legal del proceso de formalizacién
de Predios Rurales, indicando los principales requisitos para poder realizar
dicha inscripcion registral de los predios que se ubican en zonas rurales y

poder asi formalizarlos.
% DECRETO SUPREMO N° 006-2017-VIVIENDA

La presente ley de regulacion de habilitaciones urbanas y de edificaciones,
especifica las caracteristicas de las situaciones y requisitos para formalizar una
habilitacion urbana, asi como realizar la inscripcion de una edificacion y demas

procedimientos afines.
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Internacionales:
a) Cadigo Civil Espafiol Art. 348

“El derecho de Gozar y Disponer de una cosa”
b) Constitucién Espafiola de 1978

“El Reconocimiento del derecho, vertientes que ofrece y Funcién Social”
c) Cadigo Civil Chileno Art. 686

“La tradicion del Dominio y de otros Derechos Reales sobre Inmuebles”
d) Cadigo Civil Chileno Art. 924

Procedencia de la accién reivindicatoria cuando se acredita el dominio de

inmuebles inscritos a través de la prueba de la inscripcion.
e) Constitucion Politica de Colombia 1991 Art. 58 Paragrafo 2°

“El derecho a la propiedad, asi como sus implicancias, y la interrelacion con de

titular del predio sobre el cual pesa el derecho de dominio”

57



2.3 Bases teodricas

Variable independiente

2.3.1. Clausulas de futura independizacion en la venta de

inmuebles

2.3.1.1. Registro y proceso de laindependizacion predial
- Partida registral

Es aquel documento positivisado y suscrito por el titular a razén de que
existe la necesidad de comprobar y a autentificar que existe la titularidad de
manera publica sobre un bien inmueble; por lo que la existencia de la misma
garantiza el derecho de propiedad, asi como su inviolabilidad. Estos tramites se
deben realizar ante Registros Publicos, ademas la ley exige que exista un

inventario e historial de los predios en cada Municipalidad.

“[...] tramites de independizacion para el caso de terrenos, son
inicialmente de incidencia municipal y deben estar aprobados bajo los
parametros de una autorizacion y posterior certificacion. [...] Registros Publicos
para que cada inmueble tenga su propia partida [...] numeracién y
nomenclatura.” (SUNARP, 2017, pag. 2)

La presente cita da pase a enterque la partida registral es en si la
expresion concretada de titularidad e independizacién de un area predial, el
cual lo pueden llamar niumero de partida electrénica o numero de partida para
identificarlo; este documento debe poseer un asiento registral ante la entidad
estatal denominada SUNART asi se procede una existencia legal de manera

publica del predio ya prexistente fisicamente, reconociéndose asi su validez.

“La copia literal de la partida registral de un inmueble tiene un costo de
S/. 13.00 (Las dos primeras hojas) y puede ser solicitado directamente por el
ciudadano.” (REDACCION LP, 2017)
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La partida registral es un documento de suma importancia ya que tiene
una funcién preventiva, sin su existencia la realizacion de una estafa con el
bien inmueble es mucho méas simple de llevar a cabo por no poseer registro de
o antecedente de fecha cierta registral, como la informacién que alli se suscribe
es de la historia del inmueble, ya que relata con fecha cierta, valga la
redundancia, la identidad y periodo de quienes fueron sus antiguos

propietarios, las caracteristicas que lo describen con &rea y linderos.

Pero la partida registral también juega un rol importante en las
inversiones de dicho inmueble ya que informa de gravamenes, hipotecas o
situaciones financieras que afectan al inmueble, asi como todas las
transferencias de propietario por las cuales pas6, o si posee alguna orden

judicial que perturbe la propiedad entre otros.

‘La partida registral es un documento expedido por los Registros
Publicos en el cual se detalla el historial de un determinado inmueble [...]"
(REDACCION LP, 2017)

Podriamos ponernos en la situacion en la cual una persona se decide a
adquirir un inmueble un terreno lotizado, y lo realiza comprando las acciones y
derechos de este, pero en la realidad registral ese predio per se no existe ya
gue se le considera parte del total de la extensién del terreno, en ese caso en
particular no es posible saber si ese lotizado ha sido vendido o no a otras
personas bajo la misma modalidad, practica que suele darse por las empresas

de trafico de terrenos.

- Proceso de independizacion

Es conocido como aquel proceso administrativo ante Registros Publico
para la generacion de una partida registral; la funcionalidad de esta recae en
especificar cada cambio que pasa respecto al predio redactandose asi a tiempo
real la historia pasada y presente de este inmueble. La ley obliga al titular de la
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propiedad inmobiliaria a crear este documento ya que como se menciono hace

el seguimiento historico e informativo del bien inmueble.

“Antes de comprar una vivienda, lo primero que debes hacer es asistir al
Registro de Predios [...] podras asegurarte de que la propiedad inmueble que
estas a punto de adquirir estéd debidamente inscrita [...] un documento llamado

Partida Registral de la propiedad”. (Grupo Abril Inmoviliario, 2017)

En primer lugar hay que considerar si la partida se genera por primera
vez 0 de manera seguida de una partida ya prexistente; si consideramos que
fuera la primer vez que uno inscribe el dominio sobre un predio para poder
generar un asiento de inscripcion se necesita que esta sea de dominio y que es
necesario que la municipalidad alla declarado la habilitacion Urbana del
perimetro en el cual se encuentra el predio para poder asi inscribirlo ante la
SUNARP, ademas de ellos debe haberse acreditado mediante un certificado de
zonificacion, lo cual también es expedido por la municipalidad a la que
corresponde por jurisdiccion, asi como certificados de parametros urbanisticos
y planos. Todo ellos se presentan con la finalidad de sustentar la condicion de

Urbano del Bien Inmueble.

Cada inmueble tiene tan solo una partida registral, entonces ¢,como es
gue se actualizan los datos para establecer el registro historico de ese predio?,
€S0 es porque por cada acto que se registre se abre o se genera un asiento
registral la cual se agrega a la partida registral, es asi como se forma una
especie de expediente la cual cuenta correlativamente y ordena por rubros la

existencia y acciones de un predio.

“La formalizacion consiste en tener la propiedad en regla, es decir, que
mediante diversos tramites legales cambies la situacion informal de tu vivienda
a través de las diversas instituciones [...]” (Municipalidad Metropolitana de
Lima, 2009, pag. 4)
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En la mayoria de los casos se solicita que ante el municpio que le
corresponde por jurisdiccion a tu predio sepresente primero el titulo de
propiedad si se tuviera posesion de este, si el predio se encuentra construido o
se en construccion inmediata o en el transcurso de la misma tamnien debera
presentarase la licencia de construccion,i bajo esa misma premisa se debe
asegurar que la construccion halla segudi las reglas para llevarse acabo, esto
acreditado por el profesional competente de ello y por el propietario mediante la
declaratoria de fabrica el cual tambien debera presentarase ante la
municipalidad.

Como ultimo paso para la formalizacion se debe inscribir ante registros
publicos es decir ante la SUNARP, esto se realiza una vez inscrita la
declaratoria de fabrica y ademas se sefiala que conjuntamente o previamnete
deberia inscribirse la edificacion misma si existiese, este mecanizno no solo
proteje la propiedad registralmente, sino que tambien es posible el tener

conocimiento del valor real de tu predio, es decir saber cuanto vale tu inmueble.

Pero un detalle importante de esto, es que tu inmuble adquiere una
valorizacion mucho mayor al estar inscrita en la SUNARP, con esto tambien
permite al propietario la facilitacion de los accesos financieros, ya que el
denominado volor comercial de ese predio formalizado tendra una condicion
onerosa mucho mayor y poseera la seguridad registral que se necesita para

realizar transferencias o hipotecas sobre esta.

“[...] el bien objeto de transferencia al formar parte de un predio de
mayor area, no tiene existencia registral independiente, [...] se requiere [...] la
independizacién [...] se busca [...] una finca registral debidamente

individualizada [...] con partida propia [...].” (Nuiiez, 2015, pag. 358)

Es decir que para que halla un reconociminento de existencia individual
se necesita realizar la independizacion, se tenga o no un documento de
reconocimiento feaciente de propiedad, como la minuta, pero sea en este o en
otro documento conexo donde se genere una descripcion del predio a nivel de
ubicacion y limites, aun asi no existe legalmente hablando esta porcion aun

pertenece a la “finca” total, es por ello que se necesita hacer el fraccionamiento
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e independizacion fuera de los acuerdos tacitos o expresos de las partes

contratantes.

Es entonces “debidamente individualizada” cuando tiene autonomia del
resto del predio, refiriendonos, al titulo ya que ahora poseera un titulo propio,
con un asiento registral unico, ya no como una parte o extension del predio
originario, es mas si es que existia un asiento registral del predio original este
qgueda extinto por decirlo de alguna manera ya que al dividirse en sus cuotas
ideales partiendose y generandose una individulidad el inmueble total
desaparece para darle paso a la existencia de los predios alicuotas ahora

individualizados.

- Fraccionamiento de la Unidad Predial

Cuando se lleva a cabo un fraccionamiento de un predio se da con la
intencionalidad de generar de cada fraccion perimetrica una unidad de
propiedad unica e independiente, esta situacion se puede generar en un predio
construido, un edificio o un terreno, o similares, en la cual existe una situacion
de copropiedad, causada por diversas razones, por ejemplo , una herencia de
predio, en ese caso los copropietarios serian los herederos, puede darse
tambien en una situacion de varios propietarios por poseer acciones y derechos
de un porcentaje del inmueble, en este caso los copropietarios vendrian a ser

los accionistas.

En el articulo 9 de la ley... “Subdivisiébn o fraccionamiento de un lote
habilitado como uno o varios lotes que cumplen los parametros y condiciones

urbanisticas establecidos en el plan urbano”. (El Peruano, 2017).

En la realidad a la que nos enfrentamos sucede que son propietarios son
los accionistas ya que las empresas o0 personas naturales venden sus predios
por fracciones las cuales son compradas por acciones y derechos, es decir son
duefios de algo y a la vez de nada ya que el predio en su totalidad perteneceria
a todos y cada uno de los accionistas, imposibilitando una independizacion, por

ello se debe hacer el fraccionamiento de este predio para que cada perimetro
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propiedad de un accionista sea considerado independiente del resto, con la

finalidad de poder obtener un titulo de propiedad.

La intencién es que se pueda concebir una partida Gnica por cada
espacio considerado como propio por parte de sus ocupantes o duefos,
permitiendo poder hacer un mayor uso y disfrute de sus beneficios, ademas se
le podra identificar como partida Unica por ello se le asigna una numeracion y/o

nomenclatura.

- Inscripcién municipal del predio

Para poder realizar la formalizacion en la municipalidad lo primero es
presentar una solicitud de parte de la persona que ostenta el titulo de
propietario o en su defecto de una persona autorizada con carta poder simple
de esta, en donde se debe adjuntar como anexos los documentos pertinentes
para demostrar el derecho de dominio de quien se dice titular, primero se exige
un documento de fecha cierta y si este predio jamas ha sido inscrito en
registros publicos, este documento vendria a ser la minuta de compra y venta,

u otro similar que cumpla la funcion de transferir dicha propiedad.

“Si tu terreno corresponde a una urbanizacion en propiedad privada, la
titulacién se realiza obteniendo la habilitacién urbana (recepcién de obra) ante

la municipalidad.” (Municipalidad Metropolitana de Lima, 2009, pag. 5)

Cabe mencionar que es necesario que en esa solicitud este integrado un
croquis que sefale la ubicacidon exacta del predio para los fines de verificacion
por las autoridades municipales, ademas todo lo dicho en esa solicitud estara
respaldada por una declaracion jurada, afirmando la veracidad de lo estipulado
en la solicitud todo ello bajo apercibimiento de denuncia penal o infraccién

administrativa dependiendo de la gravedad de las acciones cometidas.

Es necesario que el inmueble el cual se pretente independizar sea
registrado para el reconocimiento de su existencia fisica ante el estado y ante

la sociedad, esto es un paso enteramente obligatorio ante la intencion de
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generar una partida registral, cabe mensionar que es necesario que se realice
la inscripcion solo una vez, pero por supuesto los cambios del predio ante el

tiempo se registran sobre la base de la inscripcion original.

“Al inmatricular un predio, se inicia el historial legal de una determinada
propiedad, pues da lugar a la apertura de una partida registral [...]" (SUNARP,
2018)

Se expresa en la citada como la primera inscripcion de indole municipal
y registral demoninandola inmatriculacion como el primer paso para poder
comenzar el proceso de una adecuada formalizacion de un predio con la
finalidad del reconocimiento de la existencia fisica y perimetral del inmueble.
Todo ello dirige a vincular con una persona natural o juridica; esta situacion

procesal se puede dar tanto en predios rurales como en urbanos.

La investigacion se centra en los predios urbanos, siendo este caso, el
comprador como futuro titular debe de solicitar esta incripcion del titulo. Esto se
realiza ante la SUNARP como entidad Registral, cabe sefialar que es
indispensable la firma del titular en la solicitud; si el predio presentara la
existencia de una Escritura Publica que sustente el derecho del dominio del
Inmueble debe ser presentado igualmente ante la SUNARP, pero poseyendo
como requsito la autorizacion Notarial. Cabe mencionar que dicho documento

debe ser 5 afios antiguo para ser valido y presentable.

Para poder realizar todo el proceso de Independizacion es necesario que
se le informe a las entidades donde se tramita el proceso de fraccionarlo, la
municipalidad del sector, o si es el tramite por generar un asiento registral con
la SUNARP, la ubicacién exacta, y lo mas precisamente posible del predio a
independizar, para asi poder generarle su identidad legal, la ubicacion no solo
se rige por la direccion si no que tambien se debe tener en cuenta la medidas

del inmueble.
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INDEPENDIZACION DE AREA DE TERRENO - UNIVERSIDAD NACIONAL DE

TUMBES
Ubicacién Centro Poblado Puerto Pizarro, Jurisdiccion del Distrito, Provincia
¥ Departamento de Tumbes.
Area 30.0000 Has. (30,000 m2.})
Perimetro 2,326.01 ml.
Por el Norte: Colinda con Terreno de Playa y el Océano
Pacifico.
IJndgms Y Por el Sur: Colinda con Terreno de IMARPE vy la
P_-“Ied|das del Langostera GAMA SA.
area de
Terreno d Por el Este: Colinda con Centro Poblado Puerto Pizarro vy la
Independizar Langostinera GAMA SA.
Por el Oeste: Colinda con la Langostinera las DIATOMEAS 11
Teniendo de por medio el Estero Puerto Rico.

Figura 1. Saneamiento de Inmuebles (Pizarro, Centro Poblado Puerto,
2019)

En este cuadro se divisa perfectamente las caracteristicas que se deben
informar, es decir la medidas del area y perimetro, asi los lugares por donde
colinda, como se especifica en la imagen los linderos, cubriendo los cuatro
puntos cardinales, esto con el objetivo de evitar la confucion de las fronteras
del terreno con sus aledafos, pero si la situacion es el de independizar un
predio construido, pues se debe mencionar los diametros y dimensiones dentro

de la edificacion.

Por supuesto en ese caso la edificacion tambien debe estar registrada
para poder hacerle la particion para poder independizarlo, es decir que si no
estuviese debidamente formalizada la edificacion pues se tendria que realizar
en un primer lugar ese tramite, para que se continue con la independizacion;

este problema se suele pasar cuando o se adquiere como acciones y derechos,
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0 se genbera la particibn por herencia a varias personas, 0 situaciones
similares, generandose la co-propiedad, la cual se ve extinguida al concretarse

la independizacion.

2.3.1.2. Clausulas especiales del contrato de compray venta de

inmuebles

Clausulas especiales

En la realidad, nos encontramos a una transferencia de propiedades por
acciones y derechos en este caso pueden ser de extensiones de terreno, de
bien futuro, de condominios o inclusive de una casa que pretenden ser
fraccionada, lotizada o similar. Los contratos han sido moldeados para generar
una situacion de conveniencia que beneficia a una de las partes, para expresar
la voluntad de una de las partes se suele dar las clausulas cuyo contenido en el
acto juridico regia como reglas obligatorias en cumplir en favor a las partes;
normalmente cuando se encargan de inmobiliarias o inclusive de mafias de
trafico de terrenos, el contrato suele ser redactado por la parte vendedora
ideando cada clausula en favor a sus propios beneficios, por ejemplo existe la
clausula adicional en los llamados contratos de transferencia de los bienes

futuros donde especifican el tiempo.

“[...] en la compraventa, donde se considerd a los pactos como parte
integrante del contrato, ya que los mismos conformaban el consentimiento

reciproco [...]" (Alvarez, 2017, pag. 4)

La forma del momento de la entrega del bien inmueble futuro
especificando la posibilidad de que posteriormente se pueda adquirir un titulo
para establecer el derecho de propiedad del comprador, pero como se viene
mencionando es necesario que todas las fracciones o alicuotas logren ser
vendidas y cada alicuota tiene que tener un propietario, para que llegue a
existir la posibilidad de poder generar una independizacion de la parte que le
corresponde al propietario del porcentaje del total inmobiliarios. Y asi poder

generarse la obtencion del titulo; todo ello es autorizado dentro de estas
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clausulas especiales que le dan rigor al contrato sobre el accionar de las partes

transferentes.

“[...] clausula es la determinacion final, se establece la relacion de todos
puntos que se tratan. [...] que se redacta bajo los principios legales
correspondientes. [...] puede ser utilizada para denotar un acuerdo de cualquier
indole [...]” (Clausula, 2016)

Las clausulas se dividen entre las especificadoras de las partes del
contrato estableciendo los intervinientes mediante estas, otras son las que
identifican el objeto o cosa a transferir y su respectivo valor a satisfacer como
clausula compensatoria de transferencia del dominio de la cosa, esto
especificamente en los contratos de compra y venta de inmuebles; las
clausulas que especifican las caracteristicas del bien a transferir, como contra
parte se debe establecer el precio y la forma de pago, es decir el medio, el
tiempo y monto que se entrega como contraprestacion. También existen las
clausulas que especifican las condiciones mediante las cuales se van a
desarrollar los comportamientos de los deberes entre las partes vendedoras y
compradoras. Luego tenemos las clausulas que establecen los antecedentes
de la compra y venta, ademas existen las clausulas que especifican la parte de
resolucion de un contrato, ello conlleva las acciones a tomar en caso de

incumplimiento o desistimiento por parte de alguna de las parte intervinientes.

Estos elencos no son taxativos, aplicandose la clausula general (General
Klausel) [...], cuando el consumidor es lesionado en sus intereses por

estipulaciones ventajosas para la empresa. (Espinoza, 2005, pag. 147)

En la realidad de la presente investigacion tratamos con contratos de
compra y venta de inmuebles, en este caso es necesario establecer una
clausula que indigue lo realizado post venta, como garantias, obligaciones
relativa a los tramites de registro, ademas de prevenir todo aquello relativo a

los dafios y perjuicios, deben tener también clausulas relativas a la carga
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tributaria, asi como con la resolucion de controversias que pudiesen llegar a

surgir entre otras clausulas generales.

“Para que ello sea posible debes dividir tu bien en dos o0 méas predios
independientes de manera que cada inmueble cuente con su propia partida

registral. El tramite se denomina independizacion [...]” (SUNARP, 2018, pag. 2)

El saneamiento del predio fraccionado suele quedarse estancado porque
con lleva un costo muy alto y es adquirido sin la division necesaria para
independizar el predio, este accionar es permitido por la ley a razon de ello
existen las clausulas de futura independizacion de los predios, con lo cual
estipulan que es posible registrar una partida registral del predio fraccionado
por supuesto una vez se hallan vendidos todas las alicuotas de la extension de
ese terreno o todos los departamentos del condomino, mencionando alguna de

las situaciones socio-legales que se originan en la realidad.
- Contrato de Compray venta

Las Personas han adquirido la necesidad de transferiri bienes ya sean
muebles o inmuebles con el paso del tiempo la sociedad y el derecho han ido
prerfeccionando una forma de asegurar el cumplimiento y los intereses de
quien desea comprar y de quien desea vender. El contrato de compra y venta
es un acto juridico bilateral que expresa el conceso de las voluntades de las
partes intervinientes con una finalidad onerosa de satisfaccion de una
obligacion de dar, su funcion especifica recide en traspasar el derecho de
dominio de una persona a otra estableciendose un precio cierto por ello.

“[...] el contrato de compraventa es -respecto de sus efectos- un contrato
de eficacia obligacional, es decir, por su celebracion surgen o0 nhacen

exclusivamente obligaciones entre las partes [...]” (Mosqueira, 1987, pag. 75)

El derecho Civil ha especificado causas y requisitos para que la valides
del contrato de compra y venta no se extingan, primero no debe existir vicios

ocultos dentro de dicho contrato, por ejemplo, respetandose el principio de
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buena fe, el incumplimiento contractual de alguna de las partes es meritorio
para que llegue a ser extinguible los efectos; por ejemplo deben cumplirse
todos los plazos de entrega onerosa y fisica del bien, asi como el respecto del

mutuo acuerdo contractual.

“Compra, [...] es la adquisicidon de una cosa por precio; venta, es la
enajenacion de una cosa por precio” (Shippritt, 2011, pag. 3)

En el presente estudio tratamos con un contrato de indole traslativa de
dominio y que tiene una caracteristica onerosa, “ya que la entrega de la cosa

por parte del enajenante” queda supeditada a la satisfaccion del precio.

Las clausulas son consideradas como una parte esencial del contrato
Plasmadas normalmente en un documento positivisado mediante las cuales se
fijan condiciones relativa a los pactos determinados de manera contractual,
estableciéndose una interrelacion entre cada inciso relativa a los acuerdos e

intenciones.

Es decir la contratacién que se hace en base a los bienes inmobiliarios
es una manifestacion de voluntad que sigue las normativas para los actos
juridicos, es decir debe crear, regular, modificar o extinguir toda relacion
interpersonal juridica basandose en una situacion de una realidad con
caracteristicas patrimoniales en el cual se transfieren tanto obligaciones como
derechos. Aprecidndose una concertacion de esta interrelacién juridica cuando
se genere la satisfaccién de un pago justo previamente acordado a cambio del

inmueble.

“[...] el contrato es el acuerdo de dos 0 mas partes que previamente han
manifestados sus voluntades [...] y se forma por la perfecta coincidencia entre

la propuesta y la aceptacion [...]” (casacion civil contrato, 1999)

El contrato en si es documento de fecha cierta sirve para probar el
derecho de propiedad del titular la mayoria de contratos se rigen siguiendo el
codigo civil de acto juridico uno de estos requisitos de validez es la observancia

de la forma prescrita bajo sancion de nulidad, esta se encuentra regulado en el
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articulo 140 del ordenamiento juridico sefialado lo cual previene que el contrato
tenga todas las formalidades que por ley se exigen para que sus efectos sean
validos y aplicables. Estos son muy importantes dado que en la posterioridad
cuando se necesite realizar la formalizacion e inscripcion respectiva del predio
generandose un asiento registral no van a incurrir en invalides o nulidad la
minuta y cuando se dé el caso que el propietario solamente tiene la minuta
para demostrar su titularidad, es necesario que tenga todas las formalidades y

requisitos de validez en orden o cumpliéndose.

“[...] por una serie de elementos de concurrencia obligatoria y que
evidentemente no pueden ser perdidos de vista por todo aquel que pretenda
[...]” (Abogados Inmobiliarios, 2019)

Los elementos necesarios que juegan un rol muy importante dentro del
contrato de compra y venta llegan a ser primero los sujetos considerados asi
como aquellos titulares tanto de obligaciones y derechos de manera reciproca,
segundo el objeto conocido asi por ser el bien materia a tratar en la
transferencia, tercero la transferencia del bien como aquella principal obligacién
nacleo del contrato y cuarto el precio mencionada asi por ser la accion

reciproca de desprendimiento patrimonial para adquirir otro.

El precio en dinero es la condicion para la cesion del derecho a la
propiedad de un bien inmueble; ello es una caracteristica inherente del contrato
de compra y venta, si el precio fuera satisfecho con otro elemento distinto al

dinero nos encontrariamos ante una clase de contrato diferente, la permuta.

‘La compraventa es un contrato bilateral porque engendra derechos y
obligaciones para ambas partes, [...] se obliga a transferir [...] la propiedad de
una cosa corporal o incorporal [...] mediante un precio en dinero”. (Shippritt,
2011, pag. 5)

Para el autor expresa una idea semejante a la de los otros autores pero
con la pequeiia diferencia de que jurista da sentido al concepto del contrato de

compraventa con su el nacimiento que ellos conciben a través del mismo, por
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el que la idea que compone el contrato sobre los derechos y obligaciones
queda corta, toda vez que esos mismos derechos y obligaciones son elegidos,
armados o concebidos dentro de los parametros legales que el estado
considere establecido en el Art. 140 del C.C. peruano sobre los requisitos de
validez del acto juridico.

Siendo considerado el contrato de compraventa como un contrato en el
cual la generacion de condiciones y/o beneficios a mejor conocida como
derechos y obligaciones es creada a preferencia de ambas partes en su
mayoria, y siguiendo con materialicemos la idea a través de un ejemplo,
tengamos la idea de que la reciprocidad que se deben ambos contratantes
llegaria a ser la cosa material y el derecho que se transfiere con el mismo.
Mediante el cual la incorporacion del nuevo patrimonio por ambas partes
gracias a su reciprocidad lo fija a través de esas condiciones creadas en su

momento por los mismos.

“El contrato de compraventa [...] es -respecto de su formacion- un
contrato consensual [...] su celebracion se produce por el simple acuerdo dado

por las partes” (Mosqueira, 1987, pag. 74)

Se compone por el hecho de que la voluntad de las partes es aquella
perfeccionada por la simple voluntad mencionada, manifestada, etc. de las
partes al momento de suscribir lo previo acordado. Comprendiendo un requisito
indispensable el sentido estricto y necesario que esta voluntad sea expresa,

llegando a ser la contraposicion del contrato solemne.

Concluyamos el criterio optado por el autor por aquel contrato en el cual
las partes deciden y adoptan el principio de libertad de estructura y fondo
contractual, puesto que se limitan al momento de establecer compromisos, y se
les puede identificar como aquellos contratos obligacionales que no vician su
identidad que los describe cuando la suscripcion es muy proxima o simultanea

a la perfeccion.
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“[...] la compraventa no constituye un contrato real, [...] requiere que se
haga la entrega o la transmision de la propiedad del bien vendido, ni tampoco
constituye un contrato solemne, [...] requiere el cumplimiento de alguna

formalidad.” (Mosqueira, 1987, pag. 75)

Este contrato tiene una caracteristica particular, si bien se sabe que es
un contrato abierto a diversas formas de adquisicion el mismo tiene un alto
riesgo cuando hablamos de representacion en una compraventa. Puesto que él
es un intermediario que en un sentido légico que corresponderia a la
manifestacion externa del tercero vendedor, que por buena fe que aplica el
intermediario vendedor invoca al momento de realizar la venta de dicho bien,
en este caso las acciones y derechos. Se ha dado casos que esta falta de
filtros o inclusive descuido del comprador, futuro adquiriente, al momento de no
prevenir riesgos en cuanto a la supuesto derechos y accion por adquirir, llegan
a ser estafados e inclusive vinculados con delitos que dafien su imagen, por lo
que es siempre recomendable la representacion legalizada para una idonea

presuncion de la invocacion a dicho principio el de la buena fe.

Esto no quiere decir que la compra y venta de un bien inmueble no esté
permitido, puesto que es todo lo contra debido a su alto indice de valoracién y
uso como acto juridico lo convierte en el contrato mas usual por lo que la
existencia un representante en su preferencia, siempre recomendando la
representacion correctamente legalizada, ayuda a ser mas liviana la carga de la
voluntad y su asistencia fisica para realizar la futura transaccion a pedido del
adquiriente. Ahora muchas veces la falta de formalidad por parte de este
contrato pone en exposicibn de manera significativa el patrimonio del
comprador, puesto que este se desprende de un aspecto pecuniario
disminuyendo su masa patrimonial muchas veces omitiendo medidas legales

para una correcta compra y venta.
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- Principios aplicados a las transferencias

En el momento de transferir de un bien se evidencia el desarrollo y
ejecucion de las voluntades de las partes intervinientes. En dicho momento,
tanto la parte vendedora y la parte compradoras, estan arriesgando una parte
de su patrimonio en aras de conseguir un beneficio en interés propio, pero
siempre llega a existir el riesgo de que uno de los actores tenga la intencién de
ganar sin entregar su patrimonio o entregando la menor cantidad de este, dicho
acto constituiria la mala fe. Pero al momento de realizar las transferencias no
se puede estar presumiendo la mala fe, ya que eso entorpeceria la transaccion

bajo dicho titulo oneroso.

“Son aplicables al Registro de Predios los principios registrales
contenidos en el Cdédigo Civil y en el Reglamento General de los Registros
Publicos.” (SUNARP, 2019)

Es por ello que existe el principio de buena fe ya que dado los riesgos y
los actos; ellos estan dispuesto a aceptar la accion de ambas partes es de
buena fe, es decir con una clara intencién sin un actuar deshonroso e inmoral

para la compra y venta del bien inmueble.

“[...] la venta ilegal de inmuebles por mafias o personas inescrupulosas
que mediante un contrato de compraventa fraguado o poderes falsos, se
apropian de estos, sin que sus legitimos propietarios se percaten de las
ventas.” (Buendia de Los Santos, 2017, pag. 41)

Debido a ello y a la omisidén irresponsable por la verificacion de la
representacion adecuada o correcta informacion en REGISTROS PUBLICOS,
se logra ver la sobreexposicion que pasan no solo el adquiriente sino también
el supuesto vendedor. O si el predio ha sido correctamente saneado, a causa
de esto es de imperiosa necesidad la revision de la partida registral para dar a
conocer quién es el duefio, los futuros duefios por derecho, descripcion del

bien, etc.
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“Son nulos todos aquellos negocios juridicos que no surten ni pueden,

bajo ningun concepto, surtir efectos juridicos [...]" (Von Tuhr, 1999, pag. 130)

Los actos juridicos que se generan como contratos de compra y venta
de los bienes, cuando el actor no tiene la capacidad ni la legitimidad para obrar
el contrato cae en nulidad, pero como darse cuenta de esta situacién, cuando
ya se concretizd el pago en dinero por la propiedad vendida por acciones y
derechos; pero si la propiedad supuestamente transferida no le pertenece a
quien actué como el vendedor en el contrato, esto invalida la transferencia en
favor a su duefio original, es por este tipo de situaciones que se necesita el

registrar el inmueble.

Ya que al momento de intentar realizar la independizacién de la zona
sobre la cual supuestamente se ejerce el derecho de dominio, no se podra
llevar a cabo. Ya que en esencia esa cuota ideal no te fue otorgada a titulo
oneroso por el duefio legitimo de estas, esta situacion se suele generar por
cual de los traficantes de terrenos, situacién que es constante en Cafiete, pero
por supuesto a realizarse las debidas inscripciones se genera una herramienta

para evitar estas situaciones.
Bienes Inmueble

Considerado como todo aquel bien inamovible, que su sola
transportacion generaria deterioro o destruccion patrimonial. Comprendiendo
en esta idea como el objeto fisicamente estatico y que su origen o creacion fue
por medio de la intervencion natural o humana. De tal manera que los bienes

inmuebles puedes ser las tierras, los edificios o las minas.

El bien inmueble se caracteriza por su posicion fija, el perfilado de la
mismas es en base a su inmovilidad y gran valor. En muchas ocasiones son
denominados “bienes raices”, por lo que se pueden identificar en muchos

casos por su analogia.

“El bien inmueble por antonomasia es la tierra, luego, todo aquello que

se encuentre unido de forma estable a la misma, ya sea de forma natural o
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artificial, serd considerado un bhien inmueble. Se denominan también Bienes
Raices.” (Moreno S. , 2012, pag. 2)

Segun lo explicado por el autor, el bien inmueble es subsuelo, suelo y
aires, por supuesto también se entiende las limitaciones de otro tipo de
inmuebles que no sean terrenos, por ejemplo, los departamentos son un
inmueble pero solo se posee como propiedad al area sefialada, o encontrado
como subsuelo, pisos inferiores o aires, si no estan dentro de la compra de
forma expresa, definitivamente no son propiedad del comprador, es por
supuesto una situaciéon de co-propiedad del bien inmueble

“[...] bienes inmuebles por accesidon como las cosas muebles que se
encuentran realmente inmovilizadas por su adhesién fisica al suelo [...]
caracter de perpetuidad [...] dura y permanece siempre.” (Cabanellas, 1998,
pag. 280)

Existen dos clases de bienes, los muebles aquellos que por su
naturaleza se pueden transportar de un lugar a otro, moviles en todo sentido,
pero en este capitulo nos enfocamos en los bienes inmuebles, es aquel que por
su caracteristica principal no se puede trasladar, es literal, inamovible, pero si
es modificable, un claro ejemplo de ello es la edificacién, pero por supuesto esa
es una causa normal, también pueden darse por desastres naturales, son

cambios pero la perpetuidad del bien inmueble no cambia.

“[...] bienes incorporales o "derechos". La diferencia estriba lI6gicamente
en que los primeros, las cosas, tienen una corporeidad o materialidad [...] una
tangibilidad concreta; [...] los derechos, carecen por completo de corporeidad,

por lo que no son, pues, materiales ni tangibles.” (Torres M. , 1991, pag. 59)

Dentro del contrato el objeto del mismo es la transferencia del bien
inmueble, pero este tiene dos partes ya que el inmueble por si mismo es la
parte fisica pero lo que en realidad se estas trasfiriendo son los derechos sobre

este, estos derechos serian la parte abstracta intangible del bien inmueble.
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Los bienes inmuebles pueden ser de diversa naturaleza primero por su
ubicacién pueden ser rasticos o rurales, o urbanos, esto significa que el predio
este ubicado en un centro de poblacién donde se ha habilitado, poseyendo los
servicios bésicos para la supervivencia humana y todas las caracteristicas de la

urbanidad.

VARIABLE DEPENDIENTE

2.3.2. La adecuada formalizacion de predios urbanos.

2.3.2.1. Transferencia de acciones y derechos prediales.

Transferencias de Bienes Inmuebles

El bien inmueble en cuanto a su transferencia ha sido y es
uno de los principales temas a causa de la serie problemas a razén
de la informalidad que recae sobre un predio, originando una gran
serie de tratamientos tanto a nivel legislativo y judicial. Llegando a
ser considerada la transferencia de un bien inmueble como un acto
socio-econdmico, por el hecho de ser una actividad humana
inclinada a la interaccibn econdmica sin dejar la esencia de la

interaccion personal.

“[...] una de las caracteristicas de la propiedad, como lo es la
facultad de disposicién [...] el vendedor al transferir el bien, pierde
todo atributo inherente a la propiedad [...] pasan ahora a la esfera

juridica del comprador [...]” (Mendizabal, 2017, pag. 12)

Al momento de culminar la transferencia de un bien, el antiguo
titular pierde cualquier vinculo o relacion del predio materia de la
transaccion a titulo oneroso, recayendo en el nuevo titular el total o
una fraccion de acciones y derechos que le permitan la exigibilidad
de obrar y ser beneficiario del bien. Dicho esto se presume como

una teoria que el nuevo titular de las acciones y derechos puede
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libremente accionar sobre su bien generandose una idea de

formalizacion a través de una individualizacion del predio.

- Transferencia de acciones y derechos

Las propiedades pueden ser adquiridas de diversas formas,
una de ellas es mediante la compra de acciones y derechos. Quien
las vende tiene el derecho de propiedad y dominio sobre la totalidad
del predio, pero a pesar de que es posible ser propietario en parte se
genera una situacion de copropiedad. Ahora que sucede si este
propietario de la alicuota del inmueble desea vender un porcentaje
del terreno, fisicamente es imposible transferir una parte especifica
del inmueble dado que esta parte aun no esta reconocida por el
estado como existente, pero si es posible a un segundo comprador
sus acciones y derechos, y en este caso no se necesita la

aprobacion de los copropietarios.

‘La parte alicuota es una proporcién ideal determinada
aritméticamente y cuya definicion material sélo podra determinarse
al dividir la cosa comun por decisién de las partes o porgue alguna lo
exija a través de la accion “comuni dividendo” (Universidad

Interamericana para el Desarrollo, s.f)

La division fisica del predio basandose en la reparticion de los
derechos y acciones correspondientes es imposible debido a una
falta de identidad registral, por lo que no hay un reconocimiento
expreso por parte del estado peruano, llegando a ser esta division a
discrecion de la voluntad de los copropietarios de manera privada
segun estos lo encuentren razonable. Ante ello los accionistas del
total del predio se veran obligados a repartirse los frutos de manera

proporcional a las acciones de las que son propietarios.
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“[...] las transferencias de acciones, el derecho de compra
preferente sobresale como el mecanismo predilecto para limitar la
libre disponibilidad de aquellas [...]” (Di Chiazza & Van Thienen,
2006, pag. 709)

Estamos tratando con una situacion de compra y venta de
acciones y derechos por un porcentaje de un predio, pero que pasa
si resulta que dicha propiedad pertenece al patrimonio de una
sociedad, entonces la venta realizada por acciones y derechos
pasan por un derecho preferente de compra entre el resto de los
accionistas, en el cual tendran un precio de compra menor que el
tercero interesado en la propiedad en adquisicion por cuota ideal

pero esta situacion solo se presenta en sociedades.

“El principio de la libre transmisibilidad de las acciones no es
absoluto, maxime, en el marco de las sociedades en las cuales
prima el RFR cuyo interés social se patentiza usualmente por
procurar limitar (cuando no bloquear) la transmisibilidad accionaria”
(Di Chiazza & Van Thienen, 2006, pag. 722)

Cuando una persona decide vender sus acciones y derechos
como regla general pude hacer disposicion de estas como desee y
cuando desee, pero cuando las acciones no solo pertenecen a una
propiedad, sino que son parte de una sociedad, hay restricciones las
cuales pueden afectar a la hora de concretizar la transferencia de la

alicuota del inmueble.
- Principios registrales

En el ambito registral se requieren principios que rijan el
accionar de las partes involucradas para hallar una solucion factible
y/o legal para los conflictos que vallan a surgir. En el Perd los
principios registrales estan regulados en dos marcos normativos el
primero es el cédigo civil en el cual desde el articulo 2012° hasta el

articulo 2017 se encuentran regulados en base a la necesidad de la
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publicidad de aquello que esta inscrito, lo cual a su vez dicho
contenido se considera veraz y valido; ademas de ello también estan
regulados que los terceros intervinientes que van a adquirir el
derecho de propiedad posean buena fe y se confia en que cumpliran

su obligacién onerosa.

“Principios Registrales son los que determinan o caracterizan

el sistema registral de cada Estado” (Torres F. , 2011, pag. 3)

La primera inscripcion que se realice en registros publicos
genera una partida registral sobre la cual se seguira inscribiendo de
mas modificaciones registrales respecto al predio. Pero se tiene que
tener en consideracion que existe una prioridad para inscribir dichos
derechos, ademas no se podria inscribir un titulo sobre uno ya

preexistente si es que este resultase incompatible.

“Los principios registrales son hipétesis concretas de la
doctrina juridica de proteccion de la apariencia, de ambito
excepcional, y de aplicacion estricta [...]". (Gonzales Barron, 2011,
pag. 309)

Y el segundo marco normativo seria el reglamento general de
los registros publicos de la SUNARP, en su titulo preliminar regula
primero el principio de rogacién y de titulacién autentica, el principio
de especialidad, legalidad, trato sucesivo, legitimacion, fe publica
registral, el principio de prioridad preferente y excluyente. Varios de
los cuales ya se encontraban regulados en el codigo civil; igualmente
estos principios son la base y fundamentacion de los actuares

registrales.

“[...] con el fin de salvaguardar algunos actos de adquisicion
que se fundan en la confianza de uno, y que se origina en la
apariencia creada por culpa de otro [...].” (Gonzales Barron, 2011,
pag. 309)
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Existen diversos principios en el area registral son variados, el
principio de rogacion trata de que es enteramente necesario que el
titular de la accion solicite, pida el inicio del proceso registral, en
otras palabras no se puede hacer de oficio; otro principio es el de
prioridad, si eres el primero en solicitar el registro se te dara la
preferencia, y por ende se considerara tu registro y no el solicitado
con posterioridad, ademas se determina el tiempo dia en que se

inscribird dicho registro en relacion a la presentacion de la solicitud.

Respecto al principio de prioridad de rango cuando existen
varios registros sobre un mismo predio no es excluyente un registro
sobre el otro, pero se genera una jerarquia; el mas antiguo tendra
mucho més valor que la inscripcibn mas nueva, eso también se
aplica para generar un boqueo registral o inclusive a las hipotecas
incluyendo a las de copropiedad, esto quiere decir que cuando
existen dos o0 mas personas cada una con derecho sobre una
alicuota del bien, ambos seran responsables de los registros sobre

el bien comun, siempre y cuando no este independizado.

Pero este principio tiene su excepcion el cual seria el principio
de prioridad excluyente, esto significa que van a ver domas 0 mas
intentos de registro in compatibles entre si o con uno de ya se
encuentre registrado. Por ende solamente se inscribird un titulo.
Ahora relativo al principio de Fe publica registral el cual trata de
proteger juridicamente la inscripcién y el contrato en el cual se
presume que los adquiriente, vendedores o terceros actien de
buena fe al momento de crear los asientos registrales: si es que
hubiese alguna sospecha de mala fe esta deberd ser probada, ya

que la buena fe registral se presume.
Condicion Onerosa

En el derecho la condicion onerosa es un tipo de condicion
previa a efectuarse un acto juridico, un claro interés econdémico-

patrimonial de una o ambas partes. Por lo que este tipo de contratos
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guardan en su existencia beneficios y gravamenes de manera
reciproca, dando a entender un sacrificio de una o ambas partes. A
lo que es muy evidente ver este tipo de contratos en las compras y
ventas, siendo mas claros y fijandonos en el presente trabajo, de

bienes inmuebles.

“[...] el precio entendido como aquella contraprestacién de
obligatorio pago, [...] sera equivalente o proporcional al real valor del
bien materia de transferencia [...] influirdan factores tanto objetivos
como subjetivos que alcanzaran conceso entre las partes [...]”
(Mendizabal, 2017, pag. 15)

El titulo oneroso por el cual se vera envuelto el bien inmueble
objeto de venta con la correspondiente transaccion siendo de
acciones y derechos o del total del bien a adquirir, es basandose en
el desprendimiento pecuniario desprendiéndose del aspecto fisico
para adquirir otro y viceversa. Siendo un fin de entrega y

desprendimiento de manera reciproca de una 0 mas partes.

“[...] en la etapa de negociaciones es requerida la diligencia
contractual; es decir, aguel estandar de comportamiento impuesto a
las partes para el correcto desenvolvimiento de las tratativas [...]”
(Buendia de Los Santos, 2017).

Todos los contratos se generan para que exista una
contraprestaciéon a un pago oneroso, este puede ser en servicios,
bienes o un monto de dinero, pero el contrato tiene muchas formas
de asegurar la dacién del pago relativa a la propiedad a transferir;
una de estas formas es las negociaciones contractuales, las cuales
con la adecuada proteccion al ser escritas pueden asegurar la forma,

la cantidad y el tiempo de satisfaccion onerosa.
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2.3.2.2. Procedimiento de formalizaciéon de los Predios Urbanos

Procedimiento de formalizacion

Cuando nos encontramos ante un predio que no ha sido
registrado el primer paso a realizar es inmatricularlo, mediante el
cual se incorporaria por primera vez al registro un inmueble; por
supuesto se debe poseer el informe del area catastral esto con el
objetivo de evitar que se inscriba un predio sobre el espacio fisico
donde ya se ha inscrito otro.

“[...] la formalizacién de la propiedad informal urbana en el
Perd, [...] es imprescindible que el Estado implemente politicas
publicas complementarias que  permitan  maximizar el

aprovechamiento de la tenencia de la tierra [...]” (Zecenarro, 2016,

pag. 5)

En primer lugar se debe solicitar a la municipalidad segun
jurisdiccién solicitando planos y coédigos catastrales, se debe
presentar una solicitud pero esta debe realizarse en el formulario
gue otorga la SUNARP; como en la mayoria de tramites se debe
presentar fotocopia de DNI vigente del solicitante, asi como la
solicitud de subdivision de plano urbano, es necesario que hallan
planos de la divisién especificando precisamente linderos, perimetro
y demas caracteristicas necesarias del predio a independizar, esto

se visa por la municipalidad.

Cabe resaltar que también es necesaria la autorizacion de
voluntad expresa de los copropietarios consintiendo dicha
independizacion, esto se realiza con documento privado y las firmas

deben ser certificadas por notario para que sea valido.
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Requisitos para independizacion y formas de obtencién de

titulo predial

Es la accion del titular del predio por darle un Unico cédigo
registral a lo que alega ser su propiedad a razén de una compra y
venta, que para el presente trabajo llegaria a ser del bien inmueble.
Esto conlleva a la entrega de una partida registral Gnica del predio
que por ley debe ser inscrita en la SUNARP, generandose de esta
forma la exclusividad de la propiedad de la unidad inmobiliaria en

manos del comprador.

Se debe tener en consideracion que, si se trata de un
inmueble construido, existe en SUNARP como declaratoria de
fabrica, ya inscrita la edificacion, es posible dividir por areas o pisos,
con el fin de independizarlo, creando en si una partida registral por
cada area individual de alicuota, reconociendo la existencia por

espacio fisico y no solo por acciones y derechos.

“[...] formalizacién predial urbana [...] debe ser ejecutada por
aquellos que aleguen tener derechos reales sobre el area que

ocupan.” (Zecenarro, 2016, pag. 6)

Para poder inscribir un predio se debe sanear la propiedad,
inscribir el predio en registros publicos, y la edificacibn debe
inscribirse, para que asi recién se pueda proceder a una

independizacion, esto por supuesto en predios edificados.

“‘Los propietarios que quieran iniciar el proceso de
formalizacion para obtener el titulo de propiedad de sus viviendas
deberan contar con una serie de requisitos, pero el trdmite es
gratuito segun Cofopri.” (SUNAT, 2014, pag. 3)

Aun asi, se debe pagar un derecho de calificacion de
aproximadamente 57 soles, en el caso del derecho de inscripcion se

debera pagar un monto aproximado de 14 soles, por supuesto los

83



precios pueden estar sujetos a variacion con el paso de cada afio

fiscal.

“Al poseer el documento que formaliza sus propiedades, los
pobladores tendran acceso a créditos bancarios y financiamiento
para la construccion o ampliacion, ademéas de contar con acceso

a los programas sociales.” (SUNAT, 2014, pag. 1)

El derecho de propiedad se podra ejercer libremente y en toda
su extensién una vez se tenga independizado el predio, con la
obtencién del titulo de propiedad y su inscripcion a registros publicos
para su proteccion y reconocimiento, ademas de posibilitar al

propietario el realizar actos sobre dicho bien.

“La inmatriculacién es la primera inscripcion de la propiedad
ante Registros Publicos. Por lo tanto, si la propiedad esta inscrita a
nombre de otra persona no procede la inmatriculacion”

(Municipalidad Metropolitana de Lima, 2009, pag. 7)

Pongamonos en la situacion en la cual el titular del derecho
de dominio adquirié su predio hace muchos afios y que el anterior
propietario no cumplié con formalizar su bien, sin titulo de propiedad,
sin partida registral, y si hubiera edificacion también es informal sin
registro alguno, y para sustentar su derecho sobre dicho inmueble
solo posee la minuta de compra y venta; el primer paso a seguir para

poder independizarlo es Inmatricularlo.

La entidad donde debe realizarse este tramite es Registros
Pudblicos, y solo se puede realizar si carece de pre inscripcion
alguna, la ley te permite que al mismo tiempo se formalice tanto el
titulo de propiedad, como la edificacion, ambos deben estar
regularizados si se desea independizar el inmueble, se debe anexar
a la solicitud en primer lugar los planos de la vivienda o terreno, esto

es necesario dado que asi la entidad publica tendra conocimiento del
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estado exacto de tu propiedad, pero aparte de eso también debe

llevar un documento denominado memoria descriptiva.

La memoria descriptiva sirve para mencionar las
caracteristicas especificas de un predio como sus linderos y limites,
respecto a ello es necesario que sea certificado por un profesional el
cual debera ser un ingeniero colegiado, el cual debera estar inscrito
en la entidad publica SUNARP, ademds en el caso de
inmatriculacion se necesita que la compra venta 0 minuta tenga una
antigiedad minima de cinco afios; y para finalizar como ultimo
requisito se debe adjuntar un informe de la verificacion hecha al

inmueble llevado a cabo por un ingeniero verificador de la SUNARP.

El objetivo principal es fraccionar el predio, y con el crear la
existencia de asientos registrales Unicos de la unidad inmobiliaria
nueva pero, recordando que esta es una situacion de copropiedad, y
en estos casos se requiere que los propietarios otorguen su
consentimiento para realizar el fraccionamiento del predio para
realizar la independizacion, pero siempre existe la posibilidad de que
uno 0 MAas co-propietarios no deseen realizar este tramite, por esa
razén hay mas de una forma de iniciar este tipo de procedimientos
para dividir el predio, primero el convencional, arbitral y por ultimo

judicial:

“La divisidn convencional se rige [...] autonomia privada [...]
no existe controversia el titulo [...] es el Parte notarial que contiene
la escritura publica de divisibn y particion con la subsiguiente

adjudicaciéon de inmuebles.” (Almengor, 2013, pag. 5)

Es la particion que se desarrolla de manera comun en la cual
los propietarios de las alicuotas estan de acuerdo en independizar el
predio, fraccionandolo de manera definitiva, el titulo de propiedad del

inmueble no tiene ninguna causal de nulidad ni controversia que
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afecte la independizacién por ello se realiza directamente ante la
SUNARP o la MUNICIPALIDAD correspondiente segun la ubicacién

geografica del predio.

“[en la arbitral] las partes deciden someter su litigio en torno a
la division y particion de inmuebles a un tercero, llamado arbitro [...]
(Almengor, 2013, pag. 5)

Esta se da cuando los copropietarios no llegan a un acuerdo
sobre que parte del predio independizar para cada uno, el diametro
de los predios a independizar, el derecho a independizar de alguno
de los copropietarios o simplemente no todos los copropietarios
estan de acuerdo de realizar la particion, en todos esos casos por
consenso mutuo se acude a un arbitro para que realice la solucion
del conflicto y se pueda proceder con la division del inmueble.
Siendo una necesidad el de acercarse a un tercero imparcial con el
fin de dar a mejorar la situacion fisica de propiedad ante la negativa

de los accionistas sobre el bien.

“[...] la divisién y particion es sometido a un procedimiento
judicial, los copropietarios no acuerdan hacer la division y particion
privadamente, es un juicio declarativo de derechos y en ejecucion de

sentencia se practica la division.” (Almengor, 2013, pag. 6)

Es visto que muchos copropietarios optan por un proceso
menos célere pero mas econémico como aquella que proporciona el
estado a través del poder judicial, llegando a ser dicha decision por
el tercero imparcial, representante del estado, tiene un valor dicha
sentencia sobre la cual se dara la reparticion del predio para su

posterior ejecucién en Registros Publicos.
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- Formalizaciéon registral en base a las acciones y derechos

Prediales

El primer paso es la subdivision de cada area o ambiente para
generar una partida registral para cada parte a independizar, asi se
podra usar a libertad de discernimiento del duefio o propietario la
disposicion y uso del bien inmueble. En el caso de la subdivision del
lote, existen casos en los que se cuenta con un certificado de

parametros que le otorga al titular emitido por la municipalidad.

“[...] beneficios de la formalizacion de la propiedad informal,
favorecida por el gobierno; [...] dada por [...] la Ley N° 29618, [...] la
fecha de promulgacion de esta norma [...] el limite temporal para
acceder a la regularizacion de la propiedad urbana informal), [...]

fomenta invasiones y el trafico de terrenos [...]” (Zecenarro, 2016,
pag. 7)

La subdivision se puede generar en una realidad extra
registral, es decir con base material, con la intencién de darle usos
distintos o0 que tengan propietarios diferentes, para ello la
municipalidad debe aprobar los parametros, dimensiones y la sub
division; y es la SUNARP mediante registros publicos se van a
registrar para crear de una solo predio varios subdivididos o
fragmentados como una unidad inmobiliaria independiente, asi las
acciones y derechos que poseia el titular se convirtio en la totalidad
de esta unidad inmobiliaria ya fraccionada, teniendo ahora al 100%
socialmente, econd6micamente, tributariamente, y cualquier derecho

sobre el bien ahora exclusivo e independiente.

Las acciones y derechos generan una copropiedad, la cual si
se desea adquirir un titulo propio por la cuota ideal de la cual se es
propietario, es necesaria la independizacién para poder adquirirla.
Una de las formas de poder generar la particion del porcentaje es
mediante una particion judicial la cual genera definitivamente la

independizacion de cada fraccion del total del predio; pero no en
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todas las situaciones se solicita la particién judicial ya que este
proceso es originalmente de indole administrativa registral. Pero
llega a ser judicializada cuando en primer lugar los copropietarios no
llegaron a un consenso valido de sus voluntades, es decir que no se
han puesto de acuerdo, para poder realizar la division fisica del

predio.

“La accion la puede incoar cualquier copropietario o acreedor
de este. La sentencia [...] declara el porcentaje de particion de cada
copropietario rente al bien o a la masa de bienes factibles de
division.” (Delgado, 2017, pag. 55)

Ese es el caso mas comudn pero también se pueden generar
judicialmente esta divisibn pro que alguno de los titulares de los
derechos de la alicuota se encuentran incapacitados o ausentes,
normalmente cuando es una ausencia se puede subsanar dejando
un poder a alguna persona para que realice los formalismos de una
particibn convencional municipal registral, pero suele darse el caso
de que muchas veces lo poderes dejados no son suficientes, pero el

juez en estos casos les asigna un curador procesal.

“[...] compraventa de acciones y derechos de bien inmueble
no compran o venden partes fisicas o porciones de un predio sino

cuotas ideales o abstractas” (Almengor, 2013, pag. 1)

La necesidad de independizacién inmobiliaria nace porque el
predio se encuentra dividido entre varias personas, ya que cada una
de estas, poseen el derecho de propiedad, mediante la adquisicion
de las acciones y derechos, la parte abstracta del predio. Lo que se
llegaria a buscar es el reconocimiento fisico y legal ante todos sobre
la titularidad de la que alega dicho copropietario, pero materializado
ante la vista de tercero. Comprendiendo asi mismo un interés por

proteger su propiedad privada bajo esta optica.
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“[...] pactar clausulas “para efectos internos”, [...] acuerdan
que el porcentaje objeto de transferencia estara representado por
parte fisica identificable [...] con linderos y medidas perimétricas [...]”
(Almengor, 2013, pag. 2)

Por lo que se indica que la existencia de una parte fisica es
necesaria para identificar el objeto de la venta, pero ello no quiere
decir que se pueda sefalar una parte que represente su titularidad
ante la SUNARP. Téngase presente que para dividir fisicamente las
partes sera necesario cumplir con requerimientos que exigen las
nomas urbanistas. El tribunal registral se ha expresado en muchas
ocasiones con respecto a esta situacion con lo siguiente: a la falta
una idonea informacion técnica posteriormente presentada con la
partida registral llega a ser un gran obstaculo que impide la futura
inscripcion de una independizacion y adjudicacion por division de un
inmueble.

“[...] bien futuro sujeto al régimen de
independizacion y copropiedad [...] aquel
inmueble que independientemente de incluir
edificacion [...] area de terreno independizado
que comprende cada unidad inmobiliaria como
base [...] régimen especial al que corresponde
(independizacion y copropiedad)” (Vilchez,
2017, pag. 12)

Cuando uno compra mediante cuotas ideales entra a un régimen
en el cual el derecho de dominio es compartido entre todos aquellos
propietarios del inmueble, el fin base de todos los propietarios es
conseguir que se parta el predio directamente proporcional al
porcentaje de sus acciones y derechos, y que se generen unidades
independientes; también se da el caso de que esta compra venta se
realiza sobre las alicuotas de un predio que aun no existe, es decir

gue esta en proyectos de construccion conocido como bien futuro.
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En este caso de bienes futuros también es posible realizar la
independizacion de estos bienes de futura existencia, pero por
supuesto del proyecto a construir, todas las partes deben estar
vendidas y transferidas de los derechos y las acciones, ya que por

supuesto fisicamente aun es inexistente.

En el caso de que las mafias de terrenos en Cafiete comiencen a
vender el proyecto de un condominio de 120 departamentos, 12
departamentos por torre de un area total por cada unidad
inmobiliaria de 60m2, siendo necesario de que todos los
departamentos estén vendidos para poder independizar cada uno de

estos de la inmobiliaria de trafico de terrenos.
- Caso jurisprudencial

“[...] casacién interpuesto por Ennio Daniel Martin
Barron Nufez [...] contra la sentencia de vista
[15/mar/2015] [...] expedida por la Quinta Sala Civil de
la Corte Superior de Justicia de Lima, que revoca la
sentencia apelada [4/set/2012] [...] declara infundada
la demanda [...] reformandola, declara fundada, en
consecuencia ordena que los co-demandados Maria
Fe Barron De La Rosa y Erwin Alonso Barrén De La
Rosa cumplan con indemnizar al demandante con la
suma tres mil nuevos soles (S/.3,000.00), mas
intereses con costas y costos; en los seguidos por
Ennio Daniel Martin Barrén Ndfiez contra Ana Maria
Alfaro Cavani y otros, sobre Division y Particion de
Bienes [...]” (Division y Particion de Bienes, 2014, pég.
1)

La casacion N°2477 — 2013 del Departamento de Lima, trata
de existe un inmueble, el cual ha sido heredado por la sefiora
Carmen de la Rosa y sus hijos (Maria Barron y Edwin Barron)
solicitan la division y particion de las acciones de ese inmueble,
aclarando que una parte de las acciones fueron transferidos al sefior
Carlos del Castillo y a la sefiora Maria Alfaro por un contrato de
compra y venta de acciones y derechos. Cabe mencionar que el
inmueble esta siendo usado por la sefiora Carmen de la Rosa, y esta

siendo alquilado por lo cual la sefiora ha percibido los frutos de dicho
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inmueble, sin haber repartido las ganancias entre los demas
copropietarios, ademas de haber hecho uso exclusivo del bien

comun tiene el deber de retribuirle a los demas copropietarios.

Para evitar esta situacion se debe llevar a cabo la particion e
independizacion de los bienes de comun propiedad, dado que, ahora
la copropietaria que gozo de los frutos tendra que pagar una

indemnizacion.

La casacion en aplicacion del articulo 396 del cédigo procesal
civil inciso 3 declararon FUNDADO el recurso de Casacion el cual
fue interpuesto por Ennio Barron, en razén a eso la sentencia de
segunda instancia la CASARON, como consecuencia se generara el
lago de indemnizacién por goce y uso por una sola propietaria de
bienes de propiedad comun, el pago de costas y costos del proceso,
y la particion del bien en razén al porcentaje de acciones y derechos
gue posee cada copropietario para su posterior independizacion y

gue cada predio individual posea su titulo de propiedad.

2.4. Definicidn de términos bésicos

Compraventa

Es un contrato bilateral porque engendra derechos vy
obligaciones para ambas partes, [...] se obliga a transferir [...] la
propiedad de una cosa corporal o incorporal [...] mediante un precio
en dinero”. (Shippritt, 2011, pag. 5).

Fraccionamiento de la Unidad Predial

Cuando se lleva a cabo un fraccionamiento de un predio se da con la
intencionalidad de generar de cada fraccion perimetrica una unidad

de propiedad unica e independiente, esta situacion se puede generar
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en un predio construido , un edificio o un terreno, o similares, en la

cual existe una situacion de copropiedad.
Independizacion

Es la accion del titular del predio por darle un Unico cédigo
registral a lo que alega ser su propiedad a razén de una compra y
venta, que para el presente trabajo llegaria a ser del bien inmueble.
Esto conlleva a la entrega de una partida registral Gnica del predio
gue por ley debe ser inscrita en la SUNARP, generandose de esta
forma la exclusividad de la propiedad de la unidad inmobiliaria en

manos del comprador.

Inmatriculacion

Es la primera inscripcion de la propiedad ante Registros Publicos.

Precio en dinero

Es la condicidn para la cesion del derecho a la propiedad de un bien
inmueble; ello es una caracteristica inherente del contrato de compra
y venta, si el precio fuera satisfecho con otro elemento distinto al
dinero nos encontrariamos ante una clase de contrato diferente, la

permuta.

Principios registrales

En el ambito registral se requieren principios que rijan el accionar de
las partes involucradas para hallar una solucién factible y/o legal
para los conflictos que vallan a surgir. En el Peru los principios
registrales estan regulados en dos marcos normativos el primero es
el codigo civil en el cual desde el articulo 2012° hasta el articulo
2017 se encuentran regulados en base a la necesidad de la
publicidad de aquello que esta inscrito, lo cual a su vez dicho

contenido se considera veraz y valido.
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Subdivisién

Se puede generar en una realidad extra registral, es decir con base
material, con la intencion de darle usos distintos 0 que tengan
propietarios diferentes, para ello la municipalidad debe aprobar los
parametros, dimensiones y la subdivision; y es la SUNARP mediante
registros publicos se van a registrar para crear de un solo predio
varios subdivididos o fragmentados como una unidad inmobiliaria

independiente.

Transferencia de acciones y derechos

Las propiedades pueden ser adquiridas de diversas formas, una de
ellas es mediante la compra de acciones y derechos. Quien las
vende tiene el derecho de propiedad y dominio sobre la totalidad del
predio, pero a pesar de que es posible ser propietario en parte se

genera una situacion de copropiedad.
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CAPITULO III

ANALISIS, PROCESAMIENTO E INTERPRETACION DE DATOS

3.1 Criterios de validacion del cuestionario

Prueba de confiabilidad de los instrumentos
Técnica: Kuder — Richardson KR — 35

Permite calcular la confiabilidad con una sola aplicacion del instrumento.

k _
’ Zpi Q;
KR20 = 1-=

k-1 SZ

K= Numero de items.

> p.q= sumatoria de proporciones de aciertos por desaciertos.

S2 T= Varianza del total de aciertos.
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Tabla 1

Confiabilidad del Instrumento sobre Clausulas de futura independizacion en la
venta de inmuebles

KR20
basada en los elementos N° de elementos
tipificados
0,8974 16

Fuente: elaboracion propia
Interpretacion:

En el presente estudio, el KR20 obtenido es de 0.8974; lo que significa que los
resultados de opinion de 35 abogados especialistas en el ambito Civil y/o
Registral, con conocimiento respecto a la compra y venta de Predios Urbanos
en la Provincia de Cariete, respecto a los items considerados en el cuestionario
sobre Clausulas de futura independizacién en la venta de inmuebles, en su
version de 16 items, los cuales se encuentran correlacionados de Fuerte
Confiabilidad y aceptable.

Tabla 2

Confiabilidad del La adecuada formalizacién de predios urbanos

KR20

basada en los elementos tipificados N° de elementos

0,8933 16

Interpretacién:

En el presente estudio, el KR20 obtenido es de 0.8933; lo que significa que los
resultados de opinion de 35 abogados especialistas en el ambito Civil y/o
Registral, con conocimiento respecto a la compra y venta de Predios Urbanos
en la Provincia de Cariete, respecto a los items considerados en el cuestionario
sobre La adecuada formalizacion de predios urbanos, en su versién de 16
items, los cuales se encuentran relacionados de Fuerte Confiabilidad y muy
aceptable.
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3.2 Anadlisis de Tablas y Gréficos

Tabla 1
Resultados de la variable Clausulas de futura independizacion en la venta de
inmuebles

. . Porcentaje Porcentaje
Frecuencia Porcentaje o1
valido acumulado
Alto 32 91,4 91,4 91,4
valido Medio 1 2,9 2,9 94,3
Bajo 2 57 57 100,0
Total 35 100,0 100,0

Fuente: Encuesta sobre Clausulas de futura independizacion en la venta de
inmuebles

Porcentaje

Bajo WMedio Alto

Clausulas de futura independizacion en la venta de
inmuebles

Figura 1. Grafico de la variable Clausulas de futura independizacion en la venta de inmuebles
(Fuente: Encuesta sobre Clausulas de futura independizacion en la venta de inmuebles)

INTERPRETACION:

Al observar el contenido de la tabla y figura 1, los resultados de la encuesta
aplicada a una muestra representativa de 35 abogados especialistas en el
ambito Civil y/o Registral, respecto a la variable Clausulas de futura
independizacion en la venta de inmuebles; 32, que representa al 91,4% de
encuestados se encuentra en un nivel alto, 1, que equivale al 2,9% de
encuestados se encuentra en un nivel medio y 2, que representa al 5,7% de
encuestados se encuentra en un nivel bajo, ello nos lleva a concluir que, la
mayoria de encuestados considera que, existe una influencia positiva juridica y
social acerca de la limitacion de clausulas de futura independizacion en la
venta de inmuebles, tal como se muestra en la tabla y gréafico precedentes.
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Tabla 2
Resultados de la variable La adecuada formalizacion de predios urbanos

. , Porcentaje Porcentaje
Frecuencia Porcentaje 1
valido acumulado
Alto 32 91,4 91,4 91,4
valido Medio 2 5,7 57 97,1
Bajo 1 2,9 2,9 100,0
Total 35 100,0 100,0

Fuente: Encuesta sobre La adecuada formalizacion de predios urbanos

Porcentaje

Bajo Medio Alto

La adecuada formalizacion de predios urbanos

Figura 2. Grafico de la variable La adecuada formalizacion de predios urbanos (Fuente:
Encuesta sobre La adecuada formalizacion de predios urbanos)

INTERPRETACION:

Al observar el contenido de la tabla y figura 2, los resultados de la encuesta
aplicada a una muestra representativa de 35 abogados especialistas en el
ambito Civil y/o Registral; respecto a la variable La adecuada formalizacion de
predios urbanos; 32, que representa al 91,4% de encuestados se encuentra en
un nivel alto, 2, que equivale al 5,7% de encuestados se encuentra en un nivel
medio y 1, que representa al 2,9% de encuestados se encuentra en un nivel
bajo, ello nos lleva a concluir que, la mayoria de encuestados considera que,
existe necesidad de garantizar una adecuada formalizacion de predios
urbanos, tal como se muestra en la tabla y grafico precedentes.
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Tabla 3
Resultados de la dimension Registro y proceso de la independizacion predial

. , Porcentaje Porcentaje
Frecuencia Porcentaje 1
valido acumulado
Alto 30 85,7 85,7 85,7
valido Medio 3 8,6 8,6 94,3
Bajo 2 57 57 100,0
Total 35 100,0 100,0

Fuente: Encuesta sobre Registro y proceso de la independizacion predial

Porcentaje

Bajo Medio Afto

Registro y proceso de la independizacion predial

Figura 3. Gréfico de la dimension Registro y proceso de la independizacion predial (Fuente:
Encuesta sobre Registro y proceso de la independizacion predial)

INTERPRETACION:

Al observar el contenido de la tabla y figura 3, los resultados de la encuesta
aplicada a una muestra representativa de 35 abogados especialistas en el
ambito Civil y/o Registral, respecto a la variable Clausulas de futura
independizacion en la venta de inmuebles, en su dimension Registro y proceso
de la independizacion predial; 30, que representa al 85,7% de encuestados se
encuentra en un nivel alto, 3, que equivale al 8,6% de encuestados se
encuentra en un nivel medio y 2, que representa al 5,7% de encuestados se
encuentra en un nivel bajo, ello nos lleva a concluir que, la mayoria de
encuestados considera que, existe una significativa necesidad social de medir
el grado de afectacidén que generan las clausulas de futura independizacion, tal
como se muestra en la tabla y grafico precedentes.

98



Tabla 4
Resultados de la dimension Clausulas especiales del contrato de compra y
venta de inmuebles

. , Porcentaje Porcentaje
Frecuencia Porcentaje o1
valido acumulado
Alto 33 94,3 94,3 94,3
valido Medio 1 2,9 2,9 97,1
Bajo 1 2,9 2,9 100,0
Total 35 100,0 100,0

Fuente: Encuesta sobre Clausulas especiales del contrato de compra y venta
de inmuebles

Porcentaje

| 1286% ] 2,86%
Bajo Medio Alto

Clausulas especiales del contrato de compra y venta de
inmuebles

Figura 4. Grafico de la dimension Clausulas especiales del contrato de compra y venta de
inmuebles (Fuente: Encuesta sobre Clausulas especiales del contrato de compra y venta de
inmuebles)

INTERPRETACION:

Al observar el contenido de la tabla y figura 4, los resultados de la encuesta
aplicada a una muestra representativa de 35 abogados especialistas en el
ambito Civil y/o Registral, respecto a la variable Clausulas de futura
independizacion en la venta de inmuebles, en su dimension Clausulas
especiales del contrato de compra y venta de inmuebles; 33, que representa al
94,3% de encuestados se encuentra en un nivel alto; 1, que equivale al 2,9%
de encuestados se encuentra en un nivel medio y 1, que representa al 2,9% de
encuestados se encuentra en un nivel bajo, ello nos lleva a concluir que, la
mayoria de encuestados considera que, existe una necesidad juridica de
establecer el nivel de afectacién de la Compra y venta de Inmuebles, tal como
se muestra en la tabla y grafico precedentes.
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Tabla 5
Resultados de la dimension Transferencia de Acciones y Derechos Prediales

. , Porcentaje Porcentaje
Frecuencia Porcentaje 1
valido acumulado
Alto 31 88,6 88,6 88,6
valido Medio 3 8,6 8,6 97,1
Bajo 1 2,9 2,9 100,0
Total 35 100,0 100,0

Fuente: Encuesta sobre El Transferencia de Acciones y Derechos Prediales

Porcentaje

Bajo Medio Alto

Transferencia de Acciones y Derechos Prediales

Figura 5. Gréfico de la dimension Transferencia de Acciones y Derechos Prediales (Fuente:
Encuesta sobre Transferencia de Acciones y Derechos Prediales)

INTERPRETACION:

Al observar el contenido de la tabla y figura 5, los resultados de la encuesta
aplicada a una muestra representativa de 35 abogados especialistas en el
ambito Civil y/o Registral, respecto a la variable La adecuada formalizacion de
predios urbanos, en su dimensién Transferencia de Acciones y Derechos
Prediales; 31, que representa al 88,6% de encuestados se encuentra en un
nivel alto; 3, que equivale al 8,6% de encuestados se encuentra en un nivel
medio y 1, que representa al 2,9% de encuestados se encuentra en un nivel
bajo, ello nos lleva a concluir que, la mayoria de encuestados considera que, la
transferencia de acciones y derechos dentro de un Predio Urbano llega a ser
suficiente para el respeto y participacion activa con respecto al bien inmueble,
tal como se muestra en la tabla y grafico precedentes.
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Tabla 6
Resultados de la dimensién Procedimiento de formalizaciéon de los Predios
Urbanos

F . , Porcentaje Porcentaje
recuencia Porcentaje o
valido acumulado
Alto 32 91,4 91,4 91,4
valido Medio 1 2,9 2,9 94,3
Bajo 2 57 57 100,0
Total 35 100,0 100,0

Fuente: Encuesta sobre Procedimiento de formalizacion de los Predios
Urbanos

Porcentaje

7 e ] 5.71%
Bajo Medio Alto

Procedimiento de formalizacion de los Predios Urbanos

Figura 6. Gréfico de la dimension Procedimiento de formalizacion de los Predios Urbanos
(Fuente: Encuesta sobre Procedimiento de formalizacion de los Predios Urbanos)

INTERPRETACION:

Al observar el contenido de la tabla y figura 6, los resultados de la encuesta
aplicada a una muestra representativa de 35 abogados especialistas en el
ambito Civil y/o Registral, respecto a la variable La adecuada formalizacion de
predios urbanos, en su dimension Procedimiento de formalizacion de los
Predios Urbanos; 32, que representa al 91,4% de encuestados se encuentra en
un nivel alto; 1, que equivale al 2,9% de encuestados se encuentra en un nivel
medio y 2, que representa al 5,7% de encuestados se encuentra en un nivel
bajo, ello nos lleva a concluir que, la mayoria de encuestados considera que,
se afecta de manera social la falta de un adecuado Procedimiento de
formalizacién del bien inmueble adquirido por acciones y derechos, tal como se
muestra en la tabla y grafico precedentes.
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PRUEBA DE HIPOTESIS

Después de procesar los resultados obtenidos de cada variable y sus
indicadores correspondientes a través del programa SPSS 24, se obtuvo los

siguientes valores como coeficientes:

Respecto ala hipétesis general:

H;: Existe una influencia positiva juridica y social acerca de la limitacion de
clausulas de futura independizacion en las transferencias inmobiliarias por
acciones y derechos para la adecuada formalizacion de predios urbanos,
Canete, 20109.

Ho: Es falso que, exista una influencia positiva juridica y social acerca de la
limitacion de clausulas de futura independizacién en las transferencias
inmobiliarias por acciones y derechos para la adecuada formalizacion de

predios urbanos, Cariete, 2019.

Toma de decision

Se puede apreciar en la Tabla 7 que, al relacionar los resultados totales de las
variables Clausulas de futura independizacion en la venta de inmuebles y La
adecuada formalizacion de predios urbanos, se obtiene un valor de Rho de
Spearman = 0.866; lo que indica que existe una relacién positiva muy alta; en
consecuencia, se rechaza la hipotesis nula y se acepta la hipotesis de
investigacion. Tal como se evidencia en el siguiente cuadro de correlacion, a
través del software SPSS 24.
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Tabla 7

Correlacién de la hipotesis general

Clausulas de
La adecuada
futura L
. . formalizacion
independizacion _
de predios
en la venta de

_ urbanos
inmuebles
Coeficiente
Clausulas de "
de 1,000 0,866
futura »
correlacion
independizacion :
Sig.
en la venta de _ 0,000
_ (bilateral)
inmuebles
Rho de N 35 35
Spearman Coeficiente
La  adecuada de 0,866 1,000
formalizacion correlacion
de redios Sig.
P _ J 0,000
urbanos (bilateral)
N 35 35

** La correlacion es significativa en el nivel 0,01 (bilateral).
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Respecto a las hipotesis especificas:
Primera hipodtesis especifica:

H,: Existe una significativa necesidad social de medir el grado de afectacion
gue generan las clausulas de futura independizacién para una adecuada

formalizacion de los bienes inmuebles.

Ho: No ocurre que, exista una significativa necesidad social de medir el grado
de afectacion que generan las clausulas de futura independizacion para una

adecuada formalizacion de los bienes inmuebles.

Toma de decisién

Se puede apreciar en la Tabla 8 que, al relacionar los resultados totales de la
dimensién Registro y proceso de la independizacion predial y la dimensién
Transferencia de Acciones y Derechos Prediales, se obtiene un valor de Rho
de Spearman = 0.859; lo que indica que existe una relacién positiva alta; en
consecuencia, se rechaza la hipétesis nula y se acepta la hipotesis de
investigacién. Tal como se evidencia en el siguiente cuadro de correlacion, a
través del software SPSS 24.
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Tabla 8

Correlacion de la primera hipotesis especifica

Registro y Transferencia
proceso dela de Acciones

independizacion y Derechos

predial Prediales
Coeficiente
Registro y de 1,000 0,859
proceso dela  correlacion
independizacién Sig.
: , 0,000
predial (bilateral)
Rho de N 35 35
Spearman Coeficiente
Transferencia de 0,859" 1,000
de Accionesy correlacion
Derechos Sig.
. _ 0,000
Prediales (bilateral)
N 35 35

** La correlacion es significativa en el nivel 0,01 (bilateral).
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Segunda hipétesis especifica:

Hi: Existe una necesidad juridica de establecer el nivel de afectacion de la
Compra y venta de Inmuebles con respecto a la falta de una adecuada

formalizaciéon de los bienes inmuebles.

Ho: NoO es cierto que, exista una necesidad juridica de establecer el nivel de
afectacion de la Compra y venta de Inmuebles con respecto a la falta de una

adecuada formalizacion de los bienes inmuebles.

Toma de decisién

Se puede apreciar en la Tabla 9 que, al relacionar los resultados totales de la
dimensién Clausulas especiales del contrato de compra y venta de inmuebles y
la dimension Transferencia de Acciones y Derechos Prediales, se obtiene un
valor de Rho de Spearman = 0.807; lo que indica que existe una relacion
positiva alta; en consecuencia, se rechaza la hipétesis nula y se acepta la
hipotesis de investigacion. Tal como se evidencia en el siguiente cuadro de

correlacioén, a través del software SPSS 24.
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Tabla 9

Correlacion de la segunda hipotesis especifica

Clausulas
especiales del Transferencia

contrato de de Acciones

compray y Derechos
venta de Prediales
inmuebles
Clausulas Coeficiente de "
. _ 1,000 0,807
especiales del  correlacion
contrato de  Sig. (bilateral) : 0,000
compray venta
Rho de . N 35 35
de inmuebles
Spearman —
Transferencia Coeficiente de o
» 0,807 1,000
de Accionesy  correlacion
Derechos Sig. (bilateral) 0,000
Prediales N 35 35

** La correlacion es significativa en el nivel 0,01 (bilateral).
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Tercera hipotesis especifica:

H;: Existe una necesidad juridica de medir el grado de afectacion social
generada por las Clausulas de futura independizacion con referencia a los
Predios Urbanos.

Ho: Es absurdo que, exista una necesidad juridica de medir el grado de
afectacion social generada por las Clausulas de futura independizacion con
referencia a los Predios Urbanos.

Toma de decisién

Se puede apreciar en la Tabla 10 que, al relacionar los resultados totales de la
dimensién Registro y proceso de la independizacion predial y la dimensién
Procedimiento de formalizacién de los Predios Urbanos, se obtiene un valor de
Rho de Spearman = 0.817; lo que indica que existe una relacion positiva alta;
en consecuencia, se rechaza la hipétesis nula y se acepta la hipétesis de
investigacién. Tal como se evidencia en el siguiente cuadro de correlacion, a
través del software SPSS 24.
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Tabla 10

Correlacion de la tercera hipotesis especifica

Registroy Procedimiento
proceso de de
la formalizacion

independiza de los Predios

cion predial Urbanos
Regist Coeficiente de o
cOIStoy ¥ 1,000 0,883
proceso de la correlacion
independizacién Sig. (bilateral) : 0,000
Rho de predial N 35 35
Spearman procedimiento Coeficiente de "
0,883 1,000

de formalizacion  correlacion
de los Predios  Sig. (bilateral) 0,000
Urbanos N 35 35

** La correlacion es significativa en el nivel 0,01 (bilateral).
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Cuarta hipotesis especifica:

H,: Existe una necesidad juridica social de evaluar el nivel de afectacién social
generada por las empresas inmobiliarias con respecto a la compra y venta de

inmuebles para la formalizacion futura de los predios urbanos.

Ho: Es inconcebible que, exista una necesidad juridica social de evaluar el nivel
de afectacion social generada por las empresas inmobiliarias con respecto a la
compra y venta de inmuebles para la formalizacién futura de los predios

urbanos.

Toma de decisién

Se puede apreciar en la Tabla 11 que, al relacionar los resultados totales de la
dimensién Clausulas especiales del contrato de compra y venta de inmuebles y
la dimensién Procedimiento de formalizacion de los Predios Urbanos, se
obtiene un valor de Rho de Spearman = 0.828; lo que indica que existe una
relacion positiva alta; en consecuencia, se rechaza la hipétesis nula y se acepta
la hipotesis de investigacion. Tal como se evidencia en el siguiente cuadro de

correlacién, a través del software SPSS 24.
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Tabla 11

Correlacién de la cuarta hipotesis especifica

Clausulas Procedimiento
especiales del de
contrato de formalizacion

compray venta de los Predios

de inmuebles Urbanos
Coeficiente
Clausulas .
de 1,000 0,828
especiales del »
correlacion
contrato de :
Sig.
compray venta _ . 0,000
_ (bilateral)
de inmuebles
Rho de N 35 35
Spearman Coeficiente
Procedimiento o
de 0,828 1,000
de .,
correlacion
formalizacion :
) Sig.
de los Predios _ 0,000
(bilateral)
Urbanos
N 35 35

** La correlacion es significativa en el nivel 0,01 (bilateral).
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3.3 Discusion de resultados

De acuerdo al trabajo de campo, se confirman las proposiciones, en este caso
la general que, al relacionar los resultados totales de las variables Clausulas de
futura independizacion en la venta de inmuebles y La adecuada formalizacion
de predios urbanos, se obtiene un valor de Rho de Spearman = 0,866; lo que
indica que existe una relacion positiva alta; en consecuencia, se rechaza la
hipotesis nula y se acepta la hipétesis de investigacion; en consecuencia, se

rechaza la hipétesis nula y se acepta la hipétesis de investigacion.

Que, al relacionar los resultados totales de la dimension Registro y proceso de
la independizacion predial y la dimension Transferencia de Acciones y
Derechos Prediales, se obtiene un valor de Rho de Spearman = 0.859; lo que
indica que existe una relacion positiva alta; en consecuencia, se rechaza la

hipotesis nula y se acepta la hipétesis de investigacion.

Que, al relacionar los resultados totales de la dimensién Clausulas especiales
del contrato de compra y venta de inmuebles y la dimension Transferencia de
Acciones y Derechos Prediales, se obtiene un valor de Rho de Spearman =
0.807; lo que indica que existe una relacion positiva alta; en consecuencia, se
rechaza la hipétesis nula y se acepta la hipbtesis de investigacion; en
consecuencia, se rechaza la hipotesis nula y se acepta la hipotesis de

investigacion.

Que, al relacionar los resultados totales de la dimension Registro y proceso de
la independizacion predial y la dimension Procedimiento de formalizacion de los
Predios Urbanos, se obtiene un valor de Rho de Spearman = 0.883; lo que
indica que existe una relacion positiva alta; en consecuencia, se rechaza la

hipotesis nula y se acepta la hipétesis de investigacion.
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Que, al relacionar los resultados totales de la dimensidn Clausulas especiales
del contrato de compra y venta de inmuebles y la dimension Procedimiento de
formalizacion de los Predios Urbanos, se obtiene un valor de Rho de Spearman
= 0.828; lo que indica que existe una relacién positiva alta; en consecuencia, se

rechaza la hipétesis nula y se acepta la hipétesis de investigacion.
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CONCLUSIONES

Primera: Se confirma la hipétesis general porque, al relacionar los resultados
totales de las variables Clausulas de futura independizacion en la venta de
inmuebles y La adecuada formalizacion de predios urbanos, se obtiene un valor
de Rho de Spearman = 0,866; lo que indica que existe una relacién positiva

alta.

Segunda: Se confirma la hipo6tesis especifica A. porque, al relacionar los
resultados totales de la dimension Registro y proceso de la independizacién
predial y la dimension Transferencia de Acciones y Derechos Prediales, se
obtiene un valor de Rho de Spearman = 0.859; lo que indica que existe una

relacion positiva alta

Tercera: Se confirma la hip6tesis especifica B. porque, al relacionar los
resultados totales de la dimension Clausulas especiales del contrato de compra
y venta de inmuebles y la dimension Transferencia de Acciones y Derechos
Prediales, se obtiene un valor de Rho de Spearman = 0.807; lo que indica que
existe una relacién positiva alta; en consecuencia, se rechaza la hipétesis nula 'y

se acepta la hipétesis de investigacion.

Cuarta: Se confirma la hipotesis especifica C. porque, al relacionar los
resultados totales de la dimension Registro y proceso de la independizacién
predial y la dimensién Procedimiento de formalizacion de los Predios Urbanos,
se obtiene un valor de Rho de Spearman = 0.883; lo que indica que existe una

relacion positiva alta.

Quinta: Cuarta: Se confirma la hipétesis especifica D. porque, al relacionar los
resultados totales de la dimension Clausulas especiales del contrato de compra
y venta de inmuebles y la dimension Procedimiento de formalizacion de los
Predios Urbanos, se obtiene un valor de Rho de Spearman = 0.828; lo que

indica que existe una relacion positiva alta
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RECOMENDACIONES

Primera. Se sugiere, legislativamente, la iniciativa de ley de agregar un
articulado que modifique el reglamento de inscripciones del registro de predios
de la SUNARP, a fin de abarcar y regular el vacio que se genera por el
saneamiento de predios urbanos en copropiedad, el registro e independizacion

gue necesitan poseer el inmueble trasferido.

Segunda. Se sugiere la modificacion del articulo 63 de la resolucion n° 143-
2019-SUNARP que modifica el reglamento de inscripciones de registros de

predios de resolucion N° 097-2013-SUNARP, en la siguiente forma:

“Articulo 63 inciso a”.- El que posea los derechos y acciones de un porcentaje
sobre bienes inmuebles se le otorgara la posibilidad de a titulo gratuito con un
plazo de cinco afios, y promoviendo los principios de legitimacién y publicidad
registral, de poder sanear, inmatricular, independizar y registrar el porcentaje
sobre el cual se posee la alicuota, con la finalidad de posibilitar la obtencién de
un titulo de propiedad. Llevdndose a cabo mediante un convenio con las

municipalidades pertinentes y los registros publicos.

Tercera. Se sugiere la modificacion del articulo 96 de la resolucion n° 143-
2019-SUNARP que modifica el reglamento de inscripciones de registros de
predios de resolucion N° 097-2013-SUNARP-S, en la siguiente forma:
“Articulo 96 inciso a”.- El que pretenda o se encuentre en proceso de transferir
a titulo oneroso mediante la venta de acciones y derechos de una fraccion de
un predio tendra la obligacion de sanear, inmatricular, independizar y registrar
todos y cada una de las unidades fraccionadas del bien inmueble que esta en
proceso de venta; habiéndose vendido o no cada parte alicuota en
transferencia de la propiedad y/o en situacion de copropiedad, fijandose un
plazo de 5 afios a partir de la primera alicuota vendida para realizarlo, bajo

apercibimiento de responsabilidad civil.
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Cuarta. Se sugiere tener en cuenta la realidad de la ciudad de Carfiete y
similares a fin de regular la situacion inmobiliaria de entes vendedores v.gr. las
inmobiliarias o las mafias de trafico de terrenos hace la transferencia de sus
alicuotas sin realizar la independizacién y saneamiento necesario para que se
pueda ejercer todos los derechos que estan conexos al derecho a la propiedad,
dado que a la falta reconocimiento de la existencia de la porcentaje fisico limita

la obtencion de un titulo de propiedad.

Quinta. Se sugiere un convenio con las municipalidades pertinentes y los
registros publicos promovida no solo referida al presente tema puntual, sino en
lo que se refiere a problematicas referidas a las derivadas a bienes inmuebles

en su aspecto catastral y de saneamiento.
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ANEXO 1 - A: Matriz de consistencia

| PROBLEMA OBJETIVOS HIPOTESIS VARIABLES | DIMENSIONES METODOLOGIA
GENERAL GENERAL GENERAL Tipo: Bésica.

¢Como influye la limitacion de | Determinar la influencia de la limitacion de | Existe una influencia positiva juridica y social

clausulas de futura independizacion | clausulas de futura independizacion en las | acerca de la limitacion de clausulas de futura | Variable X1: Registro y | Disefio: No
en la venta de inmuebles en | transferencias inmobiliarias por acciones y | independizacién en la venta de inmuebles en ] Independien | proceso de la | experimental, de corte
transferencias inmobiliarias por | derechos para la adecuada formalizacion de | transferencias inmobiliarias por acciones vy | te independizacion transversal

acciones 'y derechos para la | predios urbanos, Cafete, 2019. derechos para la adecuada formalizacion de | X= predial

adecuada formalizacion de predios | ESPECIFICOS predios urbanos, Cafiete, 2019. Independien Nivel: descriptivo
urbanos, Cariete, 2019? Establecer el grado de afectacion acerca de | ESPECIFICAS te:

ESPECIFICOS las clausulas de futura independizacién y | Existe una significativa necesidad social de | Clausulas X2: Clausulas | Enfoque: cuantitativo.
¢Cuadl es el grado de afectacion | adecuada formalizacion de los bienes | establecer el grado de afectacion que generan las | de futura | especiales del

acerca de las clausulas de futura | inmuebles. clausulas de futura independizacion y adecuada | indepen contrato de | Método: Deductivo
independizacion y adecuada formalizacion de los bienes inmuebles. dizacion en | compra y venta | Hipotético

formalizacion de los bienes | Establecer el nivel de afectacion de la la venta de | deinmuebles

inmuebles? compra y venta de Inmuebles con respecto | Existe una necesidad juridica de establecer el J inmuebles. Poblacién y Muestra:
¢Cual es el nivel de afectacion de la | a la falta de una adecuada formalizacién de | nivel de afectacién de la Compra y venta de

Compra y venta de Inmuebles con | los bienes inmuebles. Inmuebles con respecto a la falta de una Poblacion: 3500
respecto a la falta de una adecuada adecuada formalizacién de los bienes inmuebles. Abogados de Cafete
formalizacion de los bienes | Determinar el grado de afectacién social habiles CAC

inmuebles? generada por las Clausulas de futura | Existe una necesidad juridica de determinar el

¢Cual el grado de afectacién social | independizacion con referencia a los Predios | grado de afectacién social generada por las Muestra: muestra
que generan las Clausulas de futura | Urbanos. Clausulas de futura independizacién con [ Variable intencionada 35

independizacion con referencia a los
Predios Urbanos?

¢ Cudl es el nivel de afectacion social
generada por las empresas
inmobiliarias con respecto a la compra
y venta de inmuebles con respecto a
la formalizacién futura de los predios
urbanos?

Determinar el nivel de afectacion social
generada por las por las empresas
inmobiliarias con respecto a la compra y
venta de inmuebles con respecto a la
formalizacién futura de los predios urbanos.

referencia a los Predios Urbanos.

Existe una necesidad juridica social de determinar
el nivel de afectaciéon social generada por las
empresas inmobiliarias con respecto a la compra y
venta de inmuebles para la formalizacion futura de
los predios urbanos.

Dependiente

Y= Variable
dependiente
: La
adecuada
formalizacio
n de predios
urbanos.

Yi=
Transferencia de
Acciones y
Derechos
Prediales

Y2=
Procedimiento de
formalizacion de
los Predios
Urbanos

abogados con litigio en
derecho Civil y Registral

Técnica e instrumento
de recoleccién de datos:
Técnica: encuesta

Instrumento:
2 Cuestionarios
preguntas cerradas.

con
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Anexol-C: Matriz de Operacionalizacion variables
“LIMITACION DE CLAUSULAS DE FUTURA INDEPENDIZACION EN LAS TRANSFERENCIAS INMOBILIARIAS POR ACCIONES Y DERECHOS PARA LA ADECUADA
FORMALIZACION DE PREDIOS URBANOS, CANETE, 2019”

Objetivo General: Determinar la influencia de la limitacion de clausulas de futura independizacion en las transferencias inmobiliarias por acciones y derechos para la

adecuada formalizacién de predios urbanos, Carfiete, 2019.

OBJETIVOS ESPECIFICOS VARIABLES DIMENSIONES INDICADORES ITEMS TECNICA INSTRUMENTOS
Partida Registral 1
Medlr, el grado de afec;amon acerca de . Proceso de Inscripcion 2
las clausulas de futura independizacion y Registro y proceso de la
gdecuada formalizacién de los bienes independizacion predial Fraccionamiento de la Unidad Predial 3
inmuebles.
Clausulas de futura Inscripcion Municipal del Predio Cuestionario
independizacion en 5 Encuesta
la venta de Clausulas especiales (Guia de entrevista con preguntas
inmuebles. cerradas)
Establecer el nivel de afectacion de la Clausulas especiales del Contrato de Compra y venta 6
compra y venta de Inmuebles con P
contrato de compra y venta de
respecto a la falta de una adecuada inmuebles L . 7
formalizacion de los bienes inmuebles. ' Principios de transferencias
. 8
Bienes Inmuebles
Transferencias de Bines Inmuebles 9
. . . f : 10
5 . . Transferencia de acciones y derecho
Medir el grado de ,afectamon social Transferencia de Acciones y y
generada por las Clausulas de futura Derechos Prediales T1
independizacion con referencia a los Condicion Onerosa
Predios Urbanos. T2 Cuestionario
La adecuada Principios Registrales Encuesta
formalizacion de (Guia de entrevista con preguntas
) . ) predios urbanos. imi > aci6 13 cerraadas)
Evaluar el nivel de afectacion social Procedimiento de formalizacion
generada por las por las empresas p L . o 14
h o rocedimiento de Requisitos para Independizacion
e o e convra ) fomalzacin d o Precios
oE P ) Urbanos Formas de Obtenci6n de titulo predial 15
formalizacion futura de los predios
urbanos. Formalizacion en base a las acciones y 16

derechos Prediales
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Anexo 2: Instrumentos

A UAP

UNIVERSIDAD ALAS PERUANAS

Cuestionario sobre Variable independiente:

Clausulas de futura independizacién en la venta de inmuebles

Se estima y valora su paciencia y entrega al momento de participar en la

investigacién, la cual tiene como fin el de obtener datos sobre Clausulas de

futura independizacion en la venta de inmuebles. El siguiente cuestionario es

totalmente anénimos, por lo que se le pide una respuesta sincera con respecto

a cada pregunta. Indicandole que debera leer de manera atenta y posterior a

ello marcar con una “X” en una de las dos opciones mencionadas.

Instrucciones: Para siguiente se pide que marque con una “X” en el casillero

que crea corresponder. En las siguientes proposiciones marque con una “X” en

el valor del casillero que segun usted corresponde.

VARIABLE
INDEPENDIENT | DIMENSIONES INDICADORES SI NO
E
Partida Registral
17)¢Considera usted que la
partida registral garantiza la
existencia y titularidad del
bien?
Clausulas de
futura Registro y 18)¢,Cree usted que la existencia

independizacion
en laventade
inmuebles.

proceso de la
independizacion
predial

y titularidad del bien es debido
a la partida registral?

Proceso de Inscripcion
19)¢Cree usted que el proceso
de inscripcion de un bien en el
Per0 es un proceso muy
burocrético?

131




20)¢Considera usted que los
procesos de inscripcion de un
bien deben ser asumidos por
la parte vendedora?

Fraccionamiento de la Unidad

Predial

21)¢Considera  importante el
fraccionamiento de la unidad
predial previo a la venta?

22)¢Cree usted la venta de un
bien inmueble urbano solo
deberia permitida habiendo
sido previamente fraccionado?
Inscripcion Municipal del

Predio

23)¢ Considera usted apropiado
la previa inscripcion municipal
del predio para su posterior
venta?

24)¢Cree usted que la previa
inscripcion  municipal  del
predio es garante de una
adecuada formalizacion
dentro del sector distrital?

Clausulas especiales

25)¢Considera usted que las
clausulas especiales para la
obtencion futura del titulo
dentro de wun contrato de
compra y venta de un bien
inmueble perjudican al
comprador?

26)¢Cree usted que la clausula
de futura independizacion

Clausulas beneficia al vendedor?
especiales del Contrato de Compray venta
contrato de 27)¢Considera usted que el
compray venta contrato de compra y venta de
de inmuebles bienes inmuebles debe ser

adecuado por ambas partes?

28)¢ Cree necesario la
adecuacion de un contrato de
compra y venta para la futura
obtencion del titulo por la
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parte compradora?

Principios de transferencias

29) ¢ Cree usted que los principios
de transferencia de un bien
inmueble ayuda a la obtencion
del titulo?

30)¢Considera usted que la
obtencion de los principios de
transferencia son
indispensables en el derecho
registral?

Bienes Inmuebles
31)¢Considera usted que bien
inmueble deberia ser vendido
siempre y cuando exista una
partida registral?

32)¢Cree usted que la partida
registral da pase a la venta
idonea de un bien inmueble?
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UNIVERSIDAD ALAS PERUANAS

Cuestionario sobre Variable Dependiente:

La adecuada formalizacién de predios urbanos.

Se estima y valora su paciencia y entrega al momento de participar en la

investigacion, la cual tiene como fin el de obtener datos sobre La adecuada

formalizacion de predios urbanos. El siguiente cuestionario es totalmente

anonimos, por lo que se le pide una respuesta sincera con respecto a cada

pregunta. IndicAndole que debera leer de manera atenta y posterior a ello

marcar con una “X” en una de las dos opciones mencionadas.

Instrucciones: Para siguiente se pide que marque con una “X” en el casillero

que crea corresponder. En las siguientes proposiciones marque con una “X” en

el valor del casillero que segun usted corresponde.

VARIABLE
DEPENDIENTE

DIMENSIONES

INDICADORES

SI

NO

La adecuada
formalizaciéon de
predios
urbanos.

Transferencia de
Acciones y
Derechos
Prediales

Transferencias de Bienes
Inmuebles
33)¢ Considera usted que
nuestros legisladores deberia
contemplar una mayor filtro en
las transferencias de bienes
Inmuebles?

34)¢Cree usted que un mayor
filtro en las transferencias de
bienes inmuebles garantizada
una mayor proteccion a la
propiedad privada?

Transferencia de Acciones y
Derechos
35)¢ Cree que la transferencia de
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Procedimiento
de formalizaciéon
de los Predios
Urbanos

acciones y derechos dentro de
un Predio Urbano llegue a ser
suficiente para el respeto y
participacion activa con
respecto al bien inmueble?

36)¢ Es suficiente un porcentaje
de acciones y derechos para
la participacion activa del bien
inmueble?

Principio Registral
37)¢Considera importante los
principios registrales para la
transferencia de en un bien
inmueble?

38)¢ Sera suficiente la invocacion
de los principios registrales
para asegurar el correcto
registro de un bien inmueble?

Condicion Onerosa
39)¢Considera usted que la
condicién onerosa por la cual
se adquirio el bien es siempre
necesaria para constituir un
contrato de compra venta?

40)¢,Cree usted que la condicion
onerosa es obligatoria en los
contratos de compra y venta
de acciones y derechos de
inmuebles?

Procedimiento de formalizacién

41)¢Considera usted que se
afecta de manera social la
falta de un adecuado
Procedimiento de
formalizacion del bien
inmueble adquirido por
acciones y derechos?

42)¢ Considera usted la
formalizacion de los bienes
inmuebles adquiridos

mediante acciones y derechos
perjudica al comprador?
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Requisitos para
Independizacién
43)¢ Considera usted
indispensable el requisito de
gue todas las fracciones del
predio sean vendidas, para
poder independizar un bien
inmueble?

44)¢Considera usted que es
necesario cambiar los
requisitos de independizacion
de un bien inmueble en Pera?

Formas de Obtencién de titulo
predial
45) ¢ Cree necesario la integracion
de nuevas formas de
obtencién el titulo de un
predio?

46)¢ Considera que la formas de
obtencion los titulos prediales
son limitados?

Formalizacién en base a las
acciones y derechos Prediales

47)¢Considera usted, que la
formalizacion en base a las
acciones y derechos prediales
son suficientes para garantizar
la proteccion a la propiedad
privada?

48)¢,Cree que es necesario
garantizar la proteccién a la
propiedad privada en base a
la  formalizacion de las
acciones y derechos de
determinado predio?
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Anexo 3: Anteproyecto de Ley

MODIFICACION DE LA RESOLUCION N° 143-2019-SUNARP/SN QUE
MODIFICA EL REGLAMENTO DE INSCRIPCIONES DE REGISTROS DE
PREDIOS DE RESOLUCION N° 097-2013-SUNARP-SN

Articulo 1. Objeto de la ley.

El objeto de la presente iniciativa de ley es el agregar un articulado que
modifique el reglamento de inscripciones del registro de predios de la
SUNARP, a fin de abarcar y regular el vacio que se genera por el saneamiento
de predios urbanos en copropiedad, el registro e independizacién que

necesitan poseer el inmueble trasferido.
Articulo 2.- Modificacion del Articulo 63.

“Articulo 63 inciso a”.- El que posea los derechos y acciones de un porcentaje
sobre bienes inmuebles se le otorgara la posibilidad de a titulo gratuito con un
plazo de cinco afios, y promoviendo los principios de legitimacién y publicidad
registral, de poder sanear, inmatricular, independizar y registrar el porcentaje
sobre el cual se posee la alicuota, con la finalidad de posibilitar la obtencion de
un titulo de propiedad. Llevandose a cabo mediante un convenio con las

municipalidades pertinentes y los registros publicos.
Articulo 3.- Modificacion del Articulo 96

“Articulo 96 inciso a”.- El que pretenda o se encuentre en proceso de transferir
a titulo oneroso mediante la venta de acciones y derechos de una fraccion de
un predio tendra la obligacion de sanear, inmatricular, independizar y registrar
todos y cada una de las unidades fraccionadas del bien inmueble que esta en
proceso de venta; habiéndose vendido o no cada parte alicuota en
transferencia de la propiedad y/o en situacion de copropiedad, fijAndose un
plazo de 5 afios a partir de la primera alicuota vendida para realizarlo, bajo

apercibimiento de responsabilidad civil.
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Fundamento:

La presente propuesta se genera para poder dar solucion a la
problematica de que los predios urbanos no estén independizados ni
formalizados bajo la razon de que han sido adquiridos o se pretenden ser
adquirido por acciones y derechos, generandose un derecho de dominio sobre
un porcentaje de la totalidad del predio el cual puede ser una extension de
terreno, la totalidad de un condominio, o la subdivision de un inmueble u otros
similares.

Esta situacién descrita es originada por que los entes vendedores por
ejemplo las inmobiliarias o las mafias de trafico de terrenos hace la
transferencia de sus alicuotas sin realizar la independizacién y saneamiento
necesario para que se pueda ejercer todos los derechos que estan conexos al
derecho a la propiedad, dado que a la falta reconocimiento de la existencia de
la porcentaje fisico limita la obtencién de un titulo de propiedad. Ademas nos
encontramos con la situacién de que para poder realizar los procesos de
independizacion todas las partes de acciones y derechos deben de estar
transferidas a titulo oneroso, si existe un porcentaje aun no vendido llega a
imposibilitar los procesos registrales de independizacion, esta realidad genera
gue existan millones de predios sin la adecuada formalizacion y por ende sin
ningun tipo de inscripcion en registros publicos, sin reconocerse su existencia
en como una unidad predial.

Bajo esta premisa existe una necesidad juridica y legal de regular la posibilidad
generando facilidades procesales y econdémicas para que se formalicen los
bienes que se encuentran en la formalidad y sin reconocimiento de su

existencia.
Costo Beneficio

Existe un alto indice de costos que el estado estaria subvencionando para
que se puedan realizar los procesos de formalizacion de los predios con
posesion por alicuota pero se estaria fomentando la formalizacion de millones
de inmuebles en Pera y cabe sefialar que una vez formalizados tendrian que

rendir tributos al estado por ende se recuperarian los costos de la formalizacion
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ademas de generarse un ingreso mayor para el estado, por otro lado también

se estaria protegiendo los derechos del propietario.
Impacto en la Legislacion Vigente

Se producird un impacto social dada la formalizacién masiva de predios
saneando e independizando los mismos y generando que futuramente sean los
vendedores los responsables de realizar este proceso formalizado previa venta
del inmueble
Por un lado, se genera el reconocimiento a la titularidad, vinculando a una
persona con el bien materia del titulo, evita en todo caso la informalidad y

previene la generacion de trafico de terrenos.
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~ UNIVERSIDAD
ALAS PERUANAS

FACULTAD DE DERECHO Y CIENCIAS POLITICAS
ESCUELA PROFESIONAL DE DERECHO

INFORME DE VIABILIDAD DE PROYECTO DE TESIS
N° 028-PT-2020-UI-FDYCP-UAP

A : Dr. LUIS WIGBERTO FERNANDEZ TORRES
Jefe de la Unidad de Investigacion FDYCP

De : Dra. JESSICA PILAR HERMOZA CALERO
Docente a Tiempo Completo

Asunto : Viabilidad de Proyecto de Tesis:

“LIMITACION DE CLAUSULAS DE FUTURA INDEPENDIZACION EN
TRANSFERENCIA INMOBILIARIAS POR ACCIONES Y DERECHOS
PARA LA ADECUADA FORMALIZACION DE PREDIOS URBANOS,

CANETE, 2019",

SEDE: Lima
Bachiller : LUIS RICARDO CAYCHO FRANCIA
Fecha : 27 de Enero de 2020

Tengo el agrado de dirigirme a usted, con relacion al asunto de la referencia, a fin de
hacer de vuestro conocimiento el presente informe.

EVALUACION DE LOS ASPECTO DE FORMA Y FONDO

Visto, la Resolucion Rectoral N® 15949-2015-R-UAP de fecha 28.12.2015, que contempla
las disposiciones normativas correspondientes a las funciones de las Oficinas de Investigacion, el
mismo que concuerda con lo dispuesto por el Reglamento de Investigacion e Innovacian Tecnoldgica
aprobado por Resolucion Rectoral N® 17483-2017-R-UAP de fecha 15.12.2016; es necesaria la
revision del Proyecto de Tesis previa emision del dictamen, lo que implica la revision del trabajo de
investigacion presentando con la solicitud No. 057-0016262 del 13 de Enero de 2020, por parte del
bachiller LUIS RICARDO CAYCHO FRANCIA.

1. DE LOS ASPECTOS DE FORMA

¥ El proyecto de Tesis ha considerade el esquema aprobado por Resolucion Vicerrectaral N°
2342-2013-VIPG-UAP, el mismo que regula la estructura del proyecto de tesis y la estructura
de tesis consecuentemente.

v" Observando su proyecto de investigacion, se advierte que su enfoque es cuantitativo, motivo
por el cual, es necesario e importante que determine su titulo si lo considera necesario, es
decir, debera delimitarlo en su espacio y tiempo. Revisar.

¥ En todo proyecto de Tesis, la introduccion obedece a la formulacion de las siguientes
preguntas: ;Cual es el tema del trabajo? ;Por qué se hace el trabajo? ;Cémo esta pensado el
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trabajo? ;Cual es el método empleado en el trabajo? ;Cuéles son las limitaciones del
trabajo? ;Cuales son los capitulos del trabajo?, por ello, es necesario enriguecer este punto
especifico a partir de la recomendacién que antecede. Revisar y complementar.

2. DELOS ASPECTOS DE FONDO

Capitulo I: Del planteamiento del problema (Debe ir a 9cm. de la hoja)

Se debe considerar que:

¥ La descripcion de la realidad problematica es redactado por el propio investigador, la cual
debe ser fundamentada, y en el presente caso hay que profundizar mas, Revisar. Considerar
gue las citas de autores se desarrollan en el marco tedrico (bases tedricas).

¥ La delimitacion social debe guardar relacion con la poblacién y muesira de su investigacion.

' Revisar.

¥ La delimitacion conceptual debe sefialar autores que sustenten su posicion, por lo que debera
considerarla y transcribirla en la bibliografia correspondiente, Revisar; asimismo, en ese
extremo, esta delimitacion aborda la descripcion de las fuentes de informacion a partir de las
cuales se comprende el frabajo de investigacion, es decir, informacion o proceso a uilizar.
Revisar.

¥ Las limitaciones requieren argumentarse ain mas. Citar autores si fuera el caso.

Capitulo ll: Marco Teérico (Debe ir a 9cm. de la hoja)

Se debe considerar que:

v"  En las bases tedricas se analizan criticamente los principales enfoques, teorias o paradigmas
relacionados con el tratamiento que ha tenido el problema y se pone de manifiesto el punto
de vista tedrico que asume el investigador para la realizacion de la tesis. Revisar
ampliamente y en este caso especifico complementar.

v Las bases legales, es importante sefialar cuales son las normas juridicas gue se relacionan
con el frabajo de investigacion presentado. Revisar y Complementar.

Capitulo lll: Hipétesis y variables (Debe ir a 9cm. de la hoja)
* Se debe considerar que:
v La operacionalizacion de las variables comprende: indicadores, dimensiones, items y escala,
en este contexto, Revisar y complementar.

Capitulo IV: Metodologia de la investigacion (Debe ir a 9cm. de la hoja)

Se debe considerar que:

v Eltipo’, nivel2, método y diseo?; deben elaborarse considerando las caracteristicas del tema
de investigacion. Del mismo modo, es necesario revisar el metodo y disefio que en su caso
falta consolidar.

Capitulo V: Administracion del Proyecto de Investigacion (Debe ir a 9cm. de la hoja)

Se debe considerar que:

" Basica
° Descriptivo, explicativo, etc.
*No experimental
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v En este punto es necesario completar los datos adecuadamente, porque no ha presentado y
justificado adecuadamente los gastos de su proyecto de investigacion, hagalo considerando
los recursos Humanos, Econdmicos y Fisicos de manera real. Revisar.

Referencias Bibliograficas:

v" Asimismo, esta referencia bibliografica debe consolidar todos los autores citados a lo largo de
su investigacion, y debera guardar el orden alfabético correspondiente, por ello, es necesario
revisar meticulosamente las paginas desarrolladas. Revisar.

Anexos:

¥ Recuerde que los ftrabajos de investigacion deben presentar las correspondientes
recomendaciones, las mismas que deben considerar |a viabilidad desde el punto de vista
juridico, es decir, como se daria solucion al problema y objetive planteado en la introduccion
de su trabajo del porgué se hace el mismo. Revisar y complementar

¥ Recuerde gque las conclusiones deben estar relacionadas con los resultados totales de su
variable, por ello, su trabajo de investigacion debe estar orientado a ese fin.

¥ Es necesario que se adjunte al final de su trabajo de investigacién un Proyecto de Ley u ofra
que justifique la importancia de su investigacion. Revisar

Otras recomendaciones:

v Es necesario que en la proxima presentacion de su trabajo de Proyecto de Tesis, debera
respetar el orden, la ortografia y sintaxis, en otras palabras sea ordenado. Revisar

v Es necesario e importante que guarde la pulcritud en el desarrolle de su tesis, no debe
observarse espaciados gue no guardan relacion con la estructura de su Proyecto de Tesis, v
si un titulo queda libre pasele a la ofra hoja. Revisar.

v No se olvide que la Matriz de Consistencia debe realizarse en una sola hoja, la cual debe
contener todos los datos de su investigacion. Revisar

Para recodarle, que el desarrollo de su Proyecto de Tesis debe estar considerando el esquema
aprobado por Resolucion Vicerrectoral N® 2342- 2013-VIPG-UAP, la misma que regula su estructura.
Revisar para que usted observe que items debe contener.

CONCLUSION
De la evaluacion efectuada al trabajo presentado y considerando la mejora de su proyecto, esta
Jefatura estima que el PROYECTO DE TESIS ES VIABLE; por lo que el bachiller podré ejecutar la
tesis, asimismo, debera subsanar las observaciones descritas en el presente informe y enriquecer
el trabajo de investigacion.

Atentamente.-

DR. LUIS WIGBERTO FERNANDEZ TORRES
Jefe de la Unidad de’Investigacion FDYCP
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UNIVERSIDAD
ALAS PERUANAS

FACULTAD DE DERECHO Y CIENCIA POLITICA
ESCUELA PROFESIONAL DE DERECHO

INFORME DE VIABILIDAD DE TESIS
N° 065-T-2020-UI-FDYCP-UAP

A : Dr. LUISWIGBERTO FERNANDEZ TORRES
Jefe de la Unidad de Investigacion FDYCP

De : Dra. JESSICA PILAR HERMOZA CALERO
Docente a Tiempo Completo

Asunto : Viabilidad de Tesis:

“LIMITACION DE CLAUSULAS DE FUTURA INDEPENDIZACION EN
TRANSFERENCIAS INMOBILIARIAS POR ACCIONES Y DERECHOS PARA
LA ADECUADA FORMALIZACION DE PREDIOS URBANOS, CANETE,

2019".

SEDE: Lima
Bachiller : LUIS RICARDO CAYCHO FRANCIA
Fecha : 13 de Febrero de 2020

Tengo el agrado de dirigirme a usted, con relacion al asunto de la referencia, a fin de hacer de
vuestro conocimiento el presente informe.

EVALUACION DE LOS ASPECTO DE FORMA Y FONDO

Visto, la Resolucidn Rectoral N® 15949-2015-R-UAP de fecha 28.12.2015, que contempla las
disposiciones normativas correspondientes a las funciones de las Oficinas de Investigacion, el mismo que
concuerda con lo dispuesto por el Reglamento de Investigacion e Innovacion Tecnologica aprobado por
Resolucion Rectoral N° 17483-2017-R-UAP de fecha 15.12.2016; es necesaria la revision de la tesis
previa emision del dictamen, lo que implica la revision del trabajo de investigacion presentando con
solicitud N° 0583201, del 03 de Febrero de 2020, por parfe del bachiler LUIS RICARDO CAYCHO
FRANCIA.

1. DE LOS ASPECTOS DE FORMA
¥ La tesis ha considerado el esquema aprobado por Resolucion Vicerrectoral N° 2342-2013-VIPG-
UAP, que regula la estructura del proyecto de tesis y la estructura de tesis.
v Desarrolle su Tesis de manera ordenada.

2. DE LOS ASPECTOS DE FONDO
Capitulo I: Del planteamiento del problema (Debe ir a9cm. de la hoja)
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¥ Las limitaciones requieren argumentarse atn mas. Citar autores.

Capitulo Il: Marco teérico (Debe ir a 9cm. de la hoja)

¥ Hay que enriquecer y ampliar la definicion de términos, la misma que debe estar debidamente
ordenado. Revisar.

Capitulo lll: Presentacién, analisis e interpretacion de resultados (Debe ir a 9cm. de la hoja)

v Recuerde que los frabajos de investigacion deben presentar las comrespondientes
recomendaciones, las mismas que deben considerar la viabilidad desde el punto de vista
juridico, es decir, como se daria solucion al problema y objetivo planteado en la introduccion de
su trabajo del porqué se hace el mismo. De la revision se observa que solo ha indicado cuatro
recomendaciones cuando deben ser cinco recomendaciones. Revisar y complementar,

v Recuerde que las conclusiones deben estar relacionadas con los resultados totales de su
categoria, por ello, su trabajo de investigacion debe estar orientado a ese fin.

Referencias Bibliogréficas o fuentes de informacion.

¥ Considerar las normas APA'. Revisar su tesis.

v las Fuentes de Informacion deben considerar a todos los autores, normas legalkes y
jurisprudencia citados en el trabajo de investigacion, Revisar toda la Tesis.

v Debera tener en cuenta que las citas que realiza en su tesis no ha insertado en las fuentes
bibliograficas, asimismo las referencias bibliograficas algunas no estan citadas en su tesis.
Revisar y corregir.

CONCLUSION

De la evaluacion efectuada al trabajo presentado, esta Jefatura estima que LA TESIS ES VIABLE; sin
embargo, es necesaria la asesoria de un docente tematico y metodélogo a fin de subsanar las
observaciones descritas en el presente informe y enriquecer el trabajo de investigacian.

Asimismo, se le adjunta el informe de Turnitin con una similitud de 8%, en que cumple con el porcentaje
permitido asignado al pregrado de la universidad

Atentamente,
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UNIVERSIDAD
ALAS PERUANAS

FACULTAD DE DERECHO Y CIENCIAS POLITICAS
ESCUELA PROFESIONAL DE DERECHO

DICTAMEN DE EXPEDITO DE TESIS
N° 086-T-2021-UI-FDYCP-UAP

Visto, se solicita la revision final del trabajo de Investigacion presentado por el bachiller
LUIS RICARDO CAYCHO FRANCIA a fin que se declare expedita para sustentar la
tesis titulada “LIMITACION DE CLAUSULAS DE FUTURA INDEPENDIZACION EN
TRANSFERENCIAS INMOBILIARIAS POR ACCIONES Y DERECHOS PARA LA
ADECUADA FORMALIZACION DE PREDIOS URBANOS, CANETE, 2019”.

CONSIDERANDO:

Primero: El Reglamento de Grados y Titulos aprobado por Resolucién Rectoral N°
15949-2015.R-UAP de fecha 28.12.2015, contempla las disposiciones normativas
correspondientes a las funciones de las Oficinas de Investigacion, el mismo que
concuerda con lo dispuesto por el Reglamento de Investigacion e Innovacion
Tecnoldgica aprobado por Resolucion Rectoral N° 17483-2017-R-UAP de fecha
15.12.2016.

Sequndo: De la revision de la tesis, se aprecia que esta cuenta con el informe del
asesor metodoldgico Dr. Godofredo Jorge Calla Colana con fecha 20 de Febrero de
2021 vy el informe del asesor tematico Dra. Jessica Pilar Hermoza Calero de fecha 14
de Agosto de 2020, quienes sefialan que la tesis ha sido desarrollada conforme a las
exigencias requeridas para el trabajo de investigacion correspondiente al aspecto
tematico y procedimiento metodoldgico.

Tercero: Asimismo, el presente trabajo ha sido revisado por el programa Antiplagio
Turnitin asignando un indice de similitud del 13%.

DICTAMEN:

Atendiendo a estas consideraciones y al pedido del bachiller, esta Jefatura DECLARA
EXPEDITA LA TESIS; titulada “LIMITACION DE CLAUSULAS DE FUTURA
INDEPENDIZACION EN TRANSFERENCIAS INMOBILIARIAS POR ACCIONES Y
DERECHOS PARA LA ADECUADA FORMALIZACION DE PREDIOS URBANOS,
CANETE, 2019” Debiendo el interesado continuar y cumplir con el proceso y
procedimiento para que se le programe el examen oral de sustentacién de Tesis.

La Victoria, 31 de Marzo de 2021

Atentamente.-

147



LUIS CAYCHO FRANCIA

por Caycho Francia Luis Caycho

Fecha de entrega: 15-ene-2020 11:43a.m. (UTC-0500)

Identificador de la entrega: 1242268096

Nombre del archivo: PORYECTO_L.U|S_RICARDO_CAYCHO_FRANCIA,dacx (646.67K)
Total de palabras: 23750

Total de caracteres: 131935

148



LUIS

INFORME

CAYCHO FRANCIA

DE ORIGINALIDAD

19. 16, o, 154,

INDICE DE SIMILITUD FUENTES DE PUBLICACIONES TRABAJOS DEL
INTERNET ESTUDIANTE

FUENTES

=
o
o
_

PRIMARIAS
Submitted to Universidad Alas Peruanas
Trabajo del estudiante

repositorio.uandina.edu.pe

Fuente de Internet
Submitted to Universidad Cesar Vallejo
Trabajo del estudiante

docplayer.es

Fuente de Internet

tesis.pucp.edu.pe

Fuente de Internet

Submitted to Universidad Continental

Trabajo del estudiante

www.scribd.com
Fuente de Internet
hdl.handle.net

Fuente de Intemnet

Submitted to Universidad Tecnologica del Peru

Trabajo de! estudiante

2,
2%
29
1%
1%
1%
1%
1%

<1y

149



. - - - — — _—y — { -
i Cco ~J w o w 3] — o

-
«w

3
o

repositorio.uigv.edu.pe

Fuente de Intemet

repositorio.ucv.edu.pe

Fuente de Internet

renati.sunedu.gob.pe

Fuente de Internet

advocatus-peru.blogspot.com

Fuente de Internet

Submitted to Universidad Peruana Los Andes

Trabajo del estudiante

revistaganamas.com.pe

Fuente de Intermet

www.elpopular.pe

Fuente de internet

www.justiciayderecho.org

Fuente de Intemet

www.cedeflaw.org
Fuente de internet
www.derechoycambiosocial.com

Fuente de Internet

Submitted to Pontificia Universidad Catolica del

Peru

Trabajo del estudiante

150



w . >
H B

w

legis.pe

Fuente de Internet

mifuud.files.wordpress.com

Fuente de Intermet

rosarioguerramacedo.blogspot.com

Fuente de internet

repositorio.continental.edu.pe

Fuente de Intermet

www.researchgate.net

Fuente de Internet

abril.pe

Fuente de Internat

repositorio.usanpedro.edu.pe

Fuente de Internat

Submitted to Universidad Catolica Los Angeles

de Chimbote

Trabajo del estudiante

carpioabogados.com

Fuente de Internet

Submitted to Universidad Tecnologica de

Honduras

Trabajo del estudiante

inmueblescecilia.blogspot.com

Fuente de Internet

<l%

<l%

<1«

<1%

<19

<1%

<1y

<1%

<1%

151



3

L
oo

3

(%]
B B

W ] s
& ~ I 5

B B B
N N —

H

ri.ues.edu.sv

Fuente de Intermet

opac.fmoues.edu.sv
Fuente de Internat
pirhua.udep.edu.pe

Fuente de Internet

Submitted to Corporacion Universitaria del
Caribe

Trabajo del estudiante

repositorio.autonoma.edu.pe
Fuente de Internet

faolex.fao.org

Fuente de Internet

Submitted to Universidad Catolica de Trujillo

Trabajo del estudiante

Submitted to Universidad Nacional del Santa

Trabajo de! estudiante

documents.tips

Fuente de internet

Submitted to Universidad Catoélica San Pablo

Trabajo del estudiante

archivos.juridicas.unam.mx

Fuente de Internet

Submitted to Universidad Catodlica de Santa

152



Maria

Trabajo del esludiante

Submitted to Unidad Educativa Pacifico

Cembranos

Trabajo del estudiante

www.slideshare.net
Fuente de Internet

Www.redseguros.com

Fuente de Internat

Wwww.buenastareas.com

Fuente de Intemet

www.ilustrados.com

Fuente de Internet

Www.monografias.com
Fuente de Internet
chimaycha-chacralla.blo
Fuente de Internet

repositorio.uncp.edu.pe

Fuente de Internat

Submitted to Universidad Privada Antenor

Orrego

Trabajo del estudiante

Submitted to Universidad

Trabajo del estudiante

gspot.com

Nacional de Tumbes

153



55

H
‘H!J

www.ayto-totana.net

Fuente de Internel

www.indecopi.gob.pe

Fuente de Internet

foroida.org

Fuente de Internet

Submitted to Jose Maria Vargas University

Trabajo del estudiante

es.scribd.com

Fuente de Internet

www.biblioteca.jus.gov.ar

Fuente de Internet

pt.scribd.com

Fuente de Internet

repositorio.unh.edu.pe

Fuente de Internet

juridica.galeon.com

Fuente de Internet

www.academia.edy

Fuente de Internet

Submitted to Systems Link
Trabajo del estudiante

repositorio.unjfsc.edu.pe

Fuente de internet

<1%

<14
<1
<1
<1
<1y
<14

<14

<1%

<1y

<1%

154



WWWw.0as.org 1
Fuente de Internet < %

Excluir citas Apaingaric Excluir coincidencias

Excluir bibliografia Activa

155



turnitin )

Recibo digital

Este recibo confirma quesu trabajo ha sido recibido por Turnitin. A continuacién podra ver la

informacion del recibo con respecto a su entrega.
La primera pagina de tus entregas se muestra abajo.

Autor de la entrega:  Caycho Francia Luis Caycho
Titulo del ejercicio:  LUIS CAYCHO
Titulo de la entrega:  LUIS CAYCHO FRANCIA

Nombre del archivo:  PORYECTO_LUIS_RICARDO_CAY ...

Tamaiio del archivo:  646.67K
Total paginas 102
Total de palabras: 23,750
Total de caracteres 131,935

Fechade entrega: 15-ene-2020 11:43a.m. (UTC-0500)

Identificador de laentrega: 1242268086

FACULTAD DE DERECHO Y CIENCIA POLITICH
ESCUELA ACADEMICO PROFESIINAL OF DEREGH:

PROYECTO DE TESS

“LIMTACKIM OF CLAUSULAS DE FUTURR IMCEPERDERDION IN
TRANSFERENCIAE MO BILIA RS POR ACCIONES ¥ DERECHOS PRRs
LA ADECUADA FORBIALIACKON DE FREDIS URSARCDS, CARETE.
P

PRESENTADO POR:

LENS MICAREE CAYTHD FRARCI,
PR DATAR §L TITULO DF ARDGACS

LI, PERD

Derechos de autor 2020 Turnitin. Todos los derechos reservados.

156



