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Resumen

El objetivo general es determinar cual es la importancia de la funcién econdémica
de la propiedad y la transferencia de inmuebles, el tipo de nuestra investigacion
reine las caracteristicas principales para ser denominada como una
investigacion basica, el nivel de investigacion tiene caracteristicas de un estudio
descriptivo, se escogid una metodologia de investigacion cualitativa, el disefio de
la investigacion es no experimental. Para adquirir un bien inmueble, el potencial
adquirente incurre en gastos, gastos que no deberia hacer, pero esta obligado
por la ineficiencia del sistema que no es el mas adecuado en téerminos de
eficiencia. Entonces, en el mercado se realiza transacciones y el perjuicio es
para el adquirente porque no hay seguridad, las reglas de las instituciones
juridicas contienen vacios legales, como consecuencia se genera una falta de
transparencia y es aprovechado por algunas personas inescrupulosas que le
sacan la vuelta a la ley. En nuestro ordenamiento juridico, algunas normas tienen
lagunas o vacios legales, por tanto, existe la necesidad que sean derogadas y en
otros casos se hagan mejores precisiones respecto al sistema de transferencia
de los derechos de propiedad. Se modifique el articulo 949° del Cédigo Civil,
porque este postulado es incoherente con la funcion de la propiedad que debe
desarrollarse, es decir, el sistema peca de upa incoherencia menor pero no por
ello deja de ser grave, ademas de la existencia de un débil sistema registral, y

con ello se genera incertidumbre y falta de seguridad al mercado inmaobiliario.

Palabra clave: Derecho de propiedad, derechos reales y buena fe.
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Abstrat

The overall objective is to determine the importance of the economic function of
property and transfer of property, the type of our research meets the main
features to be called as a basic research, the research level has characteristics of
a descriptive study, qualitative research methodology was chosen, the research
design is not experimental. To purchase a property, the acquirer incurs
expenses, you should not do, but is bound by the inefficiency of the system that
is not the best in terms of efficiency. So market transactions is done and the
damage is to the purchaser because there is no security, the rules of legal
institutions contain loopholes, resulting in a lack of transparency is generated and
is used by some unscrupulous people who will take around the law. In our legal
system, some rules have gaps or loopholes, therefore there is a need to be
repealed and in other cases better accuracies are made regarding the system of
transfer of property rights. Article 949 of the Civil Code be amended, because this
assumption is inconsistent with the function of property to be developed, ie, the
system suffers from a minor inconsistency but no longer serious, besides the
existence of a weak registration system, and thus uncertainty and lack of security
to the property market is generated.

Keyword: property law, real rights and good faith.
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Introduccion

En un mundo con creciente tendencia hacia la globalizacién, se hace necesario
generar un ambiente de unificacion de la doctrina, no solo juridico, sino también
econdmico y social, que configura el pilar fundamental de las relaciones juridicas
en el trafico de los bienes inmuebles. En la economia se hace un estudio de las
conductas de las personas respecto a su interaccion con otras personas, en
términos de uso de los recursos y el beneficio que se obtiene, para ello la
economia emplea ciertas reglas econdmicas que requieren ser empleadas las
reglas juridicas, si las reglas juridicas no estan en consonancia con las reglas
econdmicas, entonces, ingresamos a un uso inadecuado de los recursos.

En tal sentido, para el sistema de derecho de propiedad y el sistema de
transferencia de inmuebles, en el Per( existen reglas que no estan en
consonancia con el uso eficiente de los recursos, siendo un uso eficiente la

obtencion de beneficios con el gasto menor de los mismos.

Por esta razoén, la principal conclusién es que en la actualidad existen procesos
~ judiciales por transferencias de bienes inmuebles, debido a vicios de la voluntad
que incurren los sujetos al momento de realizar el acto juridico, y en otros casos
se aprovechan de los vacios existentes en las instituciones juridicas que ha dado
el Estado, es la razdn, que es importante que tengamos una eficiente norma que
dé certeza y seguridad juridica en las transacciones inmobiliarias.

Por las razones anteriormente expuestas, este trabajo de grado busca analizar y
estudiar las implicancias que genera las lagunas o vacios legales de nuestro
Cdédigo Civil, para evitar incoherencias que impidan una verdadera armonizacion
de la normatividad sustantiva en el trafico inmobiliario.

El tipo de investigacion del presente trabajo es basica, no experimental-
explicativa, se tomd como poblacion a los docentes especialistas en Derechos
Reales, Derecho Econdémico y Derecho Notarial y Registral de la Universidad
Alas Peruanas, ubicado en el distrito de La Victoria.




En el Capitulo |, se desarrolla el planteamiento del problema, donde se
especifica el problema objeto de la investigacién, ademas se establece el tipo,

nivel de investigacion, método y disefio que se utilizd para el desarrollo de la
tesis.

En el Capitulo I, se desarrolla los antecedentes de la investigacion, bases
tedricas, bases legales y definicién de términos fundamentales para comprender
el tema.

En el Capitulo Ill, se desarrolla el andlisis e interpretacion de resultados,
discusion de resultados asi como las conclusiones y las recomendaciones
pertinentes del tema de investigacion.




CAPITULO [:
PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA




1.1 Descripcion de la Realidad Problematica

En el presente trabajo se estudiara y analizara uno de los temas importantes

como es los Derechos Reales, para lo cual debemos saber cual es |la base
misma de la relacion del hombre con la naturaleza, ya que en un inicio lo
unico que tenia elhombreera la misma naturaleza, por ello fue
exprimiéndola poco a poco para lograr sobrevivir, y al paso de los afios esta
naturaleza la fue aprovechando, y el hombre dejo de ser nébmada y se
convirtid6 en sedentario, para ello fue quedarse en un determinado lugar y
adquirir un sentimiento de pertenencia a este. En nuestros dias asciende
ampliamente en el campo del derecho, pues es un elemento que rige a toda
sociedad, llamandose el derecho de propiedad como una facultad que
corresponde a una persona llamada propietario, de obtener directamente de
una cosa determinada, toda la utilidad juridica que esa cosa es susceptible
de proporcionar. Como lo menciona Ramos; La propiedad es el derecho real
por excelencia. Es un vinculo directo entre el sujeto y el objeto. Se ejercita
sin consideracion a personas determinadas. La sociedad debe respetar el
ejercicio legitimo de ese derecho, por lo que todos los miembros de la
sociedad, sin excepcidn, estan obligados a abstenerse de perturbarlo. Es
considerado el derecho real por excelencia por cuanto todos los demas
derechos reales se subordinan a él. Ahora, con relacidén a la descripcion de
la problematica del presente trabajo de investigacion, primeramente, debo
precisar que en el articulo 923° del Codigo Civil se sefiala que “La propiedad
es el poder juridico que permite usar, disfrutar, disponer y reivindicar un bien.
Debe ejercerse en armonia con el interés social y dentro de los limites de la
Ley". Asimismo, el articulo 949 del Codigo Civil, establece que “La sola
obligacién de enajenar un inmueble determinado hace al acreedor
propietario de él, salvo disposicién legal diferente o pacto en contrario”. Sin
embargo, por falta de precision e incoherencia en las normas legales
algunos operadores juridicos, por decir lo menos, hacen interpretaciones
errébneas y antojadizas, ocasionando con ello, que los casos sean
judicializados en perjuicio individual de la persona, y perjuicio social, lo cual
acarrea gastos cuantiosos para que se lleve a cabho el proceso judicial. En
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cuanto a la seguridad juridica en la transferencia de la propiedad, para la
posibilidad de excluir, el “quid” de la propiedad radica en la posibilidad de
excluir a los demas; sin embargo, el riesgo siempre esta presente en toda
transferencia por cuanto podria no transmitirse al adquirente la potestad de
excluir a los demas, o que la posibilidad de exclusion no sea transmitida en
términos perfectos. En relacion a los costos de transaccion y exclusion, se
debe tener en cuenta que es para obtener informacién y el estudio
correspondiente, con lo cual se le podra asesorar al cliente para que pueda
realizar el acto juridico con todas las garantias. Del mismo modo, cabe
mencionar, que también hay modos de adquirir la propiedad ya sea por
posesién o prescripcion adquisitiva de dominio. Segun Machicado nos
manifiesta: que la Prescripcion Adquisitiva es el medio de adquirir un
derecho de propiedad de los bienes por la posesion continuada en el tiempo
y otros requisitos sefialados por ley. Se le conoce también como usucapion.
Es decir, se adquiere la propiedad por posesién cuandc ha venido
desenvolviéndose como propietario del inmueble en forma pacifica, publica y
continua durante 10 arios, y en virtud a lo dispuesto en el articulo 952° del
Codigo Civil, quien adquiere un bien por prescripcion puede entablar juicio
para que se le declare propietario; asimismo, la sentencia que accede a la
peticion es titulo para la inscripcién de la propiedad en el registro respectivo
y para cancelar el asiento a favor del antiguo duefio. Actualmente ia
organizacion del sistema registral peruano esta a cargo de un Organismo
Pablico Descentralizado de la Superintendencia Nacional de Registros
Plblicos (SUNARP). Esta organizacion es creada como un organismo
descentralizado auténomo del Sector de Justicia y es el ente rector del
Sistema Nacional de Registros Publicos, con personeria juridica de Derecho
Publico; con patrimonio propio y autonomia funcional, juridica, registral,
técnica, econdmica, financiera y administrativa. De acuerdo a la legislacion
tributaria el Impuesto de Alcabala constituye renta de los Gobiernos Locales,
que se grava a las transferencias de propiedad de bienes inmuebles urbanos
o rusticos a titulo oneroso o gratuito, y la tasa del impuesto es de 3%, siendo

de cargo exclusivo del comprador, sobre la base imponible del impuesto del
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valor de transferencia, y no podra ser menor al valor del autoavaluo del
predio correspondiente. El pago del impuesto debe realizarse hasta el ultimo
dia habil del mes siguiente de efectuada la transferencia. En caso contrario
se aplicaran los intereses moratorios correspondientes. Con toda la
informacion recolectada para ésta tesis debo sefalar que en determinados
casos no basta que el poseedor haya ejercido y acreditado la posesion por el
tiempo previsto en la norma legal, para que adquiera la propiedad por el
transcurso del tiempo, pues se sefiala que con la sentencia que declara
propietario al poseedor es constitutiva del derecho, entonces, es a partir de
esta que se genera una nueva situacion juridica respecto de la propiedad del
bien. Por tanto, al exigirle al posesionaric que acredite con las pruebas
necesarias para que se le declare propietario del bien y no se vulnere su
derecho, pues se le estd exigiendo una cierta formalidad que la ley
contempla para este fipo de situaciones. El presente estudio pretende
efectuar con caracter retrospectivo, al devenir histérico y hasta la actualidad,
de los problemas practicos que han resultado de la aplicacion de los diversos
cuerpos normativos reguladores de este especial sistema de propiedad en
nuestro pais. He observado que por falta de precisién e incoherencia en las
normas legales para las transferencias de inmuebles en el Perd, algunos
operadores juridicos hacen interpretaciones errdneas, ocasionando con ello,
que los casos sean judicializados; por lo que, nos planteamos una pregunta
de investigacion.

1.2 Delimitacion de la Investigacion

1.2.1 Delimitacion Espacial

La presente investigacion se desarrolld en la sede de la Facultad de
Derecho y Ciencias Politicas de la Universidad Alas Peruanas,
ubicado en el distrito de La Victoria - Lima.

14
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1.2.2 Delimitacién Social

La presenta investigacién presenta delimitaciones. Directa: se realiza
en la sede de La Victoria de la Universidad Alas Peruanas. Indirecta:
docentes de la Facultad de Derecho y Ciencias Politicas de la
Universidad Alas Peruanas.

1.2.3 Delimitacion Temporal

La presente investigacién se desarrollé de marzo 2015 hasta junio del
2018.

1.2.4 Delimitacion Conceptual

Esta investigacion abarca conceptos fundamentales sobre la funcién

econdmica de la propiedad y la transferencia de bienes inmuebles.

1.3 Problema de Investigacion
1.3.1 Problema Principal

¢ Cual es la importancia de la funciéon economica de la propiedad y las
transferencias de inmuebles en Lima, 20167

1.3.2 Problemas Secundarios

a. s Cual es la relacion entre la funcidon economica de la propiedad y la
prescripcion adquisitiva de dominio?

h. ¢(Cudl es la ventaja de la inscripcion de las transferencias de
inmuebles en los Registros Publicos?

c. ;Cual es el impuesto de alcabala en las transferencias de
propiedad de bienes de inmuebles?

15




1.4 Objetivos de la Investigacion

1.4.1 Objetivo General

Determinar cual es la importancia de la funcidon econdémica de la
propiedad y la transferencia de inmuebles.

1.4.2 Objetivos Especificos

a. Determinar cual es la relacidén entre la funcién econdmica de la

propiedad y la prescripcién adquisitiva de dominio.

b. Describir cudl es la ventaja de la inscripcion de las transferencias
de inmuebles en los Registros Publicos.

¢. Establecer cudl es el impuesto de alcabala en las transferencias de
inmuebles.

1.5 Supuestos y categorias de la Investigacion
1.5.1 Supuesto

Si es importante la funcidbn econdmica de la propiedad y las
transferencias de bienes inmuebles.

1.5.2 Categoria y Subcategoria
a} Categorias

La funcién econdmica de la propiedad en las transferencias de
inmuebles en el Perl.

b) Subcategorias

- La funcibn econdmica de la propiedad, la prescripcion
adquisitiva de dominio y las transferencias de inmuebles.
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- La seguridad juridica de la Inscripcion de las transferencias
de inmuebles en los Registros Publicos.

- El Impuesto de alcabala en las transferencias de bienes
inmuebles.

1.6 Metodologia de la Investigacion

1.6.1 Tipo y Nivel de la Investigacion

a) Tipo de investigacién

b)

Por la naturaleza de nuestra investigacidén, el presente estudio
reline las caracteristicas principales para ser denominada como
una investigacion basica. “... Se caracteriza porque parte de un
marco teérico permanece en él; ia finalidad radica en formular
nuevas teorias o modificar las existentes, en incrementar los
conocimientos cientificos o filosdficos, pero sin contrastarlos con
ningun aspecto practico...”, segin Behar, D, (2008), p. 19.

Nivel de investigacién

Segun la naturaleza del estudio de la investigacion retne por su
nivel las caracteristicas de un estudio descriptivo.

“Los estudios descriptivos buscan especificar las propiedades
importantes de personas, grupos, comunidades o cualquier otro
fenémeno que sea sometido a andlisis”, Segun Dankhe, G. (1986),
citado por Hernandez, R. (1997), p. 71.

Desde el punto de vista cientifico, describir es medir. Esto es, en
un estudio descriptivo se selecciona una serie de cuestiones y se
mide cada una de ellas independientemente, para asi y valga la
redundancia describir lo que se investiga.
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1.6.2 Meétodo y Diseiio de la Investigacion

a)

b)

Método de la investigacion

Se escogid una metodologia de investigacidn cualitativa por la
necesidad de profundizar en el estudio del caso y tener contacto

directo con el mismo.

Para el estudio se utilizd el método inductivo, con el que “se
obtiene conclusiones generales a partir de premisas particulares”.
Hernandez (2010).

Disefio de investigacidn

El disefio de la investigaciéon es no experimental-transversal, son
estudios que se realizan sin manipulacion deliberada de variables
y en los que solo se observan los fendmenos en su ambiente
natural para después analizarlos. Decimos que nuestra
investigacion es transversal porque colectan datos en un solo
momento, en un tiempo anico.

“Lo que hacemos en la investigacion no experimental es observar
fendmenos tal y como se dan en su contexto natural, para después
analizarlos”, como sefialan Toro, I. y Parra, R. (2006), p. 158.

1.6.3 Poblacién y Muestra de la Investigacion

a) Poblacion

Se define como “Una poblacién es el conjunto de todas las cosas
que concuerdan con una serie de especificaciones”, segin Selltiz,
C. (1991) citado por Ramos, J. (2010), p. 272.

La poblacién objeto de la presente investigacion estuvo compuesta
por los docentes de la Facultad de Derecho y Ciencias Politicas de
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la Universidad Alas Peruanas, ubicado en el distrito de la Victoria -

Lima.
UAP CATEGORIA ESPECIALISTAS POBLACION
La Victoria Derechos Reales, Derecho
(Lima) Docentes Econbémico y 10
Derecho Notarial y Registral

b)

Fuente: Coordinacion de la Facultad de Derecho y Ciencias
Politicas de la Universidad Alas Peruanas - UAP

Muestra

“La muestra en el proceso cualitativo es un grupo de personas,
eventos, sucesos, comunidades, etc., sobre el cual se habran de
recolectar los datos, sin que necesariamente sea representativo

del universo o poblacion que se estudia”, segun afirma Hernandez
(2010), p. 562.

En la presente investigacion la muestra seleccionada tiene las
siguientes cualidades: La Universidad Alas Peruanas de La
Victoria - Lima, categoria, especialidad y experiencia como
docentes de Derechos Reales, Derecho Econémico y Derecho
Notarial y Registral, funcién que desempefian en la formacion
académica de dicha universidad.

UAP CATEGORIA ESPECIALISTAS POBLACION

La Victoria
(Lima)

Derechos Reales, Derecho
Docentes Econdémico y 2
Derecho Notarial y Registral

Fuente: Elaboracion propia
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1.6.4 Técnicas e Instrumentos de recoleccioén de datos
a) Técnicas

Para realizar el acopic de informacidén relevante y objetiva, que
contribuya al tema de investigacidon se emplearon las siguientes
técnicas:

- La entrevista; A efectos de recopilar datos respecto de
opiniones y conocimientos de los docentes especializados en
el tema de Derechos Reales, Derecho Econémico y Derecho
Notarial y Registral.

“La entrevista puede ser uno de los instrumentos mas valiosos
para obtener informacion, se puede definir como el arte de
escuchar y captar informacion”, segun sefala Munch, L.
(1988), p. 61.

Se empleé la técnica de fichaje para registrar la indagacion de
bases tedricas del estudio. Asimismo, se empled la Técnica de
opinién de expertos para validar la entrevista.

- Recopilacion documental;: A efectos de revisar la
documentacion de caracter tedrico doctrinario y la legislacion
sobre la investigacion.

b) Instrumentos

En funcién al problema planteado para el presente estudio, el
principal instrumento utilizado es la guia de entrevista.

Se considera que “la guia de entrevista tiene la finalidad de
obtener la informaciébn necesaria para comprender de manera
completa y profunda el fendmeno del estudio”, segin afirman
Hernandez, R., Fernandez, C. y Baptista, M. (2010), p. 424.
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Criterios

de Validez de los Instrumentos

a) Validacion a través de juicio de expertos

Se verifico 1a validez del instrumento: La funcién econdmica

de la propiedad y la transferencia de inmuebles en el Perd

mediante los siguientes pasos:

Validez interna

El instrumento fue construido de la concepcion técnica,
descomponiendo la categoria en subcategorias, Asi
como, el establecimiento de su sistema de evaluacién en
base al objetivo de investigacion logrando interpretar lo

que realmente se indica en la investigacién.

Validez de constructo

Este procedimiento se efectué en base a la teoria de
Hernandez (2010). El instrumento fue elahorade en base
a principios, teorias y bases legales al objetivo de la
investigacion.

Opinién de expertos

El instrumento fue expuesto a un grupo de expertos con
grado de magister de la Universidad Alas Peruanas,
especialistas en el tema:

Mag. Daniel Hijar Hernandez, docente metoddlogo. Y los
Abogados: Dario Meneses Caro, Juan Erasmo Millan
Vilchez y Victor Crisologo Galvan, son especialistas en
Derechos Reales, Derecho Econdmico y Derecho
Notarial y Registral, respectivamente; por lo que sus
opiniones fueron importantes y determinaron que el

instrumento presenta alta validez. Los expertos en su
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conjunto dictaminaron un promedio de 90% frente a un
calificativo de 100% por lo que se considera 6ptimo para
ser aplicado al grupo muestral para obtener datos.

1.6.5 Justificacion, Importancia y Limitaciones de [a Investigacion

a) Justificacion

La investigacidon adquirié relevancia en las siguientes
justificaciones:

Tedrica

El presente estudic de investigacion nos permitié cobtener una
comprension significativa acerca de la funcién econdémica de la
propiedad y las transferencias de inmuebles.

Practica

Los resultados de la investigacion y propuesta serviran para
fortalecer la intervencion y participacion de todas las autoridades
competentes que intervienen en l|a problematica de la funcion
econdmica de la propiedad y las transferencias de bienes
inmuebles, con el fin que el trafico inmobiliario tenga como
requisito indispensable que el inmueble esté inscrito en los
Registros Publicos, y ofrezca seguridad juridica y certeza en
dichas transferencias.

Metodologica

El presente estudio puede servir de inspiracibn a otros
investigadores sobre la problematica en cuanto a la funcién
econdémica de la propiedad y la transferencia de inmuebles, y
reconocer que la investigacidén cientifica es el camino para el
desarrollo del pais.
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b) Importancia

c)

La correcta funcion econdmica de la propiedad y las transferencias
de inmuebles, resulta de vital importancia para que el desarrollo
del sistema de transferencia de propiedad coherente deba dar al
adquirente la certeza de excluir a cualquier otro pretendido
adquirente, y que las buenas instituciones juridicas da como lugar
al desarrollo del pais, y por ende contribuird con el Estado de
Derecho para una convivencia pacifica en democracia.

Limitaciones

Existio mucha dificultad para el acceso a la informacion, por cuanto
la Biblioteca Nacional ubicado entre la Avenida Javier Prado y
Aviacién, realizan cobros excesivos y no dan facilidades a los
estudiantes; del mismo modo, se tuvo ciertas limitaciones para
realizar las entrevistas a los docentes; sin embargo, se agoté las
vias necesarias para superar estas dificultades y se pudo lograr
obtener la informacién necesaria asi como realizar [as entrevistas.

Los recursos de financiamiento son muy escasos, sin embargo se
pudo llevar a cabo con la economia del investigador y con
eventuales apoyos familiares.
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2.1 Antecedentes de la Investigacién
Antecedentes Internacionales

Jurado, A., Naves, M.y Robles, L. (2011). Presentaron la tesis de la “Ley
especial para la garantia de la propiedad o posesion regular de inmuebles,
frente a los derechos adquiridos por beneficiarios de la reforma agraria.
Caso: Comunidad de pueblos unidos de Intipucd departamento de la
Unidn®. Salvador. El objetivo que nos presenta los autores es establecer
que con la vigencia de la ley especial para la garantia de la propiedad o
posesion regular de inmuebles se vulneran derechos de sectores en
desventaja que no cuentan con un titulo de propiedad que garantice su
derecho frente a terceros. Los Instrumentos para la realizacién de la
investigacion y la consecucién de nuestros objetivos, se hara uso de: a)
entrevistas; y b) Cuestionarios; las entrevistas estaran dirigidos a los
afectados de la comunidad de Pueblos Unidos de Intipucd y a los
funcionarios de las instituciones encargadas de la legalizacion de las tierras
durante el periodo de la reforma agraria. El método que se utilizara en la
investigacion es el hipotético-Deductivo, en la que se proponen hipétesis
inferidas del conjunto de datos empiricos, de principios y de leyes en
general, que nos permitan llegar a conclusiones particulares, comprobados
de forma experimental. La poblacién de Intipuca es de 7,760 habitantes de
los cuales el 61% es rural y el 39% es poblacion urbana. Se dedican a la
pesca artesanal e industrial y a la ganaderia. El municipio cuenta con la
Bocana El Esteron. Concluyeron que el Centro Nacional de Registros (CNR)
y el Instituto Salvadorefioc de Transformacién Agraria (ISTA), no han
implementado politicas nacionales que permitan a todas las personas que
fueron beneficiarias de la reforma agraria de 1980 realizar v finiquitar los

tramites para la legalizacion de las tierras que les fueron otorgadas.

Minchala, M. (2010). Realizo una investigacién en Ecuador titulada
“Inconveniencias en el Codigo Civil referente a la Prescripcion extraordinaria
adquisitiva de dominio”. Cuyo objetivo es revisar la Prescripcion
Extraordinaria Adquisitiva de Dominio y determinar que existe vacio legal
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segun lo establece el Codigo Civil. Demosfrar la necesidad de reformar el
Codigo Civil. Para llenar los vacios existentes en la institucion juridica
respecto a la prescripcidn extraordinaria adquisitiva de dominio, se llevd a
cabo un estudio Juridico Doctrinario en una encuesta preparada para las
treinta personas que colaboraron con nosotros, Magistrados de la Corte
Superior de justicia, y abogados en el libre ejercicio profesional, se analizd
las actuales normas juridicas sobre la prescripcion extraordinaria adquisitiva
de dominio contenidas en el Codigo Civil, y normas establecidas en el
Derecho Civil Ecuatoriano donde no garantizan eficientemente el desarrollo
de la accion coactiva. Se utilizé la prueba del analisis comparativo entre la
parte doctrinal y de la ley respectiva, en especial el cédigo civil, sobre la
materia de prescripcidbn extraordinaria adquisitiva de dominio; vy, la
jurisprudencia ha sido avalada mediante la inserciéon de los fallos para cada
caso. Resultados. “Las actuales normas juridicas sobre la prescripcion
extraordinaria adquisitiva de dominio contenidas en el Cédigos Civil, resultan
insuficientes en la actualidad debido al avance social, hecho que ha traido
graves dificultades en la ciudadania por que amerita su reforma legal. En el
eje tedrico de esta investigacion se ha probado con suficiencias que las
hormas establecidas en el Derecho Civil Ecuatoriano no garantizan
eficientemente el desarrollo de la accion coactiva, donde en la revision de
resultados de la encuesta preparada encontramos que la mayoria el 83.33%
que corresponden a 25 encuestados manifiestan que no ha sido regulado
adecuadamente la prescripcion extraordinaria adquisitiva de dominio; se
pronuncié en el sentido de que deben implementarse las reformas al Cédigo
Civil Ecuatoriano en vigencia, con el objeto de que se regule el tiempo de la
prescripcion extraordinaria adquisitiva de dominio. Donde se llegd acabo la
conclusién que la prescripcion Extraordinaria Adquisitiva de Dominio, tiene
lugar contra cualquier titulo inscrito y requiere Gnicamente de la posesion
material siempre que esta haya durado quince afios 0 mas. La prescripcion
Extraordinaria Adquisitiva de Dominio o extensiva no puede ser declarada de

oficio quien quiera beneficiarse de ella debe alegarla expresamente.
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Lépez, W. (2010). Realizo una investigacién en Venezuela, titulada como
“Estrategias para lograr la propiedad y la tenencia de la tierra, de los
habitantes de la urbanizacién el pilar, de la parroquia corazén de Jesus, del
municipio barinas del estado barinas, en ei afic 2009-2010". Con el objetivo
de aplicar estrategias para lograr la 'Propiedad y la Tenencia de la tierra, de
los habitantes de la Urbanizacion el Pilar, de la parroguia Corazén de Jesus,
del Municipio Barinas Del Estado Barinas. La poblacion consultada expresa
que el 81% si tiene conocimiento para que fue creado el Consejo Comunal,
mientras que el 19% de los consultados dice que no sabe, sin embargo se
pudo notar que los miembros de la comunidad manifiestan que a través del
Consejo Comunal se podria dar tramitacion de muchos problemas que le
aquejan, proporcionandole una pronta solucidn a la situacion de la
Regularizacién y Propiedad de la vivienda, en vista de que este organismo
puede interceder ante los entes gubernamentales para darle una salida al
problema de su vivienda. Al aplicar el instrumento se pudo observar que el
55% de los habitantes manifestd que no tiene Asesoramiento Juridico por
parte del Consejo Comunal, mientras que el 45% afirmaron tener
Asesoramiento Juridico, sin embargo los habitantes del sector manifiestan
que debe crearse una oficina Técnica de Asesoramiento Juridico que esté al
“alcance del colectivo, y en cierta manera solventar los vacios juridicos que
son importantes que estén claros para la obtencion del titulo de propiedad de
su vivienda. En efecto para el presente estudio se utilizara la técnica de la
encuesta, al respecto, el autor antes citado, sefiala que “es una recoleccion
de informacion estandarizada.” Hay que hacer notar que en la investigacion
se utilizd un instrumento tipo cuestionarioc para la recoleccion de la
informacién. Donde los resultados de las encuestas fueron que el 95%
afirman que si se integrarian a dar una solucion a una necesidad que
presente la comunidad y que los afecte a todos, mientras que solo un 5%
dijo que no; sin embargo, se observé que se le debe avisar con tiempo de
cualquier actividad que se vaya a realizar, dandole la debida promocion, de
esta manera asistirian a las reuniones y colaborarian con el Consejo

Comunal en la solucién de los problemas que afectan a su comunidad.
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Concluyendo La precaria titularidad de !a tierra en Venezuela data de afios
de historia ya que desde la colonia se ha buscado ser duefio de una porcién
de tierra, que permita vivir, desarrollarse en conjunto y contribuir con el
agradecimiento del pais. La obtencion de la tierra en Venezuela, se ha dado
por dos vias: Legal e ilegal, sin embargo ambas no hacen duefio de la tierra
a las personas que alli buscan construir su hogar. Debido a esto, es que el
Estado Venezolano implementd la via de como hacerlo, al crear la Ley de
Tierras y las diferentes Ordenanzas Municipal que les permitan a los
ciudadanos tener su titularidad. '

Antecedentes Nacionales

Queypo, A. (2014). Realizo una investigacion en Perd, titulada como
“Imprescriptibilidad de los bienes inmuebles de Dominio Privado estatal
segun el articulo 2 de la Ley N° 29618 frente a la vulneracion del articulo 73
de la Constitucion de 1993”, cuyo objetivo es determinar de qué manera la
regulacién del articulo 2 de la Ley N° 29618 que declara la imprescriptibilidad
de los bienes inmuebles de dominio privado estatal vulnera el articulo 73 de
la Constitucién Politica de 1993, donde se llevd acabo el tipo de estudio del
Método Cientifico, inductivo, analitico y el Método Juridico en una entrevista
de 13 personas especializadas en el tema de prescripcion adquisitiva de
bienes estatales, cuyas opiniones han sido recogidas, y se ha medido con
los instrumentos utilizados para recabar y procesar la informacion, guarda
relaciéon directa con los métodos empleados y el tipo de investigacion
realizada en entrevista, recopilacion documental e Internet, se utilizé la
prueba de los cuadros comparativos entre diferencias de las encuestas que
se realizé donde nos dio un total de resultados de los 13 entrevistados, el
mayor porcentaje de ellos (92%) opinan gue el articulo 2 de la Ley N° 29618
si deberia ser derogado porque restringe el derecho de los particulares de
hacer realidad la obtencién de su titulo de propiedad, transgrediendo de este
modo lo prescrito en la constitucién, haciendo distincién donde la carta
magna no lo hace; en tanto que el 8% de los entrevistados (1 persona)
considera que no deberia ser derogado, después de haber contrastado la

hipotesis con los resultados de la presente investigacion, se ha llegado a la
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conclusién que la hipotesis se acepta parcialmente. El articulo 2 de la Ley N°
29618 resulta inconstitucional debido a que vulnera las normas derivadas del
articulo 73 de la Constitucidén Politica de 1993, porque dicha norma
constitucional tiene por alcance solo a los Bienes Inmuebles de Dominio
Publico Estatal, mas no a los de dominio privado y los bienes de dominio
privado estatal deben ser materia de Usucapién dada su propia naturaleza,
por 1o tanto, el Juez al encontrar este tipo de pretensiones debera aplicar el
control difuso, aplicando el articulo 2 de la Ley N° 29618 e interpretando la
naturaleza juridica del articulo 73 de la Constitucion Politica de 1993.

Chavez, A. (2013). Realizo una investigacién en el Perd, titulada como
“Principales caracteristicas del sistema juridico legal actual de la transmision
de la propiedad inmueble a titulo oneroso en el Per(’, llegando a la
conclusion que de acuerdo a nuestras bases legislativas en el Codigo Civil
italiano y el Codigo Civil Francés, y las corrientes doctrinarias revisadas, se
ha verificado que el Ordenamiento Civil Peruano que regula la transmision
de la propiedad inmueble, acoge el principio Consensual o Espiritual. En
efecto, de acuerdo a lo establecido por el articulo 949° del Cédigo Civil de
1984, el derecho real de propiedad inmobiliaria se transfiere por la sola
obligacién de enajenar, es decir con el solo contrato o acuerdo de voluntades
legitimamente manifestadas. Siendo éste dliimo, titulo y modo suficiente
para transmitir validamente el derecho. Ha quedado establecido a nivel
doctrinario que un contrato de compraventa no inscrito en el Registro de la
Propiedad Inmueble, es ineficaz al no poder ser oponible a posibles terceros
adquirentes del mismo bien, y por ende no desplegar plenamente sus
efectos en caso sea preferido otro acreedor que si cumplié con este acto. En
tal sentido, la necesidad de inscripcion, dado el riesgo de pérdida del
derecho en una concurrencia de acreedores, hace que nuestro sistema
traslativo de propiedad inmueble no sea aplicado por los contratantes de
manera consensual. Se ha verificado que el principio consensual en la
transferencia de propiedad inmueble no tiene eficacia probatoria a nivel
procesal, toda vez que en una controversia generada a partir de una
concurrencia de acreedores, el valor probatorio que tiene un contrato de
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compraventa celebrado de manera oral o mediante documento privado, es
nulo frente a un contrato celebrado mediante titulo de fecha cierta, mientras
que el valor probatorio de este Ultimo, es nulo frente a un contrato inscrito en
Registros Publicos. De esta manera la inscripcion registral se constituye
como un acto discriminante de otros contratos. Ha quedado establecido a
nivel jurisprudencial, que la aplicacion de la solucion legal a la concurrencia
de acreedores prevista en el articulo 1135° del C.C. y los principios de
Prioridad Registral y Oponibilidad de Derechos Reales sobre inmuebles
inscritos, previstos en fos articulos 2016° y 2022° del C.C. respectivamente,
hace que nuestro sistema traslativo de propiedad inmueble a titulo oneroso,
no sea aplicado en la practica, exclusivamente, de manera consensual. Ha
quedado expuesto que el sistema peruano actual de transferencia de la
propiedad inmueble mediante compraventa, no es (nicamente consensual,
sino que es aplicado como un sistema consensual, formal y documental. Ello
en razdn del indiscutible valor probatorio que tiene la inscripcion registral del
derecho de propiedad, lo cual es determinante en la solucién de
controversias sobre concurrencia de acreedores; y en su defecto la
preferencia que tendra el titulo de fecha cierta frente al contrato celebrado
mediante documento privado o de manera oral. La inscripcion registral del
titulo traslativo de propiedad inmueble, ha devenido en un procedimiento de
realizacién necesaria por parte de cualquier comprador. Si bien es cierto, no
esta regulada como un requisito elemental para que opere la transferencia
del derecho, en la practica se ha convertido en una formalidad probatoria, en
la medida que es un acto posterior a la celebracién del contrato, sin el cual el
comprador asume el riesgo de perder el derecho de propiedad adquirido por
no tener suficiente valor probatorio para demostrarlo en juicio. Ha quedado
expuesto que el propio ordenamiento civil que regula la transferencia de la
propiedad inmueble a titulo oneroso, imposibilita la aplicacion de un sistema
traslativo de propiedad inmueble Gnicamente consensual. Ello en razén de
que siempre existird la necesidad de acreditar la existencia del contrato, su
validez legal y la fecha de su celebracién, situaciones que son valoradas de
acuerdo a lo establecido por los articulos 1135°, 2016° y 2022° del Caédigo
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Civil. Por consiguiente, la transferencia de propiedad inmueble por
compraventa tiene una formalidad probatoria, en la cual, la inscripcion en el
Registro es el acto con mayor valor probatorio a nivel procesal. La solucion
legal a la concurrencia de acreedores y los principios de prioridad registral y
oponibilidad registral, traen consigo seguridad juridica para el comprador que
tiene la diligencia de inscribir su titulo y por ende su derecho real adquirido.
Sin embargo, la falta de determinacién legal de una forma probatoria en el
contrato de compraventa, genera un alto nivel de inseguridad juridica para
los compradores que no realizan este procedimiento. Teniendo en cuenta
que esta omisién atiende a diversos factores de caracter social, econémico o
juridico, como son la falta de informacién falta de un sistema debidamente
catastrado o falta de costumbre registral, dado su caracter facultativo.

Aliaga, L. (2012). Realizo una investigacién en el Peru, titulada como “La
desnaturalizacién de la finalidad del registro de propiedad inmueble en el
Per(”. Cuyo objetivo fue el analisis de los problemas mas trascendentales
que impiden la inscripcion registral y serd enfocada principalmente en la
problematica que acontece en la inscripcion de actos en el registro de
predios que forma parte del registro de propiedad inmueble de la SUNARP.
Donde se llevd acabo el tipo de estudio del levantamiento de la informacion
de las observaciones mas frecuentes, para lo cual previamente dividimos
527 el numero de titulos observados de Registro de Propiedad, en el estudio
realizado asciende a 46 y la totalidad de titulos analizados en la muestra
para la investigacion asciende a 146. 528 el total de titulos de compraventa
analizados asciende a 68. 529, se llegé medir el estudio para el acceso a la
inscripcion registral que se presentan en tres aspectos: (i) los altos costos
generados por procedimientos registrales, que para efectos de Ia
investigacion los hemos divido en dos areas: a) los altos costos para la
creacion y calificacion del titulo inscribible (abogado — Notario — Registrador)
y b) los altos aranceles registrales (montos solicitados por el Registro para
inscribir sus rogatorias). En segundo lugar tenemos (i) los altos costos
generados por procedimientos ajenos al Registro, que comprenden el
condicionamiento al cumplimiento de pago de ftributos (municipales y al
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gobiemo'central) para la transferencia de predios (indirecta o directamente).
Finalmente tenemos (iii) los altos costos generados por requisitos excesivos.
Para poder encontrar respuesta de disefioc como tipo de prueba una
clasificacién de los costos mas relevantes que desnaturalizan la finalidad del
registro. Esta clasificacién nos ayudara a diferenciar, analizar y ordenar de
mejor manera los problemas encontrados. Nuestra hipétesis principal es que
existe una paulatina desnaturalizacién de la finalidad del registro de
propiedad inmueble. Esta desnaturalizacion es motivada por: la injerencia de
organos estatales que para facilitar la ejecucion de sus obligaciones
trasladan sus funciones de control y verificacion a los registradores u otros
agentes relacionados en el sistema de transferencia de propiedad, y la
existencia de altos costos generados por deficiente regulacion, injerencia de
grupos de interés y la complejidad del proceso de formalizacion de los
derechos de propiedad. Como lo hemos establecido en nuestra
investigacion, la desnaturalizacion del registro de propiedad inmueble se
produce principalmente por tres de los factores: (i) los altos costos
generados por los procedimientos registrales propiamente dichos, (i) los
altos costos generados por procedimientos ajenos al registro, y (iif) los altos
costos generados por requisitos excesivos. Por lo tanto, el mejoramiento de
la recaudacion deberia estar orientado a optimizar los temas de eficiencia en
la gestion municipal sin generar condicionamientos en los procesos
necesarios para la inscripcion registral, que lo Unico que generan es el

desincentivo para obtenerla.
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2.2 Bases Teéricas

2.21 Funcién econémica de la propiedad
Para la Economia, la propiedad es el conjunto de relaciones econémicas y

sociales que definen la posicion de cada individuo respecto al uso de los m
bienes escasos: los derechos basicos de propiedad consisten, en primer '
término, en la facultad de usar y explotar un bien, y al mismo tiempo, de
impedir a otros el uso y explotacion de ese mismo bien, y en segundo lugar,
en la internalizacion de los efectos positivos y negativos que el uso o la
explotacion del bien generen.

Arrufiada, B. (2004) dice:

Los derechos sobre bienes inmuebles resultan esenciales para el desarrollo
econdmico, pues los inmuebles no solo constituyen un importante recurso en
si mismos, sino que proporcionan la mejor garantia, lo que permite reducir
los costes de transaccion del crédito. (p. 62).

El propietario realizara las acciones necesarias para obtener el mayor
beneficio de su patrimonio y asi se hara que la economia se dinamice. Es en
este sentido, que la existencia de derechos de propiedad correctamente
protegidos, y en especial que el propietario pueda tener sobre la seguridad
de los mismos, determinara la forma como estos se utilizaran para el
intercambio en el mercado, ya que, la existencia de derechos de propiedad
seguros abre el abanico de posibilidades a los propietarios para la

realizacion de las diferentes acciones que el derecho les permite para la
afectacion de su predios (inversién e innovacion sobre los mismos), y

asegurar el incremento patrimonial personal y muchos beneficios.
Segln Hernando de Soto, afirma que: |

...desde el punto de vista estrictamente economico, los I
derechos de propiedad sobre los bienes no tienen como §
principal objetivo beneficiar al individuo o entidad que es su
titular, sino, mas bien proporcionarle los incentivos "
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necesarios para que les agreguen valor (...) invirtiendo,
innovando o combinandolos provechosamente con otros
recursos, de lo que se deriva un resultado beneficioso para
la sociedad... (p. 204-205).

Como bien afirma Hernando de Soto, la inversién realizada por los individuos
que tienen la seguridad que sus derechos de propiedad estan seguros va a
repercutir en innovaciones e inversiones que seran provechosas para la
sociedad. Entonces, la existencia de derechos de propiedad seguros
incentiva al propietario a utilizar sus bienes de l1a forma que para él le resulte
més provechoso, sin que esta utilizacién afecte el derecho de terceros y
procurando la inversion en su patrimonio. El efecto generalizado y
combinado de este proceso, traera beneficios a la sociedad.

2.2.2 Transmision de la propiedad
En la transmision de propiedad consensual en blenes inmuebles y la

prescripcién adquisitiva de dominio. La transmision de la propiedad inmueble
se realiza con el simple acuerdo de voluntades, sin necesidad de tradicion
(entrega del bien), esto esta regulado en el Articulo 949 del C.C., el cual
establece que “la sola obligacion de enajenar un inmueble determinado hace

al acreedor propietario de él, salvo disposicién legal o pacto en contrario”.
Forno, H. (2003) refiere:

Se puede apreciar que en nuestro sistema de transmisién de propiedad es
consensual (similar al sistema Espariol o Francés), pues basta el simple
acuerdo de cosa y precio (contrato) para que se transfiera el derecho.
Algunos autores consideran que al ser nuestro sistema “consensual”’, el
simple acuerdo de voluntades ademas de crear obligaciones transfiere
reales (p. 77-78).

La jurisprudencia sefiala que “en nuestro sistema legal la propiedad se
transmite por el solo consenso tal como lo dispone el articulo 949° del
Cédigo Civil, por lo que la inscripcion del mismo no es requisito constitutivo”.
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Al respecto, cabe precisar que es irracional las consideraciones del érgano
jurisdiccional, presumiendo que es debido a la ineficiente norma legal, o cual
acarrea en cuantiosos gastos procesales, lo cual deberia ser todo lo
contrario, aplicando la economia procesal, entonces, en la actualidad se
requiere cambios sustanciales en las instituciones legales, para brindar
seguridad juridica en la transferencia de derechos de propiedad.

En tal sentido, es oportuno sefialar que la propiedad (posibilidad de excluir)
esté reconocida objetivamente en el derecho positivo, de manera que su
disefio le permita internalizar los costos y beneficios externos (externalidades
derivados del uso y disfrute del bien) de la manera mas efectiva al menor
costo posible.

2.2.3 Funcion del registro
Uno de los problemas fundamentales del derecho privado es determinar la

titularidad de los derechos, esto es, quien es la persona que puede otorgar
eficazmente el acto de transferencia o disposicion sobre un determinado
bien. Desde muy antiguo se advirtié que el tema es sumamente complejo, ya
que las adquisiciones a titulo derivativo implica siempre la necesidad de una
investigacion preliminar respecto al poder de disposicién invocado por el
enajenante, al que se¢ le exige la prueba de ser propietario o titular del
derecho. En efecto, cuando el adquirente recibe a titulo derivativo un bien, la
eficacia de su adquisicibn depende de la existencia del derecho en su

causante, y asi sucesivamente hasta remontarse al propietario original.
Gonzales, G. (2011) dice:

...para entablar cualquier relacién juridica se requiere el
maximo de certeza respecto a sus presupuestos; si se va a
comprar, se requiere que el vendedor sea el duefio y que
las cargas del inmueble sean las que manifiesta el
vendedor, Para adquirir esa cerfidumbre caben dos
alternativas: los  particulares  pueden  emprender
averiguaciones largas y costosas, o el Estado puede
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satisfacer esa necesidad a través de organizaciones de un
sistema de publicidad (...) el nicleo de la publicidad es
constituir una proclamacién de verdad relativa de las
distintas situaciones juridicas. Como dice el profesor
italiano ROSARIO NICOLO, la publicidad es “il preventivo
accertamento ufficiale della situazione giuridica” (la
constatacién oficial preventiva de la situacion juridica).
Puede decirse que la publicidad es el acto de incorporacion
de los derechos en un libro o titulo formal: el Registro. Por
tanto, las ventajas de la publicidad son las mismas que las
propias de cualquier otro formalismo, esto es, la certeza y
seguridad de los derechos, la limitacién de los conffictos y
la movifidad del trafico mercantil... (p. 15- 16).

En la actualidad, el Estado organiza un sistema que permite contar con un
titulo formal de prueba de los derechos. El registro facilita el conocimiento
del estado juridico de los derechos, proporcionando un titulo con investidura
formal, y que tiene influencia en dos momentos: durante la fase de
conservacién del derecho correspondiente al titular inscrito, y durante la fase
de renovaciéon del derecho referido a un tercer adquirente; entonces, el
fundamento de la publicidad se encuentra en dar pUblica cognoscibilidad de
determinados hechos, actos, situaciones o eventos de la vida juridica, de tal
manera que cualquier interesado puede conocer esta formacion; asimismo,
con la publicidad se tutelan derechos y se aseguran adquisiciones. En tal
sentido, 1a prueba de los derechos se encuentra intimamente vinculada con
el titulo que se puede exhibir, el mismo que debe encontrarse en capacidad
de producir certeza respecto de su contenido; por tanto, la vocacion del
Registro es lograr la incorporacion de ciertos derechos a traves de un titulo

formal {la inscripcién en un archivo publico).

Justicia y seguridad en el trafico juridico
...el Registro es un instituto destinado a otorgar seguridad
juridica a los derechos, ya sea para defender la adquisicion
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realizada, ya sea para consolidad las transmisiones por
realizarse. La finalidad primaria del Registro es la
proteccion del trafico y la agilizacién de las transacciones
inmobiliarias, al suplir con una consulta las dificiles
indagaciones sobre la titularidad de los bienes (..) se
considera que la seguridad proporcionada por los derechos
inscritos facilita su tréfico y el crédito territorial; asimismo,
ha contribuido al desarrollo de la economia (la
construccion, la agricultura, la industria) y también ha
permitido la multiplicacién de los propietarios, en tanto se

facilitan fas adquisiciones a plazos... (p. 17).

La seguridad estatica (justicia) exige que ninguna modificacion ni perjuicio
patrimonial de un derecho subjetivo se concrete sin el consentimiento del
titular, por lo cual si éste es un propietario legitimo, solo cabe que sea
despojado de su derecho por acto voluntario; cualquier otra cosa es un
despojo. En cambio, la seguridad del trafico o seguridad dinamica (seguridad
propiamente dicha) exige que ningun beneficio adquirido en el patrimonio de
un sujeto deba frustrarse por hechos o situaciones ajenas que no haya
podido conocer, entonces, un tercero de buena fe mantiene la adquisicion de
un derecho, aunque el transmitente no sea el propietario, si es que
desconocia razonablemente la circunstancias que denotaban la ausencia de
titularidad del transmitente.

En consecuencia, se recurrié al Registro de la Propiedad como instrumento
estatal que crea una apariencia (titulo formal), que, aun cuando fuese
errénea, se convierte legalmente en una garantia para terceros de buena fe
y evitar los fraudes. El registro debe entenderse como un instituto de paz
juridica, de estabilidad social, de tranquilidad ciudadana en el ambito
patrimonial; entonces, el Registro solo puede entenderse, y valorarse, como
una figura de seguridad juridica con justicia.
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Definicion técnica de publicidad registral

La publicidad registral se puede definir como el sistema de divulgacion
encaminado a hacer cognoscible determinadas situaciones juridicas para la
tutela de los derechos y la seguridad del trafico. Esta publicidad “legal” es un
servicio del Estado, una funcidén pulblica ejercida en interés de los
particulares. (p. 23).

El fenomeno publicitario se lleva a cabo a través de la Oficina del Registro,
entendido como entidad publica en donde se reciben los datos (o derechos)
de interés general, y a donde igualmente se puede acudir para conocer la
existencia y alcance de dichos datos. La exteriorizacion continua y
organizada: implica la publicidad hacer notorios ciertos hechos o datos, y en
ese sentido, es una forma de “publicacion”. La publicidad legal debe ser
“c&ntinuada", esto es, que se produce de manera ininterrumpida o
sistemética (publicacién permanente). Y la cognoscibilidad legal, alude a que
el publico en general goza de la posibilidad de conocimiento de los datos
incorporados al Registro. No es necesario un conocimiento efectivo de
dichos datos, basta que el interesado haya tenido la posibilidad de

conocerlos.

Derecho registral

Se entiende por Derecho registral al conjunto de principios y normas que
estudia la tutela de ciertas situaciones juridicas subjetivas a través del
sistema de publicidad legal (organizacion Publica) que produce diversos y
determinados efectos juridicos sustantivos de derecho privado (tales como el
nacimiento, preferencia y oponibilidad de dichas situaciones juridicas), y
cuya finalidad es dotar de seguridad y justicia al trafico de intereses
econdémicos. (p. 29).

La idea de Registro nace con la finalidad de proteger la transmision de los
predios, y la razon es impedir fransferencias o cargas ocultas que afecten a
los terceros adquirentes, pues ello simplemente paralizaria el comercio y ia

circulaciéon de la riqueza territorial, a causa de la falta de certeza respecto a
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la condicion juridica de los bienes inmuebles (determinacion de su
propietario y de las cargas que sufre). La trascendencia del Derecho registral
se encuentra en dar publicidad a determinados actos o negocios que son
relevantes para la vida y el trafico economico de una sociedad; por tanto, el
Derecho registral es Derecho privado, porque cumple las mismas finalidades
que éste, que es, eliminar la incertidumbre en la contratacion inmobiliaria,

tutelar a los terceros y proteger la buena fe.

Fundamento del registro de predios

...el registro se constiuye sobre la base de una idea-fuerza
muy concreta: la publicidad existe para tutelar el interés a la
notoriedad de ciertos hechos juridicos, es decir, el sistema
juridico reconoce que hay un interés general en que
determinados hechos sean conocibles por cualquiera. En
contraposicién a ello, existen intereses opuestos que
expresan una exigencia de tutela al secrefo o a la reserva
(...) y para entablar cualquier relacién juridica se requiere,
por lo menos, una relativa certeza sobre los presupuestos
que hagan eficaz la transmisién: si se compra, por ejemplo,
se necesita saber que el vendedor es el duefio y las cargas
que pesan sobre el bien... (p. 31).

El Estado busca satisfacer la necesidad de informacién a través de la
publicidad de datos relevantes para la vida juridica. Entonces, la finalidad del
Registro es otorgar seguridad juridica al tréfico inmobiliario, y para lograr ese
fin se busca la maxima transparencia y certeza sobre determinadas
situaciones juridicas. Para relacionar el trafico inmobiliario se requiere
informacién y confianza en dicha informacion (certeza) como necesario
presupuesto en las relaciones juridicas. Del mismo modo, podemos concluir
que los principios registrales se convierten en normas generales que sirven
de pilares o normas rectoras para las diferentes normnas registrales de un

determinado sistema registral, cuyo principal objetivo siempre sera la
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adecuada publicidad de los actos y contratos que esten inscritos en el
registro.

2.2.4 Seguridad juridica
La palabra seguridad juridica en su sentido méas general, se entiende como

la proteccién que debe otorgar el Estado a fin que las personas puedan
hacer frente a las posibles contingencias que pudieran modificar su situacion
juridica. La seguridad juridica implica la determinacioén, control y
minimizacion de los riesgos presentes y la prevision de los riesgos futuros de
un acto juridico determinado. |

Ehrenberg, V. (2003) dice:

Una garantia frente a la incertidumbre, la imprevisibilidad, la arbitrariedad, la
ineficacia y, en general, todo lo que haga peligrar “la confianza garantizada
en su vigencia y en su administracién imparcial y justa”. Sin perjuicio de ello,
establece que la seguridad Juridica en el sentido estricto, “consiste en que
no puede llevarse a cabo una modificacion desfavorable de la situacién
anterior de las relaciones patrimoniales de una persona sin el consentimiento
de esta.” (p. 36).

La seguridad juridica es la predictibilidad que los individuos tienen sobre las
reglas de juego (leyes y normas) que impone nuestro ordenamiento para
todo tipo de situaciones reguladas por nuestro derecho. Entonces, la
situacién en la cual los sujetos pueden conocer cuales son las reglas de
juego vigentes y, con clerta certeza, pueden confiar que estas no van a ser
modificadas entre el momento de la toma de decision y el de la ejecucion.
Estas reglas de juego las da el derecho y esa predictibilidad la otorga la

seguridad juridica.

2.2.5 Derecho de propiedad
Existen muchas formas de definir el término “derechos de propiedad”.

Etimolégicamente la palabra Propiedad procede del término “Propietas” que
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deriva de “Propium” lo cual puede traducirse como “lo que pertenece a una
persona’, “lo que es propio de ella”.

Bullard, A. (2015) dice:

...la propiedad es como esas sinfonias que nunca fueron
terminadas. Todos reconocen la obra y su importancia,
pero al final sabemos que le falta una parte. Nuestros
sisternas de propiedad siempre terminan con vacios que
nunca son cubierfos (...} sin embargo se resiste a cerrar el
circulo y deja, en medio de la disctisién doctrinaria, su obra
sin concluir. Pero cuando el sistema de propiedad se queda
a medias defa a seres humanos de came y hueso sin
soluciones que permitan resolver sus problemas respecto al
uso de los bienes. (p.100).

La falta de un sistema de propiedad cerrado no solo deja a nuestros codigos
y leyes como incompletos. La propiedad permite internalizar las
externalidades que se producen en el uso de los bienes. La propiedad
permite crear los incentivos para que el fitular de un bien asuma los
beneficios y los costos que se derivan del bien; y cuando el titular tiene un
derecho de exclusividad, puede apropiarse de la integridad del beneficio que
genera el bien; por tanto, ello tiene el incentivo a realizar las inversiones
necesarias para generar el beneficio, con lo cual se motiva la produccion.

Segln Romero, E. (1947) establece que:

...el derecho de Propiedad es el derecho real por
excelencia, el mas amplio, el que comprende fodos los
derechos posibles sobre un bien. Los demas derechos
reales son derivados del mismo. Es una de las instituciones
juridicas mas imporfantes de la humanidad (..) la
propiedad y la familia son las instituciones fundamentales
de la sociedad actual... {p. 87).
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La propiedad es el poder juridico pleno, conferido al propietario que le
permite realizar, todas las facultades de control posibles permitidas por la
ley, éjerciendo una actividad licita, y generando ademas la facultad para
explotar econémicamente dicho bien. El derecho a la propiedad es un
derecho fundamental, reconocido por constituciones y leyes, como por
tratados y convenios internacionales.

De la misma forma Cooter, R. y Ulen, T. (1998) refieren que:

El derecho de propiedad crea un conjunto de derechos que los duerios de
propiedades pueden ejercer con toda libertad, sin interferencia del Estado o
de particulares. A esta libertad corresponde un sistema de asignacion por
medio de intercambio voluntario. El derecho de propiedad promueve el
intercambio voluntario ya que elimina los obstaculos de la negociacion.
Cuando son escasos los obstaculos de la negociacién, los recursos se
asignaran eficientemente. (p. 207).

Una eficiente proteccion de los derechos de propiedad incentiva el
intercambio por cuanto permite que las partes no encuentren ohstaculos o no
tengan mayores costos de transaccion que haria onerosa la transmision de
la propiedad. Y cuando una persona tiene conocimiento de la proteccion de
su derecho de propiedad, tendra el suficiente incentivo para asumir los
costos que acarrea poseer el derecho de propiedad, pues asumira que los
beneficios a futuro seran mucho mas beneficiosos para su patrimonio, es

decir, obtendra el valor real que cuesta su propiedad.

Los bienes registrados y ho registrados
..Jorge Avendafio propuso cambiar el sistema de
clasificacion de bienes, introduciendo la diferencia entre
bienes registrados y no registrados (...) la propuesta, bien
entendida y analizada, hubiera permitido ‘cerrar el sistema’”
y darle un marco 'comp!eto de regulacién. Esta propuesta
se planted en el Anteproyecto en la reforma del Codigo Civil
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de 1984. Lamentablemente la propuesta fue rechazada...
(p. 100).

El criterio de bienes registrados se transfieren con titulo y registro obligatorio
(modo), con lo cual se atribuiria efectos constitutivos al registro, no solo al de
propiedad inmueble, sino a todos los registros, pues es un paso muy
importante para la seguridad juridica y una consolidacién muy significativa de
los diversos registros que cada vez se van unificando y mejorando el
servicio en la SUNARP, que es el sistema registral. Los bienes inmuebles no
inscritos se estan incorporando al Registro poco a poco, con lo cual esta
mejorando la situacién registral en general y esos son los bienes que se
podran transferir en su valor real.

Los derechos, seguridad en el trafico y costos de transaccién
...se refiere a la seguridad en el tréfico que el proyecto
persigue y se esta refiriendo a lo que los economistas
llaman cosfos de transaccion. En el mercado de bienes y
derechos los costos de transaccién dependen de una serie
de factores (...) si los derechos no son percibidos como
claramente definidos, entonces es mas costoso contratar
sobre ellos. La incertidumbre es econdmicamente un costo
que se mide en funcién del riesgo de perder mi derecho.
Cuando contrato sobre un bien inscrito y con un derecho
bien definido, el riesgo disminuye. Al haber menos costo,
por simple aplicacion de la ley de oferta y demanda, la
cantidad demandada aumenta. Si el ‘precio de la
incertidumbre” es menor, entonces los cosfos de
fransaccion son menores. En consecuencia hay mas
contratos, mayor circulacion de la riqueza y con ello méas
bienestar. Segtin la primera formulacion del Teorema de
Coase, si los costos de transaccion son iguales a cero (0
son bajos), no importa la regla legal a aplicarse para llegar
a la solucion eficiente, lo que equivale a decir que no
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importa a quien le des la propiedad, pues mediante
intercambios en el mercado esta llegaré a manos de quien
mas la valoriza... (p. 102).

El objetivo principal de un sistema de transferencia de propiedad, es que
antes que decidir a quién se le da originalmente la propiedad, es determinar
como esta se reasigna a sus usos méas valiosos. Entonces, el Teorema de
Coase parte del presupuesto de la necesidad de que los derechos esten bien
definidos, es decir, que todos percibamos hasta donde y desde cuando
puedo excluir a los demas. En consecuencia, no es posible que el mercado
funcione si la propiedad no esté definida de manea clara.

Costos de transaccion y consensualismo

...Unos propugnan un sistema de transferencia via registro,
es decir, el sistema registral constitutivo del derecho de
propiedad, mientras que ofros, como Gaston Fernandez
Cruz, proponen un sistema basado en el consentimiento,
que es el que recoge el Cédigo Civil (...} y sostienen que
un sistema mero consenso reduce los cosfos de
transaccion, porque no requiere notario, no requiere de
inscripciones, no requiere registros, lo que hace mas
“barato” contratar... (p. 106).

Lo que Fernandez plantea elimina ciertos costos, pero el problema es que,
genera ofros costos, como consecuencia de que en un futuro afrontar un
proceso judicial por estafa; basicamente se genera el costo de la
incertidumbre, es decir, como uno no sabe si quien le vende es
efectivamente el propietario, probablemente no le compre o le compre mas

barato.

Por el contrario, un sistema basado en el registro tiene reglas mas claras.
Sin embargo, en el sistema consensualista debo confiar: (i) que la persona
que me esta vendiendo sea el propietario; (i} que no le haya vendido a otro;

(iii) o que exista un tercero con documento de fecha cierta anterior al mio
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que pueda privarme de ese bien, entonces, todo ello solo genera

inseguridad.

2.2.6 Caracteres del derecho de propiedad
Se consideran como caracteres saltantes del Derecho de Propiedad, los

siguientes: 1) es absoluto; 2) es exclusivo; y 3) es perpetuo. En el Derecho
Romano, la propiedad era evaluada como un derecho absoluto en la medida
de que el propietario tenia la facultad de usar y disponer libremente de sus

bienes.
Arias-Schreiber, M. (2001) dice:

...en la actualidad no es asi, como sefiala Salvat, “si bien
tradicionalmente la absolutez ha sido caracteristica del
Derecho de Propiedad, no sucede actualmente”, pues el
derecho del propietario a la sumisién de un bien y
concretamente a la voluntad y a la accion de una persona,
no es absoluto (...) la legislacion contempordnea ha
reglamentado las facultades que incumben al propietario y
fa amplitud con que pueden ser ejercidas, tal como se
detalla en el articulo 923 del Cédigo Civil vigente... (p. 35).

Que ningGn Cédigo Civil moderno admite el caracter absoluto de la
propiedad, pues el propietario, al ejercer sus facultades, debe hacerlo con
sometimiento a las disposiciones legales pertinentes. Debe ejercerse en
armonia con el interés social y dentro de los limites de la ley. Ahora,
respecto al caracter exclusivo, se entiende que por su merito el propietario
es el unico que puede ejercitar el derecho de dominio, con exclusion de
terceros. Finalmente, el otro caracter del dominio es su perpetuidad,
entendiéndose que la perpetuidad puede admitirse, sin vincularla al caracter
absoluto, teniendo en cuenta que la seguridad en la permanencia del
Derecho de Propiedad, es un factor de orden y de progreso en la explotacion
econdmica de los bienes. El caracter perpetuo de la propiedad subsiste
independientemente del ejercicio que se puede hacer de sus atributos. Un

45




propietario no deja de ser tal, aunque durante un tiempo o permanentemente
no realice los diferentes actos de dominio establecidos en la ley, salvo que
permita que el bien sea poseido por un tercero y funcione a favor de éste la
adquisicion de la propiedad por usucapion.

2.2.7 Derecho a la presuncién de la propiedad
Si la voluntad es determinante en el momento de adquirir 1a propiedad, su

mero cambio no tiene importancia para transformarlo, llevada al extremo la
construccion de la posesion como poder de hecho. Ahora, sin indagar el
derecho a poseer, parece bastar el cambio de intencidén para cambiar el
concepto, pero esto traeria graves consecuencias dados los efectos de la
posesion en concepto de duerio, y especialmente la posibiiidad de adquirir la
propiedad por usucapion.

Gonzales, N. (2012) manifiesta:

Se frata de una presuncion legal ‘“juris tantum”, esta presuncion de
propiedad esta normada por el articulo 912° del Cddigo Civil, tiene
importante operatividad en la probanza de un derecho de propiedad, al
poseedor se le reputa propietario, en la practica puede beneficiar al
poseedor que no es propietario, y en la hipdtesis de existir la alegacion de!
derecho de propiedad sobre un bien determinado, la carga de la prueba
corresponde a quien alega el derecho en la pretension revocatoria, es decir,
quien alega de tener un derecho es el actor y si no llega a probarlo de
manera fehaciente operara la presuncion de propiedad a favor del
demandado poseedor en tanto el actor no haya demostrado lo contrario, en

la reivindicacion hay que destruir esa presuncién al poseedor demandado.

(p. 248).

La presuncion de la propiedad, es una presuncion legal “iuris tantum’, es
decir admite prueba en contrario lo cual esta normado en nuestro
ordenamiento juridico, que establece que el poseedor es reputado
propietario, mientras no se pruebe lo contario. Esta presuncién no puede
oponerla el poseedor inmediato al poseedor mediato. Tampoco puede
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oponerse al propietario con derecho inscrito. Entonces, si no prueba el actor
que alega tener derecho, operara la presuncion de propiedad del poseedor
demandado.

2.2.8 Modos Originarios y derivativos de adquirir la propiedad
Los modos de adquirir la propiedad pueden ser originarios o derivativos,

dichos modos se refieren a los derechos que constituyen en favor del
adquiriente y de aquellos que presentan una transferencia de un derecho de

un sujeto a oftro.
Zatti, P. (2003) dice:

Los modos originarios son aquellos en los cuales los derechos se
constituyen en favor del adquirente sin dependencia o conexién de un
antiguo titular del derecho, esto es, que para la construccion de un modo de
adquisicion originario de la propiedad se necesita un sujeto que adqguiere un
derecho nuevo en virtud de un hecho juridico calificado por el ordenamiento
juridico que no encuentra fundamento en un titular precedente. Los modos
derivativos son aquellos en los que se presenta una transferencia de un
derecho de un sujeto a otro, esto significa que existen dos sujetos que se
encuentran vinculados en virtud de un titulo que los justifica, de tal modo,
que uno otorga y el otro recibe un derecho. Quien transmite un derecho a
otro se le conoce como “dante causa’, “autor”, “causante” o “transferente”, y
quien lo adquiere se le llama “avente causa”, “heredero o sucesor’ o
simplemente “adquirente”. (p. 86).

Cuando el modo es originario, para medir el alcance del derecho que se
adquiere basta atender al titular y nada mas; basta examinar el hecho o acto
que configura el modo y la cosa sobre la que recae; por ejemplo, si se
adquiere por ocupacion, habra que atender exclusivamente a dicho acto de
ocupacién. En los modos de adquirir derivativos, para ver el alcance, la
fuerza, la perfeccion del modo, hay que atender también al derecho que
tenia el otro duefio, el antecesor, porque nadie puede transferir o transmitir
mas derechos de los que tiene. Por ello, en la tradicion, si el tridente no es
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duefio, no transfiere el dominio; y si la cosa estd hipotecada, también pasa
con la hipoteca; y el causante no transmite a los herederos sino los derechos
que tiene.

2.2.9 A titulo gratuito o a titulo oneroso
Segun el sacrificio pecuniario que exijan, los modos de adquirir son a titulo

gratuito u oneroso. El modo de adquirir es a titulo gratuito, cuando el que
adquiere el dominio no hace sacrificio pecuniario alguno: la ocupacion, la
accesién (por regla general), la prescripcion; la sucesion por causa de
muerte; y eventualmente a tradicion.

Orrego, J. (2013) manifiesta:

Es a titulo oneroso cuando el adquirente debe efectuar una contraprestacion
pecuniaria; la tradicion sera a titulo oneroso, cuando el titulo fiene la misma
caracteristica (por ejemplo la compraventa), mientras que sera un modo a
titulo gratuito, si el titulo también lo es (por ejemplo la donacién). (p. 3-4).

La ley, como modo de adquirir, ser4 a titulo gratuito, por ejemplo, en el caso
de los usufructos legales; y serd a titulo oneroso, en el caso de la
expropiacion. Ambos modos de adquirir la propiedad son transferencias gue
se realizan de uno u otro modo la propiedad, es decir, son actos juridicos
que producen efectos juridicos en la adquisicion del dominio de la propiedad.

2.2.10Los derechos reales en el Cédigo Civil de 1984
Con buen criterio el legislador no se ocupa de definir la categoria genérica

del “derecho real’, ni de establecer sus diferencias con el “derecho
obligacional”. Estos temas han quedado librados a la doctrina; sin embargo,
no puede ocultarse que la distincion entre los derechos reales y
obligacionales late en el sistema del Cédigo Civil y aflora en muchos
preceptos.

Gonzales, G. (2011) manifiesta: |
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La regulacion del Codigo Civil se concentra, no en cuestiones generales de
la categoria, sino en ordenar los distintos tipos concretos de derechos reales,
tales como la propiedad, el usufructo, las servidumbres, etc. En este ambito
el legislador reconoce expresamente que la regulacion es sustancialmente
similar a la del Codigo de 1936. (p. 24).

Nos obstante que el Codigo de 1936 inspird en gran medida la norma de
19084, éste es superior, porque completd lagunas enteras dejadas por el
Codigo de 1936; y debe tenerse en cuenta que el nuevo texto dio solucion a
algunos problemas interpretativos detectados durante la vigencia de la
norma anterior.

Los tipos de derechos reales y la tipologia

...la propiedad es el derecho real por excelencia, ya que
significa el méximo grado de poder reconocido sobre un
bien a favor de su titular. Sobre esta simple idea es posible
distinguir la “propiedad” (poder pleno) de todos los ofros
derechos reales (poderes limitados), comunmente
denominados “derechos reales en cosa afena” o “derechos
reales limitados {(...); los tipos de derechos reales aluden a
cada figura particular o concreta de poder sobre los bienes,
ya sea la propiedad, el usufructo, la servidumbre o la
hipoteca; cada una de estas figuras tiene caracteristicas
que la hacen propia como tal. En cambio, por la “tipologia”
nos referimos a la clasificacién generalizadora que se hace
entre los distintos “tipos” concretos de derechos reales, y
cuyo fin es abstraer caracteristicas comunes entre ‘“cierto
grupo de tipos, lo cual permita descubrir su naturaleza
intrinseca y, con ello, suplir las lagunas normativas que
sufra la regulacion de tipo a través de la regulacion de ofro
tipo similar... (p. 31-32).
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El derecho méas amplio (pero no ilimitado) y, por tanto, se constituye en el
fundamento. de todo el ordenamiento juridico patrimoniél. La propiedad
representa el mayor grado de goce respecto a un objeto, el maximo grado de
“pertenencia”. Estos derechos reales “limitados” se dividen clasicamente: los
derechos de goce, que permiten a su titular la utilizacion de un bien ajenc; y
los derechos de realizacion de valor, por el contrario otorgan a su titular la
facultad de enajenar el bien afectado para obtener el valor del mismo. Los
tipos se encuentran previstos en la ley (Codigo Civil), y cada uno de ellos
contiene su regulacién propia, como las normas referidas a la propiedad, el
usufructo o la hipoteca. En cambio, la “tipologia” de los derechos reales es
un ejercicio intelectual propio de la doctrina (la utilidad del pensamiento
“tipolégico”, permite suplir las lagunas de la normativa juridica).

2.2.11Regulacién de la proteccion de la propiedad en el Peru
Si analizamos nuestro ordenamiento juridico, advertiremos que en el PerG

coexisten las tres reglas de proteccion de la propiedad que plantean. Por
ejemplo, el Articulo 70° de la Constitucion del Perd (1993) sedala
textualmente lo siguiente: El derecho de propiedad es inviolable. El Estado lo
garantiza. Se ejerce en armonia con el bien comun y dentro de los limites de
ley. A nadie puede privarse de su propiedad sino, exclusivamente, por causa
de seguridad nacional o necesidad publica, declarada por ley, y previo pago
en efectivo de indemnizacion justipreciada que incluya compensacion por el
eventual perjuicio. Hay accién ante el Poder Judicial para contestar el valor
de la propiedad que el Estado haya sefialado en el procedimiento
expropiatorio.

Tras la lectura del articulo acotado, podriamos suponer a priori que nuestro
Ordenamiento Juridico aplica la Regla de Propiedad para las relaciones
entre los particulares y la Regla de Responsabilidad para las relaciones entre
el Estado y los administrados, cuando a través del ejercicio del ius imperium
la administracion expropia bienes a los particulares. Pero esta
conceptualizacién no es exacta, porque nuestro-Cédigo Civil en el Libro de
Derechos Reales establece limites a la propiedad privada, como son las
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limitaciones por razén de vecindad que se aprecian desde el articulo 959°
hasta e 964°, asi como la imposicion de la servidumbre legal preceptuada en
el articulo 1035° a ciertos propietarios; e incluso la posibilidad de la pérdida
de la propiedad a través de la prescripcic')n' adquisitiva de dominio.

Segun Chaname, R. (2009) refiere:

La propiedad es una de las grandes conquistas de la civilizacion que ha
impulsado el desarrollo econémico y ha generado los derechos patrimoniales
entre los que encontramos el derecho de sucesion o herencia. La propiedad
es un derecho, cuyo vinculo absoluto sobre una cosa o bien genera poderes
legales o facultades juridicas al propietario. (p. 154).

Las declaraciones sobre los derechos del hombre, siempre parten desde una
misma premisa: la dignidad basada en la justicia e igualdad; asi la propiedad
se hace derecho inviolable. En 1a Declaracién de los Derechos del Hombre y
del Ciudadano, promulgada por la Revolucién Francesa de 1789, se puede
apreciar que la propiedad es un derecho inviolable y sagrado, nadie puede
ser privado de ella sino cuando la necesidad publica, legalmente justificada,
lo exija y a condicion de una justa y previa indemnizacién. Del mismo modo,
en relacién a la propiedad la Declaracion Americana de los Derechos vy
Deberes del Hombre de 1948, en el articulo 23 se prescribe que “toda
persona tiene derecho a la propiedad privada correspondiente a las
necesidades esenciales de una vida decorosa que contribuya a mantener la
dignidad de la persona y del hogar”, este articulo resalta cual es el aspecto
social y humano que nace a raiz de este derecho.

2.2.12La copropiedad
La copropiedad, se configura sobre la base de una estructura de

organizacion a través de la cual puede explicarse la forma de atribuirse la
titularidad del derecho en cabeza de cada comunero y, en tal virtud, se ha
diferenciado dos formas de organizacion: el ordinario o romano; y, el
germanico o comunidad de mano comun. En lo que respecta al
ordenamiento juridico nacional, la institucion juridica de la copropiedad ha
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sido regulada por el legislador de 1984 en el articulo 969° del Cédigo Civil
peruano.

Arata, M. (2009) refiere:

...bajo el esquema de fa comunidad ordinarioc o romana,
toda vez que la pertenencia del bien o bienes a proposito
de los cuales dicho esquema se establece, se encuentra
asignada ‘por cuotas ideales a dos o mas personas” {...)
desde la definicién inicial se deja constancia de la
presencia, dentro de la pluralidad, de este elemento
individual tipico de una construccion con bases en el
esquema romano de comunidad... (p. 16-17).

La copropiedad “es la situacion de comunidad referida al derecho de
propiedad”, es una comunidad en la que “el derecho de propiedad que sobre
el total de una misma cosa y sobre una de sus partes tienen dos o mas
personas conjuntamente”’, es decir, la copropiedad supone la existencia de
una cofitularidad que recae sobre el derecho de propiedad. En tal sentido, en
el articulo 989° del Cddigo Civil peruano, se establece que hay copropiedad
cuando un bien pertenece por cuotas ideales a dos o mas personas.

2.2.13 Adquisicién de la propiedad inmueble por prescripcion
Es a partir de las Doce tablas, en Roma, que figura con limitados alcances,

pues se circunscribia a “las cosas romanas” y beneficiaba Unicamente a los
sui juris (ciudadanos), Fue durante el ciclo Justinianeo que la usucapion
amplid sus horizontes; y que por orden de Justiniano sirvid de manual, en
efecto, una regla segun la cual “procediendo una justa causa de posesion, se
usucapian los inmuebles.

Arias-Schreiber, M., Cardenas, C. y Martinez, E. (2011) refieren:

...contra la posicién sostenida por la doctrina unitarista, que
estima la prescripcién como la fransformacién reconocida

por la ley de una situacién de hecho a una situacion de
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derecho por el transcurso del tiempo (...) la doctrina
dualista sostiene que si bien tal transformacion se produce
en la prescripcion adquisitiva, no ocurre lo mismo con la
prescripcion  extintiva, porque en esta prescripcion
desvanece la situacién jurfdica como consecuencia del no
gjercicio de la accién de proteccién del derecho ... (p. 279).

Puede existir al mismo tiempo el propietaric y el poseedor, ambos
proyectados sobre el mismo bien. Y en funcion del interés de la propiedad
que conviene gue esta posesion —aun cuando carezca de vinculo con el
dominio- no sea perpetua, sino que por la misma accion del tiempo se
convierta, a su vez, en propiedad. Esta conversion trascendental se produce
en virtud de la prescripcion adquisitiva o usucapién, la cual constituye otro de
los modos originarios de adquisicién de la propiedad consagrado por la ley,
entonces, la usucapidn puede definirse como una investidura formal
mediante la cual una posesion se transforma en propiedad; es, pues, algo
mas que un nuevo medio de prueba de la propiedad, o un mero instrumento
al servicio de la seguridad del trafico, es la identidad misma de la propiedad

como investidura formal ligada a la posesion.

Sin embargo, para la prescripcién adquisitiva de dominio se debe modificar
los postulados de esta institucion, para no crear incertidumbre en el trafico

inmobiliario.

2.2.14Impuesto de alcabala en la transferencia de propiedad
El Impuesto de alcabala es de realizacion inmediata y grava las

transferencias de propiedad de bienes inmuebles urbanos o rusticos a titulo
oneroso o gratuito, cualquiera sea su forma o modalidad, inclusive las ventas
con reserva de dominio. Sin embargo, la primera venta de inmuebles que
realizan las empresas constructoras no se encuentra afecta al impuesto,

salvo en la parte correspondiente al valor del terreno.

Segun la legislacion fributaria se establece:
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Segun el articulo 25° del Decreto Supremo N°* 156-2004-EF del Texto Unico
Ordenado de la Ley de Tributacién Municipal, la tasa de impuesto es de 3%
siendo de cargo exclusivo del comprador, sin admitir pacto en contrario. La
base imponible del impuesto del valor de transferencia, no podra ser menor
al valor del autoavaluo del predio correspondiente al ejercicio en que se
produce la transferencia ajustado por el indice de Precios al por Mayor (IPM)
para Lima Metropolitana que determina el Instituto Nacional de Estadistica e
Informatica. (p. 9-10).

No esta afecto al Impuesto de Alcabala, el tramo comprendido por las
primeras 10 UIT del valor del inmueble. El pago del impuesto debe realizarse
hasta el ultimo dia habil de! mes siguiente de efectuada la transferencia. El
impuesto constituye renta de la Municipalidad Distrital en cuya jurisdiccion se
encuentre ubicado el inmueble materia de la transferencia. En caso de
inmuebles ubicados en el Cercado de Lima, fambién debera cumplir con su
obligacién de presentar ante el Servicio de Administracion Tributaria (SAT) la
Declaracién Jurada de Inscripcion del Impuesto Predial, teniendo como plazo
hasta el ultimo dia habil del mes de febrero del afio siguiente de efectuada la
transferencia, caso contrario se le aplicara una multa por la omisién a la
presentacion de la declaracion jurada.

2.2.15Nocién de posesion
Uno de los temas mas trascendentes que aborda el derecho civil —de ayer y

de hoy- es el de la posesion. Practicamente todos los bienes pasan por ella.
Ciertos derechos, algunos reales (usufructo, habitacion, uso, prenda,
anticresis, etc.) y otros personales (el arrendamiento, sobre todo), tocan con
la posesion.

Ramirez, E. (2007) manifiesta:

...la importancia de la posesién es tanta o quiza mayor que
la de la propiedad. De algo si no cabe la menor duda: la
nocién posesién es anterior a la institucion propiedad,
porgue “un poder del sujeto sobre las cosas puede no ser
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propiedad, pero no puede dejar de ser —al menos- posesion
(...} en el fondo de esta afirmacion late el principio de que
la propiedad privada no es etema, no solamente forna
obligatoria la diferenciacion, sino que la posesién pasa a un

segundo piano... (p. 319).

La sociedad hasta nuestros dias, privilegia la propiedad; y ello se ha visto
reflejado en todos los codigos civiles del mundo occidental,
independientemente de que la regulen en forma autdbnoma o dentro del
contenido de la propiedad. Entonces, la relevancia de la posesidn se da en
relacién del hombre con los bienes del &mbito exterior, de modos distintos:

como propiedad y como posesion.

La posesién como poder de hecho

La posesidn como sefiorio de hecho o poder factico que se ejercita sobre un
bien, y que permite el goce o disfrute de él, independientemente que se
tenga un derecho (real) o no, constituye el basamento de la teoria posesoria.

Por ello mismo, es merecedora de la tutela, del orden juridico. (p. 333).

La posesién era el poder de ejercer actos materiales y facticos de
dominacion sobre el bien, y siendo exclusivo el ejercicio legal de tales
atributos al derecho de propiedad, se puede afirmar que la posesion es “el
poder de hecho sobre la cosa, cuyo poder de derecho es la propiedad”. La
doctrina ha lievado a sostener a no pocos juristas, el criterio que la posesion
supone el uso, el goce Y la disposicion de iure de los bienes; sin embargo, el
autor del libro sostiene que la posesién solo confiere el uso y el goce del

bien.

Caracteres de la posesion

En la teoria contemporanea existe acuerdo casi unanime, en que la posesion
es el sefiorio o poder de hecho que le permite a una persona la dominacion
econdémica sobre un bien. Eilo supone que es indubitablemente un derecho,
y ademas, un derecho real, toda vez que pone en relacion directa y sin

intermediacién a una persona con un bien. Dicho sefiorio factico, por otra
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parte, “es posible por cualquier persona’, tanto la fisica como la juridica. (p.
336).

Esta relacion o contacto, debe tener cierta continuidad en el tiempo y en el
espacio; y no es posesion, aquella relacion “fugaz y pasajera” (seria mas
bien tenencia o servicio de la posesién). En suma, deben darse al menos
dos consideraciones: a) la relacién o conexién local entre persona y bien; y
b) la relacién juridica, no la relacién juridica verdadera, sino aquella que
aparece y se estima como situaciéon de derecho. La posesion es, el derecho
real que establece una relacién directa e inmediata de dominacion exclusiva
(uso y goce, o sea, aprovechamiento econdmico} entre una persona y un
bien, con autonomia y prescindencia de la titularidad (derecho) a ella. Es un
derecho de caracter provisional, esta es la posesion de hecho, aquella que
carece de titulo justificativo. Entonces, no cabe duda que la posesion —
independientemente de su naturaleza juridica-, goza de la proteccion y
justificacion del derecho.

Naturaleza juridica de la posesién

...Ia posesioén es en el Derecho romano un producto de la
préactica social. El ius civile no la conoce ni la protege,
porque cae fuera del campo de los derechos. Pero si la
foma en consideracién cuando este sefiorfo o dominacion
factica conduce a adquirir la propiedad por usucapion (...)
se puede decir que, “sustantivamente”, la posesién no es
hecho, ni acto, sino accién del sujefo: desaparece la
possessio si cesa o se interrumpe la accion. Accion de raiz
y valor social pero que se endereza, cuando se dan ciertos
requisitos, al logro de una situacion jurfdica. Accion para o
hacia el derecho... (p.345).

En el Derecho romano la possessio es el hecho, y la propiedad el derecho.
En la elaboracion de los jurisconsultos romanos, la posesion aparece como

un complemento, en determinados supuestos, de la propiedad. Pero ademas
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de este efecto (conduccién a la propiedad), la possessio de buena fe
también lleva a adquirir los frutos: juega, un rol trascendente en los procesos
de reivindicacién, donde el reivindicante (demandante) debe probar su
derecho contra el que posee (demandado);, en consecuencia, la possessio —
en tanto hecho, independientemente de que se tenga derecho o no a poseer,

es protegida con miras a la paz social.

Los diferentes modos de perder la posesion

...en el derecho moderno la posesion se puede perder de
varias formas, por lo cual hay que tener en cuenta la
especie de posesion de que se trate (..) se pierde la
posesién: al dejar de efercer el poder de hecho del bien
(solo corpore); o no queriendo conservarlo ya para sf (solo
animo); aquf desaparece el animus possidendi, aun sin que
cese la relacion de hecho; uniendo a la cesacién del poder
fisico la voluntad (corpore et animo)... (p. 528).

El articulo 922° del Cédigo Civil, establece las causales que la posesion se
extingue: 1) Tradicién; 2) Abandono; 3) Ejecucion de resolucién judicial, y 4)
Destruccion total o pérdida del bien. De estos supuestos, son modos de
pérdida voluntaria los dos primeros —abandono y tradicion-; los dos dltimos -
ejecucién de resolucion judicial y destruccion o pérdida total de! bien- son
formas de perder involuntariamente la posesiéon. Ademas, de la perdida de
la posesion, tres de ellos —tradicién, abandono, destruccion total- producen
también la pérdida de la propiedad.

Adquisicion de la posesion en el Cédigo Civil Peruano
..en el Pert el codigo es objetivista; la posesion se
adquiere con la relacion de hecho —y también de derecho-
que establece el hombre sobre el bien. Naturalmente esto
no quiere decir que no haya animus, como vulgarmente
algunos mal interpretan a Jhering; lo que no existe es

animus domini. La posesién no requiere necesariamente la

57

e S e T




custodia: ademas de la aprehensién, mucho mas
popularizada es la tradicion. La aprehensién debe consistir
en un acto que, cuando no sea un contacto personal, ponga
a la persona en presencia de la cosa con la posibilidad
fisica de tomaria (...) en el articulo 900° del Codigo Civil
peruano, establece que la posesién se adquiere por la
tradicion, salvo los casos de adquisicion originaria que
establece la ley. De esto se deduce que hay dos modos o
formas de adquirir la posesion. Adquisicion originaria (la
aprehensién) y adquisicién derivativa (la tradicion). La
adquisicién del corpus posesorio es pues a titulo originario
o a ftitulo dernivativo. La posesion se obliene en modo
originario, o por acto unilateral, cuando el adquiriente no
recibe el bien de nadie; lo toma sin consentimiento de un
poseedor anterior (sucesién por acto entre vivos y sucesion
testamentaria) o sin autorizacién de la ley (sucesion
intestada)... (p. 501).

La posesion originaria se adquiere mediante la aprehension (adprehension)
o sea poniendo la mano sobre el bien, si es mueble, o asentandose en él, si
es inmueble. El otro modo originario de adquirir la posesion es la ocupacion
{ocupatio), que también hace obtener la propiedad. Adquirir por ocupacion
significa poseer originariamente un bien inmueble; en sentido estricto la
ocupacion es el modo (muy antiguo) de adquirir la posesion —y la propiedad-
de un bien inmueble de nadie, a través de la aprehension y con animo de
ejercer el dominio. Al modo de adquisicién derivativa, se le conoce también
como adquisicion bilateral; se supone una cadena o unién de posesiones, es
decir, es aquella en que el adquiriente fundamenta su posesion en la de otro
anterior (causante) que se la transfirid, representa la figura opuesta de la
originaria. Por ultimo, por tradicion es todo traspaso posesorio que se verifica
con el asentimiento del anterior poseedor (tradens) y el animo del que recibe
(accipiens) de adquirir el bien; entonces, la tradicidon es necesariamente

bilateral: de ella derivan dos elementos; uno corporal, la transferencia de la
58

e e R




posesion; y otro espiritual, que es el acuerdo de ambas partes sobre el

traspaso del derecho.
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2.3 Bases legales

Constitucién Politica del Per( de 1993

De la propiedad:

Articulo 70°.- Inviolabilidad del derecho de propiedad. El Estado lo
garantiza. Se ejerce en armonia con el bien comun y dentro de los
limites de ley. A nadie puede privarse de su propiedad sino,
exclusivamente, por causa de seguridad nacional o necesidad pubilica,
declarada por ley, y previo pago en efectivo de indemnizacion
justipreciada que incluya compensacion por el eventual perjuicio. Hay
accién ante el Poder Judicial para contestar el valor de la propiedad que

el Estado haya sefialado en el procedimiento expropiatorio.

El Articulo 72°.- Restricciones por seguridad nacional. La ley puede,
solo por razén de seguridad nacional, establecer temporaimente
restricciones y prohibiciones especificas para la adquisicion, posesion,
explotacidn y transferencia de determinados bienes.

Cédigo Civil

Articulo 914°.- Se presume la buena fe del poseedor. La presuncion a
que refiere este articulo no favorece al poseedor del bien inscrito a
nombre de otra persona.

Articulo 923°.- Nocion de propiedad. La propiedad es el poder juridico
que permite usar, disfrutar, disponer y reivindicar un bien. Debe ejercerse
en armonia con el interés social y dentro de los limites de la ley.

Articulo 924°.- Ejercicio abusivo del derecho de propiedad. Aquél que
sufre o esta amenazado de un darfio porque otro se excede o abusa en el
ejercicio de su derecho, puede exigir que se restituya al estado anterior o
que se adopten las medidas del caso, sin perjuicio de la indemnizacién
por los dafios irrogados.
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Articulo 925°.- Restricciones legales. Las restricciones legales de la
propiedad establecidas por causa de necesidad y utilidad publicas o de

interés social no pueden modificarse ni suprimirse por acto juridico.

Articulo 926°.- Restricciones convencionales. Las restricciones de la
propiedad establecidas por pacto para que surtan efecto respecto a
terceros, deben inscribirse en el registro respectivo.

Articulo 927°.- Accion reivindicatoria. La accién reivindicatoria es
imprescriptible. No procede contra aquél que adquirio el bien por
prescripcion.

Articulo 949° - Transferencia de bien inmueble. La sola obligacion de
enajenar un inmueble determinado hace al acreedor propietario de él,
salvo disposicion legal diferente o pacto en contrario.

Articulo 950°.- Prescripcion adquisitiva. La propiedad inmueble se
adquiere por prescripcion mediante la posesidn continua, pacifica y
plblica como propietario durante 10 afios. Se adquiere a los 5 afios
cuando median justo titulo y buena fe.

Articulo 1135°.- Concurrencia de acreedores en bien inmueble. Cuando
el bien es inmueble y concurren diversos acreedores a quienes el mismo
deudor se ha obligado a entregarlo, se prefiere al acreedor de buena fe
cuyo titulo ha sido primeramente inscrito o, en defecto de inscripcion, al
acreedor cuyo titulo sea de fecha anterior. Se prefiere, en este Ultimo
caso, el titulo que conste en documento de fecha cierta mas antigua.

Articulo 1989°.- Prescripcion extintiva. La prescripcion extingue la accion
pero no el derecho mismo.

Articulo 1990°.- Irrenunciablidad de la prescripcion: El derecho de
prescribir es irrenunciable. Es nulo todo pacto destinado a impedir los
efectos de la prescripcion.
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Articulo 1991°.- Renuncia a la prescripcion ganada. Puede renunciarse
expresa o tacitamente a la prescripcion ya ganada. Se entiende que hay
renuncia tacita cuando resulta de la ejecucion de un acto incompatible

con la voluntad de favorecerse con la prescripcion.

Articulo 2016°.- Principio de prioridad. La prioridad en el tiempo de la
inscripcién determina la preferencia- de los derechos que otorga el

registro.

Articulo 2022°.- Oposicién de derechos reales. Para oponer derechos
reales sobre inmuebles a quienes también tienen derechos reales sobre
los mismos, es preciso que el derecho que se opone esté inscrito con
anterioridad al de aquél a quien se opone. Si se trata de derechos de
diferente naturaleza se aplican las disposiciones del derecho coman.
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2.4 Definicion de Términos Basicos

= Abandono.- El abandono no es sino un plus o elemento afadido a la

renuncia, necesario para que por esta causa pueda extinguirse

validamente el derecho real de propiedad.

= A Contrario Sensu: Locucion latina. Es de frecuente empleo forense
para ia interpretacion de los textos legales o para reducir una

consecuencia por oposicion con algo expuesto anteriormente.

»  Accesion: Juridicamente hace referencia al modo de adquirir el dominio
segun el cual el propietario de una cosa hace suyo no lo que ella
produce, sino también lo que se le une o incorpora por obra de la
naturaleza o mano del hombre, o por ambos modos a la vez, siguiendo lo
accesorio a lo principal (...) la accesion puede ser natural, industrial o
mixta.

» Accipiens.- Voz latina. En el Derecho Romano llamabase asl la persona
que recibia el objeto de! contrato o la propiedad, por oposicién al tradens,

quien lo transmitia. En la actualidad, designa la persona acreedora de la

obligacién de ofra.

« Actio in rem.- Es una locucion latina que traducida al espanol significa
“Accion de Reembolso”, conocida por algunas legislaciones como
“Accion de Restitucién” pero no se trata de restituir una propiedad o un
inmueble, hace referencia al enriquecimiento ilicito, o mas bien sin

causa, de caréacter liguido.

« Adscripcion.- Accién y efecto de adscribir (v). Asignacion, por el
superior religioso, del cargo y lugar que le corresponde a un clérigo u

ordenado.

« Alieni iuris.- Locucion latina. Persona que, conforme al Derecho
Romano, estaba sujeta a la potestad de otra, como el esclavo con

respecto al duefio, la mujer con respecto al marido o los miembros de la
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familia con respecto al pater familias. Representa concepto opuesto al de
sui furis (v.).

Animus.- Palabra latina. Propésito o intencion. Constituye el elemento
que debe tenerse en cuenta para establecer la naturaleza de algunas
situaciones juridicas.

Animus domini.- Cuando el comportamiento posesorio que el sujeto
ejerce sobre el bien se realiza de manera exclusiva, es decir, siguiendo
un modelo o estandar de comportamiento dominical y que a su vez
suscite una apariencia razonable ante los demas que actia como si
fuera un propietario.

Animus possidendi.- Cuando la intencién es de poseer una cosa.

Anticresis.- Figura juridica que concede al acreedor un derecho de
disfrute de un bien inmueble para la satisfaccién de su crédito. Derecho
real de garantia en el que el deudor entrega al acreedor, como garantia
de una deuda, un inmueble al acreedor para que este lo explote hasta
que satisfaga la deuda.

Arrendamiento.- El arrendamiento es aquel contrato mediante el cual
una de las partes (el arrendador) se obliga a ceder a la otra (el
arrendatario) el uso de un bien por un tiempo determinado, a cambio del
pago de una renta.

Asignacién: Establecimiento de lo que corresponde a algo o alguien
para un determinado objetivo.

Buena Fe: Su base parte de una concepcidn justinianea como regla o
principio de conducta donde se han consfruido los conceptos modernos
de la misma, que la buena fe constituye una regla de conducta a la que
ha de adaptarse el comportamiento juridico de los hombres. Negociar el
contrato de buena fe supone no intentar engafiar a la contraparte. (que

actia racional y razonablemente).
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Causahabiente: (Derecho Civil) Persona que tiene su derecho
procedente de otra, denominada causante. En derecho civil, el sujeto
que se hace acreedor de un derecho como consecuencia de una
transmisién mortis causa a titulo gratuito que le efectia otro denominado
causante en su favor.

Cesién: Acto entre vivos por el cual una persona traspasa a otra
bienes, derechos, acciones o créditos. Contrato por el cual se transfiere
a un tercero la totalidad o parte de los derechos de propiedad.

Copropiedad.- Es un derecho real auténomo sobre bien propio que
pertenece a dos o mas personas de manera indivisa (sin partes
materiales) y mediante la asignacion de cuotas ideales que representan
la participacién de cada quien en la cotitularidad de este.

Corpus.- E! corpus es un poder, una relacién de sefiorio de hecho sobre
una cosa. Se sefiala que en un primer momento el corpus se entendi6 en
un sentido material y fisico, reconociéndole siempre que la persona se

encontraba en contacto directo e inmediato con la cosa.

Costos de transaccién.- Se definen como aguellos costos en que se
incurre para, ex ante, llegar a un acuerdo o contrato entre los individuos

y, ex post, hacer el seguimiento y asegurar el cumplimiento del mismo.

Derechos reales.- Los derechos reales principales: posesion,
propiedad, usufructo, uso, habitacion, superficie y servidumbre. Los
derechos reales principales constituyen un poder inmediato sobre el bien
que permiten a su titular, principalmente, usar y disfrutar del bien objeto
del derecho real.

Derecho de propiedad.- En el derecho, el dominio o propiedad, es el
poder directo e inmediato sobre un objeto o bien, por la que se atribuye a
su titular la capacidad de disponer del mismo, sin mas limitaciones que
las que imponga la ley. Es el derecho real que implica el gjercicio de las
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facultades juridicas mas amplias que el ordenamiento juridico concede
sobre un bien.

De iure.- La locucion latina “de iure” o “de jure”, que significa literalmente
“de derecho”, o sea, con reconocimiento juridico, legalmente.

Expropiaciéon.- La expropiacion consiste en la facultad que tiene el
Estado de sustraer de la esfera patrimonial de otro sujeto el derecho de
propiedad del que es titular; bajo ciertos presupuestos y cumpliendo
determinadas condiciones. '

Habitacion.- El derecho de habitacion es el derecho de uso constituido

sobre una casa o parte de aquella para servir de morada.

Hecho Juridico: E! hecho juridico se caracteriza porque produce un
efecto de Derecho que no ha sido querido. Es, en opinién de Couture, un
evento constituido por una acciéon u omision involuntaria (pues, de ser
voluntaria, constituiria el acto juridico) o por una circunstancia de la
naturaleza que crea, modifica o extingue derechos.

Incertidumbre.- Faita de seguridad, de confianza o de certeza sohre

algo, especialmente cuando crea inquietud.

lus.- Voz latina. Derecho llamabase asi en la antigua Roma el Derecho
creado por los hombres, en oposicién al Fas o Derecho Sagrado.

luris tantum.- Da a entender que la ley presume la existencia de algun
hecho, salvo que se pruebe lo contrario. Como ejemplo de presunciones
iuris tantum puede citarse el nacimiento con vida de las personas,
cuando existe duda sobre esa circunstancia; la muerte simultanea de las

personas fallecidas en un desastre comun.

lus civile.- Significa “derecho ciudadano” o “derecho civil’, y eran aquel
conjunto de leyes comunes que les eran aplicadas a los ciudadanos en

la Antigua Roma. En el derecho romano, este término posee gran
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relevancia, ya que estas leyes regian las relaciones entre los ciudadanos
romanos. Cada pueblo que se rige por ciertas costumbres y leyes,
utilizan su derecho propio en parte, y en otra parte al derecho comtn a
todos los hombres: dado que cada pueblo establece un derecho para si,
y ese es suyo propiamente dicho, a este se le describe como derecho
civil, es decir que es propio de la ciudad.

lus Imperium.- lus que son las normas juridicas y que daria nacimiento
a nuestro concepto de derecho e Imperium se traduce como “dominio” y
cuyo significado moderno es poder publico. lus Imperium significa al
derecho a dar érdenes, y es definido como el poder juridico para imponer
normas y organizarse, imponer sanciones, imponer tributos, hacer
expropiaciones, administrar los  recursos, Y gjecutar  actos

administrativos.

Ocupation.- Toma de posesién de un lugar. Modo natural de adquirir la
propiedad, consistente en apoderarse de bienes materiales que no
pertenecen a nadie, con la intencion de apropiarselos.

Persona natural.- Goza de personalidad y capacidad desde que existe.
Sin embargo, en el caso de capacidad, recién puede ejercerla cuando
cumple la mayoria de edad, salvo las excepciones previstas en la ley.

Persona juridica.- La persona juridica es titular de derechos vy
obligaciones que materializa, ejercita © concretiza mediante sus érganocs,
representantes o dependientes. Goza de personalidad y capacidad

desde que es inscrita en los registros publicos.

Poder de hecho.- La posesion es el poder de hecho que tiene una
persona sobre una cosa realizando actos materiales que revelan la
intensién de comportarse como verdadero duefio o titular de cualquier
derecho real.
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Poder factico.- Es el que se ejerce al margen de los cauces formales
{es decir, que no coincide necesariamente con el aparato del Estado) y
se sirve de su autoridad informal o su capacidad de presion para influir
politicamente. El poder factico hi esta legitimado ni siempre busca la
legitimacién para ejercerse, pero ejerce de facto (de hecho) el poder
aunque no lo haga de iure (legalmente) ya que su mera existencia le

hace ser determinante.

Posesion.- La posesion resulta ser un derecho frente al mero hecho y un
hecho (aunque productor de consecuencias juridicas) frente al derecho.
La posesion, es el acto de poseer ciertas cosas, ya sean materiales o

incorpdreas.

Presuncién de propiedad.- El poseedor es propietario mientras no se

pruebe lo contrario.

Prescripcion Adquisitiva.- Constituye un modo originario de adquirir la
propiedad que deviene por efecto del transcurso del tiempo en la
posesion de un bien, por cuanto la obtencién del titulo no toma su
fundamento en el derecho de otro, es decir, no hubo ningin tipo de

transferencia.

Prescripcion extintiva.- La prescripcidn extintiva o liberatoria consiste
en el transcurso de un determinado lapso de tiempo que aunado a la
falta de ejercicio de un derecho da lugar a la extincién de la accién
correspondiente a ese derecho, sin afectar el derecho mismo que se

mantiene vigente pero sin accidn que permita hacerlo efectivo.

Principio de impenetrabilidad.- Esta contenido en el articulo X del
Titulo Preliminar del nuevo Reglamento de los Registros Pablicos, el cual
impide que inscriba un titulo incompatible con otro pendiente de
inscripcion, aunque sea de igual o anterior fecha.
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Principio de Rogacién.- En virtud del principio de rogacion, toda
inscripcion se realiza a pedido de parte. Por ello, el procedimiento del
documento que contiene el acto o el derecho inscribible, en el diario de la
oficina registral correspondiente, hecho del que se deja constancia en el
denominado “asiento de presentacion”.

Principio de legalidad.- El principio de legalidad tiene por finalidad
impedir que al registro ingresen titulos imperfectos o invalidos, para lo
cual el registrador debe verificar que el titulo materia de calificacion
cumpla con los requisitos establecidos por la ley, para que, de esta
forma, haya concordancia entre las realidades registral y extrarregistral.

Principio de publicidad.- Por el principio de publicidad registral no se
puede alegar que no se conoce O se ignora la existencia de los derechos
inscritos en el registro; la ley no admite tal aseveracion.

Principio de legitimacion.- Por el principio de legitimacién contenido en
el articulo 2013° del Cédigo Civil, el contenido de las inscripciones se
presume cierto y produce todos sus efectos mientras no se rectifique o
declare judicialmente su invalidez.

Propiedad: El sefiorio del hombre sobre las cosas es una de las claves
de 1a historia de la humanidad. Se podrfa definir la propiedad como el
derecho real cuyo ambito de poder comprende, en principio, todas las
facultades posibles sobre la cosa. Por la propiedad, en principio, los
bienes estan sometidos, en todas las utilidades posibles, al poder del
propietario.

Propiedad Privada: Son los derechos de las personas y empresas de
obtener, poseer, controlar, emplear, disponer y dejar en herencia tierra,
capital, cosas y otras formas de propiedad. La propiedad privada se
diferencia de la propiedad publica, en que esta ultima se refiere a bienes
de propiedad de! Estado o gobierno y no de individuos, comunidades o

entidades empresariales.
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Propietas.- Derivado a su vez de propierum, o sea , lo que perienece a
una persona o es propia de ella. “res mea est” (la cosa es mia): identidad
entre objeto y propiedad con un sentido de pertenencia.

Registros Publicos.- El Registro resulta ser un instrumento juridico
idéneo para sistematizar, ordenar y publicitar los diversos hechos y actos
juridicos que se dan en una determinada sociedad. En ese sentido,
resulta relevante porque permite agilizar el trafico comercial, asi como
brindar mayor seguridad juridica.

Reivindicaciéon de la propiedad.- El derecho de propiedad como
derecho subjetivo cuenta con un conjunto de mecanismos de tutela que
permiten que su fitular pueda usar y disfrutar de este. El principal
mecanismo de tutela con el que cuenta el propietario es la llamada
“accién reivindicatoria®, mediante la cual el propietario poseedor reclama
al poseedor no propietario por la restitucion de la posesion del bien.

Seguridad juridica.- Condicion esencial para la vida y el
desenvolvimiento de las naciones y de los individuos que las integra.
Representa la garantia de la aplicacion objetiva de la ley, de tal modo
que los individuos saben en cada momento cuéles son sus derechos y
sus obligaciones, sin que el capricho, la torpeza o la mala voluntad de los
gobernantes pueda causarles perjuicio. A su vez, la seguridad limita y
determina las facultades y los deberes de los poderes publicos.

Servidumbre.- La servidumbre es una carga impuesta sobre un predio
en beneficio de otro predio y que da derecho al predio dominante hacer
ciertos actos de uso del predio sirviente, o para impedir que los haga el
duefio de este.

Solvens.- Llamabase asi, en latin, la persona que efectuaba el pago de

una obligacion; quien lo recibia era denominado accipiens (v.).
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Tradicién.- La tradicion implica entrega del bien a alguna persona
legitimada para tomar para si el bien. Surgi6 en el Derecho romano como

el modo mas simplificado de transmitir la propiedad.

Tradens.- Vocablo latino. Transmisor o el que transmite, para evitar
confusiones con lo fisico. En el Derecho Romano, el que enajenaba una

cosa o derecho.

Transmisién de la propiedad.- El sistema perfecto de transferencia de
propiedad es aque! que debe contener estas tres finalidades concretas:
a) Maximizar la circulacién de la riqueza inmobiliaria; b) La reduccion de
los costos de transaccion; y ¢) La reduccién de la eliminacion, de todo
riesgo de adquisicion 0 de pérdida ulterior de eficacia del derecho
adquirido, a traves de un sistema publicitario adecuado de exclusion.

Usucapion: La usucapion es la adquisicion de un derecho o de
una propiedad a través de su ejercicio en las condiciones y plazos
previsto por la ley. La usucapién tambien llamada prescripcion
adquisitiva o positiva es un modo de adquirir ia propiedad de una cosa.
La prescripcion adquisitiva compete a aquella persona que mediante el
transcurso de cierto tiempo y bajo las condiciones establecidas por la ley
ha poseido un bien inmueble, se ejerce contra quien aparezca Como
propietario de esos bienes en el Registro Pablico de la Propiedad, con el
fin de que se declare que se ha consumado y que ha adquirido por

prescripcion la propiedad del inmueble reclamado.

Usufructo.- El usufructo es un derecho real derivado y confiere las
facultades de usar y disfrutar temporalmente de un bien ajeno. En

principio, el bien sobre el que recae €l usufructo debe ser no consumible.

Uso.- E! derecho de uso es un derecho real derivado y tiene como

facultades de obrar el usar o servirse de un bien no consumible.
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CAPITULO Il
PRESENTACION, ANALISIS E INTERPRETACION DE
RESULTADOS




3.1 Analisis e Interpretacién de Resultados

Especialista 1

Preguntas
¢ Cual cree usted, que son
los principales problemas
de la funcién econdémica de
la propiedad en el trafico
inmobiliario en Lima, 20167

Los principales problemas de la funcion
econémica de la propiedad, se presenta
porque algunos adquirentes por ahorrar
dinero no contratan un abogado para que les
asesore respecto al bien que van adquirir, y
con ello ocurre a que sean estafados por

algunos inescrupulosos.  Entonces, los
derechos sobre los bienes inmuebles
resultan esenciales para el desarrollo

econdmico, por cuanto el propietario realizara
las acciones necesarias para obtener el
mayor beneficio de su patrimonio y asi se
hard que la economia se dinamice. En
concreto, la inversiébn realizada por los
individuos que tienen la seguridad que sus
derechos de propiedad estan seguros y va
repercutit en innovaciones € inversiones que
seran provechosas para la sociedad.

.De qué manera influyen
las incoherencias de la
norma en la funcion
econdmica de la propiedad,
la prescripcion adquisitiva

de dominio y las
transferencias de
inmuebles?

Las incoherencias de la norma infiuyen en la
funcién econdémica de la propiedad, porque
no permite maximizar la exclusion de los
demas al menor costo posible, asi como
influye a la funcion econdmica la corrupcion
existente en el pais. La prescripcion
adquisitiva de dominio o usucapion, es una
investidura formal mediante la cual una
posesion se transforma en propiedad, es
decir, la prescripcion es la transformacion
reconocida por la ley de una situacion de
hecho a una situacién de derecho por el
transcurso del tiempo. La transmisiéon de
propiedad inmueble, de acuerdo a las
instituciones juridicas se realiza con el simple
acuerdo de voluntades, sin necesidad de
tradicion (entrega del bien), esto esta
regulado en el articulo 949° del Codigo Civil,
que establece que “La sola obligacion de
enajenar un inmueble determinado hace al
acreedor propietario de él, salvo disposicion
legal diferente o pacto en contrario”. En
nuestro sistema legal la propiedad se
transmite por el sélo consenso tal como lo
dispone el mencionado articulo, por lo que la
inscripcion del mismo no es requisito
constitutivo. Al respecto, en el sistema de
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transferencia de propiedad inmueble, gracias
a algunos articulos del Coédigo Civil, la
transferibilidad le da la mano a la
exclusividad; sin embargo, por falta de
precision e incoherencia en las normas
legales algunos operadores juridicos, por
decir lo menos, hacen interpretaciones
errdneas y antojadizas, ocasionando con ello,
que los casos sean judicializados en perjuicio
individual de la persona, y perjuicio social.

3.

¢De qué manera
coadyuvan las normas en la
seguridad juridica en la
inscripcion de las
transferencias de bienes
inmuebles en los Registros
Plblicos?

Para coadyuvar en la seguridad juridica, esta
muy bien que los inmuebles recién adquiridos
sean inscritos en los Registros Publicos, es io
ideal, porque si se presenta mas adelante
que el primero que inscriba un derecho
ganado, eso esta en el Codigo Civil, es el
que va tener la seguridad juridica de proteger
su bien adquirido, por eso cuando se
adquiera un bien inmueble inmediatamente
debe ser inscrito en los Registros Publicos.
Los Registros Publicos estan actuando bien
con eso de la alerta registral, eso esta muy
bien, por eso a mis clientes les recomiendo
que una vez que se compra un bien inmueble
inmediatamente inicie los tramites para que
se inscriba en los Registros Piblicos.

jcual es la importancia del
Impuesto de Alcabala en
las  transferencias  de
inmuebles?

La importancia de un impuesto es porque da
ingresos a la entidad estatal para que pueda
hacer obras; los impuestos de Alcabala va
generar ingresos, y se tiene que pagar de
todas maneras, de conformidad a lo
establecido en la legislacion tributaria.

Preguntas

Interpretacion 1

. ¢Cual cree usted, que son

los principales problemas
de la funcién econdmica de
la propiedad en el trafico
inmobiliario en Lima, 20167

En la funcién econdémica de la propiedad,
para la economia, la propiedad es el conjunto
de relaciones econdmicas y sociales que
definen la posicion de cada individuo
respecto al uso de los bienes, para superar
los problemas de la funcién econdémica de la
propiedad, debe cumplir el sistema de
derechos de propiedad tres caracteristicas
esenciales: a) universalidad: debe ser posible
reconocerla para transferir la propiedad, asi
como todos los recursos deben ser poseidos
por alguien; b) exclusividad: se debe
garantizar juridicamente la posibilidad de
excluir a los demas del consumo y uso del
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bien en cuestion; y ¢) transferibilidad. se
requiere que por medio de intercambios
voluntarios los recursos pasen de sus usos
menos valiosos a los més valiosos.

. ¢De qué manera influyen

las incoherencias de la
norma en la funcidn
econdmica de la propiedad,
la prescripcion adquisitiva
de dominio ¥ las

Al no permitir maximizar ia exclusion de los
demas, no sera un mecanismo eficiente y no
se incrementara el valor al derecho de
propiedad, por ello es importante tener en
consideracion los costos de transaccion para
que pueda obtener informacién y el estudio
correspondiente, con lo cual el adquirente se
podra asesorar para que pueda realizar el
acto juridico con todas las garantias. Un
abogado especializado recomendara que la
propiedad se adquiere por prescripcion
mediante la posesion continua, pacifica y
publica como propietario durante 10 afos; y
se adquiere a los 5 afios cuando median
justo titulo y buena fe; y el elemento
fundamental de la usucapién es la posesion.
En la transferencia de [a propiedad, los
articulos 1135°, 2014°, 2016° y 2022° de la
norma sustantiva, busca corregir  la
disfuncionalidad creada por el articulo 949,
es decir, relacionar la facultad de exclusion
absoluta con un signo de cognocibilidad
objetivo que indique con claridad el momento
en que la facultad de excluir absoluta es
realmente transferida. El perjuicio social es
por el uso del Poder Judicial y algunas
entidades del Estado, lo cual acarrea
cuantiosos gastos para que se lleve a cabo el
proceso judicial.

3. ¢(De

transferencias de
inmuebles?
qué manera

coadyuvan las normas en la
seguridad juridica en la
inscripcion de las
transferencias de bienes
inmuebles en los Registros
Publicos?

La seguridad juridica en la transferencia de la
propiedad, radica en la posibilidad de excluir
a los demas, solo asi el propietario internaliza
(son los costos) de manera efectiva las
externalidades (son los beneficios). Uno de
los principios basicos que inspira y organiza
un sistema de transferencia de propiedad es
el de “seguridad juridica”, es decir, que este
principio de transmision de la propiedad debe
estar garantizada para que el adquirente
pueda sentirse seguro de la operacion al
comprar un derecho, lo cual favorece al
trafico y a la circulacion econdémica de los
bienes.

4. ,cudl es la importancia del

El impuesto de alcabala, es de realizacién
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Impuesto de Alcabala en
las transferencias de
inmuebles?

inmediata y grava a las fransferencias de
propiedad de bienes inmuebles urbanos o
rusticos a titulo oneroso o gratuito, con lo
cual las entidades del Estado a través de las
municipalidades obtienen ingresos; estos
impuestos se pagan al igual como en otros
naises.

Preguntas

Especialista 2

;Cual cree usted, que son
los principales problemas
de la funcién econdmica de
la propiedad en el trafico
inmobiliario en Lima, 20167

Los problemas de la funcién econémica de la
propiedad, es porque no se tiene en cuenta
las caracteristicas esenciales que debe
cumplir el sistema de derechos de propiedad,
asi como las transferencias de propiedad no
se inscriben en los Registros Publicos, por lo
que, se tiene que tener en consideracion
como regla general o dogma, el Principio de
la Fe Plblica registral, la misma que esta
situado en el marco del principio general de
proteccion de la confianza puesta en la
apariencia juridica que otorga el registro, asi
como el de otorgar seguridad juridica en las
transferencias patrimoniales, de aquellos
terceros que contrataron de buena fe a titulo
oneroso e  inscribieron su  derecho
confiando en la exactitud del registro, pues
todo lo que se publicita en el registro se toma
como cierto.

¢;De qué manera influyen
las incoherencias de la
norma en la  funcion
econémica de la propiedad,
la prescripcion adquisitiva
de dominio y las
transferencias de
inmuebles?

La influencia de las normas legales
incoherencias son varias, pero considero
indefectiblemente que la fe publica registral
asegura el trafico inmobiliario, entonces, una
entidad bancaria podria efectivamente
otorgarte un mutuo con garantia hipotecaria
con la certeza que mas adelante que su
garantia hipotecaria no sea declarada nula
por un juez, pues en muchos casos en sede
judicial se ha anulado el derecho de
propiedad del acreedor y por lo tanto caeria
la hipoteca pues uno de los requisitos de
validez de la hipoteca es que sea otorgado
por el propietario. La prescripcion adquisitiva
de dominio tiene plena legitimacion
constitucional, pues se sustenta en Ia
clausula de “funcién social de la propiedad”,
o la del “bien comin” como le llama nuestro
texto fundamental. Si el bien comun
propende gue la riqueza alcance a todos,
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mediante politicas redistributivas y de justicia
social, entonces resulta intolerable que se
deba proteger la situacion de un propietario
ausente y negligente, quien no solo renuncia
a obtener provecho econdmico de la
titularidad que el ordenamiento le ha
reconocido, sino que ademas causa un dafio
general a la sociedad, pues permite que un
bien no produzca lo que normalmente no
debiera. En otras palabras, no puede
tolerarse bajo ningin concepto que un
propietario perjudique a todos por su desidia,
ello significaria que el interés individual, sin
ninguna motivaciéon legitima, se impone al
interés general. La transferencia inmobiliaria,
debe dejar de lado la forma ad probationen, e
instaurarse el cumplimiento de la formalidad
ad solemnitatem, bajo sancién de nulidad, es
decir, por Escritura Publica e inscripcion ante
el Registro respectivo, ya que en la practica,
no se presentan al registro minutas de
compra venta de inmueble ni documentos
privados, sino mas bien, se presenta el
testimonio o parte del documento protocolar
que contiene la compra venta del inmueble —
escritura  publica-, méxime, porque el
registrador publico califica de acuerdo a los
documentos que se presentan con el titulo, y
que deben fundar la inscripcién de manera
directa, ya que ellos nc son jueces ni
notarios, y su funcion es totaimente distinta a
los citados funcionarios publicos, e incluso,
por cada inscripcién, son responsables civil,
administrativa y penalmente, asi como deben
indemnizar a la parte perjudicada por los
errores incurridos en el ejercicio de su
funcion.

3. ¢De qué manera
coadyuvan las normas en [a
seguridad juridica en la
inscripcion de las
transferencias de bienes
inmuebles en los Registros
Puablicos?

La seguridad juridica es una situacion distinta
a la consensualidad planteada por el articulo
949° del Codigo Civil, es mas, existe
inclinaciéon en la poblacién peruana, de optar
por el sistema constitutivo para los bienes
inmuebles, en vez de optar por el sistema
declarativo. Entonces, para coadyuvar a las
normas de transferencias de bienes y haya
seguridad juridica, es necesario y preferible,

que si uno adguiere un_bien inmueble,
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registrarlo en el registro inmediatamente,
porque, de no hacerlo, corre el riesgo de
perder el derecho de propiedad sobre dicho
bien, y con mayor razon, si el vendedor
transfiere el inmueble a otra persona, y ésta
logra inscribir su derecho de propiedad ante
el registro antes que el primero, van a
competir dos derechos: el derecho real y el
derecho registral.

4.

;cudl es la importancia del
Impuesto de Alcabala en
las  transferencias  de
inmuebles?

En el mercado inmobiliario en crecimiento
desde hace algunos afos atras, las ofertas
por las cuales se realiza la transferencia de
predios ha crecido de manera exponencial,
ya sea por la adquisicion de terrenos para
realizar las edificaciones de departamentos.
Uno de los tributos que se debe cumplir con
cancelar cada vez que se realice Ia
transferencia de propiedad de los bienes
inmuebles, es el Impuesto de Alcabala, el
cual esta a cargo del comprador.

Preguntas

Interpretaciéon 2 .

£ Cudl cree usted, que son
los principales problemas
de la funcion econdmica de
la propiedad en el trafico
inmobiliario en Lima, 20167

Al lograr una estabilidad en el sistema de
propiedad que se define como la posicion de
cada individuo respecto al uso de los bienes
escasos, es necesario que exista una fe
publica registral, que otorga seguridad
juridica en las adquisiciones patrimoniales
que ha realizado un tercero confiando en la
exactitud registral, contra cualquier acto que
pretenda enervar su derecho adquirido, ya
que la aplicacion del principio de fe publica
registral no convalidaria supuestos de
ineficacia estructural (nulidad y anulabilidad)
y los supuestos de ineficacia funcional
(rescision y resolucién) en perjuicio de
terceros ajenos.

¢De qué manera influyen
las incoherencias de la
norma en la funcidn
econémica de la propiedad,
la prescripcion adquisitiva

de dominio y las
transferencias de
inmuebles?

La construccion juridica o un sistema bien
definido, es sindnimo de reglas claras, lo que
se traduce en confianza, principalmente para
los que realizan o participan en el trafico
patrimonial debido a la seguridad juridica
que le garantiza el principio de fe plblica
registral; entonces, un tercero ajeno en base
a ese principio y la informacion existente en
los registros adquiere de buena fe, a titulo
oneroso un derecho de persona gue aparece
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en el registro con facultades para otorgarlo, y
la inscripcién de su derecho en el registro
mantiene su adquisicién aunque despues se
anule, rescinda o resuelva el de su otorgante
por causas que no consten en los registros
publicos. Con relacion a la prescripcion
adquisitiva tiene legitimacién constitucional,
pues el poseedor adquiere la propiedad
mediante la posesion que establece la ley.
En las transferencias de la propiedad se
deben realizar cumpliendo las formalidades
de ad solemnitatem, y se inscriba el inmueble
en el Registro respectivo, presentando el
testimonio correspondiente de la
compraventa del inmueble.

3. iDe qué manera
coadyuvan las normas en la
seguridad juridica en |a
inscripcion de las
fransferencias de bienes
inmuebles en los Registros
Publicos?

Para coadyuvar las normas en la seguridad
juridica, se debe modificar el articulo 949° del
Codigo Civil, en el sentido, que regule la
verdadera forma de ftransferencia de
propiedad, debiendo recordar que una de las
caracteristicas del Derecho es cambiante, y
que la norma juridica debe poseer
caracteristicas esenciales como: validez,
eficacia, y valor, ya que de lo contrario, no
sive ni satisface las necesidades de
gobernantes y gobernados. Se debe dejar las
tradiciones arcaicas y normas copiadas de
paises con diferente mentalidad, vy
comencemos a preocuparnos por nuestra
realidad y como contribuir a efectivizar el
derecho fundamental constitucionalmente
reconocido en el articulo 2 inciso 16 “el
derecho a la propiedad. La transferencia de
propiedad inmueble se perfeccione con la
inscripcion en el registro respectivo, lo cual,
progresivamente, va a llevar a: la certeza
juridica en las transferencias inmobiliarias,
solidez y consolidacion de un verdadero
sistema registral peruano, mayor inversion de
capital nacional e internacional por Ia
seguridad en las transacciones, la proteccion
de la seguridad del trafico, consolidacion de
la publicidad registral, reduccion de los
costos de transaccion a nivel registral y
notarial, y finalmente descongestionar
efectivamente los procesos existentes en el
Poder Judicial.

4. ;cudl es la importancia del

La importancia del Impuesto de Alcabala, es
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Impuesto de Alcabala en
las transferencias de
inmuebles?

que el Estado a traves de las
municipalidades obtendran ingresos para
hacer obras, entonces, dicho impuesto refleja
en cierto modo una capacidad contributiva de
parte del adquirente del bien inmueble,
motivo por el cual el legislador decidié afectar
al comprador del bien inmueble que es
adquirido.

Preguntas

Interpretacion General

¢ Cudl cree usted, gue son
los principales problemas
de la funcion econémica de
la propiedad en el trafico
inmobiliaric en Lima, 20167

La funcidon econémica de la propiedad, es
importante las caracieristicas esenciales que
debe cumplir el sistema de derecho de
propiedad, para garantizar juridicamente la
posibilidad de excluir a los demas del
consumo y uso del bien. Entonces, al lograr
una estabilidad en el sistema de propiedad
respecto al uso de los bienes escasos, es
necesario el principio de fe publica registral,
que otorgue al tercero registral una seguridad
juridica en las adquisiciones patrimoniales
que ha realizado confiando en la exactitud
registral, y minimizar los riesgos contra
cualquier acto que pretenda enervar su
derecho adquirido.

;De qué manera influyen
las incoherencias de la
norma en la funcion
econémica de la propiedad,
la prescripcion adquisitiva
de dominio y las
transferencias de
inmuebles?

Por las incoherencias de las normas en la
funcion econdmica de la propiedad, los
terceros que no tienen la posibilidad de
conocer del derecho que han sido excluidos,
no permitird maximizar la exclusion de los
demas, entonces, no e€s un mecanismo
eficiente y no se incrementara el valor al
derecho de propiedad, por ello es importante
tener en consideracidon los costos de
transaccion para la evaluacién de la situacion
legal del predio y se realice el acto juridico
con todas las garantias. La propiedad se
adquiere por prescripcion adquisitiva de
dominioc en el plazo legal previsto en el
articulo 950° del Codigo Civil; y la usucapion
tiene legitimacion constitucional, y el
poseedor adquiere la propiedad mediante la
posesién. En las transferencias de propiedad
los articulos 1135°, 2014°, 2016° y 2022° de
la norma sustantiva, busca corregir la
disfuncionalidad creada por el articulo 949,
para exclur a los demas en las
transferencias de propiedad, y evitar gastos

T T T T e e T

80




innecesarios ante un eventual proceso
judicial. En consecuencia, un sistema juridico
bien definido da seguridad a los adquirentes,
por cuanto son reglas claras que da
confianza a los que participan en el trafico
inmobiliario y por ende proporciona seguridad
juridica que garantiza el principio de la buena
fe registral, que otorga el registro, por lo cual
las transferencias de propiedad se deben
realizar cumpliendo las formalidades de ley, y
debe ser obligatoria la inscripcion del
inmueble en el Registro respectivo, para io
cual el Notario debera expedir los partes de
la compraventa del inmuegble.

¢De qué manera
coadyuvan las normas en la
seguridad juridica en I[a
inscripcidon de las
transferencias de bienes
inmuebles en los Registros
Publicos?

Para que las normas coadyuven a la
seguridad juridica en la transferencia de la
propiedad, es necesario se garantice
juridicamente la posibilidad de excluir a los
demas, sblo asi el propietario internaliza de
manera efectiva las externalidades. El
principio de transmision de la propiedad debe
garantizar al adquirente la compra de un
derecho, lo cual favorece al trafico y a la
circulacién economica de los bienes. Es
necesario la modificacion del articulo 949°
del Codigo Civil, que regule la verdadera
forma de transferencia de la propiedad, asi
como es necesario que las transferencias se
inscriban en el registro respectivo, para dar
certeza y seguridad juridica y proteccion al
trafico inmaobiliario.

;cudl es la importancia del
Impuesto de Alcabala en
las transferencias de
inmuebles?

Es importante el Impuesto de Alcabala,
porque grava a las transferencias de
propiedad de bienes inmuebles, con lo cual
las municipalidades obtienen ingresos, que
es una contribucién del comprador que
adquiere un bien inmueble.
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3.2 Discusidén de Resultados

PRIMERO

En la presente investigacion se llegd a la siguiente conclusion: Se ha
determinado que en la funcién econémica de la propiedad, es importante las
caracteristicas esenciales que debe cumplir el sistema de derechos de
propiedad como la universalidad, exclusividad y transferibilidad, segin estas
caracteristicas, un buen sistema de transferencia de derechos de propiedad
permite maximizar la exclusién de los demas al menor costo posible, por
cuanto es la oponibilidad que se convertira en un mecanismo mas eficiente e
incrementara el valor del derecho de propiedad, permitiendo que los terceros
estén en la posibilidad de conocer del derecho del que han sido excluidos.
Entonces, los derechos sobre los bienes inmuebles resultan esenciales para
el desarrollo econdmico, por cuanto el propietario realizara las acciones
necesarias para obtener el mayor beneficio de su patrimonio y asi se hara
que la economia se dinamice. En contrastacion a ello Lopez, W. (2010).
Realizo una investigacion en Venezuela, titulada como “Estrategias para
lograr la propiedad y la tenencia de la tierra, de los habitantes de la
urbanizacion el pilar, de la parroquia corazén de Jesus, del municipio barinas
del estado barinas, en el afio 2009-2010". Con el objetivo de aplicar
estrategias para lograr la Propiedad y la Tenencia de la tierra, de los
habitantes de la Urbanizacién el Pilar, de la parroquia Corazén de Jesus, del
Municipio Barinas Del Estado Barinas. La poblacion consultada expresa que
el 81% si tiene conocimiento para que fue creado el Consejo Comunal,
mientras que el 19% de los consultados dice que no sabe, sin embargo se
pudo notar que los miembros de la comunidad manifiestan que a fravés del
Consejo Comunal se podria dar tramitacion de muchos problemas que le
aquejan, proporcionandole una pronta solucion a la situacion de la
Regularizacién y Propiedad de la vivienda, en vista de que este organismo
puede interceder ante los entes gubernamentales para darle una salida al
problema de su vivienda. Al aplicar el instrumento se pudo observar que el
55% de los habitantes manifesté que no tiene Asesoramiento Juridico por
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parte del Consejo Comunal, mientras que el 45% afirmaron tener
Asesoramiento Juridico, sin embargo los habitantes del sector manifiestan
que debe crearse una oficina Técnica de Asesoramiento Juridico que esté al
alcance del colectivo, y en cierta manera solventar los vacios juridicos que
son importantes que estén claros para la obtencion dei titulo de propiedad
de su vivienda. En efecto para el presente estudio se utilizara la técnica de la
encuesta, al respecto, el autor antes citado, sefiala que “es una recoleccién
de informacion estandarizada.” Hay que hacer notar que en la investigacion
se utilizé un instrumento tipo cuestionario para la recoleccion de la
informacién. Donde los resultados de las encuestas fueron que el 95%
afirman que si se integrarian a dar una solucién a una necesidad que
presente la comunidad y que los afecte a todos, mientras que solo un 5%
dijo que no; sin embargo, se observo que se le debe avisar con tiempo de
cualquier actividad que se vaya a realizar, dandole la debida promocion, de
esta manera asistiian a las reuniones y colaborarian con el Consejo
Comunal en la solucion de los problemas que afectan a su comunidad.
Concluyendo La precaria titularidad de la tierra en Venezuela data de afios
de historia ya que desde la colonia se ha buscado ser duefio de una porcidn
de tierra, que permita vivir, desarrollarse en conjunto y contribuir con el
agradecimiento del pais. La obtencion de la tierra en Venezuela, se ha dado
por dos vias: Legal e ilegal, sin embargo ambas no hacen duefio de la tierra
a las personas que alli buscan construir su hogar. Debido a esto, es que el
Estado Venezolano implemento la via de cémo hacerlo, al crear la Ley de
Tierras y las diferentes Ordenanzas Municipal que les permitan a los
ciudadanos tener su titularidad.

SEGUNDO

En la presente investigacién se llegé a la siguiente conclusién: Se ha
determinado que existen incoherencias en las normas legales para la
transferencia de propiedad, por lo que es necesario se modifique el articulo
049° del Cédigo Civil asi como en otros postulados se hagan mejores
precisiones, que permita maximizar la exclusion de los demads, y sea un
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mecanismo eficiente para incrementar el valor al derecho de propiedad, y asi
reducir los costos de transaccion en las transferencias de propiedad, y evitar
los gastos innecesarios en un eventual proceso judicial. Un sistema de
transferencia de propiedad coherente debe dar al adquirente la certeza de
excluir a cualquier otro adquirente, para lo cual se debe tener cuenta que el
costo de internalizar es e! costo que impone el desarrollo de un sistema de
transferencia de propiedad para excluir a los demas; en consecuencia, un
sistema que no relna estas caracteristicas no permitira internalizar las
externalidades. En la actualidad existen procesos judiciales por
transferencias de derechos de propiedad, debido a vicios de voluntad que
incurren algunos sujetos al momento de realizar el acto juridico, y en otros
casos se aprovechan de los vacios existentes en las instituciones juridicas
que ha dado el Estado. Entonces, se debe realizar un estudio mas profundo
a cerca de las incoherencias del articulo 949° del Cédigo Civil, porque este
postulado es incoherente con la funcion que la propiedad debe desarrollarse,
es decir, el sistema peca de una incoherencia menor pero no por ello deja de
ser grave, aunandose a ello la existencia de un débil sistema registral, por
consiguiente se genera incertidumbre y falta de seguridad al mercado
inmobiliario. La prescripcion adquisitiva de dominio debe ser entendida como
aquella forma de adquirir la propiedad mediante el modo de transformar el
hecho de la posesién en el derecho de propiedad. En consecuencia, las
buenas instituciones juridicas dan como lugar al desarrollo del pals y por
ende contribuira con el Estado de Derecho para una convivencia pacifica en
democracia. En contrastacion a ello Minchala, M. (2010). Realizo una
investigacién en Ecuador titulada ‘Inconveniencias en el Caodigo Civil
referente a la Prescripcion extraordinaria adquisitiva de dominio”. Cuyo
objetivo es revisar la Prescripcion Extraordinaria Adquisitiva de Dominio y
determinar que existe vacid legal segin lo establece el Codigo Civil.
Demostrar la necesidad de reformar el Codigo Civil. Para llenar los vacios
existentes en la institucion juridica respecto a la prescripcion extraordinaria
adquisitiva de dominio, se llevé a cabo un estudio Juridico Doctrinario en una
encuesta preparada para las treinta personas que colaboraron con nosotros,
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Magistrados de la Corte Superior de justicia, y abogados en el libre ejercicio
profesional, se analizé las actuales normas juridicas sobre la prescripcion
extraordinaria adquisitiva de dominio contenidas en el Cédigo Civil, y normas
establecidas en el Derecho Civil Ecuatoriano donde no garantizan
eficientemente el desarrollo de la accién coactiva. Se utilizd la prueba del
analisis comparativo entre la parte doctrinal y de la ley respectiva, en
especial el cédigo civil, sobre la materia de prescripcién extraordinaria
adquisitiva de dominio; y, la jurisprudencia ha sido avalada mediante la
insercién de los fallos para cada caso. Resultados. “Las actuales normas
juridicas sobre la prescripcién extraordinaria adquisitiva de dominio
contenidas en el Cddigos Civil, resultan insuficientes en la actualidad debido
al avance social, hecho que ha traido graves dificultades en la ciudadania
por que amerita su reforma legal. En el eje tedrico de esta investigacion se
ha probado con suficiencias que las normas establecidas en el Derecho Civil
Ecuatoriano no garantizan eficientemente el desarrollo de la accion coactiva,
donde en la revisién de resultados de la encuesta preparada encontramos
gue la mayoria el 83.33% que corresponden a 25 encuestados manifiestan
que no ha sido regulado adecuadamente la prescripcion extraordinaria
adquisitiva de dominio; se pronuncié en el sentido de que deben
implementarse las reformas al Codigo Civil Ecuatoriano en vigencia, con el
objeto de que se regule el tiempo de la prescripcion extraordinaria adquisitiva
de dominio. Llegando a la siguiente conclusion, que la prescripcion
Extraordinaria Adquisitiva de Dominio, tiene lugar contra cualquier titulo
inscrito y requiere Unicamente de la posesion material siempre que esta haya
durado quince afios o mas. La prescripcion Extraordinaria Adquisitiva de
Dominio o extensiva no puede ser declarada de oficic quien quiera
beneficiarse de ella debe alegarla expresamente.

TERCERO

En la presente investigacion se llegd a la conclusion: Se ha determinado que
un sistema juridico coherente dara seguridad a los adquirentes, para lo cual
es necesario que el individuo asuma los costos de transaccién para la
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evaluacion de la situacién legal del inmueble, y predecir con certeza las
consecuencias de sus actos, en este sentido, podra advertir si existe una
compra venta anterior o posterior a la celebracion del contrato que realizara,
entonces, su decision no estara sujeta al azar de enterarse 0 no de manera
accidental o cuando sea demasiado tarde para poder recuperar su inversion.
Existe una desnaturalizacién de la finalidad del registro de predios, debido a
problemas, costos y requisitos que han ocasionado un desincentivo para la
realizacién de los tramites de inscripcion en los Registros Publicos, y es una
de las causas que el mercado inmobiliario no haya tenido un desarrollo
dinamico. Por lo tanto, el Derecho debe ser un sistema coherente, pero a
veces es dificil por cuanto es complejo, cambiante y muchas veces
impredecible, por lo que el Estado asumiendo su responsabilidad debe
modificar las instituciones legales para dar certeza y seguridad juridica al
sistema de transferencia de propiedad, y asi eliminar el riesgo y la
disminucién de procesos existentes en el Poder Judicial. En contrastacion a
ello Chavez, A. (2013). Realizo una investigacion en el Peru, titulada como
“Principales caracteristicas dei sistema juridico legal actual de la transmision
de la propiedad inmueble a titulo oneroso en el Per(”, llegando a la siguiente
conclusién, que de acuerdo a nuestras bases legisiativas en el Cddigo Civil
italiano y el Codigo Civil Francés, y las corrientes doctrinarias revisadas, se
ha verificado que el Ordenamiento Civil Peruano que regula la transmision
de la propiedad inmueble, acoge el principio Consensual o Espiritual. En
efecto, de acuerdo a lo establecido por el articulo 949° del Codigo Civil de
1984, el derecho real de propiedad inmobiliaria se transfiere por la sola
obligacion de enajenar, es decir con el solo contrato o acuerdo de voluntades
legitimamente manifestadas. Siendo éste Ultimo, titulo y modo suficiente
para transmitir validamente el derecho. Ha quedado establecido a nivel
doctrinario que un contrato de compraventa no inscrito en el Registro de la
Propiedad Inmueble, es ineficaz al no poder ser oponible a posibles terceros
adquirentes del mismo bien, y por ende no desplegar plenamente sus
efectos en caso sea preferido otro acreedor que si cumpli6 con este acto. En

tal sentido, la necesidad de inscripcion, dado el riesgo de pérdida del
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derecho en una concurrencia de acreedores, hace que nuestro sistema
traslativo de propiedad inmueble no sea aplicado por los contratantes de
manera consensual. Se ha verificado que el principio consensual en la
transferencia de propiedad inmueble no tiene eficacia probatoria a nivel
procesal, toda vez que en una controversia generada a parir de una
concurrencia de acreedores, el valor probatorio que tiene un contrato de
compraventa celebrado de manera oral o mediante documento privado, es
nulo frente a un contrato celebrado mediante titulo de fecha cierta, mientras
que el valor probatorio de este ultimo, es nulo frente a un contrato inscrito en
Registros Publicos. De esta manera la inscripcibn registral se constituye
como un acto discriminante de otros contratos. Ha quedado establecido a
nivel jurisprudencial, que la aplicacion de la solucién legal a la concurrencia
de acreedores prevista en el articulo 1135° del C.C. y los principios de
Prioridad Registral y Oponibilidad de Derechos Reales sobre inmuebles
inscritos, previstos en los articulos 2016° y 2022° del C.C. respectivamente,
hace que nuestro sistema traslativo de propiedad inmueble a titulo oneroso,
no sea aplicado en la practica, exclusivamente, de manera consensual. Ha
quedado expuesto que el sistema peruano actual de transferencia dela
propiedad inmueble mediante compraventa, no es Gnicamente consensual,
sino que es aplicado como un sistema consensual, formal y documental. Ello
en razén del indiscutible valor probatorio que tiene la inscripcion registral del
derecho de propiedad, lo cual es determinante en ia solucion de
controversias sobre concurrencia de acreedores; y en su defecto la
preferencia que tendra el titulo de fecha cierta frente al contrato celebrado
mediante documento privado o de manera oral. La inscripcion registral del
titulo traslativo de propiedad inmueble, ha devenido en un procedimiento de
realizacion necesaria por parte de cualquier comprador. Si bien es cierto, no
esta regulada como un requisito elemental para que opere la transferencia
del derecho, en la practica se ha cohvertido en una formalidad probatoria, en
la medida que es un acto posterior a la celebracién dei contrato, sin e cual el
comprador asume el riesgo de perder el derecho de propiedad adquirido por

no tener suficiente valor probatorio para demostrarlo en juicio. Ha quedado
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expuesto que el propio ordenamiento civil que regula la transferencia de la
propiedad inmueble a titulo oneroso, imposibilita la aplicacién de un sistema
traslativo de propiedad inmueble Unicamente consensual. Ello en razén de
que siempre existira la necesidad de acreditar la existencia del contrato, su
validez legal y la fecha de su celebracion, situaciones que son valoradas de
acuerdo a lo establecido por los articulos 1135°, 2016° y 2022° del Codigo
Civil. Por consiguiente, la transferencia de propiedad inmueble por
compraventa tiene una formalidad probatoria, en la cual, la inscripcion en el
Registro es el acto con mayor valor probatorio a nivel procesal. La solucion
legal a la concurrencia de acreedores y los principios de prioridad registral y
oponibilidad registral, traen consigo seguridad juridica para el comprador que
tiene la diligencia de inscribir su titulo y por ende su derecho real adquirido.
Sin embargo, la falta de determinacion legal de una forma probatoria en el
contrato de compraventa, genera un alto nivel de inseguridad juridica para
los compradores que no realizan este procedimiento. Teniendo en cuenta
que esta omision atiende a diversos factores de caracter social, econémico 0
juridico, como son la falta de informacion falta de un sistema debidamente
catastrado o falta de costumbre registral, dado su caracter facultativo.

CUARTO

En la presente investigacion se llegé a la siguiente conclusion: Se ha
determinado que en la actualidad existen una gran cantidad de predios que
no cuentan con titulo de propiedad, entonces, el saneamiento y formalizacion
de los predios favorecera a las transferencias de propiedad y a la circulacion
econdmica de los bienes, y por ende el Estado a través de las
municipalidades obtendrdn mayores ingresos por el impuesto de Alcabala
cada vez que se realicen las transferencias de propiedad de los bienes
inmuebles, que son asumidos por el comprador. En contrastacion a ello
Aliaga, L. (2012). Realizo una investigacion en el Perq, titulada como “La
desnaturalizacién de la finalidad del registro de propiedad inmueble en el
Pery”, Cuyo objetivo fue el analisis de los problemas mas trascendentales
que impiden la inscripcion registral y sera enfocada principalmente en la

88

TR




problematica que acontece en la inscripcion de actos en el registro de
predios que forma parte del registro de propiedad inmueble de la SUNARP.
Donde se llevé acabo el tipo de estudio del levantamiento de la informacion
de las observaciones mas frecuentes, para lo cual previémente dividimos
527 el nomero de titulos observados de Registro de Propiedad, en el estudio
realizado asciende a 46 y la totalidad de fitulos analizados en la muestra
para la investigacién asciende a 146. 528 el total de titulos de compraventa
analizados asciende a 68. 529, se llegd medir el estudio para el acceso a la
inscripcion registral que se presentan en tres aspectos: (i) los altos costos
generados por procedimientos registrales, que para efectos de la
investigacion los hemos divido en dos dreas: a) los altos costos para la
creacion y calificacion del titulo inscribible (abogado — Notario — Registrador)
y b) los altos aranceles registrales (montos solicitados por el Registro para
inscribir sus rogatorias). En segundo lugar tenemos (i} los altos costos
generados por procedimientos ajenos al Registro, que comprenden el
condicionamiento al cumplimiento de pago de tributos (municipales y al
gobierno central) para la transferencia de predios (indirecta o directamente).
Finalmente tenemos (iii) los altos costos generados por requisitos excesivos.
Para poder encontrar respuesta de disefio como tipo de prueba una
clasificacion de los costos mas relevantes que desnaturalizan la finalidad del
registro. Esta clasificacion nos ayudara a diferenciar, analizar y ordenar de
mejor manera los problemas encontrados. Nuestra hipotesis principal es que
existe una paulatina desnaturalizacion de la finalidad del registro de
propiedad inmueble. Esta desnaturalizacién es motivada por: la injerencia de
érganos estatales que para facilitar la ejecucion de sus obligaciones
trasladan sus funciones de control y verificacion a los registradores u otros
agentes relacionados en e! sistema de transferencia de propiedéd, y la
existencia de altos costos generados por deficiente regulacion, injerencia de
grupos de interés y la complejidad del proceso de formalizacion de los
derechos de propiedad. Llegando a la siguiente conclusion, como lo hemos
establecido en nuestra investigacién, la desnaturalizacién del registro de

propiedad inmueble se produce principalmente por tres de los factores: (i) los
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altos costos generados por los procedimientos registrales propiamente
dichos, (ji) los altos costos generados por procedimientos ajenos al registro,
y (iii} los altos costos generados por requisitos excesivos Por lo tanto, el
mejoramiento de la recaudacion deberia estar orientado a optimizar los
temas de eficiencia en la gestién municipal sin generar condicionamientos en
los procesos necesarios para la inscripcion registral, que lo Unico que

generan es el desincentivo para obtenerla.
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3.3 Conclusiones

PRIMERO

Se ha determinado que en la funcion economica de la propiedad, es
importante las caracteristicas esenciales que debe cumplir el sistema de
derechos de propiedad como la universalidad, exclusividad y transferibilidad,
segUn estas caracteristicas, un buen sistema de transferencia de derechos
de propiedad permite maximizar la exclusion de los demas al menor costo
posible, por cuanto es ia oponibilidad que se convertira en un mecanismo
mas eficiente e incrementara el valor del derecho de propiedad, permitiendo
que los terceros estén en la posibilidad de conocer del derecho del que han

sido excluidos. Entonces, los derechos sobre los bienes inmuebles resultan
esenciales para el desarrollo econémico, por cuanto el propietario realizara
las acciones necesarias para obtener el mayor beneficio de su patrimonio y
asi se hara que la economia se dinamice.

SEGUNDO

Se ha determinado que existen incoherencias en las normas legales para la
transferencia de propiedad, por lo que es necesario se madifique el articulo
949° del Cédigo Civil asi como en otros postulados se hagan mejores
precisiones, que permita maximizar la exclusiéon de los demas, y sea un
mecanismo eficiente para incrementar el valor al derecho de propiedad, y asi
reducir los costos de transaccion en las transferencias de propiedad, y evitar
los gastos innecesarios en un eventual proceso judicial. Un sistema de
transferencia de propiedad coherente debe dar al adquirente la certeza de
excluir a cualquier otro adquirente, para lo cual se debe tener cuenta que el
costo de internalizar es el costo que impone el desarrollo de un sistema de
transferencia de propiedad para excluir a los demas; en consecuencia, un
sistema que no redna estas caracteristicas no permitira internalizar las
externalidades. En la actualidad existen procesos judiciales  por
transferencias de derechos de propiedad, debido a vicios de voluntad que

incurren algunos sujetos al momento de realizar el acto juridico, y en otros
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casos se aprovechan de los vacios existentes en las instituciones juridicas
que ha dado el Estado. Entonces, se debe realizar un estudio mas profundo
a cerca de las incoherencias del articulo 949° del Cédigo Civil, porque este
postulado es incoherente con la funcion que la propiedad debe desarrollarse,
es decir, el sistema peca de una incoherencia menor pero no por ello deja de
ser grave, aunandose a ello la existencia de un débil sistema registral, por
consiguiente se genera incertidumbre y falta de seguridad al mercado
inmobiliario. La prescripcion adquisitiva de dominio debe ser entendida como
aquella forma de adquirir la propiedad mediante el modo de transformar el
hecho de la posesién en el derecho de propiedad. En consecuencia, las
buenas instituciones juridicas dan como lugar al desarrollo del pais y por
ende contribuira con el Estado de Derecho para una convivencia pacifica en

democracia.
TERCERO

Se ha determinado que un sistema juridico coherente dara seguridad a los
adquirentes, para lo cual es necesario que el individuo asuma los costos de
transaccion para la evaluacién de la situacion legal del inmueble, y predecir
con certeza las consecuencias de sus actos, en este sentido, podra advertir
si existe una compra venta anterior o posterior a la celebracion del contrato
que realizara, entonces, su decisién no estara sujeta al azar de enterarse o
no de manera accidental o cuando sea demasiado tarde para poder
recuperar su inversién. Existe una desnaturalizacion de la finalidad de!
registro de predios, debido a problemas, costos y requisitos que han
ocasionado un desincentivo para la realizacion de los tramites de inscripcion
en los Registros Publicos, y es una de las causas que el mercado
inmobiliaric no haya tenido un desarrollo dinamico. Por lo tanto, el Derecho
debe ser un sistema coherente, pero a veces es dificl por cuanto es
complejo, cambiante y muchas veces impredecible, por lo que el Estado
asumiendo su responsabilidad debe modificar las instituciones legales para
dar certeza y seguridad juridica al sistema de transferencia de propiedad, y
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asi eliminar el riesgo y la disminucién de procesos existentes en el Poder
Judicial.

CUARTO

Se ha determinado que en la actualidad existen una gran cantidad de
predios que no cuentan con titulo de propiedad, entonces, el saneamiento y
formalizacion de los predios favorecera a las transferencias de propiedad y a
la circulacidn econémica de los bienes, y por ende el Estado a través de las
municipalidades obtendran mayores ingresos por el Impuesto de Alcabala
cada vez que se realicen las transferencias de propiedad de los bienes
inmuebles, que son asumidos por el comprador.
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3.3 Recomendaciones

PRIMERO

El Congreso debe elaborar una norma para las transferencias de propiedad,
que reconozca expresamente los lineamientos generales de las
caracteristicas esenciales para un buen sistema de transferencia de
derechos de propiedad, y permita que los terceros tengan la posibilidad de
conocer del derecho del que han sido excluidos.

SEGUNDO

El Congreso modifique el articulo 949° del Cédigo Civil de la siguiente
manera: “La obligacién de transferir un bien inmueble determinado hace al
acreedor propietario de él, la inscripcién en Registros Pdblicos es obligatoria
para que la transferencia quede perfeccionada. La tradicién es obligatoria y
se realiza mediante la entrega del bien al acreedor o su representante, salvo
pacto en contrario”. Asimismo, en el articulo 950° del Cddigo Civil se
agregue como requisito de la prescripcion adquisitiva de ‘dominio, se
interponga la demanda en el plazo establecido, comunicando a los Registros
Plblicos mediante escrito adjuntando copia de la demanda, caso contrario
prevalecera el primer acto juridico que se inscriba.

TERCERO

El Congreso expida una norma respecto al Derecho Registral para que las
partes que participan en las transferencias de propiedad inscriban
obligatoriamente las transferencias de bienes inmuebles y de este modo
aumentar la seguridad juridica de los adquirentes, disminuyendo el riesgo de
perder el derecho de propiedad validamente adquirido, por no haberlo
inscrito en e! Registro respectivo, entonces, fa inscripcién en los Registros
Publicos dara publicidad a los actos juridicos que son relevantes en las
transferencias de propiedad y eliminar la incertidumbre existente en la
actualidad,
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CUARTO

El Congreso expida una nomma juridica transfiriendo competencias al
Organismo de Formalizacidn de la Propiedad Informal (COFOPRI), para la
formalizacion, saneamiento y titulacion de los predios no inscritos en forma
gratuita, y se evite las trabas burocraticas y la corrupcién existente en las
municipalidades.
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Anexo B; Guia de Entrevista

: UNIVERSIDAD

W% ALAS PERUANAS

FACULTAD DE DERECHO Y CIENCIA POLITICA
ESCUELA PROFESIONAL DE DERECHO

GUIA DE ENTREVISTA

“La funcién econémica de la propiedad y la transferencia de bienes inmuebles en

Lima, 2016”

;Cual cree usted, que son los principales problemas de la funcion econémica de la
propiedad en las transferenclas de inmuebles en Lima, 20167

....................................................................................................................................................................................

...............................................................................................................

¢+ De qué manera influyen las incoherencias de la norma en la funcién econémica de
la propiedad, la prescripcién adquisitiva de dominio vy las transferencias de
inmuebles?

....................................................................................................................................................................................

;De qué manera coadyuvan las normas en la seguridad juridica en la inscripcion de
las transferencias de bienes inmuebles en los Registros Publicos?

.........................................................................................................................................................

¢A qué hechos juridicos se aplica el Impuesto de Alcabala en las transferencias de
inmuebles?

....................................................................................................................................................

....................................................................................................................................................................................




ESCUELA PROFESIONAL DE DERECHO

SIUNIVERSIDAD
|ALAS PERUANAS

FACULTAD DE DERECHO Y CIENCIA POLITICA

INFORME DE OPINION DE EXPERTOS DE INSTRUMENTOS DE INVESTIGAC_ION CUALITATIVA

{T'écnica:

EHTCSVIETH

I. DATOS GENERALES:

1.1 Apellidos y nombres del informante:, £4 .
1.2 Institucién donde tabora:... LA ERLI D

AD. ALAL. PERUANAL . I

1.3 Nombre del lnstrumento motivo de Evaluacidn:

1.4 Autor del Instrumento: ... A RAMGIR  ARERILL VAR ALAOE

1.5 Titulo dc la Investigacidn
L TRANIEEREMNS A DE

I1. ASPECTOS DE VALIDACION

VL FUANc N GOOMVEF T

...................... PRtk P Ek

BiCNEl INHVERLES

; Instrumento: _ £ U/A DE SMIREYINTA )

2.

phjetivos Lrazados.

DRFICIENTE BAJA REGULAR - -~ BUENA MUY BUENA
INDIFCADORES CRITERIOS 016 L 16 |61 [2 131 15 ! 41146 5L.|56 61 FAEIEIAEAEAERES
_ 5 10 15 | 20 25 30 | 35 ] 40 { 45} 50 { 55 | 60 65 0 | 751 80 | 85 | 90 | o5 00
B lormuisdo C B
I HONESTIDAD respetando la x
L '__“_______a\gturia,
Estd  cxpresade
TORIETIVIRAD con imparciahdad -
| cientifica. )“
‘ Dependiende  de
JACTUALIDAD los phenarios y in
jurigprudencia,
pero, no ds - los
clasivos )( e
dogmaticos
juridicos.
. Exisle un ]
4 ORGANIZACION constructo  kagice 38
dentro de los
lineamientos de Ja ){ .
dugmidticy
puridica.
Valora Tns
5. SUFICIENCIA doctrinas,
legiglpciones x
nacionales e
iMernacionales.
Adecuado para
A INTENCIONALIDAD cumplir con  log x

Uliliza subrcientes

.00009@9@@09“0@@@@@@069@@0@@@iﬁﬂﬁiﬁﬂf’ﬁl@mmﬁ@fﬁ@@@@@?B?'f*‘r‘i‘il

Drigrho

T CONSISTENCEA “relerentes x
hibliogrilices.
Entre  las  citas

$.COHCKRENC A neferenciadas, R
Cumple con Jos

9 METODGLOGIA lineamiesos ;
meloduldgicos,
Es  asertive ¥ R

10.PERTINENCIA funcioaal para la
Ciencia del X

[ OPINION DE APLICABILIDAD:....

IV, PROMEDIO DE VALORACION: .oveeivininee

LUGAR Y FECRA:. L3.. BBYO . R

s

#

#

AP e BLE Y e
go%h

RMANTE

6L TG0

gt




’

UNIVERSIDAD
|ALAS PERUANAS

FACULTAD DE DERECHO Y CIENCIA POLITICA
ESCUELA PROFESIONAL DE DERECHO

INFORME DE OPINION DE EXPERTOS DE INSTRUMENTOS DE INVESTIGACION CUALITATIVA

(Técnica: _ EA726VIT4H ; Instrumento:__ sy &~ Earresu/ iy

i. DATOS GENERALES:

I.I Apellidos y nombres del informante:.... 2 ,e,DA;QJa)}&'AIETFI ..... CPRO oo, S

1.2 Institucion donde labora: ... &AW ERSIDAD 'QMJPG'ZURN"’J ............ e U

1.3 Nombre del Instrumento motivo de Evaluacién:

1.4 Autor del Instrumento:..... SRAMEH o ARERCo. PR enr. ARACE

1.5 Titwlodela ]nve‘:ugacmn.,.’?,..é’ﬁ.,.F.WVVPJ" T OO . DE. LA PPJ?P’E‘P&I' y LA,
TRANIEERENIN. DE. BIGNEL INIVERLES, E'v&/fm 77 Sl

1. ASPECTOS DE YALIDACION

DEFICIENTE BAJA REGULAR - -BUENA MUY BUENA

INDICADORES CRITERIOS 016 N6 Jei 26| 31136 41 |46 351 56 &1 661 71 | 6 | 8 86 [0 | %

31115 |0 28 o | as | 40 |45 s0 | 55 | 60 65 | 70| 75 |80 851 90705 | 106

[xta loomuylado

1. HONESTIDAD respetando la K
SO L. .11 - N
Esti  cxpresade .
2.OBIETIVIDAD con  imparcialidad X
cientilica,
Dependiendo de
3ACTUALIDAD los plenarios ¥ a
jurisprudencia, .
pero, ne de - os ) . - '
clagicos . ] x
dopmidticoy
Jjuridicos,
- Existe un .
4 ORGANIZACION constructo  logico _e :
dentro de ey ) e
lingamienios de ta x|
dogmitica
juridica.
Valora ©lax
S.SUFICIENC 1A doctrinns,
legislaciones - | X
nacionales [
inlermac |

Adetuado  para |-
SINTENCIONALIDAD | cumplic con  los

objetivos irnzaduos,

Utiliza sulicientes

- - -_..—-..----'-".00"......'..b.“““_“_“*‘

TLCONSISTENCIA referentes . . X
bibtiogrifices, .
Ente  las  citas . ]

R.COHERENCIA referenciadug. X
Cumple won  los

9. METODOLOGIA lineamientos _ x
melodoligicos, . .
Es  asertive  y )

L PERTINENCIA funcional para la
Ciencin el _ | X
Derechn . . e

y #
HL, OPINION DE APLICABILIDAD-.» AP A BLEY S

. ?0“/
IV. PROMEBIO DE VALORACION: . ..oorrvvnnne . LR 01
LUGAR ¥ rlzcm/ﬂpﬂayozo"é #”

DML /@2W0”

&

'

O




UNIVERSIDAD
|ALAS PERUANAS

FACULTAD DE DERECHO Y CIENCIA POLITICA
ESCUELA PROFESIONAL DE DERECHO

INFORME DE OPINION DE EXPERTOS DE INSTRUMENTOS DE INVESTIGACION CUALITATIVA

(Técnica: _ENTREVIITH ; Instrumento:_&uUip pE ENTREVIN 7R )

DATOS GENERALES: .
Apellidos y nombres del informante:.. 225 . WC/"‘fzm’if-’é coq.. GALYAN. oo,
Instltuunn dnndc labora:. VMV52 g aﬁ-b LABLAL pFMﬂNﬁf ............. e

Lo e =
=z
=
3
g
G
o
L2
5
A
=
=
3
el
.'-1
=
3
=
&,
-
3
o
[x]
m
s
‘E
[}
Eo
Q
O~
:

|2
i,
L.
1.
1,
I

N
z
§
3
=)
N
b
>
X
1y
3
é‘;
3§~
D
1(,\
ie.
EM

il. ASPECTOS DE VALIDACION

DEFlClENTE BAJA REGULAR . - . .BUENA MUY BUENA

INDICADORES CRITERIOS 0 i ]1é &1 26 | 3t [ 36 |41 | 46 | 51 | 56 TR N EREEEEEIAIEES
5

I(I 15 | 20 25 30 | 35 ] 40 [ .45 s0 | 551 60 65 | 70 | 75 [ 80 | 85 | o0 |95 | too
Esth  lormutado - RS -~ .
1 HONESTIDAD respetando fa . : . E . }(

autoria.

Estd  oxpresado . .
20BIETIVIDAD con imparciahidad ) ) X
cienlilicn,

. Dependiendo  de
3. ACTUALIDAD lns plenarios y la
Jurisprudencia,
pero, no de - las . ’ P
clagicos . . X :
dogmiticos
juridicos.

i Existe un _
LORGANIZACION | construcio  logico
dentro  de  los ]
lingamiientos de {a )(
dogmitica ) : | .

juridica.

Vaiorn las
SBUFICIENCIA docteings,
legislpciones
nacionales e
nternacionales.

Adecuado para : .
O INTENCIONALIDAD | cumplir  con  los : : X

objetivos trozados.
Utiliza sulicieotes .
T.CONSISTENCIA referentes - X
biblingraficos.

Entre  las  citas
B.COHERENCIA referenciadas. ®

. Cumple con  los
I METODOLOGIA lngamientos X
metodeldgros,

Es  asertivo ¥ .
10.PERTINENCIA luncional para la
Ciencia del
Derecho

HL OPINION DE APUICARILIDAD: . . 2 el P neeraes, [ETTve—

I¥, PROMEDIO DE YAI.ORACI]ON:.,........‘..“‘.g‘g‘.z.‘/,’..‘.”.‘... #
LUGAR Y FECHA:.... &S, 178y0 2OE .. u

. .. ;. Q."'..Telefono ?‘?mm B%D

Q‘Q..QCOOﬁOOC#@GOO_OOO.GOOO‘OOCCﬁii'.bﬁ.bbﬁbbbbﬁﬁq




