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Resumen

La presente investigacion tuvo como objetivo general, determinar si la falta de notarios
en las zonas geograficas sin notarios de la region Lambayeque limita los procesos de
formalizacion de bienes inmuebles accionados por COFOPRI, evitando su mantenimiento
en la formalidad. Asimismo, fue una investigacion basica, descriptiva, cualitativa, con
disefio no experimental (transversal) y de teoria fundamentada. De la misma forma, se ha
utilizado como técnica, la entrevista, siendo su instrumento, la guia de entrevista. Por otro
lado, se obtuvo como resultado principal que existe un escaso registro en SUNARP de las
transferencias de bienes que fueron formalizados por COFOPRI en zonas geogréficas sin
notarios, y esto se debe a la falta de notarios en algunas areas de Lambayeque y los
elevados costos asociados a desplazarse a otras localidades donde si hay profesionales
legales disponibles. Se tiene como conclusion principal que la falta de notarios en las
zonas geograficas sin notarios de la region Lambayeque si limita los procesos de
formalizacion de bienes inmuebles accionados por COFOPRI, evitando su mantenimiento
en la formalidad, debido a que las nuevas transferencias no son inscritas en la
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos. Finalmente, se recomienda al
Congreso de la Republica que incorpore en el Codigo Civil la obligatoriedad de la
inscripcién de las transferencias posteriores a la obtencién del titulo de propiedad de

inmuebles en los Registros Publicos.

Palabras clave: proceso de formalizacidn, transferencias sucesivas, servicios

notariales e inscripcién en SUNARP.
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Abstract

The present investigation had as a general objective, to determine if the lack of notaries
in the geographical areas without notaries in the Lambayeque region limits the
formalization processes of real estate activated by COFOPRI, avoiding its maintenance
in the formality. Likewise, it was a basic, descriptive, qualitative investigation, with a
non-experimental (cross-sectional) design and grounded theory. In the same way, the
interview has been used as a technique, its instrument being the interview guide. On the
other hand, it was obtained as a main result that there is a scarce record in SUNARP of
the transfers of goods that were formalized by COFOPRI in geographical areas without
notaries, and this is due to the lack of notaries in some areas of Lambayeque and the high
costs associated with traveling to other locations where there are legal professionals
available. The main conclusion is that the lack of notaries in the geographical areas
without notaries in the Lambayeque region does limit the formalization processes of real
estate activated by COFOPRI, avoiding their maintenance in the formality, due to the fact
that the new transfers are not registered in the National Superintendency of Public
Registries. Finally, it is recommended that the Congress of the Republic incorporate into
the Civil Code the mandatory registration of transfers after obtaining the property title in
the Public Registries.

Keywords: formalization process, successive transfers, notarial services and
registration in SUNARP.
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Introduccion
1.1. Planteamiento del problema

En setiembre del 2015 se modificd la Ley de Notariado a traves del Decreto
Legislativo N° 1232 que modifico el Decreto Legislativo N° 1049, en el cual se limita
la jurisdiccidn de los notarios a la provincia en la cual ejercen funciones, como medida
de emergencia ante los casos de corrupcién masiva que afectaron a la SUNARP,
principalmente en la que intervinieron notarios en regiones geogréaficas ajenas a su
natural competencia y jurisdiccion. Posteriormente, el Decreto Legislativo N° 1310,
que incluye el uso del sistema biométrico en las actividades notariales, permite apreciar
una legislacion en la especialidad muy amplia, compleja pero que todavia no tiene los
efectos deseados por que aln se observan inconvenientes en la actividad funcional del
notario en el proceso de registro de bienes inmuebles en determinadas zonas del pais.

En este punto, antes de la vigencia del Decreto Legislativo 1232, un notario de
Junin podia registrar transferencias de propiedad en distritos ajenos a su jurisdiccion,
como ocurria en Lima, en distritos como La Molina o Surco, sin tomarse en cuenta que
los contextos econdmicos, geograficos y sociales son extremadamente diferentes,
ademas de ser jurisdicciones autbnomas diferentes.

La anterior normatividad, en un exceso de ampliacién de competencias
jurisdiccionales a los notarios, como actores que validan la legalidad de un acto, habia
provocado que el Sistema Registral a cargo de la SUNARP se vea afectada sobre
manera y con ello el surgimiento de una ola delictiva que préacticamente hizo colapsar
el sistema registral en nuestro pais.

Ante las circunstancias el Ministerio de Justicia modifico la Ley de Notariado
delimitando a la original jurisdiccion geografica provincial de un Notario, para asi
limitar las situaciones en las cuales los notarios habian participado en forma coludida
0 en coparticipacion con los agentes que ejecutan acciones fraudulentas en las
transacciones de transferencia de bienes inmuebles, en todo el pais.

Esta situacidn ha provocado, que la ausencia de servicios notariales en algunas
zonas geogréaficas del Per( genere una serie de dificultades legales y administrativas
para sus habitantes. Transacciones esenciales, como compraventas de propiedades o
creacion de contratos, se ven obstaculizadas, lo que impacta negativamente en el

desarrollo econdémico y la inversion en dichas areas. Ademas, sin la supervision y
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autenticacion de notarios, existe un mayor riesgo de fraude y préacticas ilegales, lo que

desalienta la confianza y la participacién en la comunidad.

En ese sentido, se advierten las siguientes limitaciones:

a)

b)

La limitacion de los procesos de formalizacion de transferencias de
compraventa de bienes inmuebles.

La limitacion de los procesos de formalizacion de bienes inmuebles
registrados en la SUNARP, especialmente cuando se debe hacer una
variacion del tipo o naturaleza del inmueble.

El retroceso del proceso de formalizacion de bienes inmuebles, porque los
propietarios al transferir por venta sus unidades inmobiliarias que ya
cuentan con el titulo expedido por el COFOPRI, los nuevos propietarios
no pueden inscribir sus derechos en la SUNARP, porque no hay notarios
en determinadas zonas geograficas.

Un elemento significativo que permite observar una nueva realidad,

especialmente en el contexto del desarrollo inmobiliario porque se registra un

nuevo contexto muy préximo a lo que se registraba en el periodo previo en el cual

se establecia la formalizacion de los bienes inmuebles por accion del COFOPRI.

Una condicion que contrasta con los objetivos de la politica publica

nacional de desarrollo del proceso de formalizacion de la propiedad inmueble, la

misma que en nuestra zona de estudio registra estos elementos:

a)

Muchos notarios no pueden ejecutar actos propios de notariado,
especialmente porque ello implica una movilizacion o una actividad fuera
de su local de trabajo.

Con esta accion, los notarios no pueden ejecutar acciones que son

obligatorias para el proceso de formalizacion de bienes inmuebles.

b) COFOPRI no ha podido coordinar con el Ministerio de Justicia y la

SUNARP, un mecanismo de formalizacion de la propiedad inmueble
integral, por ejemplo, con la preparacion de una reforma normativa, que
permita mantener en la formalidad a los predios que ya han sido
formalizados a través de COFOPRI, pese a lo establecido en el articulo 2
del Decreto Supremo N°025-2007-VIVIENDA, que dispone que
COFOPRI es el organismo rector maximo, encargado de disefiar y ejecutar
de manera integral, comprehensiva y rapida el Programa de Formalizacion

de la Propiedad y su mantenimiento dentro de la formalidad, a nivel
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nacional, centralizando las competencias y toma de decisiones con esta

finalidad.

En este punto, observamos que pese a la accion del COFOPRI,
nuevamente el “bien inmueble” formalizado podria volver a tener una condicién
informal ante la SUNARP, porque en el Cadigo Civil no es obligatorio que el
nuevo propietario ejecute la inscripcién de sus derechos.

Una caracterizacion de una realidad que permite identificar un problema
especifico que valida la presente propuesta que registra una constante y progresiva
informalidad en el registro de la propiedad inmueble, provocando una crisis
ciclica que podria repercutir en el ambito econdémico y productivo del pais.

Todo este contexto problematico, a nuestro criterio proviene de la reforma
normativa de la Legislacion notarial, la legislacién de Registros Publicos y el
Cddigo Civil, porque no se ha tomado en cuenta que en el pais no existe una
cultura de registro, inscripcién o formalizacion de la propiedad inmueble, debido
a las acciones de los propietarios por evitar ser fiscalizados. Es asi que, tenemos:

a) Los ciudadanos no desean informar sobre el alcance de su patrimonio,
particularmente por un contexto tributario municipal, debido a los
impuestos que derivarian de dicho proceso de formalizacion de la
propiedad inmueble.

b) Los ciudadanos no perciben positivamente los beneficios de registrar sus
bienes inmuebles porque no asumen la capacidad de convertir dicho bien
en un “medio de valor econémico”.

¢) Los ciudadanos registran un contexto socio familiar complejo, que limita
el proceso de formalizacion de la propiedad inmueble porque al tener
varios nucleos familiares podria provocar una condicidon de conflicto
familiar que evidenciaria situaciones de concubinato o de convivencia
impropia, si tiene una condicién de casado o de convivencia registrada y
formalizada.

d) Los ciudadanos no desean inscribir o registrar sus bienes inmuebles porque
asumen que podrian verse obligados a asumir un contexto econémico
negativo en una etapa posterior, al relacionarse dicha propiedad con el
pago del impuesto a la renta, por ejemplo, 0 no tener derecho a algun

beneficio del Estado si registra mas de una propiedad.
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1.2. Formulacion del problema de investigacion
¢De qué manera la falta de notarios publicos en algunas zonas geogréficas de la region
Lambayeque limita los procesos de formalizacion de bienes inmuebles accionados por
COFOPRI, evitando su mantenimiento en la formalidad?
1.3. Obijetivos de la investigacion
Objetivo general
Determinar si la falta de notarios en algunas zonas geograficas de la region
Lambayeque limita los procesos de formalizacion de bienes inmuebles accionados por
COFOPRI, evitando su mantenimiento en la formalidad.
Objetivos especificos
i.  Analizar el bajo indice de inscripcién en SUNARP de las transferencias de
bienes inmuebles que fueron formalizados por COFOPRI, en zonas geograficas
sin notarios de la region de Lambayeque.

ii.  Identificar el nivel de incidencia de las competencias notariales en el proceso

de formalizacion de la propiedad inmueble en la region de Lambayeque

iii.  Proponer una mejora en la Ley de Notariado a fin de promover la mayor

agilizacion del mercado inmobiliario en Lambayeque, especialmente para
complementar el proceso de formalizacion de la propiedad inmueble, cuando
los propietarios ejecutan acciones de transferencias de propiedad inmueble de
modo informal.
1.4 Justificacion de la investigacion
La presente investigacion se justifica por lo siguiente:

a) La evaluacion de un contexto sumamente preciso y detallado en el ambito
registral, notarial y contractual porque toma en cuenta la realidad socio legal en
las zonas de estudio, que permiten detallar una condicién negativa en el ambito
de la politica publica del proceso de formalizacion de la propiedad inmueble.

b) La evaluacién de una realidad socio geografica con elevado impacto en el &ambito
juridico, por cuanto la region norte del pais es la que mas se ha desarrollado en el
ambito urbano.

c) La evaluacion del impacto de una reforma normativa en el contexto econémico
de una region determinada que evidencia que no resultan suficientes los procesos
de formalizacion de la propiedad inmueble sino se educa a los ciudadanos para

registrar diligentemente sus bienes inmuebles en los Registros Publicos.



16

Capitulo 1. Disefio Teorico
1.1.Antecedentes de la investigacion

Dentro del acépite de antecedentes, este deviene en importante debido
a que nos facilita advertir el estado del arte que existe en relacion con el objeto
de estudio determinado, vale decir, debe estar vinculado a las variables que se
estudiaran (Orozco y Diaz, 2018). En ese sentido, se tiene como principales
antecedentes, los siguientes:

A nivel internacional, no se han encontrado antecedentes de
investigacion que aborden el tema en cuestion.

A nivel nacional, Cornejo (2018), en su tesis de pregrado, concluye
que la presencia y funcion del notario en la concesion de fe pablica tuvo un
impacto positivo en la seguridad juridica de los contratos de compraventa de
bienes inmuebles en el distrito de Brefia durante el afio 2017. Esto se debe a
que el notario se encarga de formalizar los acuerdos de compraventa mediante
la redaccion y firma de la escritura publica, la cual cuenta con el respaldo legal
y la participacion de todas las partes involucradas. El notario se convierte, de
esta manera, en un mecanismo confiable y seguro, respaldado por el articulo
24 del Decreto Legislativo 1049.

De la misma forma, Morillo (2022), en su informe de investigacion,
concluye que existe una correlacion positiva moderada entre la ausencia de
arbitrariedad y la utilizacion del servicio notarial. Esto se evidencia en un
coeficiente de correlacion de Spearman (Rho) de 0.460, con un valor de
p=0.002<0.05, lo que indica una relacion altamente significativa. En
consecuencia, cuando las notarias operan y se conducen de acuerdo con las
regulaciones legales correspondientes, se asegura la autenticidad del contrato
de compraventa realizado en su area de jurisdiccion.

Ademas, Yamamoto (2022), en su investigacion, manifiesta que la
formalizacion del derecho de propiedad de un terreno es un procedimiento de
caracter complejo que abarca una serie de acciones diversas. Estas acciones
comprenden asumir competencia sobre terrenos que han sido ocupados de
manera informal, evaluar las distintas manifestaciones de posesion, examinar
y aprobar los planos correspondientes, colaborar estrechamente con las

autoridades municipales, registrar a los poseedores y llevar a cabo las
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inscripciones necesarias en el registro puablico de la SUNARP, especialmente
en casos que requieren acciones de saneamiento.

Finalmente, a nivel local, Pérez (2021), en su tesis de pregrado,
concluye que COFOPRI es el encargado por excelencia del proceso de
formalizacion de la propiedad inmueble, asimismo, indica los problemas que
existen en las transferencias, por lo que, la funcion del notario es de vital
importancia.

Aunado a ello, Valverde (2019), en su tesis de pregrado, establece que
la labor del notario es importante en las transferencias de aquellas propiedades
que han sido formalizadas por COFOPRI, siendo también relevante la
seguridad juridica que brinda la Superintendencia Nacional de los Registros
Publicos.

Del mismo modo, Calle (2018), en su trabajo de investigacion,
concluye que el notario desempefia un papel fundamental al plasmar el
consenso entre las partes que participan en una transaccion de compraventa.
Esto se logra a través de la creacion de un documento oficial y confiable
Ilamado escritura puablica. Es asi que, la intervencién del notario otorga
caracter publico al acuerdo y brinda garantias legales solidas en el proceso de
transferencia de propiedades inmuebles.

1.2.Base teorica
Capitulo |
Propiedad
1.1. Concepto

En cuanto a la definicion de la propiedad, tenemos que la
propiedad representa el dominio legal sobre un bien, vale decir, constituye
el fundamento esencial y fundamental del sistema juridico. (Varsi, 2019)
En ese sentido, Gomes (2012), sostiene que la nocion de propiedad
implica diferentes aspectos: uno sintético, que implica la relacion de
subordinacion entre una persona y un objeto; otro analitico, que
comprende los derechos de uso, disfrute y disposicion sobre ese objeto; y
finalmente, uno descriptivo, que describe la propiedad como un derecho

complejo, absoluto, perpetuo y exclusivo.
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Asimismo, Gonzalez (2012), la propiedad es el principal derecho
real que se aplica a los bienes de caracter econémico y con implicaciones
sociales. Este derecho otorga al titular los poderes fisicos de uso y disfrute,
asi como los poderes legales de disposicion y reclamacion del bien. Estas
facultades se encuentran sujetas Unicamente a las limitaciones establecidas
por la Constitucién y las leyes.

Ademas, Morales (2012), sostiene que la definicion de la
propiedad es de caracter complejo, siendo que consiste en la descripcion
de las acciones que estan permitidas al propietario, aquellas que no tiene
permitido llevar a cabo y las obligaciones que debe cumplir.

Entonces, la propiedad, en el &mbito juridico, es un término que
encapsula un concepto esencial: la esencia y la relacion de pertenencia de
un derecho a un individuo. (Penteado, 2008)

En sintesis, la propiedad se define como el derecho o la facultad
gue una persona o entidad posee para tener, utilizar, disfrutar y disponer
de un bien de manera exclusiva y con reconocimiento legal. Es un
concepto esencial en el &mbito juridico y en la estructura social, ya que
establece los derechos y las responsabilidades de los propietarios respecto
a sus bienes.

1.2. Denominacion

Segln Varsi (2019), la doctrina no es uniforme en cuanto a su
nomen iuris. Es por eso, que la doctrina denomina dominio; mientras que
la contemporanea, propiedad.

1.3. Caracteristicas
Las caracteristicas de la propiedad se circunscriben en:
1.3.1. Derecho real
La propiedad es considerada el derecho real por
excelencia, ya que es el mas completo y amplio de todos.
Conlleva la plena autoridad sobre la cosa, lo que se vincula con
la plenitud de la propiedad y el principio de universalidad al que
se hace referencia. (Valenciay Ortiz, 2012)
1.3.2. Exclusiva
Esta caracteristica surge debido a que un bien solamente

puede ser propiedad exclusiva y simultanea de una sola persona.
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1.3.5.
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Los terceros no tienen la capacidad de ejercer derechos de
dominio sobre un bien que no les corresponde. (Varsi, 2019)
Absoluta

El propietario tiene el disfrute de “todos” los atributos
relacionados con el bien, lo que se conoce como el summum
facultatis. Esto implica los poderes de usar, disfrutar, disponer y
reivindicar, lo que convierte a la propiedad en un derecho
completo. A diferencia de los derechos reales desmembrados,
donde solo se ejerce un control parcial sobre el bien. (Varsi, 2019)
Inviolable

El derecho de propiedad es absolutamente respetado y
protegido de acuerdo con el articulo 70 de la Constitucion. Por lo
tanto, la propiedad no puede ser quebrantada, vulnerada o
infringida en términos de su uso, disfrute y disposicion (Garcia,
1998). Su inviolabilidad aplica a todas las partes involucradas,
incluyendo el Estado, terceros y acreedores, lo cual garantiza la
indemnidad de los propietarios. (Gonzales, 2015)

En consecuencia, esta inviolabilidad implica que tanto el
Estado como los individuos estan prohibidos de causar dafio,
perturbacion, desconocimiento o desintegracion al derecho de
propiedad, ya que cualquier accién en ese sentido supondria una
anulacion o alteracion de este.
Interés social

Esta caracteristica también es conocida como funcion
social, es asi, que implica que la clausula general que afecta a las
situaciones juridicas del derecho de propiedad establece un deber
para su titular. Este deber implica, en primer lugar, utilizar el bien
con fines de interés colectivo, como la preservacion del medio
ambiente y del patrimonio cultural o histérico. En segundo lugar,
cuando el propietario de bienes productivos maximiza su
capacidad generadora, también tiene la responsabilidad de
compartir los beneficios del bien con la comunidad. (Penteado,
2008)
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1.3.6. Perpetua
Como el principal derecho real, la propiedad es inmutable,
duradera y eterna. El dominio perfecto no tiene limites en cuanto
a su duracién en el tiempo (Rojina, 2012). La propiedad es
considerada perpetua porque el bien le pertenece al titular de
manera indefinida, a menos que él mismo, en ejercicio de su
facultad de disposicion, decida desprenderse de él, o que un
tercero lo adquiera debido a la falta de uso (Morales, 1994).
Aunque los propietarios pueden cambiar, el bien en si mismo
permanece y el derecho de propiedad conserva su naturaleza
juridica.
1.3.7. Abstraccion
Debido a que el poder del propietario es independiente de
las facultades que componen su contenido, es posible extraer una
facultad sin que ello afecte la esencia misma de la propiedad.
(Pefiailillo, 2014)
1.3.8. Elasticidad
La propiedad otorga el atributo de flexibilidad, dentro de
un rango que abarca desde el minimo hasta el maximo. (Chaves
y Rosenvald, 2009)
En ese sentido, Varsi (2019), sostiene que la propiedad
tiene la capacidad de expandirse y luego contraerse, volviendo a
su estado original. Por ejemplo, puedo entregar un bien en uso
limitado a otra persona y, al finalizar la relacion, recuperar
plenamente todas las facultades sobre dicho bien.
1.4. Naturaleza juridica
Segun Varsi (2019), la doctrina manifiesta que la naturaleza
juridica radica en ser un derecho real mayor, del cual se derivan los demas
y subjetivo, debido a que se constituye como un derecho fundamental
protegido.
1.5. Elementos

Tenemos al sujeto y al objeto, como elementos de la propiedad.
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Sujeto

El propietario, también conocido como duefio o titular, es
la persona que ostenta el derecho real de propiedad. Puede ser
cualquier sujeto de derecho, ya sea una persona natural, una
persona juridica o incluso un ente no personificado. Incluso se
reconoce el derecho de propiedad desde el momento de la
concepcidn, lo que significa que una persona concebida también
puede ser propietaria. (Varsi, 2019)
Objeto

La propiedad puede recaer en bienes (corporales e
incorporales) y en derechos (patrimoniales y universalidades).
(Varsi, 2019)

1.6. Atributos

También conocidos como facultades, atribuciones o prerrogativas.

En ese sentido, segun el articulo 923° del Codigo Civil, la propiedad

ostenta los siguientes tributos:

Usar
Disfrutar
Disponer

Reivindicar

1.7. Adquisicion

Consiste en afadir un bien al patrimonio de una persona. Vale

decir, es el acontecimiento o acto legal a través del cual un individuo

adquiere la titularidad del derecho real de propiedad sobre un objeto.
(Varsi, 2019)

En ese sentido, tenemos los siguientes modos de adquirir:

A titulo universal o singular.
Simples o complejos.

Inter vivos o0 mortis causa.
Oneroso o gratuito.

Originario o derivado.
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1.8. Extincion

Segun Varsi (2019), culmina la propiedad debido a:

- Hechos relativos a la propia persona (Muerte)

- Hechos relativos a su objeto (Por extincion del objeto,
perecimiento, por su unién o incorporacion a otra cosa —
accesion)

- Hechos relativos al propio derecho (Cesion, Renuncia,
Abandono, Transmision independiente de la voluntad del
propietario (expropiacion, remate o adjudicacion)).

Capitulo 1
Sistemas de transferencias de propiedad
2.1. Sistemas

Pefiailillo (2014), sostiene que los métodos para obtener
propiedad son definidos por la ley y, debido a la naturaleza institucional
de la propiedad, solo pueden considerarse como tales aquellos que son
mencionados especificamente en el texto legal.

2.1.1. Sistema realista

También conocido como el sistema consensual o de la eficacia
real del contrato, este método establece que solo es necesario el
documento que acredita el derecho de propiedad para llevar a cabo la
transferencia. Sostiene que el simple acuerdo conlleva la transferencia de
la propiedad: Unicamente el consentimiento genera obligaciones. (Varsi,
2019)

El titulo de adquisicion actua como el evento que desencadena la
transmision de la propiedad, originando compromisos para la cesion del
bien. Esta teoria es seguida por naciones como Francia, Italia, Portugal y
Quebec. (Varsi, 2019)

2.1.2. Sistema formal

Este sistema encuentra su sustento en antecedentes del derecho
romano.

Asimismo, segun Velasquez (2014), esta perspectiva se inspira en
el Digesto y el Cédigo, y llega a la conclusion de que, en la obtencion de
un derecho real como la propiedad, se requieren dos elementos

esenciales: el consentimiento mutuo y la realizacion de ese
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consentimiento. Se identifica como el sistema del titulo y modo, también
Ilamado el efecto personal del contrato.

Para llevar a cabo la transferencia de propiedad, se necesitan dos
elementos:

a) El Titulus adquirendi, es el antecedente necesario. Constituye
el acto juridico stricto sensu que actda como el precursor para la
adquisicién del dominio, es decir, el contrato en si mismo. Los
actos que permiten la futura transferencia se denominan titulos, y
pueden ser de dos tipos:

- Titulos traslativos de dominio, como compraventas, permutas,
donaciones, aportes societarios y entregas en pago.

- Titulos constitutivos de dominio, como sentencias 0 actos
administrativos, como la usucapion o la accesion. (Varsi, 2019)

b) El Modus acquisicionis, es la etapa posterior. Es el hecho
juridico lato sensu que efectiviza la adquisicion del dominio,
incluyendo acciones como la tradicion, ocupacion, accesion,
usucapion y la sucesién mortis causa. Representa la transferencia
real de la propiedad en si misma. (Varsi, 2019)

Esta teoria es seguida por los ordenamientos juridicos de Austria,
Brasil, Espafia, Rusia, Suiza.
2.1.3. Sistema registral
La transferencia de propiedad, especialmente en el ambito de los
bienes raices, se define principalmente a través de la inscripcion. Esta
perspectiva es seguida por paises como Alemania. (Varsi, 2019)
2.2. Transferencia de inmuebles en el Peru
En Pert, se implementa un sistema dual, mixto o bifronte para la
transferencia de propiedad, dependiendo si se refiere a bienes muebles o
inmuebles.

- En el caso de bienes inmuebles, se sigue el enfoque francés,
consensualista o espiritualista. Aqui, solo el acuerdo de
voluntades (consensus obligat) es necesario. Con respecto a
inmuebles, basta el consentimiento (articulo 949 del Cddigo
Civil), ademas de otras disposiciones legales como los
articulos 1351, 1352, 1353, 1354, 1356, 1529 y 1549 del



3.1.

3.2.

24

mismo Caodigo Civil peruano. Siendo que, la transferencia de

propiedad opera fuera del registro puablico; solamente la

creacion de la relacion obligatoria entre las partes, ad

consensus, es suficiente. (Varsi, 2019)

Finalmente, para demostrar que se adquiri6 el bien de buena fe,

se requiere la inscripcion (articulo 2014 del Codigo Civil),

siguiendo el modelo aleman.

Capitulo 111

Proceso de formalizacion de bienes inmuebles
Antecedentes

En el PerQ, el proceso de formalizacion de la propiedad
inmobiliaria se inicié a principios de la década de 1950 debido a la
migracion de personas hacia propiedades publicas y privadas. Esto
generd preocupaciéon en los gobiernos de la época, quienes tomaron
acciones al respecto. (Matiz, Farias y Rojas, 2020)

En respuesta a esta problematica, el Gobierno implemento
diversas leyes con el fin de regularla. Entre estas leyes se encuentra la
Ley N° 13517, también conocida como Ley Organica de Barriadas,
promulgada en el afio 1961. Esta ley se enfocaba en el saneamiento de
los barrios marginales. Ademas, se promulgé el Decreto Ley N° 17803
en 1969, que permitia la expropiacion de los barrios para llevar a cabo
mejoras en la zona. (Yamamoto, 2022)

No obstante, fue en 1996 cuando el Gobierno del Per( puso en
marcha el “Plan Nacional de Formalizacién”, con el propdsito de
fortalecer la propiedad de los sectores menos favorecidos de la sociedad
a través de la formalizacién de sus propiedades. (Valverde, 2019)

El Proyecto Especial de Titulacion de Tierras y Catastro Rural
(PETT)

A través de la Ley Orgéanica del Ministerio de Agricultura (Ley
N° 25902), promulgada el 29 de noviembre de 1992, se establecio la
creacion de una entidad puablica conocida como Proyecto Especial de
Titulacion de Tierras y Catastro Rural (PETT).

Este proyecto tenia como objetivo principal asignar tierras para

uso agricola, donde las parcelas eran identificadas mediante unidades
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catastrales y posteriormente inscritas en la ONARP (hoy en dia conocida
como Superintendencia Nacional de los Registros Publicos - SUNARP).
Sin embargo, la falta de un catastro unificado dificultaba la localizacién
de terrenos y no se registraban adecuadamente los titulos de propiedad.
(Matiz, Farias y Rojas, 2020)

Ademas, su objetivo también fue regularizar los derechos de
propiedad concedidos mediante la implementacion de la Reforma
Agraria y registrar todas las propiedades de tierras otorgadas en virtud
del Decreto Ley N° 17716, con el proposito de concluir los procesos de
titulacién correspondientes a dichas propiedades. (Leguia, 2007)

El proceso de titulacion de terrenos llevado a cabo por el PETT
se dividia en las siguientes etapas:

a)  Inscripcion del derecho de posesion ante los Registros
Publicos.

b) Una vez realizado el registro de la posesion, el
Registrador Publico emitia una notificacion de esta
inscripcion al propietario registrado y a los propietarios
colindantes del inmueble, mediante carteles colocados
en las oficinas de los Registros Publicos, Juez de Paz,
entre otros. Ademas, se realizaba una publicacion en el
Diario Oficial EI Peruano.

c) En caso de que no se presentara ninguna oposicion
dentro del plazo de treinta dias posteriores a la
publicacidn, el Registrador Publico procedia a realizar

la inscripcién del derecho de propiedad.

Por otro lado, Gonzales (2017), sefiala que, si bien el PETT
contribuyd a la formalizacion de los terrenos rurales, se identificaron
deficiencias en algunos casos, como la falta de notificacion adecuada al
titular registral previo. Ademas, la jurisprudencia ha sefialado la
debilidad de los titulos emitidos por el PETT en comparacién con otros
titulos que cuentan con una mayor relevancia probatoria.

Posteriormente, a través del Decreto Supremo N° 005-2007-

Vivienda, se llevd a cabo la fusion por absorcion del PETT con el
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Organismo de Formalizacion de la Propiedad Informal (COFOPRI),
integrando asi ambas entidades en una sola, en la que COFOPRI absorbid
al PETT. Finalmente, la funcion de saneamiento fisico-legal de la
propiedad agraria fue transferida a los Gobiernos Regionales, en mérito
al literal n) del articulo 51 de la Ley N° 27867, Ley Organica de
Gobiernos Regionales, quienes vienen formalizando la propiedad rural a
través de sus respectivas gerencias regionales, teniendo como 6érgano

rector al Ministerio de Desarrollo Agrario y Riego.

Organismo de Formalizacion de la Propiedad Informal-COFOPRI

En 1996, se establecié mediante el Decreto Legislativo N° 803
(Ley de Promocion del Acceso a la Propiedad Formal, 1996) la creacién
del Organismo de Formalizacion de la Propiedad Informal (COFOPRI).
Este organismo, reconocido como una entidad publica, tiene como
objetivo principal facilitar el proceso de adquisicion de la propiedad
formal y la inscripcion de derechos de propiedad en los Registros
Publicos, asegurando de esta manera los derechos de todos los
ciudadanos.

Desde su establecimiento en 1996, COFOPRI ha experimentado
un crecimiento progresivo en la inscripcion de titulos de propiedad en
zonas informales. Por ejemplo, se ha observado un aumento del 2% en
1990 al 21% en el afio 2000. Estos avances se han logrado gracias a las
acciones de saneamiento llevadas a cabo por COFOPRI. (Webb,
Beuermann y Revilla, 2006).

En ese sentido, la funcién principal de COFOPRI es desarrollar,
supervisar y ejecutar de manera constante un Programa de Formalizacion
Inmobiliario a nivel nacional, que abarca una amplia variedad de
terrenos, como centros poblados, posesiones informales, pueblos
tradicionales, programas de vivienda, entre otros. (Valverde, 2019)

El proceso de formalizaciéon llevado a cabo por COFOPRI consta
de tres etapas distintas.

I. En la primera etapa, conocida como “Proceso Cero”, se

realiza un diagnoéstico de la informalidad, recopilando

informacion y organizando documentos relevantes.
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i. En la segunda etapa, denominada “Proceso Uno” o
formalizacion integral, se realiza un estudio técnico y
legal detallado de las posesiones informales a gran escala,
considerando aspectos a nivel de matrices.

iii. En la tercera etapa, denominada “Proceso Dos” o
formalizacion individual, se lleva a cabo el
empadronamiento de los ocupantes y se emiten los titulos
de propiedad a favor de estos. (Yamamoto, 2022)

De acuerdo con el articulo 26° del Decreto Legislativo N° 803,
COFOPRI esta autorizado para asignar lotes de terreno a la poblacion
mas vulnerable. En el ejercicio de estas facultades, la institucion puede
elaborar planos que incluyan vias, areas destinadas a equipamiento
urbano, trazado y division de terrenos en lotes. Ademas, se encarga de
Ilevar a cabo la posterior asignacién de los lotes a los beneficiarios.

Mediante Decreto Supremo N° 025-2007-VIVIENDA se aprueba
el Reglamento de Organizacion y Funciones del Organismo de
Formalizacion de la Propiedad Informal — COFOPRI, estableciéndose en
su articulo 2, que COFOPRI es el organismo rector maximo, encargado
de disefiar y ejecutar de manera integral, comprehensiva y rapida el
Programa de Formalizacion de la Propiedad y su mantenimiento dentro
de la formalidad, a nivel nacional, centralizando las competencias y toma
de decisiones con esta finalidad.

Por Gltimo, la Ley N° 31056 y su reglamento el Decreto Supremo
N° 002-2021-Vivienda, han extendido el plazo para la titulacion de
terrenos ocupados por posesiones informales hasta el 31 de diciembre de
2026, precisando como ambito de aplicacion a aquellas posesiones
informales que se hubieran constituido sobre inmuebles de propiedad
estatal hasta el 31 de diciembre del 2015.

Importancia

Segin De Soto (citado por Yamamoto, 2022), existe un
significado econdémico importante con relacion a los sectores mas
desfavorecidos de los paises, ya que muchos de ellos son propietarios de

bienes materiales. Sin embargo, la falta de documentacion legal que
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respalde sus activos les impide aprovecharlos y generar capital. Aunque
poseen casas, cosechas y negocios, carecen de titulos de propiedad,
escrituras o acciones que les permitan participar plenamente en el mundo
capitalista.

En ese sentido, corresponde importante el proceso de
formalizacion de las propiedades inmuebles, sin embargo, se evidencia
gue no se puede mantener en esa formalidad, debido a la ausencia de
notarios en algunas zonas del Perd, lo que impide que los nuevos titulares
inscriban su derecho adquirido ante la Superintendencia Nacional de los
Registros Publicos, volviendo a la informalidad una serie de propiedades
en las que el Estado Peruano ha invertido presupuesto para poder otorgar
un titulo de propiedad.

De ahi la importancia de la investigacion, pues a pesar de que a
través del Decreto Supremo N° 025-2007-VIVIENDA se establece que
COFOPRI es el organismo rector maximo, encargado de disefar y
ejecutar de manera integral, comprehensiva y rapida el Programa de
Formalizacién de la Propiedad y su mantenimiento dentro de la
formalidad, a nivel nacional, centralizando las competencias y toma de
decisiones con esta finalidad, es poco o nada lo que esta entidad ha
logrado en cuento a mantener las propiedades formalizadas dentro de la
formalidad, lo que hace necesaria la creacion de un mecanismo que
ponga candado a las propiedades ya formalizadas por COFOPRI a fin de
gue no se vuelvan a convertir en informales, evitando de esa manera que

la inversion realizada por el Estado Peruano se convierta en infructuoso.



4.1.

4.2.

4.3.

29

Capitulo IV
Ley del Notariado
Notario

El notario es un especialista en derecho debidamente autorizado
para certificar los actos y contratos realizados ante su presencia. Su tarea
consiste en dar forma legal a la voluntad de las partes involucradas,
redactando los documentos pertinentes y otorgandoles autenticidad.
Ademas, es responsable de conservar los originales y proporcionar copias
autorizadas cuando sea necesario.

El papel del notario también abarca la verificacion de hechos y la
gestion de procedimientos no litigiosos establecidos por la legislacion
correspondiente. (Art. 2 del D.L. N° 1049)

Funcién notarial

El notario desempefia su labor de manera personal,
independiente, exclusiva e imparcial.

Aungue puede recibir asistencia de su personal en el despacho
notarial para llevar a cabo acciones complementarias o relacionadas que
contribuyan a la ejecucion de sus funciones, la responsabilidad recae
Unicamente en el notario. (Art. 3 del D.L. N° 1049)

En ese sentido, el notario es el profesional investido de la fe
publica, encargado de brindar seguridad juridica en todos los actos que
se le presentan. Como agente del derecho, posee un amplio conocimiento
de las normas civiles y registrales. Su labor combina el aspecto cientifico
con el ético, ya que debe comprender las necesidades y solicitudes de las
personas, adaptandolas a la ley y a la verdad. Su funcién principal es la
busqueda de la verdad y la correcta aplicacion de la ley, procurando el
bienestar y la satisfaccion a través del cumplimiento de su deber. (De
Vettori, 2021)

Ambito territorial

El ejercicio de la funcion notarial se realiza a nivel provincial,
independientemente de la ubicacién especifica a la que se refiera la ley
vigente. (Art. 4 del D.L. N° 1049)

Excepcionalmente, en merito a la tercera disposicion

complementaria modificatoria del Decreto Legislativo N° 1310, que
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modificé el articulo 123-A del Decreto Legislativo N° 1049, incorporado
por el articulo 2 del Decreto Legislativo N° 1232, pueden ejercer funcién
notarial fuera de la provincia los notarios que utilizan el sistema de
identificacion de comparacion biométrica de las huellas dactilares que
brinda el Registro Nacional de Identificacion y Estado Civil, RENIEC.
En caso de extranjeros identificados con carné de extranjeria, las
transacciones o actuaciones pueden realizarse ante notario de cualquier
circunscripcion que cuente con acceso a la base de datos de la
Superintendencia Nacional de Migraciones.
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Hipotesis
Hipdtesis nula
La falta de notarios en las zonas geogréaficas sin notarios de la
region Lambayeque no limita los procesos de formalizacion de
bienes inmuebles accionados por COFOPRI, por lo que no evita su
mantenimiento en la formalidad.
Hipdtesis alternativa
La falta de notarios en las zonas geograficas sin notarios de la
region Lambayeque si limita los procesos de formalizacion de
bienes inmuebles accionados por COFOPRI, evitando su

mantenimiento en la formalidad.

Variable independiente

La falta de notarios en las zonas geograficas sin notarios de la
region Lambayeque.

Variable dependiente

El mantenimiento de los procesos de formalizacion de bienes

inmuebles accionados por COFOPRI.
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Capitulo I1. Métodos y materiales

2.1.Tipo de investigacion

Este informe fue una investigacion de tipo basica o pura, especificamente en
su nivel descriptivo, dado que su objetivo general se circunscribié en determinar si la
falta de notarios en las zonas geogréficas sin notarios de la regién Lambayeque limita
los procesos de formalizacion de bienes inmuebles accionados por COFOPRI,
evitando su mantenimiento en la formalidad. En consecuencia, su principal tarea
consiste en producir conocimiento novedoso sobre el tema de estudio.

Lo sefialado es respaldado por Esteban (2018), quien sostiene que el propésito
de este tipo de investigaciones es obtener informaciéon relacionada con las
propiedades, caracteristicas, rasgos o dimensiones especificas del objeto de estudio
en cada investigacion.

Ademas, se tratd de una investigacion descriptiva, puesto que se definieron
todos los aspectos del objeto de estudio, es decir, se analizaron detalladamente las
propiedades, caracteristicas y/o rasgos principales del proceso de formalizacion de
bienes inmuebles accionados por COFOPRI, asi como la funcion del notario. Tal
como indica Guevara et al. (2020), este tipo de investigaciones se enfoca en la
descripcién de los elementos observables y verificables del fenémeno objeto de
estudio.

Por ultimo, se llevé a cabo una investigacion de enfoque cualitativo, ya que se
baso en evidencias que permiten una descripcion en profundidad del objeto de estudio.
En otras palabras, se aplicaron métodos y técnicas que se derivan de concepciones
epistémicas con el fin de comprender de manera mas exhaustiva dicho objeto de
estudio. (Sanchez, 2019)

2.2.Método de investigacion

Los métodos de investigacion utilizados en este estudio se enmarcaron en los
siguientes:

- Meétodo analitico — sintético: Es una forma de abordar la investigacion
que se basa en el andlisis y la sintesis de los elementos relacionados con el objeto de
estudio. Consiste en descomponer el objeto en sus partes constituyentes, analizar cada
una de ellas de manera individual y luego sintetizar los resultados obtenidos para
obtener una comprensién global y sistematica. Este enfoque permite examinar en

detalle los componentes y las relaciones entre ellos, asi como identificar patrones,
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regularidades y principios subyacentes. Al combinar el analisis y la sintesis, se busca
generar un conocimiento mas completo y profundo sobre el objeto de estudio.

- Metodo exegético juridico: Con la aplicacion de este método se busco
desentrariar el significado y alcance de las normas, identificar los principios y criterios
que las fundamentan, y brindar una interpretacion coherente y congruente con el
sistema juridico en su conjunto.

- Metodo inductivo — deductivo: Se aplicé este método, el cual consiste en
la observacion de casos particulares para llegar a conclusiones generales, y

posteriormente, aplicar esas conclusiones a situaciones especificas.

2.3.Disefno de contrastacion

Respecto al disefio de contrastacion, tenemos que segun Hernandez vy
Fernandez (2010), el disefio de investigacion transversal se caracteriza por recolectar
datos en un unico momento, con el propoésito de describir las unidades de analisis.

Es relevante destacar que este estudio adopt6 un enfoque cualitativo y utiliz6
el disefio de teoria fundamentada. Este disefio implica la construccion de un marco
teodrico en relacion con el objeto de estudio y las etapas adicionales que se desarrollan

en el proceso de investigacion. (Hernandez et al., 2014)

2.4.Poblacion, Muestra 'y Muestreo

Se realizd 10 entrevistas a abogados especialistas de COFOPRI, para el
conocimiento del objeto de estudio de la presente investigacion.
No existe muestra dado que la poblacion es pequefia y fue tomada en su

totalidad para la investigacion.

2.5.Técnica, Instrumentos, Equipos y Materiales de Recoleccién de Informacion

La técnica seleccionada para la presente investigacion fue la entrevista (véase
anexo N° 02), debido a que, en comparacion con los enfoques cuantitativos, se destaca
por su flexibilidad y proximidad. Se trata de un encuentro en el que se produce un
intercambio de informacion entre el entrevistador y el entrevistado, con el proposito
de obtener datos relacionados con un objeto de estudio especifico. Este método
permite explorar en profundidad las perspectivas y experiencias de las personas
involucradas, brindando informacién detallada y contextualizada. A través de la

entrevista, se logra captar datos significativos y relevantes que estan estrechamente
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vinculados con el tema de investigacion. La naturaleza intima y personal de la
entrevista crea un espacio propicio para la expresion abierta y reflexiva de los
participantes, lo cual contribuye a una comprension mas completa y enriquecedora
del fendmeno estudiado. (Hernandez et al., 2014)

Respecto al instrumento de recoleccion de informacién aplicado fue la guia de
entrevista.

Finalmente, con relacién a los participantes, estos fueron 10 entrevistados,

especificamente abogados especialistas de COFOPRI.

2.6.Procesamiento y Analisis de datos

La presente investigacion se inicié mediante la observacion y descripcion
detallada del objeto de estudio, identificando la problematica existente y formulando
el problema de investigacion correspondiente. Una vez establecida la pregunta de
investigacion, se plantearon el objetivo general y los objetivos especificos. También
se determiné la técnica a utilizar y se elaboré el instrumento seleccionado para la
recoleccion de datos.

En el desarrollo de la investigacion, se aplicé una guia de entrevista a 10
especialistas y que forman parte de COFOPRI. Asimismo, los hallazgos obtenidos se
presentaron en forma de tablas en la seccion de resultados y se analizaron utilizando
los métodos analitico-sintético, exegético juridico e inductivo-deductivo. En la
discusion, se contrastaron estos hallazgos con los antecedentes, teorias y/o enfoques
conceptuales existentes.

Finalmente, se redactaron las conclusiones y recomendaciones que surgieron

a partir de todo el proceso de investigacion llevado a cabo.
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Respecto a este extremo del trabajo de investigacion, se han obtenido los siguientes

resultados:

3.1.De la aplicacion de las guias de entrevistas

En relacion con el objetivo especifico N° 01: Analizar el bajo indice de inscripcion en

SUNARP de las transferencias de bienes inmuebles que fueron formalizados por

COFOPRI, en zonas geogréficas sin notarios de la region de Lambayeque.

Tabla 1

indice de inscripcion en SUNARP de las transferencias de bienes inmuebles formalizados

por COFOPRI, en zonas geograficas sin notarios.

Pregunta 1: Segun Ud. ¢Existe un bajo indice de inscripcion en SUNARP de las

transferencias de bienes que fueron formalizados por COFOPRI, en zonas

geograficas sin notarios? ¢Por qué?

Abogados de COFOPRI

Entrevistado 1

Considero que si,
porque

mayormente los
beneficiarios de un
titulo de propiedad
otorgado
COFOPRI en esas

zonas, son de bajos

por

recursos
econémicos, por lo
que, las
transferencias
posteriores
demandan muchos

gastos como

Entrevistado 2

Si, los

pobladores de estas

porque

zonas no cuentan
con recursos
suficientes para
trasladarse hasta los
lugares donde hay
notarios, ni
tampoco tienen la
capacidad
econémica  para

asumir los costos.

Entrevistado 3

Si, en primer lugar,
por falta de
conocimiento de los
pobladores de que
la compraventa de
debe

perfeccionarse con

inmuebles
las escrituras
publicas 'y en
segundo lugar por

la onerosidad que

implica lograr la
inscripcion
registral.

Entrevistado 4

Si, las razones son
diversas: costos
altos, lejania del
lugar de residencia
respecto a la oficina
de SUNARP, falta
de  conocimiento
sobre la prioridad
del Registro, entre

otros.



de

lugares alejados a

desplazarse

las ciudades donde
si hay notarios,
pagar los servicios
de los notarios,
pagar los
impuestos, y
ademas pagar las
inscripciones

registrales; razones
por las cuales optan
por realizar las
transferencias con
documentos
informales, extra

registro.

Entrevistado 5

Entrevistado 6

Entrevistado 7
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Entrevistado 8

Dicha situacion se

presenta debido a

que la poblacion
que habita en
dichos lugares, a

falta de un notario
publico cerca de su
localidad, tienen
por costumbre ya
arraigada la de
celebrar cualquier
tipo de contrato o
transaccion ante el

juez de paz, a quien

Si existe un bajo
indice de
inscripcion
parte de SUNARP
de la transferencia
de

formalizados

por

bienes

por
COFOPRI en estas
zonas, por motivos
en raz6on a que
registros  publicos
busca en primer
lugar salvaguardar

la seguridad

Si, es bajo el indice
de transferencias en
las zonas donde no
existe notarias,
basicamente  por
criterios sociales y
dado

que en

economicos,
cuenta
aquellos lugares las
transferencias  se
efecttan ante el
juez de paz de la
localidad o validada
los

por abogado,

Si, toda vez que
COFOPRI
entidad

como

formalizadora de la
propiedad informal
tiene por objetivo
definir la titularidad
y otorgar el derecho
de

poseedor

propiedad al

debidamente

calificado,
culminando su
labor con la




tienen identificado
como su maxima
autoridad; no
obstante ello, los
ciudadanos

actualmente tienen
pleno conocimiento
de la seguridad

juridica que les

garantiza una
inscripcion en
SUNARP, en tanto
que el titulo de
propiedad otorgado
por COFOPRI se
encuentra
debidamente

registrado.

juridica que implica
una transferencia de

bienes inmuebles y

sobre todo si los
mismos son
efectuados por
COFOPRI,

situacién que no se
da en estas zonas
por motivo que toda

transferencia

realizada ante
notario publico
implica una
presuncion de
revision de los
requisitos  legales
que se requieren

para efectuar una
transferencia
propiedad. El
notario publico para
efectuar una
transferencia

propiedad inmueble

verifica el Aérea,
colindancias y
medidas

perimétricas, Esto

se determina con
exactitud el predio
materia de
transferencia. Por lo

cuales carecen de
efecto legal para su
inscripcion en
SUNARP. También
es importante
sefalar lo
complicado que
resulta para el
ciudadano rural por
el tema econémico,
trasladarse hasta las
zonas de provincia
donde existe

notario publico.
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inscripcion en el
registro de predios,
esto quiere decir,
que el titular
registral goza de
todos los beneficios
inherentes a su
derecho de
propiedad inscrito,
facultandolo  para
poder trasferir en
compra venta,
donacion, hipoteca,
entre otros el predio
en cuestion, sin
embargo a falta de
un notario en su
zona  geografica,
esto seria limitado
ya que careceria de
formalidad y

legalidad.




que, Registros
Publicos ante la
solicitud
inscripcion de un
parte notarial tiene
por acreditado el
cumplimiento  de
los requisitos
legales y la
verificacion por el
notario lo que dota
de garantia vy
seguridad a la
transferencia
realizada. Por el
contrario, al no
contar con un
notario y dada la
transferencia
realizada por
COFOPRI este
organismo solo se
cifie el
cumplimiento  de
sus normas que no
revisten un analisis
exhaustivo
referente a la
propiedad siendo
que para
COFOPRI, basta la
inscripcion  como

poseedor de un

38




predio para que
posteriormente y
transcurrido el
sin

plazo legal

mediar  oposicion
tener como
propietario a dicho
poseedor. Situacién
completamente
diferente a la
realizada por el
notario en una
transferencia

propiedad predial.
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Entrevistado 9

Entrevistado 10

Si, considero que si existe un bajo indice

de inscripcion en Sunarp de las
transferencias de bienes formalizados por
COFOPRI en estas zonas, ya que, al no
existir notarios, los pobladores tienen la
costumbre de recurrir a las autoridades del
pueblo para que den fe de sus actos que
celebran, como los jueces de paz, jefes de
rondas campesinas, etc., plasmando su
voluntad en documentos que no revisten la

formalidad para su inscripcion registral.

Pienso que si, debido al costo que implica
trasladarse a una ciudad donde exista una
notaria, ademas de los costos de pagos de
impuestos, cobros de notario, inscripcion
registral y otros que en muchos casos las
partes no pueden asumir, es por eso que
recurren a celebrar sus actos de
transferencia con documentos privados
que no cumplen la formalidad para ser

inscritos en el registro de predios.
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Interpretacion: Se tiene que existe un bajo indice de inscripcion en SUNARP de las
transferencias de bienes que fueron formalizados por COFOPRI, en zonas geograficas
sin notarios, y esto es debido a que a raiz de la ausencia de notarios en algunas zonas
geograficas de Lambayeque y lo altos costos que se devienen de realizar un
desplazamiento a otra localidad que si cuentan con este profesional de Derecho, estas
no mantienen su formalidad en el tiempo, es decir, que el tracto sucesivo no es inscrito
en los Registros Publicos, por lo que, el titular registral sigue siendo el propietario
originario, lo que conlleva el surgimiento de diversos problemas, por lo que, no se

garantiza la seguridad juridica del acto celebrado.

Nota. Elaboracion propia de la investigadora.
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Bajo indice de inscripcion de transferencias y su mantenimiento en la formalidad

Pregunta 2: En el caso de que exista un bajo indice de inscripcion de

transferencias, ¢este evita su mantenimiento en la formalidad? Fundamente.

Abogados de COFOPRI

Entrevistado 1

Entrevistado 2

Entrevistado 3

Entrevistado 4

Definitivamente si,
se wvuelve a la
informalidad, a la
inseguridad

juridica, pues el

titulo de propiedad

otorgado por
COFOPRI es el
producto de un

saneamiento

integral que permite
oponer el derecho
de propiedad del
beneficiario frente a
terceros, por lo que
las celebraciones de
los actos juridicos
posteriores  fuera
del registro, es muy
peligroso porque da
pie a que el mismo
bien inmueble sea
objeto de varias

transferencias a la

Si, porque el
Registro publicita
los actos de

transferencias y

quienes son los
nuevos titulares del
bien, teniendo el
historial de Ila
secuencia de las
transferencias, lo
que da seguridad

juridica.

Definitivamente si,
en la mayoria de los
casos, las personas
por su bajo nivel
cultural consideran
las
de

inmuebles sélo es

que  para

transferencias
necesario un
contrato privado de
compraventa y que
no necesitan una
escritura publica, lo
que ocasiona que
continen en la

informalidad.

Si, por las razones
expuestas, se
genera
informalidad en las
transferencias

La

compraventa de la

sucesivas.
propiedad deja
nuevamente en
situacion incierta al

predio.



vez a diferentes

personas.
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Entrevistado 5

Si el indice de
de

transferencias  es

inscripcion
bajo, ello Si
repercute

directamente en su
mantenimiento en
la formalidad, en
tanto que, el bien
inmueble podria ser
susceptible de
transferencia  tras
transferencia, pero
al no hacerse con
toda la formalidad
prescrita por ley, se
ird perdiendo esa
seguridad juridica
que otorga la
del

Unico

publicidad
registro; el
que lo tendra
garantizado  sera
aquel primer titular
a quien COFOPRI

titulo.

Entrevistado 6

Desde luego esta
situacion evita que
estas transferencias

se mantengan en la

formalidad, por
cuanto de no
realizarse la
inscripcion la
seguridad juridica
que tenga el
comprador del
inmueble seré

absolutamente nula.
Teniendo en cuenta
que toda
transferencia  que
goce de inscripcion
registral primard o
prevalecera frente a
cualquier

transferencia que se
haga y no se
inscriba
SUNARP. Por este

motivo,

en

necesariamente

toda inscripcion
que COFOPRI
realice deberia

Entrevistado 7

Basicamente se
vuelve a la
informalidad,;
puesto que, pese a
estar debidamente
formalizados

mediante un titulo

de propiedad
otorgado por
COFOPRI, la no
inscripcion de
transferencias nos
convierte en
informales,

impidiendo

mantener la

regulacion del suelo
0 mejor dicho el
del

crecimiento de la

planeamiento

ciudad.

Entrevistado 8

Sin duda alguna, el
hecho de que un
titular se  vea
limitado en lograr
inscribir las
transferencias de su
propiedad
conllevaria a que
opte a utilizar
mecanismos
informales, ya que

no contarian con un

notario que
garantice la
autenticidad y

brinde la seguridad
juridica respectiva
sobre los actos
ejecutados con el
predio en cuestion,
tales una
de

compraventa, entre

como

transferencia

otros.




contar con el apoyo
y verificacion del
notario de la zona a
titular o en defecto
de ello, el notario
mas proximo y de
esta forma, la
propiedad acceda al
registro puablico y
los beneficios que

ello acarrea.
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Entrevistado 9

Por supuesto que si, ya que, si bien en el
Peru las inscripciones registrales no son
obligatorias, éstas si te dan seguridad
juridica frente a terceros; ademas, si el
Estado ha invertido tanto en otorgarles un
titulo de propiedad formalizado, esto les
da un valor agregado a su vivienda que les
va a permitir ser objeto de una serie de
beneficios y, por ende, que mejoren su
calidad de vida. Por ello, si las
transferencias posteriores al titulo no se
registran, se vuelve a la informalidad y cae
en saco roto la inversién hecha por el

Estado.

Entrevistado 10

Considero que si, porque si bien en
nuestro pais no tenemos aln un registro de
propiedad constitutivo de derechos,
entiendo que la inversién que hace el
de

instituciones como COFOPRI para que

Estado a través sus diversas
formalicen las propiedades, busca lograr
en algin momento que las inscripciones
registrales sean obligatorias, por lo que, si
no se pone un candado a las transferencias
posteriores a un titulo de propiedad, nunca
se va a lograr avanzar en la formalizacion

de la propiedad.

Interpretacion: Al existir un bajo indice de inscripcién de transferencias en

SUNARP, este evita su mantenimiento en la formalidad, debido a que no brindan
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seguridad juridica frente a terceros. Vale decir, que las futuras transferencias no
serian inscritas en el Registro de Propiedad Inmueble, ocasionando las siguientes

consecuencias juridicas de caracter negativo:

1. Falta de seguridad juridica: La inscripcién en la SUNARP es el medio legal para
demostrar y proteger su derecho de propiedad. Si no inscribes la propiedad, no
contaras con un respaldo oficial que acredite dicho derecho, lo que podria generar

inseguridad en cuanto a la propiedad y su titularidad.

2. Vulnerabilidad ante terceros: Al no tener tu propiedad inscrita, estas expuesto
a posibles conflictos con terceros que reclamen derechos sobre la misma. Sin la
inscripcion, es mas dificil demostrar y defender el derecho de propiedad en caso

de disputas legales.

3. Limitaciones en transacciones y financiamiento: La falta de inscripcion puede
dificultar la realizacion de transacciones relacionadas con tu propiedad, como la
venta, la constitucion de hipotecas o la obtencién de préstamos. Los potenciales
compradores o instituciones financieras pueden mostrar reticencia a involucrarse

en transacciones sin una inscripcién que garantice la legalidad de la propiedad.

4. Pérdida de derechos frente a terceros de buena fe: En algunos casos, si otra persona
adquiere un derecho de propiedad sobre el mismo bien y lo inscribe antes que el anterior
adquirente, podria verse mermado dicho derecho frente al tercero de buena fe. Esto se
basa en el principio de “prior in tempore, potior in iure”, que establece que quien

inscribe primero su derecho tiene preferencia legal.

Nota. Elaboracion propia de la investigadora.
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En relacion con el objetivo especifico N° 02: Analizar el nivel de incidencia de las
competencias notariales en el proceso de formalizacion de la propiedad inmueble en la

region de Lambayeque.
Tabla 3

Nivel de incidencia de las competencias notariales en el proceso de formalizacion de la

propiedad inmueble en la regién de Lambayeque

Pregunta 3: ;Como es el nivel de incidencia de las competencias notariales en el

proceso de formalizacion de la propiedad inmueble en la region de Lambayeque?

Abogados de COFOPRI

Entrevistado 1

Entrevistado 2

Entrevistado 3

Entrevistado 4

Es muy importante
la participacion de
los notarios en el
proceso de
formalizacion  de
bienes inmuebles,
sobre todo en los
segundos actos,
esto es en las
transferencias

posteriores al Titulo

de Propiedad
otorgado por
entidad

formalizadora, pues
éstos tienen la
funcién de elaborar
Escrituras Publicas
entre otros
instrumentos

publicos que tienen

El nivel de
incidencia es bajo,
en algunos casos
por la lejania de las
notarias, y en otros
por los costos que
no son muy
asequibles para las
poblaciones  mas

cercanas.

De

formalizados en la

los pueblos
region

Lambayeque, se
aprecia que existe
un bajo nivel de
pobladores que
cuentan con
escrituras publicas

notariales.

Se puede decir que
los notarios tienen
los

una ley que

regula, entre otros,

respecto de sus
competencias,

relacionado a
tramites que

necesitan iniciar y
concluir el proceso
de formalizacion de
uno 0  varios

predios.



la formalidad para
ser inscritos en el

registro de predios.
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Entrevistado 5

Entrevistado 6

Entrevistado 7

Entrevistado 8

En el proceso de
formalizacién
como tal, ejecutado
por COFOPRI, la
incidencia de la
competencia

notarial va ligada en

mayor parte a que el
ciudadano, que
pretende ser

beneficiado por un
titulo de propiedad,
dentro de los
documentos con los
que busca sustentar
su derecho, puede
presentar minutas,
escrituras, contratos
0 cualquier otro
documento que

haya podido tener

intervencion de un
notario; no
obstante, ello no

significa que dichos

documentos con
intervencion
notarial sean

El nivel de
incidencia es bajo
considerando que el
Notario no cuenta
con  competencia

como la que cuenta

COFOPRI para
formalizar una
propiedad.

El notario en

Lambayeque
cuenta con
competencia para

realizar
prescripciones

adquisitivas de

dominios,
procedimientos de
titulo  supletorio,

rectificacion de

areas y linderos,
etc. Pero los
mismos no

conllevan en si el
proceso de
formalizacion  de
una propiedad que

consiste en que un

La Formalizacién

de la propiedad
informal en si, es
competencias de las
instituciones a
cargo, como son las
municipalidades

provinciales y el

Organismo de
Formalizacion de la
Propiedad Informal
- COFOPRI, 1la
competencia

notarial tiene
incidencia en los
segundos actos,
vale decir en las
transferencias

posteriores,  cuyo
acapite se descifra
en las interrogantes

precedentes.

En referencia, a la
formalizacion de la
propiedad informal
ejecutada
COFOPRI, el nivel
de incidencia de los

por

notarios es casi

nula, ya que, para

acreditar la
posesion, de
acuerdo al marco
legal vigente, se
solicitan
documentos

simples tales como
recibos de agua,
luz, incluso
documentos

privados en el que
conste la
del

bien inmueble, es

transferencia

decir, no existe la
exigencia de
documentos en lo
que intervenga un
notario

directamente.




requisitos predio sin

esenciales para la inscripcion llegue a
obtencidn del titulo inscribirse en
de propiedad. Registros Publicos
hecho de

ciertos

por el
cumplir
requisitos legales.
Por ello el nivel de
del

notario es bajo o

incidencia

casi nulo en cuanto
a este tipo de

procesos.
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Entrevistado 9

Entrevistado 10

Considero que los notarios contribuyen
mucho a que se mantenga la propiedad en
la formalidad, ya que éstos actdan en los
actos, esto las

segundos es, en

transferencias realizadas con
posterioridad a la titulacion de los predios;
sin embargo, en los actos propiamente de
declaracion de propiedad no tienen
mas los

competencia que en

procedimientos de prescripciones
adquisitiva de dominio, pues la funcion de
formalizacion, de acuerdo a ley, la tienen
los organismos formalizadores como
COFOPRI,

Municipalidades.

Gobiernos Regionales 'y

Teniendo en cuenta, que los notarios
publicos, en cuanto a los procesos de
formalizacion de la propiedad inmueble,
solamente tienen competencia para
declarar el derecho de propiedad mediante
los procedimientos de prescripciones
adquisitiva de dominio y titulo supletorio,
considero que es poca su incidencia en los
procesos de formalizacion. En lo que si
considero que tienen mucha incidencia es
en los segundos actos, es decir, en las
realizadas

transferencias con

posterioridad a la titulacion.
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Interpretacion: El nivel de incidencia de las competencias notariales en el proceso de
formalizacion de la propiedad inmueble en la region de Lambayeque, son de caracter
bajo, debido a que las transferencias realizadas con posterioridad a la titulacion de los
predios realizados por COFOPRI, al no haber notarios en algunas zonas geograficas de
la region de Lambayeque, estas transacciones no son elevadas a un instrumento
protocolar como es de la escritura puablica, quiere decir que tampoco se inscriben en la
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos, evidenciandose que el ex
propietario (primigenio) sigue siendo el titular registral cuando ya ha perdido la calidad

de propietario de dicho inmueble.

Nota. Elaboracién propia de la investigadora.
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Consecuencias de la falta de notarios en ciertas zonas geograficas de la region de

Lambayeque

Pregunta 4: Segun Ud. ¢cuales son las consecuencias de no haber notarios en

ciertas zonas geograficas de la regién de Lambayeque? ¢Por qué?

Entrevistado 1

Abogados de COFOPRI

Entrevistado 2

Entrevistado 3

Entrevistado 4

Las consecuencias
son que en esas
zonas se deben estar
realizando las
transferencias  de
propiedad con
documentos

informales que no
cumplen los
requisitos para ser
registrados; por lo
tanto, el esfuerzo
realizado por el
estado es indtil, ya
que estas
propiedades

vuelven a la

informalidad.

La informalidad de
las transferencias,
la inseguridad
de

adquirentes

los
del

porque la

juridica

bien,
informalidad  trae
desorden y puede
darse la
de

mismo

multiplicidad
ventas del
bien a diferente

adquirente.

Una de

consecuencias  es

las

que se desaliente a
los pobladores a
formalizar sus
transferencias con
escritura
ya (que,
hace mas dificil que

una
publica,
puedan encontrar
un notario en su

localidad.

Puede haber
razones distintas,
algunos  agregan

que hay muchos
notarios, otros que
hay pocos, pero los
notarios  deberian
tener

obligatoriamente su
atencion a las zonas

mas alejadas.

Entrevistado 5

Entrevistado 6

Entrevistado 7

Entrevistado 8

Las consecuencias
son gue se seguiran
realizando los

diversos actos

En primer lugar, se
presta al
de

por

otorgamiento

documentos

Debido a la crisis
econémica que
viene atravesando

el pais desde hace

Al respecto, debo
indicar que en
principio un notario

es el profesional




juridicos 0
de

informal,

transacciones
manera
pues no estaran
revestidos de la
forma prescrita en
la ley, es decir, en
estos lugares se
seguiran realizando
de

disposicion de sus

los actos

bienes inmuebles
conforme a los usos
y costumbres de su
localidad y por ende
los mismos no
garantizaran la
seguridad juridica

que se necesita.

parte de malos

jueces de paz que

aseguran que tal
persona es
posesionario 0

propietario de un

bien sin serlo.

En segundo lugar,
la falta de notario
implica que jueces
de paz otorguen
documentos como
escrituras

imperfectas 0

minutas celebrando

actos de
transferencia de
propiedad, sin

verificar la calidad
de

y/o propietarios de

posesionarios
quienes figuran
como vendedores
de

generando con ello

un  predio,

las
de

bienes inmuebles.

estafas  en

compraventas

Finalmente, por el
hecho de no existir
notario en
determinadas zonas

geograficas,

muchos afios
evidencia la
precariedad de
nuestro sistema
informal, en

ciudades pequefias
existe escaso trafico
de transferencias y
actos notariales los
cuales impiden que
se mantengan
econémicamente

las mismas.
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competente y
encargado de
revestir de valor

juridico la voluntad
de

respecto a

las personas
determinados actos,
generando

instrumentos
publicos que
podréan producir los
efectos  juridicos
que  corresponda,
de

manera el

coadyuvando
esta
transito de la
legalidad. En
consecuencia,

podria indicar que
la falta de notarios
en ciertas zonas
geograficas de la
region

Lambayeque,
ocasiona que los
actos  celebrados

entre las partes
carezcan del valor
juridico antes

mencionado, ya que

estarian  cargados
de  vicios de
ilegalidad, no




muchas veces no
puede expedirse un

documento formal

como lo es una
escritura  publica
que accede al

registro publico de
forma répida vy
permite una mejor
transferencia de la

propiedad predial.
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lograndose su
inscripcion en los
registros publicos,
el mismo que se
encarga de brindar
la seguridad
juridica

correspondiente.

Entrevistado 9

Las consecuencias es que no se avanza en
el proceso de formalizacion que viene
ejecutando el Estado Peruano a través de
su diferentes entidades, ya que en las
zonas donde no hay notarios los actos de
transferencias de propiedades inmuebles
acostumbran a realizarlas con simples
documentos informales que no reconocen
ningan derecho de propiedad y mucho
menos acceden al Registro de Propiedad
Inmueble; por lo tanto, el objetivo del
Estado de a mas

lograr formalizar

propietarios, se ve interrumpida.

Entrevistado 10

Veo como principal consecuencia, el
hecho de que la inversion que realiza el
Estado Peruano a través de los programas
de formalizacion, se vea truncado, pues de
nada sirve tanta inversion si no se
mantiene el predio en la formalidad; vy,
lamentablemente en las zonas donde no
hay notarios, los beneficiarios de un titulo
de propiedad cuando van a transferir lo
hacen con documentos privados que no
revisten de las formalidades para ser
inscritos, esto debido a que darle las
formalidades a dicho documento demanda

muchos gastos.

Interpretacion: Las consecuencias de no haber notarios en ciertas zonas geograficas

de la region de Lambayeque, son negativas y se circunscriben en lo siguiente:

1. Limitaciones en el acceso a servicios legales: La ausencia de notarios en

determinadas zonas dificulta el acceso de los ciudadanos a servicios legales, como la

realizacion de actos notariales, la formalizacién de contratos, la autenticacion de
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documentos legales, entre otros. Esto puede generar inconvenientes y retrasos en los

tramites legales de la poblacion.

2. Mayor costo y tiempo en trdmites legales: Si no hay notarios disponibles en una zona,
las personas se ven obligadas a desplazarse a otras areas para realizar tramites legales,
lo cual implica mayores gastos de transporte y pérdida de tiempo. Ademas, la falta de
competencia local puede llevar a un incremento en los costos de los servicios notariales

€n esas zonas.

3. Mayor riesgo de informalidad: La falta de notarios en ciertas zonas puede propiciar
la informalidad en diversos aspectos legales. Por ejemplo, la falta de instrumentos
notariales para formalizar contratos o transacciones puede llevar a acuerdos informales
que carecen de validez legal. Esto puede generar conflictos y dificultades en caso de

disputas o incumplimientos.

4. Menor seguridad juridica: Los notarios desempefian un papel fundamental en la
garantia de la seguridad juridica. Su presencia en una zona ayuda a asegurar que los
actos y contratos sean validos y estén respaldados legalmente. La falta de notarios
puede generar incertidumbre en cuanto a la validez y autenticidad de los documentos
legales, lo cual afecta la confianza en las transacciones y el respeto de los derechos de

las personas.

Nota. Elaboracion propia de la investigadora.
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Mantenimiento en la formalidad de los bienes inmuebles y la existencia de oficios

notariales

Pregunta 5: ¢ EI mantenimiento en la formalidad de los bienes inmuebles depende

de la existencia de oficios notariales? Explique.

Entrevistado 1

Abogados de COFOPRI

Entrevistado 2

Entrevistado 3

Entrevistado 4

Debido a

normas

las
existentes

en nuestro pais, a la

fecha Si es
necesario el
accionar de los
notarios, pues

nuestra legislacion

exige que para
poder acceder al
registro de

propiedad inmueble
las transferencias
de propiedad deben
realizarse mediante

Escrituras Publicas.

Actualmente si,

porque no existe

otro mecanismo
que nos
proporcione la

formalidad que se
requiere para que
las transferencias se
encaminen a la
inscripcion registral
y por ende a la

seguridad juridica.

Definitivamente si,

porque sdlo las

escrituras publicas

son las que son
objeto de
inscripcion

registral, la funcién
notarial es
importantisima

para el
mantenimiento de

la formalidad.

Si, para efectos de
la elaboracion de
minutas y elevacién
a escritura publica,
sucesiones
intestadas,
legalizaciones,

entre otros.

Entrevistado 5

Entrevistado 6

Entrevistado 7

Entrevistado 8

Considero que en
nuestro pais si es
muy necesario para
el mantenimiento
de la formalidad la

funcién  notarial,

En buena cuenta si,
porque es el notario
el profesional en
Derecho encargado
de revisar la

identidad de los

En parte, hay que
tener en cuenta que
lo més importante
es generar
conductas

reguladoras en la

En efecto, la
existencia de
oficios  notariales

contribuye a la
formalidad de los

bienes inmuebles,




dado que nuestra
ha

para la

normativa
previsto,

realizacion de actos

juridicos  respecto
de bienes
inmuebles, que
estos se lleven a

cabo a través de la
forma prescrita en
la ley, siendo
necesaria la
intervencion de la

funcién notarial.

otorgantes 'y el

cumplimiento  de
los requisitos
legales para la

transferencia de una
propiedad predial,
generando con ello
su acceso al registro
publico y otorgando
de buena cuenta
seguridad juridica
al propietario
inscrito, que
prevalecera su
derecho como tal
frente a cualquier
otro que alegue ser
duefio del predio

y/o terreno. Por
ende, para mantener
la formalidad de los
bienes muebles, es
necesario que aun
cuando se trate de
un proceso de
formalizacion de la
propiedad, el
notario publico
tenga que intervenir
agilizando con ello
el trabajo  del
Registrador

Plblico.

poblacion, orientar
lo imprescindible
que resulta
mantener los

segundos actos para

mantener la
formalidad, sin
embargo, los
problemas

econdmicos por los
montos de pago en
las notarias, genera
un problema real
para el poblador
que necesita

urgente regulacion.
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ya que estos operan
como empresas
proveedoras de
servicios notariales
de

cuales los notarios

a través las

actuan como
agentes imparciales
en un ampliamente
demandado

mercado de
servicios notariales,
que ofrece fe
publica y seguridad
juridica respecto a
los actos, hechos y
circunstancias que

presencie.




Entrevistado 9
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Entrevistado 10

Con el marco legal que tenemos vigente,
definitivamente si, pues una vez que el
propietario es reconocido como tal con un
titulo de propiedad otorgado por la
autoridad competente, para que esta
propiedad se mantenga en la formalidad se
deben inscribir en el Registro de
Propiedad Inmueble correspondiente las
sucesivas transferencias, 1o que no esta
ocurriendo en las zonas donde no existen
notarios, ya que los gastos de
formalizacion les resultan muy elevados a

las partes intervinientes.

Actualmente si, pues con las leyes que

tenemos, los accesos al Registro de
Predios, se hace a través de instrumentos
publicos mayormente elaborados por los
notarios publicos, quienes los revisten de
la debida formalidad; por lo que en los
lugares donde no se cuenta con notarios,
es mas alto el riesgo de que los predios

caigan nuevamente en la informalidad.

Interpretacion: Para el mantenimiento en la formalidad de los bienes inmuebles, este

depende de la existencia de oficios notariales, debido a que el notario cumple un rol

fundamental como profesional de Derecho que otorga fe publica y garantiza la

seguridad juridica respecto de los actos celebrados. Sin embargo, de haber una ausencia

de estos en algunas zonas geograficas, trae como consecuencia la informalidad de la

propiedad inmueble.

Nota. Elaboracion propia de la investigadora.



56

En relacion con el objetivo especifico N° 03: Proponer una mejora en la Ley de
Notariado a fin de promover la mayor agilizacion del mercado inmobiliario en
Lambayeque, especialmente para complementar el proceso de formalizacion de la
propiedad inmueble, cuando los propietarios ejecutan acciones de transferencias de

propiedad inmueble de modo informal.
Tabla 6

Propuesta legislativa

Pregunta 6: Segun Ud. ¢Qué se deberia modificar, agregar o suprimir en la Ley
de Notariado con la finalidad de promover la mayor agilizacion del mercado
inmobiliario en la region de Lambayeque, especialmente para complementar el
proceso de formalizacion de la propiedad inmueble, cuando los propietarios

ejecutan acciones de transferencias de propiedad inmueble de modo informal?

Abogados de COFOPRI

Entrevistado 1

Entrevistado 2

Entrevistado 3

Entrevistado 4

En el

especifico de zonas

Caso

alejadas donde no
existen notarias, se
debe

mecanismos

buscar los
para
que la poblacion
beneficiaria de un
titulo de propiedad,
en las sucesivas
transferencias  su
acceso al registro
sea mas facil; por
tal razén considero
que se debe ampliar
la facultad notarial

a otras autoridades

En la lucha por la
disminucion de la
informalidad

también deben estar
involucrados  los
notarios; en
consecuencia,  se
podria incorporar
en su ley o en una
ley
que

independiente,
los notarios
implementen

dentro de su
jurisdiccion 'y en
nucleos territoriales
estratégicos,

oficinas de atencion

Considero que las
notarias  también
deberian tener
competencias sobre
los predios rurales,
asi se agilizaria el
mercado

inmobiliario.

La obligatoriedad
de que se establezca
el desplazamiento
de los notarios a
cada Centro
Poblado,

etcétera, del lugar

Caserio,
donde presta su
oficio, en atencion a
visitas 0 camparias
coordinadas con las
del

lugar a visitar en las

autoridades

mismas fechas que
los debe
SUNARP.

hacer



del lugar para que a
través de éstos se
pueda mantener la
formalidad de los

predios.

y recepcion de
documentos  para
realizar
transferencias,
facilitando el
acceso a las
poblaciones

alejadas. Sumado a

ello, respecto a
costos también
podria
implementarse
costos con tarifa
social.
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Entrevistado 5

Entrevistado 6

Entrevistado 7

Entrevistado 8

Maés alla de realizar
alguna

modificacion a la

Ley del Notariado,
lo que
corresponderia, en
primer lugar, es
realizar las
gestiones

pertinentes para que
la funcion notarial

Ilegue y sea de facil

acceso  en los
lugares donde
actualmente su

presencia es casi

nula; sumado a ello,

Para agilizar el
mercado

inmobiliario, se
necesita  agregar
facultades legales
que permita al
Notario previo

cumplimiento y
verificacion de
documentos de
fecha cierta y por
un periodo
razonable de tres
afios, que cierto
propietario de un
terreno no inscrito

pueda acceder al

Se requiere
mecanismo que
impulsen la

de

transferencias

formalizacion
las
informales, sobre
todo en cuanto a
transferencias que
cuentan con firmas
legalizadas ante
juez de paz con una
antigliedad de maés
de 10

otorgarles la

anos,

legalidad mediante
la declaracion de

parte; 0 en su

Considero que la
principal  reforma
que se deberia
ejecutar es respecto
a la cantidad de
plazas y notarios
que deben existir en
una  determinada
zona geografica, ya
que a la fecha es
evidente la
necesidad de
incrementar en el
pais la cantidad de
notarios, si bien es
cierto disminuiria la

demanda por los




es preciso que los
pobladores de estos
lugares puedan
tener mayor
conocimiento
respecto a los
beneficios de
realizar los diversos
actos juridicos, a
través de la funcion

notarial.

Publico

reemplazando a la

Registro

inmatriculacion.

Con ello se
generaria que
puedan inscribirse
una multiplicidad
de predios,
generando
compraventas

seguras e inscritas
para el cambio de
titularidad sea
mucho mas rapido.
No obstante, que
por el corto periodo
se debe invitar al
Notario que
verifique bien
dichos  requisitos
bajo
responsabilidad
civil, penal vy
administrativa,
garantizando  con
ello un correcto

desenvolvimiento.

Para complementar
el proceso de
formalizacion de la
propiedad
inmueble, resulta

indispensable

defecto impulsar el
eficaz proceso de

prescripcion

adquisitiva de
dominio en via
notarial, muy

escaso en la region

Lambayeque.
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servicios notariales

pero aumentaria los

beneficios en los
usuarios y/o
poblacion,
significando

disminucién en los

precios, mayor
competencia y
rapidez  en las
transacciones que

se ejecutan ante los

notarios, considero

que una de las
principales
limitaciones  para

formalizar y hacer
uso de los servicios
notariales por parte
de los usuarios, son

los costos que en su

mayoria son
elevados,

considerando que
actualmente cada
notario tiene la
libertad de
establecer los
costos de los

servicios notariales
que oferta a los
usuarios

demandantes de fe




modificar la Ley del
Notariado, en el
sentido de que una
vez verificado el
cumplimiento  de
los requisitos
legales por parte del
personal de
COFOPRI, en
Gltima instancia y
previa a su
inscripcion
registral, la
verificacion del
expediente
generado
necesariamente
deberéa contar con la
autorizacion
expresa 'y  por
escrito del Notario
cercano 0 mas
proximo de la
ubicacion del
predio a formalizar
y una vez contada
con la opinion
favorable del
Notario se proceda
a la inscripcion
registral del

inmueble.
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publica y seguridad
juridica. Asimismo,
en forma relativa al
aumentar una
poblacion, las
transacciones

comerciales se ven
incrementadas por
el trafico comercial,
trayendo como
consecuencia, que

Si no se crean

nuevas plazas
notariales, la
demanda por
Proponer una

mejoraen la Ley de
Notariado a fin de
promover la mayor
agilizacion del
mercado
inmobiliario en
Lambayeque,
especialmente para
complementar el
proceso de
formalizacion de la
propiedad
inmueble, cuando
los propietarios
ejecutan  acciones
de transferencias de
propiedad inmueble
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de modo informal.
El  servicio se
incrementa y suben
los  precios, al
mismo tiempo que
se deteriora la
calidad del servicio.
Esta propuesta trae
consigo una serie de
beneficios para los
usuarios, tales
COMO Menos costos
en la transaccion,
incentivaria la
formalizacion

economica y
mejorar el indice de

seguridad juridica.

Entrevistado 9

Entrevistado 10

Considero que la solucion no esta en
modificar la Ley del Notariado, sino que
se debe determinar quien realmente esta
obligado a verificar que los predios se
mantengan en la formalidad, pues de una
simple lectura del articulo 2° del Decreto
Supremo N° 025-2007-VIVIENDA se
infiere que esta tarea le corresponderia a
COFOPRI; sin embargo, a este organismo
no se le ha dotado de la competencia para
dar fe de los actos de disposicion de bienes
inmuebles una vez ya formalizados, ya

que a la fecha son los notarios los que dan

Mas que una modificacion a la ley del
notariado, creo que se deberia dar
facultades a Registros Pablicos para que
en los casos de predios ya formalizados ya
sea por COFOPRI o por otra entidad
formalizadora, las transferencias
posteriores de esos inmuebles se realice
directamente en SUNARP, pues creo que
dicha institucion esta dotada de toda la
capacidad logistica para poder dar fe de
los actos de transferencia, mas aun si ellos
tienen la tecnologia requerida y hasta
oficinas itinerantes los

para que




61

fe de estas transferencias, lo que conlleva pobladores de las zonas sin notarios
costos (impuestos municipales, gastos puedan inscribir  directamente  sus
notariales, gastos de inscripcion registral, transferencias ante Registros Publicos.
traslados al lugar donde queda la notaria,

etc.) que los interesados muchas veces no

pueden cubrir, por lo que ven mas facil

transferir con documentos informales.

Interpretacion: Para promover la mayor agilizacion del mercado inmobiliario en la
region de Lambayeque, especialmente para complementar el proceso de formalizacion
de la propiedad inmueble, cuando los propietarios ejecutan acciones de transferencias
de propiedad inmueble de modo informal, se debe modificar la Ley del Notariado, en
el sentido de establecer la obligatoriedad del desplazamiento de los notarios a zona
geogréafica que no cuente con uno. Asimismo, se amplie las plazas y cantidad de

notarios para intervenir en estas zonas.

Nota. Elaboracion propia de la investigadora.
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Existencia de otras alternativas de solucién para el mantenimiento en la formalidad de

los bienes inmuebles accionados por COFOPRI

Pregunta 7: Aunado a lo anterior, ¢existen otras alternativas de solucién que

permitan el mantenimiento en la formalidad de los bienes inmuebles accionados

por COFOPRI?

Abogados de COFOPRI

Entrevistado 1

Entrevistado 2

Entrevistado 3

Entrevistado 4

Asi como en algln

momento se
establecio que
algunas

transferencias  se
realizaran

directamente en
SUNARP a través
de formularios
registrales, en las
zonas donde no hay
notarios pero que si
puede
SUNARP se podria

volver a aplicar este

llegar la

mecanismo  para

mantenerse en la

formalidad las
propiedades
inmuebles ya

formalizadas.

Se puede
implementar
formularios de

transferencia  que
sean firmados por
verificadores de la
SUNARP, quienes
dan fe de |Ia

transferencia.

Considero que es
necesario realizar
campafas de
difusion de cultura
registral, es
necesario educar a
la poblacion con
conocimientos

bésicos, incidiendo
en que para todas
las transferencias
son necesarias las
escrituras publicas
y que a fin de
salvaguardar su
propiedad es
necesario lograr la
inscripcion registral

de las mismas.

Si, lo antes indicado
deberia

establecerse en un
cronograma de
visitas de notarios y
SUNARP, en todos
los pueblos que
comprenden sobre
una  jurisdiccion
predeterminada, en
un anexo de la Ley

del Notariado.




Entrevistado 5

Entrevistado 6

Entrevistado 7
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Entrevistado 8

En nuestro pais la

seguridad juridica
la otorga la
publicidad del
registro, en

consecuencia,  es
muy importante y
hasta cierto punto
indispensable  la
funcion del notario,

sobre todo respecto

de los bienes
inmuebles, dado
que nuestra

normativa prevé la
de

actos juridicos en la

celebracién

forma prescrita por
la ley, de tal forma
que esta pueda ser
ingresada e inscrita
en el registro

correspondiente.

En mi opinion, no
existen alternativas
de

considerando

solucion,
que
es el Notario el
profesional

conocedor en temas
de transferencia de
propiedad y
de

bienes inmuebles.

formalizacion

La transferencia de
derechos de bienes

inmuebles en el

Peru, en un
momento sélo
requeria la

validacion de un

abogado acreditado

como verificador en
SUNARP, facilitd
el trafico

inmobiliario; a su
vez, obligd a las
notarias ajustar el
valor de sus costos.

La excelente labor

efectuada por
COFOPRI no
puede verse
afectada por
variables  legales,
sociales y
econémicas  que
afectan el

mantenimiento de

la formalidad.

Al respecto, un
breve comentario al
reglamento de la
Ley N° 31056, a
través de la cual se
hace referencia

sobre  los  que

reciban su titulo de

propiedad, el
mismo que
procedera

inscribirse en el

registro de
propiedad

inmueble, se
establezca con la

carga de no poder
vender ni transferir
el predio por el
plazo de 05 afios, en
ese sentido
considero que dicha
acotacion a la
funcion

formalizada de
COFOPRI sobre los
bienes del estado,
conlleva a mantener
la formalidad de los
mismo en el
tiempo, evitando de

esta forma el trafico
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de terrenos, de una

y otra forma esta

medida disuasiva
conlleva a
colaborar con la
legalidad y
seguridad juridica
que se requiere

actualmente, ya que
no basta con otorgar
y reconocer el
del

poseedor, sino de

derecho
velar porque su
propiedad no se vea
vulnerada 0
afectada por actos

fraudulentos.

Entrevistado 9

Entrevistado 10

Desde mi punto de vista, considero que si
en el articulo 2° del Decreto Supremo N°
025-2007-VIVIENDA se le asigna a
COFOPRI la funcion de disefiar y ejecutar
de manera integral, comprehensiva y
rapida el Programa de Formalizacion de la
Propiedad y su mantenimiento dentro de la
formalidad, a nivel nacional, debe ser este
organismo el que se encargue de dar fe y
asegurarse  que las transferencias
posteriores de predios ya formalizados

sigan en la formalidad.

Para mi la alternativa es que se le otorgue
facultades a SUNARP para que las
transferencias de predios posteriores a un
titulo de propiedad, se realice
directamente ante esa institucion; sin
embargo, esta funcién también podria
asumirla COFOPRI, teniendo en cuenta
que el articulo 2° del Decreto Supremo N°
025-2007-VIVIENDA lo obliga a este
organismo al mantenimiento de la

propiedad dentro de la formalidad.
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Interpretacion: Si existen otras alternativas de solucion que permitan el
mantenimiento en la formalidad de los bienes inmuebles accionados por COFOPRI,
vale decir, que se le faculte a la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos,
en el supuesto de transferencia de predios posteriores a un titulo de propiedad, se realice

directamente en dicha institucion, mediante los formularios de transferencia suscrito

por los verificadores de la citada entidad.

Nota. Elaboracion propia de la investigadora.
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Capitulo IV. Discusion

En este acapite, se interpretan y analizan los hallazgos obtenidos a partir de los
datos cualitativos recopilados durante la investigacion. La discusion de resultados permite
profundizar en los hallazgos, compararlos con la literatura existente y proporcionar

explicaciones, conexiones y conclusiones basadas en la evidencia obtenida.

Es asi que, se presentan los principales hallazgos de la investigacién y se
establecen relaciones entre ellos. Se examinan las similitudes y diferencias con los
estudios previos, se explican las posibles causas de los resultados encontrados y se

proponen interpretaciones y explicaciones para respaldarlos.

En ese sentido, respecto al primer objetivo especifico, el cual se basa en analizar
el bajo indice de inscripcion en SUNARP de las transferencias de bienes inmuebles que
fueron formalizados por COFOPRI, en zonas geogréficas sin notarios de la regién de
Lambayeque, se ha obtenido de la aplicacion de la guia de entrevista el siguiente
resultado: Que existe un escaso registro en SUNARP de las transferencias de bienes que
fueron formalizados por COFOPRI en zonas geograficas sin notarios, y esto se debe a la
falta de notarios en algunas areas de Lambayeque y los elevados costos asociados a
desplazarse a otras localidades donde si hay profesionales legales disponibles. Es asi que,
estos bienes no mantienen su estado formal a lo largo del tiempo, lo que significa que el
tracto sucesivo de propiedad no se inscribe en los Registros Publicos. Como
consecuencia, el propietario original sigue siendo el titular registrado, lo que ocasiona

una serie de problemas y pone en riesgo la seguridad juridica de la transaccion realizada.

En ese sentido, la falta de inscripcidn de transferencias en SUNARP conlleva la
pérdida de formalidad y seguridad juridica, generando consecuencias negativas. En
primer lugar, sin la inscripcion, no se cuenta con respaldo oficial que acredite el derecho
de propiedad, lo que implica inseguridad y vulnerabilidad ante terceros que reclamen
derechos sobre el inmueble. Ademas, la falta de inscripcion dificulta transacciones y
obtencién de financiamiento, ya que los compradores y entidades financieras pueden
desconfiar de la legalidad de la propiedad. Por ultimo, existe el riesgo de perder derechos
frente a terceros de buena fe que inscriban antes su derecho. En resumen, la falta de
inscripcion en SUNARP implica falta de seguridad, limitaciones en transacciones y el

riesgo de perder derechos ya formalizados frente a terceros.
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Lo sefialado coincide con Cornejo (2018), quien manifiesta que la presencia y el
papel del notario en la concesién de fe publica tienen un efecto positivo en la seguridad
juridica de los contratos de compraventa de bienes inmuebles. Esto se debe a que el
notario se encarga de formalizar los acuerdos de compraventa mediante la redaccion y
firma de la escritura publica, la cual cuenta con respaldo legal y la participacion de todas
las partes involucradas. De acuerdo con el articulo 24 del Decreto Legislativo 1049, el
notario se convierte en un mecanismo confiable y seguro para garantizar la validez y

legalidad de dichos contratos.

Calle (2018), también sefiala que el notario desempefia un rol fundamental al
plasmar el consenso entre las partes que participan en una transaccion de compraventa.
Esto se logra a través de la creacion de un documento oficial y confiable llamado escritura
publica. Es asi que, la intervencion del notario otorga caracter publico al acuerdo y brinda
garantias legales sélidas en el proceso de transferencia de propiedades inmuebles. No
obstante, al no haber notario existe un bajo indice de inscripciones en la Superintendencia

Nacional de los Registros Publicos.

En cuanto al segundo objetivo especifico, referido a analizar el nivel de
incidencia de las competencias notariales en el proceso de formalizacion de la propiedad
inmueble en la region de Lambayeque, de la aplicacion del instrumento de recoleccién de
informacion, se ha obtenido que la incidencia de las competencias notariales en el proceso
de formalizacion de la propiedad inmueble en la region de Lambayeque es minima, ya
que las transferencias posteriores a la titulacion realizadas por COFOPRI no son elevadas
a escritura publica debido a la falta de notarios en algunas areas geograficas de la region.
Como resultado, estas transacciones no se inscriben en la Superintendencia Nacional de
los Registros Publicos, lo que implica que el antiguo propietario (propietario original)
sigue siendo el titular registral, a pesar de haber perdido su propiedad sobre dicho
inmueble. Aunado a ello, las implicaciones de la ausencia de notarios en ciertas areas
geograficas de la region de Lambayeque son desfavorables y se reflejan en varios aspectos
negativos. En primer lugar, se limita el acceso de los ciudadanos a servicios legales
indispensables, como la formalizacion de contratos y la autenticacion de documentos
legales. Esto puede ocasionar demoras y complicaciones en los tramites legales de la
poblacion. Ademas, la falta de notarios obliga a las personas a desplazarse a otras
localidades para realizar estos tramites, lo cual implica mayores gastos y pérdida de

tiempo. Asimismo, la ausencia de notarios puede fomentar la informalidad en las
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transacciones y contratos, ya que se recurre a acuerdos no formalizados legalmente. Esto
puede generar conflictos y dificultades en caso de disputas o incumplimientos. Por ultimo,
la seguridad juridica se ve afectada, ya que los notarios desempefian un papel crucial en
garantizar la validez y autenticidad de los documentos legales. La ausencia de notarios en
determinadas zonas puede generar incertidumbre y desconfianza en las transacciones

legales, comprometiendo los derechos de las personas.

Siguiendo ese orden de ideas, la formalidad y garantia legal de los bienes
inmuebles estan estrechamente ligadas a la presencia de los servicios notariales, ya que
los notarios desempefian un papel esencial al otorgar fe publica y asegurar la seguridad
juridica en los actos celebrados. Sin embargo, la falta de notarios en ciertas zonas

geograficas trae consigo la informalidad de la propiedad inmueble.

Estos hallazgos se vinculan con lo sefialado por Morillo (2022), al manifestar que
los servicios notariales tienen una funcidén importante respecto a la fe publica y el
garantizar la seguridad juridica. En ese sentido, la incidencia de las competencias
notariales en el proceso de formalizacion de la propiedad inmueble en la region de

Lambayeque es minima, debido a la falta de notarios.

Con relacion al tercer objetivo especifico, este consiste en proponer una mejora
en la Ley de Notariado a fin de promover la mayor agilizacion del mercado inmobiliario
en Lambayeque, especialmente para complementar el proceso de formalizacion de la
propiedad inmueble, cuando los propietarios ejecutan acciones de transferencias de
propiedad inmueble de modo informal, se ha obtenido que con el objetivo de agilizar el
mercado inmobiliario en la region de Lambayeque y facilitar el proceso de formalizacion
de la propiedad inmueble, especialmente cuando se realizan transferencias de manera
informal, se propone realizar modificaciones a la Ley del Notariado. Estas modificaciones
incluirian la obligacion de que los notarios se desplacen a las zonas geogréaficas que
carecen de ellos, asi como aumentar el numero de plazas y la cantidad de notarios

disponibles para intervenir en dichas zonas.

De la misma forma, en el caso de que se busquen opciones adicionales para
mantener la formalidad de los bienes inmuebles adquiridos a través de COFOPRI, se
sugiere considerar la posibilidad de otorgar facultades a la Superintendencia Nacional de
los Registros Publicos. De esta manera, las transferencias de propiedades ubicadas en

zonas geogréaficas donde no existen notarios en un radio de diez (10) kilometros,
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realizadas posteriormente a la obtencion de un titulo de propiedad otorgado por
COFOPRI, podrian llevarse a cabo directamente en SUNARP, a traves de sus oficinas
receptoras mas cercanas 0 mesas de partes itinerantes, quienes deben utilizar el sistema
de identificacion de comparacion biométrica de las huellas dactilares que brinda el
Registro Nacional de Identificacion y Estado Civil, RENIEC, transferencias que deben
realizarse mediante los formularios de transferencia suscrito por los verificadores de la

citada entidad.

Lo manifestado concuerda con lo expresado por Valverde (2019), quien
manifiesta que la labor del notario es fundamental, siendo importante proponer un
mecanismo que permita una adecuada funcién, es por eso, que incidir en la modificacion
de la Ley del Notariado es importante para que coadyuve en el mantenimiento de la

formalidad de las transferencias posteriores.

De igual manera, Perez (2021), en su tesis de pregrado, concluye que COFOPRI
es el encargado por excelencia del proceso de formalizacion de la propiedad inmueble,
asimismo, indica los problemas que existen en las transferencias, por lo que, la funcion
del notario es de vital importancia para su mantenimiento en el tiempo. En ese sentido, se
requiere que también existan mecanismos que permitan la formalizacion del tracto

sucesivo realizado.

Por su parte, Yamamoto (2022), manifiesta que es importante que la
formalizacion de la propiedad inmueble accionada por COFOPRI se mantenga en el
tiempo, siendo vital las funciones de la Superintendencia Nacional de los Registros
Publicos, por lo que debe haber un trabajo articulado para evitar futuras consecuencias

juridicas negativas.

Finalmente, con relacion al objetivo general, el cual residio en determinar si la
falta de notarios en las zonas geograficas de la region Lambayeque limita los procesos de
formalizacion de bienes inmuebles accionados por COFOPRI, evitando su mantenimiento
en la formalidad, se han logrado identificar los resultados a través del cumplimiento de
los objetivos especificos establecidos. Ademas, se observa una correlacion coherente
entre los antecedentes y las teorias elegidos para esta investigacion. Asi como el rechazo
de la hipotesis nula y la aceptacion de la hipotesis alternativa, el cual implica en la falta

de notarios en las zonas geograficas sin notarios de la region Lambayeque si limita los
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procesos de formalizacion de bienes inmuebles accionados por COFOPRI, evitando su

mantenimiento en la formalidad.



71

Conclusiones

PRIMERA. — La falta de notarios en las zonas geograficas sin notarios de la regién
Lambayeque si limita los procesos de formalizacion de bienes inmuebles accionados por
COFOPRI, evitando su mantenimiento en la formalidad, debido a que las nuevas

transferencias no son inscritas en la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos.

SEGUNDA. - Se evidencia un bajo indice de inscripcion en SUNARP de las
transferencias de bienes inmuebles que fueron formalizados por COFOPRI, en zonas
geograficas sin notarios de la region de Lambayeque, debido a que la ausencia de notarios
en ciertas areas de Lambayeque, junto con los costos excesivos asociados a desplazarse a
otras localidades donde si hay profesionales legales disponibles, lo que resulta en la falta
de mantenimiento formal de los bienes a lo largo del tiempo. Esto implica que el proceso
de transferencia de propiedad no se inscribe en los Registros Publicos, lo que conlleva a

que el propietario originario siga siendo el titular registral.

TERCERA. — El nivel de incidencia de las competencias notariales en el proceso de
formalizacion de la propiedad inmueble en la region de Lambayeque se constituye como
bajo, debido a que, a la ausencia de notarios en ciertas areas geograficas de la region, las
transferencias de propiedad realizadas después de la titulacion por parte de COFOPRI no
son formalizadas mediante escritura pablica. Como consecuencia, estas transacciones no

son inscritas en la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos.

CUARTA. — Se propone modificar la Ley de Notariado a fin de promover la mayor
agilizacion del mercado inmobiliario en Lambayeque, especialmente para complementar
el proceso de formalizacion de la propiedad inmueble, cuando los propietarios ejecutan
acciones de transferencias de propiedad inmueble de modo informal, a través de la
obligatoriedad del desplazamiento de los notarios a zonas geograficas sin oficios
notariales. Asimismo, otorgar facultades a la Superintendencia Nacional de los Registros
Publicos, para que en las zonas geograficas donde no existan notarios en un radio de diez
(10) kilometros, las transferencias de predios titulados por COFOPRI se realicen
directamente en SUNARP a través de sus oficinas receptoras mas cercanas o mesas de
partes itinerantes, quienes deben utilizar el sistema de identificacion de comparacion
biométrica de las huellas dactilares que brinda el Registro Nacional de Identificacion y
Estado Civil, RENIEC, transferencias que deben realizarse mediante los formularios de

transferencia suscritos por los verificadores de la citada entidad. Estas propuestas
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normativas nos permiten ademas concluir, en la necesidad de una modificacién al articulo
949 del Caodigo Civil Peruano, en el sentido de que las transferencias de propiedades
formalizadas por COFOPRI sean obligatorias sus inscripciones ante la Superintendencia

Nacional de los Registros Pablicos — SUNARP, bajo sancién de nulidad.
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Recomendaciones

PRIMERA. — Se recomienda al Congreso de la Republica, incorporar en el Cadigo
Civil la obligatoriedad de la inscripcion en los Registros Publicos de las transferencias de
inmuebles posteriores a la obtencion del titulo de propiedad otorgado por COFOPRI.
Asimismo, otorgar facultades a la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos,
para que en las zonas geograficas donde no existan notarios en un radio de diez (10)
kilometros, las transferencias de predios titulados por COFOPRI se realicen directamente
en SUNARP a través de sus oficinas receptoras mas cercanas 0 mesas de partes
itinerantes, quienes deben utilizar el sistema de identificacion de comparacion biométrica
de las huellas dactilares que brinda el Registro Nacional de Identificacion y Estado Civil,
RENIEC, transferencias que deben realizarse mediante los formularios de transferencia

suscrito por los verificadores de la citada entidad. (\VVéase anexo N° 06)

SEGUNDA. — Se sugiere al Colegio de Notarios de Lambayeque, que coadyuven al
mantenimiento de la formalidad de la propiedad inmueble accionado por COFOPRI, en
el sentido, de que, al tener iniciativa legislativa, presente un proyecto de ley referido a la
ampliacion de plazas, o en su defecto, la obligatoriedad del desplazamiento de los notarios

a aquellas zonas geogréaficas que no hay oficios notariales.

TERCERA. — Se exhorta a los nuevos adquirentes, que si bien en las zonas geogréaficas
donde celebran el acto no hay notarios, deben coadyuvar en el mantenimiento de la
formalidad accionado primigeniamente por COFOPRI, es decir, inscribir su titularidad

en la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos.

CUARTA. — Se sugiere a la academia continuar investigando en este tema, ya que se
debe reconocer su relevancia y en el potencial impacto que puede tener en diversos
ambitos. A medida que avanzamos en nuestro conocimiento y comprension de este tema,
se presentan nuevas preguntas y desafios que requieren una investigacion continua y
rigurosa. Ademads, cada estudio realizado nos acerca mas a descubrir soluciones,
innovaciones y mejoras que podrian tener un efecto positivo en la sociedad y en la calidad

de vida de las personas.
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Anexo 1. Matriz de consistencia

TITULO
“El proceso de formalizacion de bienes inmuebles en zonas geograficas sin notarios de la
region Lambayeque”

FORMULACION DEL PROBLEMA
¢De qué manera la falta de notarios en las zonas geograficas de la regién Lambayeque
limita los procesos de formalizacion de bienes inmuebles accionados por COFOPRI,
evitando su mantenimiento en la formalidad?

OBJETIVO GENERAL
Determinar si la falta de notarios en las zonas geogréaficas de la regién Lambayeque limita
los procesos de formalizacion de bienes inmuebles accionados por COFOPRI, evitando su
mantenimiento en la formalidad.

Marco Teorico Trabajo de Campo
1. Propiedad. 1. Aplicacion de guia de entrevista dirigido
2. Sistemas de  transferencias  de a 10 abogados especialistas en la materia,
propiedad. especificamente abogados de COFOPRI.
3. Proceso de formalizacion de bienes
inmuebles.
4. Ley del Notariado.

OBJETIVOS ESPECIFICOS
1. Analizar el bajo indice de inscripcion en SUNARP de las transferencias de bienes

inmuebles que fueron formalizados por COFOPRI, en zonas geograficas sin notarios
de la region de Lambayeque.

2. ldentificar el nivel de incidencia de las competencias notariales en el proceso de
formalizacion de la propiedad inmueble en la region de Lambayeque

3. Proponer una mejora en la Ley de Notariado a fin de promover la mayor agilizacién
del mercado inmobiliario en Lambayeque, especialmente para complementar el
proceso de formalizacion de la propiedad inmueble, cuando los propietarios ejecutan
acciones de transferencias de propiedad inmueble de modo informal.

HIPOTESIS
Hipotesis nula
La falta de notarios en las zonas geograficas sin notarios de la regién Lambayeque no
limita los procesos de formalizacion de bienes inmuebles accionados por COFOPRI, por
lo que no evita su mantenimiento en la formalidad.
Hipotesis alternativa
La falta de notarios en las zonas geograficas sin notarios de la regién Lambayeque si
limita los procesos de formalizacion de bienes inmuebles accionados por COFOPRI,
evitando su mantenimiento en la formalidad.

VARIABLE INDEPENDIENTE
La falta de notarios en las zonas geograficas sin notarios de la region Lambayeque.
VARIABLE DEPENDIENTE
El mantenimiento de los procesos de formalizacion de bienes inmuebles accionados por
COFOPRI.

CONTRASTACION DE HIPOTESIS
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Se entrevistard a 10 abogados especialistas en la materia, especificamente abogados de
COFOPRI.
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Anexo 2. Instrumento de recoleccion de informacion

Tesis: “EL PROCESO DE FORMALIZACION DE BIENES INMUEBLES EN
ZONAS GEOGRAFICAS SIN NOTARIOS DE LA REGION LAMBAYEQUE”

Instrucciones: Estimado especialista, a continuacion, desarrollara la guia de entrevista
elaborada para la presente investigacion. En ese sentido, su aporte permitird en la
contribucion de este trabajo de investigacion. Agradezco su participacion.

Datos generales:

Nombres y apellidos:

Especialidad:

Cargo:

Fecha:

OBJETIVO ESPECIFICO 1

Analizar el bajo indice de inscripcién en SUNARP de las transferencias de bienes

inmuebles que fueron formalizados por COFOPRI, en zonas geogréaficas sin notarios.

Preguntas:

1. Segln Ud. ¢Existe un bajo indice de inscripcién en SUNARP de las transferencias
de bienes que fueron formalizados por COFOPRI, en zonas geograficas sin

notarios? ;Por qué?

2. Enel caso de que exista un bajo indice de inscripcidn de transferencias, ;este evita

su mantenimiento en la formalidad? Fundamente.
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OBJETIVO ESPECIFICO 2

Analizar el nivel de incidencia de las competencias notariales en el proceso de

formalizacion de la propiedad inmueble en la region de Lambayeque.

Preguntas:

3. ¢Como es el nivel de incidencia de las competencias notariales en el proceso de

formalizacion de la propiedad inmueble en la region de Lambayeque?

4. Segun Ud. ;cudles son las consecuencias de no haber notarios en ciertas zonas

geograficas de la region de Lambayeque? ¢Por qué?

5. ¢El mantenimiento en la formalidad de los bienes inmuebles depende de la

existencia de oficios notariales? Explique.

OBJETIVO ESPECIFICO 3

Proponer una mejora en la Ley de Notariado a fin de promover la mayor agilizacion
del mercado inmobiliario en Lambayeque, especialmente para complementar el

proceso de formalizacion de la propiedad inmueble, cuando los propietarios ejecutan

.

Preguntas:

acciones de transferencias de propiedad inmueble de modo informal.

J

6. Segun Ud. ;Qué se deberia modificar, agregar o suprimir en la Ley de Notariado
con la finalidad de promover la mayor agilizacién del mercado inmobiliario en la

region de Lambayeque, especialmente para complementar el proceso de
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formalizacion de la propiedad inmueble, cuando los propietarios ejecutan

acciones de transferencias de propiedad inmueble de modo informal?

7. Aunado a lo anterior, ¢existen otras alternativas de solucion que permitan el

mantenimiento en la formalidad de los bien inmuebles accionados por COFOPRI?
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Anexo 3. Rubricas de expertos de instrumentos de recoleccion de informacion

CARTA DE INVITACION N° 01
Chiclayo, 02 de enero de 2023
A quien corresponda:

Asunto: Participacion en juicio de expertos para validar instrumento de investigacién

cualitativa

Nos dirigimos a usted con respeto y cordial saludo para informarle que estamos
llevando a cabo el desarrollo de una tesis de posgrado con enfoque cualitativo titulada: “El
proceso de formalizacion de bienes inmuebles en zonas geograficas sin notarios de la
region Lambayeque ”. Esta investigacion tiene como objetivo obtener el grado de maestro

en Derecho con mencién en Derecho Civil y Comercial.

El objetivo general de este estudio es determinar si la falta de notarios en las zonas
geograficas sin notarios de la region Lambayeque limita los procesos de formalizacion de
bienes inmuebles accionados por COFOPRI, evitando su mantenimiento en la formalidad.
Para lograr esto, es necesario elaborar guias de entrevistas que conformen el instrumento
de evaluacién de esta investigacion, las cuales deben ser validadas por expertos, como

usted.

Por esta razén, nos complace invitarlo a colaborar con nuestra investigacion,
brindando su validacién como experto del mencionado instrumento de recoleccion de
informacion. Adjuntamos la guia de entrevista para su evaluacién, asi como un formato
que le permitira compartir sus apreciaciones sobre cada item del instrumento de

investigacion.

Agradecemos de antemano su colaboracién y conocedores de su generosidad y
espiritu altruista, esperamos contar con su participacion en calidad de experto para validar

este instrumento de recoleccion de datos.

Atentamente,
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VALIDEZ DE TEST: JUICIO DE EXPERTOS

INSTRUCTIVO PARA LOS EXPERTOS

Indicacion: Sefior (a) experto, se le solicita su colaboracién para que luego de un

riguroso analisis de los items de la presente guia de entrevista, el mismo que se

le hace muestra a continuacion, indique de acuerdo con su criterio y experiencia

profesional, el puntaje respecto a si la pregunta permite concebir las variables

desarrolladas en esta investigacion.

En la evaluaciéon de cada item, utilice la siguiente escala:

RANGO SIGNIFICADO
1 Descriptor no adecuado y debe ser eliminado.
2 Descriptor adecuado, pero debe ser modificado.
3 Descriptor adecuado.

Los rangos de la escala propuesta deben ser utilizados teniendo en

consideracion los siguientes criterios:

e Vocabulario adecuado al nivel académico de los entrevistados.

e Claridad en la redaccion.

e Consistencia loégica y metodologica.

Recomendaciones:

Gracias por su generosa colaboracion.
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Apellidos y nombres:

Grado académico:

Mencion:

Firma:

ITEM

CALIFICACION

DEL JUEZ

1

2

3

OBSERVACION

1. Segun Ud. (Existe un bajo indice de inscripcion
en SUNARP de las transferencias de bienes que
fueron formalizados por COFOPRI, en zonas

geogréficas sin notarios? ¢Por qué?

2. En el caso de que exista un bajo indice de
inscripcion de transferencias, ;este evita su

mantenimiento en la formalidad? Fundamente.

3. ¢Coémo es el nivel de incidencia de las
competencias notariales en el proceso de
formalizacion de la propiedad inmueble en la

region de Lambayeque?

4. Segun Ud. ;cudles son las consecuencias de no
haber notarios en ciertas zonas geogréaficas de la

region de Lambayeque? ¢Por qué?

5. ¢El mantenimiento en la formalidad de los bienes
inmuebles depende de la existencia de oficios

notariales? Explique.

6. Segun Ud. ;Qué se deberia modificar, agregar o
suprimir en la Ley de Notariado con la finalidad
de promover la mayor agilizacion del mercado
inmobiliario en la regién de Lambayeque,
especialmente para complementar el proceso de

formalizacion de la propiedad inmueble, cuando
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los propietarios ejecutan  acciones de
transferencias de propiedad inmueble de modo

informal?

Aunado a lo anterior, ¢existen otras alternativas
de solucién que permitan el mantenimiento en la
formalidad de los bien inmuebles accionados por
COFOPRI?




Anexo 4. Guias de entrevistas

Anexo 1. Guia de entrevista

Tesis: “EL PROCESO DE FORMALIZACION DE BIENES INMUEBLES EN
ZONAS GEOGRAFICAS SIN NOTARIOS DE LA REGION LAMBAYEQUE”

Instrucciones: Estimado especialista, a continuacion, desarrollard la guia de entrevista
elaborada para la presente investigacion, con la finalidad de cumplir con los objetivos

especificos planteados en esta investigacion. Agradezeo su participacion.

Datos generales:
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Nombres y apellidos: Natividad Rodriguez Torres

Especialidad: Derecho Civil

Cargo: Abogada - COFOPRI

Fecha: 20-12-2022

OBJETIVO ESPECIFICO 1

Analizar el bajo indice de inscripeidn en SUNARP de las transferencias de bienes
inmuebles que fueron formalizados por COFOPRI, en zonas geogrificas sin
notaros de la regon de Lambaveque.

Preguntas:

I. Segin Ud. ;Existe un bajo indice de inscripcidn en SUNARFP de las
transferencias de bienes gue fueron formalizados por COFOPRL, en zonas
geogrificas sin notarios? ;Por qué?

Considero que si, por que mayormente los beneficianios de un titulo de propiedad
otorgado por COFOPRI en esas zonas, son de bajos recursos econdmicos, por lo
que, las transferencias posteriores demandan muchos gastos como desplazarse de
lugares alejados a las ciudades donde si hay notanos, pagar los servicios de los
notarios, pagar los impuestos, y ademds pagar las inscripciones registrales;
razones por las cuales optan por realizar las transferencias con documentos

informales, extra registro.
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En el caso de que exista un bajo indice de inscripcidn de transferencias, ;esie
evita su mantenimiento en la formalidad? Fundamente.

Definitivamente si, se vuelve a la informalidad, a la insegundad juridica, pues el
titulo de propiedad otorgado por COFOPRI es el producto de un saneamiento
integral que permite oponer el derecho de propiedad del beneficiario frente a
terceros, por lo que las celebraciones de los actos juridicos posteriores fuera del
regisiro, &5 muy peligroso porque da pre a que el mismo bien inmueble sea objeto

de varias transferencias a la vez a diferentes personas.

OBJETIVO ESPECIFICO 2

Analizar el nivel de incidencia de las competencias notariales en el proceso de

formalizacién de la propiedad inmueble en la region de Lambayeque.

Pregunias:

3.

4.

JCOmo es ¢l nivel de incidencia de las competencias notariales en el proceso
de formalizacidn de la propiedad inmueble en la region de Lambayeque?

Es muy importante la participacitn de los notarios en el proceso de formalizacion
de bienes inmuebles, sobre todo en los segundos actos, esto es en las transferencias
posteriores al Titulo de Propiedad otorgado por entidad formalizadora, pues éstos
tienen la funcién de elaborar Escrituras Pablicas entre otros instrumentos plblicos

que tienen la formalidad para ser inscritos en el registro de predios.

Segin Ud. jewdhles son las consecuencias de no haber notarios en ciertas zonas
geogrificas de la region de Lambayeque? ; For qué?

Las consecuencias son gque en esas zonas se deben estar realizando las
transferencias de propiedad con documentos informales que no cumplen los
requisitos para ser registrados; por lo tanto, el esfuerzo realizado por el estado es

iniitil, ya que estas propiedades vuelven a la informalidad.

+El manienimiento en la formalidad de los bienes inmuebles depende de la
existencia de oficios notariales? Expligque.

Debido a las normas existentes en nuestro pais, a la fecha s1 es necesario el

accionar de los notaros, pues nuestra legslacion exige que para poder acceder al
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registro de propiedad inmueble las transferencias de propiedad deben realizarse

mediante Escniuras Piablicas.

OBJETIVO ESPECIFICO 3

Proponer una mejora en la Ley de Notariado a fin de promover la mayor agilizacion

del mercado inmobihano en Lambayeque, especialmente para complementar el
proceso de formalizacion de la propiedad inmueble, cuando los propietarios
ejecutan acciones de transferencias de propiedad inmueble de modo informal.

Pregunitas:

[

Segiin Ud. ;Qué se deberia modificar, agregar o suprimir en la Ley de
Notariado con la finalidad de promover la mavor agilizacion del mercado
inmohbiliario en la regiin de Lambayeque, especialmente para complementar
el proceso de formalizaciin de la propiedad inmueble, cuando los
propietarios ejecutan acciones de transferencias de propiedad inmueble de
maodo informal?

En el caso especifico de zonas alejadas donde no existen notarias, se debe buscar
los mecanismos para que la poblacidn beneficiaria de un titulo de propiedad, en
las sucesivas transferencias su acceso al registro sea mas facil; por tal razdn
considero que se debe ampliar la facultad notarial a otras autonidades del lugar

para que a través de éstos se pueda mantener la formalidad de los predios.

Aunado a lo anterior, Jexisten otras alternativas de solucidén que permitan el
mantenimiento eén la formalidad de los bien inmuebles accionados por

COFOPRI?

Asi como en algin momento se establecid que algunas transferencias se realizaran
directamente en SUNARP a través de formularios registrales, en las zonas donde
no hay notanos pero que 51 puede legar la SUNARP se podria volver a aplicar

este mecanismo para mantenerse en la formalidad las propiedades inmuebles ya

by
‘-_—f i i

L S [
"—-J% Lededy

FIRMA

formalizadas.

90



Anexo 1. Guoia de entrevisia

Tesis: “EL PROCESO DE FORMALIZACION DE BIENES INMUEBLES EN
ZONAS GEOGRAFICAS SIN NOTARIOS DE LA REGION LAMBAYEQUE”

Instrucciones: Estimado especialista, a continuacidn, desarrollard la guia de entrevista
elaborada para la presente investigacion, con la finalidad de cumplir con los objetivos
especificos planteados en esta investigacion. Agradezco su participacidn.

Datos generales:

Mombres y apellidos: Jorge Arturo Siesquen More
Especiahidad: Derecho registral

Cargo: Asistente legal

Fecha: 21/12/2022

OBJETIVO ESPECIFICO 1

Analizar el bajo indice de inscripcion en SUNARP de las transferencias de bienes
inmuebles que fueron formalizados por COFOPRL, en zonas geogrificas sin
notarios de la region de Lambayeque.

Pregunias:

1. Segin Ud. ; Existe un bajo indice de inscripeidn en SUNARP de las transferencias
de bienes que fueron formalizados por COFOPRI, en zonas geograficas sin
notariosT ;Por qué?
5i, toda vez que COFOPRI como entidad formalizadora de la propiedad informal
tiene por objetivo definir la titulandad v otorgar el derecho de propiedad al
poseedor debidamente calificado, culminando su labor con la inscripeién en el
registro de predios, esto quere decir, que el titular registral goza de todos los
beneficios inherentes a su derecho de propiedad inserito, facultindolo para poder
trasferir en compra venta, donacibn, hipoteca, entre otros el predio en cuestion,
sin embargo a falta de un notario en su zona geogrifica, esto seria limitado ya que

careceria de formalidad v legalidad.
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En el caso de que exista un bajo indice de inscripeidn de transferencias, jeste evita
su mantenimiento en la formalidad? Fundamente.

Sin duda alguna, el hecho de que un titular se vea limitado en lograr mscribir las
transferencias de su propiedad, conllevaria a que opte a utilizar mecanismos
informales, ya que no contarian con un nofario que garantice la autenticidad y
brinde la seguridad juridica respectiva sobre los actos ejecutados con el predio en

cuestidn, tales como una transferencia de compra venta, entre ofros.

OBJETIVO ESPECIFICO 2

Analizar el nivel de incidencia de las competencias notariales en el proceso de

formalizacion de la propiedad inmueble en la regitn de Lambayeque.

Preguntas:

3.

+Como es el nivel de incidencia de las competencias notariales en el proceso de
formalizacion de la propiedad inmueble en la regidn de Lambayeque?

En referencia, a la formalizacion de la propiedad informal ejecutada por
COFOPRL el nivel de incidencia de los notarios es casi nula, ya que, para acreditar
la posesion, de acuerdo al marco legal vigente se solicitan documentos simples
tales como recibos de agua, luz, incluso documentos privados en el que conste la
transferencia del bien inmueble, es decir, no existe la exigencia de documentos en

lo que intervenga un notario directamente.

Segin Ud. jcudles son las consecuencias de no haber notarios en ciertas zonas
geograficas de la regidn de Lambayeque? ; Por qué?

Al respecto, debo indicar que en principio un notario es el profesional competente
v encargado de revestir de valor juridico la voluntad de las personas respecto a
determinados actos, generando instrumentos pablicos que podrin producir los
efectos juridicos que corresponda, coadyuvando de esta manera el transito de la
legalidad. En consecuencia, podria indicar que la falta de notarios en ciertas zonas
geograficas de la region Lambayeque, ocasiona que los actos celebrados entre las
partes, carezcan del valor juridico antes mencionado, ya que estarian cargados de
vicios de ilegalidad, no logrindose su inscripeidn en los registros pablicos, el

mismo que se encarga de brindar la seguridad juridica correspondiente.
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5. ;El mantenimiento en la formalidad de los bienes inmuebles depende de la
existencia de oficios notariales? Explique.
En efecto, la existencia de oficios notariales contribuyen a la formalidad de los
bienes inmuebles, ya que estos operan como empresas proveedoras de servicios
notariales a través de las cuales los notarios actlan como agentes impareiales en
un ampliamente demandado mercado de servicios notariales, que ofrece fe pliblica

v seguridad juridica respecto a los actos, hechos y circunstancias gue presencie.

OBJETIVO ESPECIFICO 3

Proponer una mejora en la Ley de Notariado a fin de promover la mayor agilizacidn
del mercado inmobiliario en Lambayeque, especialmente para complementar el
proceso de formalizacion de la propiedad inmueble, cuando los propietarios
ejecutan acciones de transferencias de propiedad inmueble de modo informal.

Pregunias:
6. Segln Ud. ;Qué se deberia modificar, agregar o suprimir en la Ley de Notariado

con la finalidad de promover la mayor agilizacion del mercado inmobiliario en la
region de Lambayeque, especialmente para complementar el proceso de
formalizaciom de la propiedad mmueble, cuando los propietarios ejecutan
acciones de transferencias de propiedad inmueble de modo informal?

Considero que la principal reforma que se deberia ejecutar es respecto a la
cantidad de plazas y notanos que deben existir en una determinada zoma
geogrifica, ya que a la fecha es evidente la necesidad de incrementar en el pais la
cantidad de notarios, si bien es cierto disminuiria la demanda por los servicios
notariales pero aumentaria los beneficios en los usuanios yo poblacion,
significando disminucién en los precios, mayor competencia y rapidez en las
transacciones que se ejecutan ante los notarios, considero que uma de las
principales limitaciones para formalizar y hacer uso de los servicios notariales por
parte de los usuarios, son los costos que en su mayoria son elevados, considerando
que actualmente cada notario tiene la libertad de establecer los costos de los
servicios notariales que oferta a los usuarios demandantes de fe piblica y
seguridad juridica. Asimismo, en forma relativa al aumentar una poblacidn, las
transacciones comerciales se ven incrementadas por el trifico comercial, trayendo

COmo Consecuencia, que si no se crean nuevas plazas notarales, la demanda por



el servicio se incrementa y suben los precios, al mismo tiempo que se deteriora la
calidad del servicio. Esta propuesta trae consigo una serie de beneficios para los
Uusuarios, tales como menos costos en la transaccidn, incentivaria la formalizacion
econdmica y mejorar el indice de seguridad juridica.

. Aunado a lo anterior, ;existen oiras alternativas de solucidn que permitan el
mantenimiento en la formalidad de los bien inmuebles accionados por COFOPRI?
Al respecto, un breve comentario al reglamento de la Ley N 31056, a través de
la cual se hace referencia sobre los que reciban su titulo de propiedad, el mismo
que procederd inscribirse en el registro de propiedad inmueble, se establezea con
la carga de no poder vender ni transferir el predio por el plazo de 05 afios, en ese
sentido considero que dicha acotacién a la funcidén formalizada de COFOPRI
sobre los bienes del estado, conlleva a mantener la formalidad de los mismo en el
tiempo, evitando de esta forma el trifico de terrenos, de una y otra forma esta
medida disuasiva conlleva a colaborar con la legalidad y segundad juridica que
se requiere actualmente, ya que no basta con otorgar ¥ reconocer €l derecho del
poseedor, sino de velar porque su propiedad no se vea vulnerada o afectada por
actos fraudulentos.
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Anexo 1. Guia de entrevista

Tesis: “EL. PROCESO DE FORMALIZACION DE BIENES INMUEBLES EN
ZONAS GEOGRAFICAS SIN NOTARIOS DE LA REGION LAMBAYEQUE”

Instrucciones: Estimado especialista, a continuacion, desarrollard la guia de entrevista
elaborada para la presente investigacion, con la finalidad de cumplir con los objetivos
especificos plantcados en esta investigacion. Agradezco su participacion.

Datos generales:

Nombres y apellidos: Miriam Misuki Hashimoto Tadeo
Especialidad: Derecho Civil

Cargo: Abogada - Cofopri

Fecha: 21 /12/2022

OBJETIVO ESPECIFI

Analizar ¢l bajo indice de inscripeion en SUNARP de las transferencias de biencs
inmuebles que fueron formalizados por COFOPRI, en zonas geograficas sin
notarios de la region de Lambayeque.

Preguntas:

1. Segin Ud. jExiste un bajo indice de inscripcion en SUNARP de las transferencias
de bienes que fueron formalizados por COFOPRI, en zonas geograficas sin
notarios? ;Por qué?

Si existe un bajo indice de inscripcién por parte de Sunarp de la transferencia de
bienes formalizados por cofopri en estas zonas por molivos en razon a qué
Registros Publicos busca en primer lugar salvaguardar la scguridad juridica que
implica una transferencia de bienes inmuebles y sobre todo si los mismos son
efectuados por cofopri. Situacién que no se da en estas zonas por motivo que toda
transferencia realizada ante Notario Publico implica una presuncion de revision
de los requisitos lcgales que sc requieren para efectuar una transferencia de

propiedad. El notario piblico para efectuar una transferencia de propiedad



inmueble verifica el drca, colindancias y medidas perimetricas. Esto es determina

con exactitud ¢l predio materia de transferencia. Por lo que Registros Pablicos

ante la solicitud de inscripeién de un parle notarial tiene por acreditado cl

cumplimiento de los requisitos legales y la verificacion por ¢l Notario lo que dota

de garantia y seguridad a la transferencia realizada. Por el contrario al no contar
con un notario y dada la transferencia realizada por cofopri este organismo solo
sc cife el cumplimiento de sus normas que no revisten un andlisis exhaustivo
referente a la propiedad siendo que para cofopri basta la inscripcion como
poseedor de un predio para que posteriormente y transcurfido ¢l plazo legal sin
mediar oposicién tener como propictario a dicho poseedor. Situacion
completamente diferente a la realizada por ¢l notario en una transferencia de
propiedad predial.

2. Enel caso de que exista un bajo indice de inscripcion de transferencias, jeste evila

su mantenimiento en la formalidad? Fundamente.

Desde luego esta situacion evita que estas transferencias se mantengan en la
formalidad, por cuénto de no realizarse la inscripcion la seguridad juridica que
tenga el comprador del inmueble serd absolutamente nula. Teniendo en cuenta
que toda transferencia que goce de inscripcion registral primara o prevalecera
frente a cualquier transferencia que se haga y no se inscriba en Sunarp. Por este
motivo necesariamente toda inscripeion que cofopri realice deberia contar con el
apoyo y verificacion del notario de la zona a titular o en defecto de ello del notario
més proximo y de esta forma la propiedad acceda al registro publico y los
beneficios que ello acarrea.

OBJETIVO ESPECIFICO 2

Analizar el nivel de incidencia de las competencias notariales en el proceso de
formalizacion de la propiedad inmueble en la region de Lambayeque.

Preguntas:

3. (Como es el nivel de incidencia de las competencias notariales en el proceso de

formalizacion de la propiedad inmueble en Ja region de Lambayeque?



El nivel de incidencia es bajo considerando que el Nolario no cuenta con
competencia como la que cuenta Cofopri para formalizar una propiedad

El notario en lambayeque cuenta con competencia para realizar prescripciones
adquisitivas de dominio, procedimientos de titulo supletorio, rectificacion de
areas y linderos, etc. Pero los mismos no conllevan en si el proceso de
formalizacién de una propiedad que consiste en que un predio sin inscripcion
llegué a inscribirse en Registros Publicos por ¢l hecho de cumplir ciertos
requisitos legales. Por ello ¢l nivel de incidencia del notario es bajo o casi nulo en
cuanto a este tipo de procesos.

. Segin Ud. jcudles son las consecuencias de no haber notarios en ciertas zonas
geogrificas de la regién de Lambayeque? ;Por qué?

En primer lugar se presta al otorgamiento de documentos por parte de malos
jueces de paz que aseguran que tal persona es posesionario o propictario de un
predio sin serlo,

En segundo lugar la falta de notario implica que jueces de paz otorguen
documentos como escrituras imperfectas o minutas celebrando actos de
transferencia de propiedad sin verificar la calidad de posesionarios y/ o
propietarios de quienes figuran como vendedores de un predio, generando con cllo
estafas en las compraventas de bienes inmucbles

Finalmente por el hecho de no existir notario en determinadas zonas geograficas
muchas veces no puede cxpedirse un documento formal como lo es una escritura
plblica que accede al registro piblico de forma répida y permite una mejor
transferencia de la propiedad predial.

. ¢El mantenimiento en la formalidad de los bienes inmuebles depende de la
existencia de oficios notariales? Explique.

En buena cuenta si porque es el notario ¢l profesional en derecho encargado de
revisar la identidad de los otorgantes y ¢l cumplimiento de los requisitos legales
para la transferencia de una propiedad predial generando con ello su acceso al
registro piblico y otorgando de buena cuenta seguridad juridica al propietario
inserito, que prevalecera su derecho como tal frente a cualquier otro que alegue
ser dueiio del predio y/o terreno. Por ende para mantener la formalidad de los

bienes muebles es necesario que ain cuando se trate de un proceso de
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formalizacién de propiedad el notario publico tenga que intervenir agilizando con
ello ¢l trabajo del Registrador Publico.

OBJETIVO ESPECIFICO 3

Proponer una mejora en la Ley de Notariado a fin de promover la mayor agilizacion
del mercado inmobiliario en Lambayeque, especialmente para complementar el
proceso de formalizacion de la propiedad inmueble, cuando los propietarios
¢jecutan acciones de transferencias de propiedad inmueble de modo informal.

Preguntas:

6. Segin Ud. ;Qué se deberia modificar, agregar o suprimir en la Ley de Notariado
con la finalidad de promover la mayor agilizacion del mercado inmobiliario en la
region de Lambayeque, especialmente para complementar el proceso de
formalizacién de la propiedad inmueble, cuando los propietarios ejecutan
acciones de transferencias de propiedad inmueble de modo informal?

Para agilizar el mercado inmobiliario se nccesita agregar facultades legales que
permita al Notario previo cumplimiento y verificacion de documentos de fecha
cierta y por un periodo razonable de tres afios, que cierto propietario de un terreno
no inscrito pueda acceder al Registro Piblico reemplazando a la inmatriculacion.
Con ello se generaria que puedan inscribirse una multiplicidad de predios
generando compraventas seguras ¢ inscritas para que el cambio de titularidad sca
mucho més rapido. No obstante que por el corto periodo se debe intimar al Notanio
que verifique bien dichos requisitos bajo responsabilidad civil, penal y
administrativa, garantizando con ello un correcto desenvolvimiento.

Para complementar el proceso de formalizacién de la propiedad inmueble resulta
indispensable modificar la ley del notariado en el sentido que una vez verificado
el cumplimiento de los requisitos legales por parte de personal de COFOPRI en
ultima instancia y previa a su inscripcion registral la verificacion del expediente
generado necesariamente deberd contar con la autorizacion expresa y por escrito
del Notario cercano o mas proximo de la ubicacion del predio a formalizar y una
vez contada con la opinién favorable del Notario se proceda a la inscripcion
registral del inmucble,

7. Aunado a lo anterior, ;existen otras allernativas de solucion que permitan ¢l

mantenimiento en la formalidad de los bien inmuebles accionados por COFOPR1?



as de solucion considerando que es el

En mi opinién no existen otras alternativ
de transferencia de propiedad ¥y

Notario el profesional conocedor en temas

formalizacion de bienes inmuebles.

FIRMA
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Anexo 1. Guia de entrevista

Tesis: “EL PROCESO DE FORMALIZACION DE BIENES INMUEBLES EN
ZONAS GEOGRAFICAS SIN NOTARIOS DE LA REGION LAMBAYLEQUE"

Instrucciones: Estimado especialista, a continuacion, desarrollard la guin de entrevista
elzhorada pam s presente inves pacion. con la finalidad de cump’ir con los obictivos

especificos planteados en esta investigacion. Agradezco su participacion,
Datos generales:

Nombres vy apellidos:

s folbne bp o Bk s
Cvrif= C’L’Mf’fa“//—- 44,(// /ucr o .

ar{:é(fw A &J‘/'Of i Endrdost (‘frapr
Fecl
A8 /2 2022 -

OBJETIVO ESPECIFICO 1

Analizar el bajo indice de inscripcion en SUNARP de las transferencias de bienes
inmuebles que fueron formalizados por COFOPRI, en zonas geogréficas sin
notarios de la region de Lambayeque.

Preguntas:
1. Segin Ud. ;Existe un bajo indice de inscripcion en SUNARP de las transferencias
de bienes que fueron formalizados por COFOPRI, en zonas geograficas sin

notarios? ;Por que?

S« fag Ww Sot. I PVERS a)Ser( d{)LvS /{’/i;uu()\-
AL‘@@Q/ sy pteideviion roofuils o Lo 0[ sa/vn/y’ )/u/rv
oo i wi et Sofe Ao M’QM(LOW( dA é’ﬁf:i‘ U Ml( QTS

2. Encel caso de que exista un bajo indice de inscripeion de transferencias, ;este evita

su mantenimiento en la formalidad? Fundamente.

po" las %&0%7 e afwﬂf A)rcu»lzojua/
,ﬁz_ln Housfisicss suasvss ” fo cw/»wywﬂ
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OBJETIVO ESPECIFICO 2

Analizar el nivel de incidencia de las competencias notariales en el proceso de '

formalizacion de la propiedad inmueble en la region de 1 ambayeque.

~

Preguntas:
3. (Como es el nivel de incidencia de las competencias notariales en el proceso de
formalizacion de la propiedad inmucble en la region de Lambayeque?
se poedl decir g los potores {eun ug_“_fyz‘,’a&t_liiﬁs
!'?-P\;U/, y,as'/' 05};‘25 ,MM@ de fas Lu&;/u_;y_'ﬁcu(;ivs,
r:"/a.u‘OIuO& a '{M;uu% ;g_u/ ,tu(-ei’""l"?—“ fard paleiey r
Y ernedie” A procis® OCs//ﬁ'fM';xz'“?f A 10 0 LAt s 403,
4. Segin Ud, jcuales son las consecuencias de no haber notarios en ciertas zonas
geogréficas de la region de Lambayeque? ;Por qué?
Puede haler rsgnis dishiihs : olgonos argeyon
-2 Iwy hwc./w(&ba)‘yu}'){/ m‘W(/ .pw/wtj/;,o cos, Foro
,@_{ M)A")M'OI Mméijl/ oéf.f‘;‘,‘,q /‘)‘4.“;‘;‘1’_?:75(4(
Qe cisd 0 lar Fowcs wuos (,/(: o des .
5. ¢El mantenimiento en la formalidad de los bienes inmuebles depende de la
existencia de oficios notariales? Explique.
5C. Far gfecho ot jo eloforrcie do pynde, y cdpoci i
A EsCudAn Pibhice, Sxcestoun Totorfada fer
Va2, eyt o Yros- e 4

Z O A
-

OBJETIVO ESPECIFICO 3

Proponer una mejora en la Ley de Notariado a fin de promover la mayor agilizacion
del mercado inmobiliario en Lambayeque, especialmente para complementar el
proceso de formalizacion de la propiedad inmueble, cuando los propictarios
¢jecutan acciones de transferencias de propiedad inmueble de modo informal,
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Preguntas:

6. Segun Ud. ;Que

e portd el

se deberia modificar, agregar o suprimir en ln Ley de Notariado
con la finalidad de promover la mayor agilizacion del mercado inmobiliario en la
region. de Lambayeque, especialmente para complementar ¢l proceso de
formalizacion de la propiedad inmueble, cuando los propietarios cjecutan
acciones de (ransferencis de props e
oS ef %_‘7“_@ I@i&k’_ﬁa{ ' s el Feo. of »éi_ﬁfé:lu/g&uu'a
.&_MLMZQ_G_MX_QU&)[&“J{, lalerd®, €€ ctf f,1000 v

&7&“‘“@ "Zr"‘z&g.%&{xi’,xs-wr‘w vl @ g 0 Costy Rizewrt co0s do -
etz o feor @ilondud.s ol /liMf Q t/z'_Q/t)/ .»_[#41‘)%4-5"“"[2{['*" b

Aunado a lo anterior

edad mmneble de modo infosmal?

+ ¢existen otras alternativas de solucion que permitan el
mantenimicnto en la formalidad de los bien inmucbles accionados por COFOPR|?

2 b oty wdeadp, Pehens foblecnse (. PUCPULL
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Anexo 1. Guia de entrevista
Tesis: “EL. PROCESO DE FORMALIZACION DE BIENES INMUEBLES EN
ZONAS GEOGRAFICAS SIN NOTARIOS DE LA REGION LAMBAYEQUE™

Instrucciones: Estimado especialista, a continuacion, desarrollara la guia de entrevista
claborada para la presente investigacion, con la finalidad de cumplir con los objetivos
especificos planteados en esta investigacion. Agradezco su participacion.

Datos generales:

-Nombxesyapclhdos 6(p‘\g \\‘L% dm Q/\“
T B Espe A v e Samsanaanto meu (

T PO

Fecha:
a4 [\a2\zo22

BJETIVO ESPECIFICO 1

Analizar el bajo indice de inscripcion en SUNARP de las transferenciss de biencs
inmuebles que fueron formalizados por COFOPRI, en zonas geogrificas sin
notarios de la region de Lambayeque,

Preguntas:

L. Segin Ud. ; Existe un bajo indice de nscripeion en SUNARP de las transferencias
de bienes que fueron formalizados por COFOPRI, en zonas geogrificas sin

nomios"bPor quc"
%ﬂﬁr w la kaj’ﬁa. S \LuD(Amuuﬁao e
anﬂ-&da&% m\mwﬁb At coninnnscdon Siaoa

puldican y eu Sunclo

lﬂw&kl mo\‘}l»cp\ ﬂ_(,g(tu; \,;\ L(!:- :E:Z i

2. Enel caso de que exista un bajo indice de inscripeion de transferencias. [ este evite

su mmmnmwmo en ln formalidad? Fundamente

. Ms‘. e Do puansao. &y los caoeo ﬂ-“u
mﬂp&ﬁaum&(wf) .»0(-" £ M‘

CR Bl - AArA &3 voda e (e V:‘T’p"
y s 0 s ces \wﬁah‘e/:b« MP{}/
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a ;
f OBJETIVO ESPECIFICO 2

" ~ Analizar ol nivel de incidencia de las competencias notariales en el proceso de |
formalizacién de la propiedad inmueble en la region de Lambayeque.

3. (Como es el nivel de incidencia de las competencias notariales en el proceso de
_formalizacion de la propiedad inmueble en la region de Lambayeque?
| e Len i o M, Lo

38
Cos ruacalas .
4. Segin Ud. ;cudles son las consecuencias de no haber notarios en ciertas zonas
geograficas de la region de Lambayeque? ; Por qué?
: Loa € weals & @
Q.&L),&Q_Nicﬁg dervalivas pusTauskeonio,
CRAN JAnO W&U&)ﬁ&‘»\&&:‘ NG Qas Qﬂzn ras di
w M.am e pu pitase 2uto Leolided .
5. ¢El mantenimiento en s formalidad de los bienes inmucbles depende de la
_existencia de oficios nmﬁalﬁ?‘Expliquc.

ul -

OBJETIVO ESPECIFICO 3

i Mmmmen la Ley de Notariado a fin de promover la mayor agilizacion
del mercado inmobiliario en Lambayeque, especialmente para complementar ¢l
m de formalizacion de la propiedad inmueble. cuando los propietanos

I&bm de transferencias de propicdad inmueble de mode informal




ue, Wecillumue para eomp!ememar cl proceso de
&mﬂiuoiéudehpmpxedadmmueble cuando los propietarios cjecutan

mkmfemmsdepmmedadmuebledemodohfo’lml?
) s , \ AL -l 1 \ " \

7. Aunado a lo anterior, jexisten otras alternativas de solucion que permitan el
mmemnnto en la formalidad de los bien inmuebles accionados por COFOPR]?

C""‘
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Anexvo L Guia de entrevistn
Tesis: “EL PROCESO DE FORMALIZACION DE BIENES INMUEBLES EN
ZONAS GEOGRAFICAS SIN NOTARIOS DE LA REGION LAMBAY LOQUE™

Instrucciones: Fstimado especialista, a contimuacion, desarrollars Ly guin de entrevisia

clshoradn para la presente investizacion, con b Lnadidad de conipiar con los objervas

especificos planteados en esta investigacton, Agradezeo su participacion.

Datos generales:

_MARLTA AVURORA  MOROINO AdAD

Nombres v apellidos:

- ABOGaAdO

Especialidad:

C—".BQ,G:.EQQ DE FORAMNLIZA Lo TNIT ERAL - COFOPR]

argo
_eB[{zlzoe?
Fecha:

OBJETIVO ESPECIFICO 1

Analizar el bajo indice de inscripeion en SUNARP de las transferencias de bienes
inmuebles que fueron formalizados por COFOPRI. en zonas geogrificas sin
notarios de Ia region de Lambayeque.

1. Segin Ud. gExiste un bajo indice de inscripeién cn SUNARP de las transferencias
deb'm que fucron formalizados por COFOPRI, en zonas geograficas sin
notarios? ;Por qué?

ROUDE Jray A0 ETC

—LEEVEL (A4 CAPA Gdah ELoncT ol papA ASUMIE
um bajo indice deinseripeion de ransferencias gesevita
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OBJETIVO ESPECIFICO 2

LAS TRMSLIVEAS
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Analizar el nivel de incidencia de las competencias notariales en el proceso de ]
formalizacion de la pro.: ~dad inmueble cn la region de Lambayeque

Preguntas:

3. ;Como es el nivel de incidencia de las competencias notariales en el proceso de

. . . -
formalizacion de la propiedad inmueble en la region de Lambayeque?
_EL NTVEL B G N

(D EMLIA  GL BA T ExN A LU
CASOS  fOR (A (EIAMAN NE (AT MCTARPAS o En (TR
Pel (65 cel7p€ RyE A (G MUY AREEVTACES [J7IA
LAl Polepaczed ey j Ay (fdde A S

4. Sepun Ud. jcudles son las consecuencias de no haber notarios en ciertas zonas
geogrificas de la region de Lambayeque? ;Por qué?
LA TNFORM AL TBAL Dt

LAS “1PAaaSE L B

INSECe ueptms

2GAS L LA
CEIDITA A E LC

BIEN  poRRUC

AVNQuIRerTES DEL

LA TaCCRMA L ITNAD

Y PUEDC DARSE

TEACN Cgie dEA
LA

R . . : A DIverovie
3. ¢El mantenimiento en la formalidad de los bienes inmuebles depende de la
existencia de oficios notariales? Explique.

ACUMMEATT. ST ’

MUOLTIPLT IR PO VLATAS DBl MISMme BRIZ

A uzecuid

POERVE aO© EXT 7T
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OBJETIVO ESPECIFICO 3

- Proponer una mejora en la Ley de
del mercado inmobiliario en L

proceso de formalizacion de
ejecutan acciones de transfi

erenc

Notariado a fin de promover la mayor agilizacion
ambayeque, especialmente para complementar el
la propiedad inmueble, cuando los propietarios

ias de propiedad inmueble de modo informal.
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‘reguntas:

6. Segin Ud. ;Qué se deberia modificar, agregar o suprimir en la Ley de Notariado
con la finalidad de promover la mayor agilizacion del mercado inmobiliario en la
region de Lambayeque, especialmente para complementar el proceso de
formalizacion de la propiedad inmueble. cuando los propictarios <jecutan

accion:s de transicrensio de propiedad inmuebic de modo informal?

(‘\ LA LVt e (A o o / -1 A
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7. Aunado a lo anterior, ;existen otras alternativas de solucion que permitan el

mantenimiento en la formalidad de los bien inmuebles accionados por COFOPRI?
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L—lnm 1. Guia de entrevista

Tesiz: “EL. PROCESO DE FORMALIZACION DE BIENES INMUEBLES EN
ZONAS GEOGRAFICAS SIN NOTARIOS DE LA REGION LAMBAYEQUE™

Inztrucciomes: Estimado szpacialista, a confimmacion, desarrollara la gula da entrevista
elaborada para la presente mvestiacion, con la finalidad de cumplir con los objetivos
espacificos planteados en esta mvestizacion. Agradezco su parficipacicn.

Datoz generales:

MNombres v apelhidos: Pedro Alonse Die Loavza Tantalean

Ezpacialidad: Abogado

Cargo- Abogado PAL -COFOPRI
Fecha: 20 -12 -2022

OBJETIVO ESPECIFICO 1

Anzlizar 2] bajo indice de mzcripeion en SUMARP de las transfarencias de bienes
mmuehles que fueron formalizados por COFOPEL en zonas geograficas sm
notarics de la region de Lambayegquea.

Preguntas:

1. BegunTd. ;Exizte un bajo indics de mezenipeion an STTMNARP da las transferancias
de bienssz que fuerom formalizados por COFOPEIL en zomaz geograficas sin
notarios? ;Por qua?

Dicha situacion se presenta debide a gque la poblacion gque habita en dichos

lurares. @ falta de un notano publice cerca de su localidad. tienen por coztumbra

va arraigada la de calabrar cnalguier fipe de contrato o transaccion ante el juez da

paz. a quien fHenen idantificade come sw maxima autoridad: no obstants ello. los

cindadanos zetnalmente tienan plano copocimiento de la sesunidad juridica gua
lez Farantiza una mscripelon SUMARP. an tanto gue el fimlo de propiedad

ctorgado por COFOPEI =& encuantra debidamente registrado.
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En el cazo de que exizta un bajo indice de inscripeion de transfarencias, ;esta evita
zu mantenimisnto en lz formalidad? Fundaments.

21 el indice de inscripeion de transferencias es bajo. allo =i rapercute directaments
en su mantenmimiento en la formalidad, an tanto que. el boen mmuehls podria ser

suscaptible de transferencia fras fransforencia, pero al mo hacerse con foda la
formalidad presenta por lev, se ira perdiendo esa sezundad juridica que ctorea la

licidad del rezistro: el tnico gue lo fendra sarantizado sera aquel primer fitular

a quien COFQOPET tituls.

OBJETIVO ESPECIFICO 2
Amnalizar el nivel dz incidencia de laz compsetencias notanales en el procezo de
formalizacion de la propiedad inmuekle an la regicn de Lambayeque.
Prezuntaz:
3. ;Como ez el nivel de meidencia de las competenciaz notariales an el proceso da

L

formalizacion da la propiedad mmusble en la region de Lambayveque?

En el proceso de formalizacion como fal sjecutado por COFOPRL la incidencia
de la competencia notarzl va lizada en maver parte 3 gue el ciudzadanc. que
pratende sar benaficiado por un titulo de propiadad. dentro de los documentos con
los que busca sustantar sn derache, puede presentar minutas escrifuras. contratos

o cualguisr ofro documento que hava podide tener mtervencion de un netario; no
ohatanta. sllo no zismifica que dichos docwmentos con infervancion notarial zean

requizitos esenciales para la obtencicn del fitulo de propiedad.

Zegiun Ud. ;cudles son las consecusncias de no haber notarios en clertas zonas
geograficas de la region de Lambayeque? ;Por qua?

Lzs consacuencias som gue ge segnirin rezlizande los diversos actos juridices o
fransacciones de manera informal. pues no estaran revestidos de la forma prescmta
en la lev, es dacir, en estos lnsares se seswiran realizando los actos de disposicidn
de sus bienss mmoehlas conforme a los nsos v costumbras d= =u localidad v por

ende los mismos oo Saranfizarsn la g idzd juridica que sz necesifa

:El mantemimuento lz formahdad de loz bisnes mmmehble: dspende de la
existencia de oficios notariales7 Expligne.

Considero gue en muestro pals sl &5 muy necesarlo para el mantemimisnto dz la
formalidad |z funcion notanal. dado que nuestra nommativa ha prevasto, para la
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realizacion de actos juridicos rezpecte de bienas mmueblas, gque estos se lleven a

cabo 3 traves de 1a forma preserta an la ley, siendo necesana la mmtervencion da
la funcion notarial.

OBJETIVO ESPECIFICO 3

Proponer una mejora en la Lev de Notariado a fin de promover la mavor agilizacion
del mercado inmobiliario en Lambayeque, especialmente para complementar el
proceso de formalizacidn de la propiedad inmuekle, cuando los propietarios
gjecutzn acciones ds fransfarencias de propiedad mnmebls dz modo mmformal.

Pregumntas:

6. Begun Ud. ;Queé se deberia modificar, agregar o suprimir en lz Ley de Hotanado
con la finalidad de promover la mavor agilizacion del mercado mmobiliario en la
region de Lambavegue, especialmente para complementar el proceso de
formalizacion de la propiedad mmmebls, coando loz propistanios ejecutan
acciones de transferencias de propiadad immueble de modo mformal?
hlzz alld de realizar alsuna modificacion a la Lev dsl MNotanado, lo gus
comresponderia en primer lngar. es realizar las gectiones pertmentes para gue la

funcicn notarial leewe v zea de facil acceso en los lnzares donds actuzlmenta =n
presencia es casl mula; sumado a ello, ez preciso que loz pobladores ds estos

lugares puedan tenar mavor conocimiento respacto a los beneficios de realizar los

diversos actos juridices. a fraves da la funcion notarial.

7. Awnado a lo anferior, ;existen ofras aliernativasz de solucion gue pemmitan el
mantanmmiento an la formalidad de los bien mmuebles accionados por COFOEERIT

En muoestro pais la serundad jurdica la otorza 1z publicidad del resistro. en

ConSSCcusncla, g5 muy impertante v hasta cierto punto indispenzabls la funcion del

notario. sobre todo respacto da los bienes inmuebles. dado que nuestra nopmativa
prave la celsbracion de actos juridicos en 1a forma prescrita por 1a lev, de fal forma
que esta pusda ser inzrazada e mmzcrita an el ramisivo corraspondisnte.

a
e
1

FEDRO ALONSO DE LOAYZA TANTALEAN



Anexo 1. Guia de entrevista

Tesiz: “EL PROCESO DE FORMALIZACION DE BIENES INMUEBLES EN
ZONAS GEOGRAFICAS SIN NOTARIOS DE LA REGION LAMBAYEQUE®

Inztrucciones: Estimado especialista, a confinnacion, desarrellard la gula de entrevista
elaborada para lz pressnte mvesticacion, con la finahidad de cumplir con loz objetivos
espacificos planteadoz. Azradezco s partbeipacion.

Datoz generales:

Mombrez v apsllides: Jorge Humberto Barandiaran Falla
Ezpecialidad: Deracho Civil

Cargo: Abogade - COFOFPRI

Fecha: 21 /12 /72022

OBJETIVO ESPECIFICO 1

Amnzlizar el bajo indice de mzenipeicn en SUNAERP de las tranzfarencias de bienes
mmuekles que fueron formalizados por COFOPEL en zonas gecpraficas sin
notarios de la region de Lambayeques.

Preguntas:

1. Begun Usted ;Existe un bajo mdice de mscripeion en SUMAEP de las
tranzfarencizs de biens: gue fuerom formalizados per COFOPEI en zonmas
geograficas sin notarios? ;Por qua?

Planzo que =i, debido al costo que implica trasladarse 2 una ciudad donde exista
una notaria, ademas de los costos de pagos de impuestos, cobroz de notano,
mseripeion ragistral v ofroz que en mmchos casos las partas no pueden asumir, es
por eso gue recuwren a celsbrar suz actos de fransferemcia con documentos

privados que no cumplen la formalidad para ser inscrifes en el registro de predios.

2. Enel cazo de que exizta un bajo ndice de mseripeion de transfarencias, jesta evita
zu mantenimients en la formalidad” Fundamente.
Considero que =1, porque =1 bien en nuestro pais no tensmos aun un registro de

propiedad constitutive de derechoz, entiendo que lz mversion que hace el Estado
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a fraves de suz diversas mesttuciones comeo COFOPEI para qus formalicen las
propiedades, buzca lograr en algin momento que las imseripelones registrales zean
obligatoriaz, por lo que, 51 no za pone un candado a las tramsferancias posteriores
a un fitulo de propeedad, sunca ze va a lograr avanzar en la formalizacion de la
propledad.

OBJETIVO ESPECIFICO 2

Analizar al mivel dz meidencia da las competencizas notarnales an el procaszo de
formalizacion de la propisdad immuekle an la region d= Lambayveque.

Preguntas:

3. ;Como es el nivel de meidencia de las competenciaz notanales an el proceso da
formalizacion dz la propiedad inmueble en la repion de Lambayvegue?
Teniendo en cuenta, gque los netarioz publicos, cuante a2 los proceszoz ds
formalizacion da la propiedad mmusble, zolamente fisnen competencia para
declarar al darecho de propiedad mediants los procedimuientos de prezeripeiones
adguisitiva de dommio v fitule supletorio, considero que ez poca su incidancia
los procezoz de formalizacion. En lo que 51 considers qua tienan mcha incidencia
ez en loz sesundeos actos, ez deoir, lazs tramsferenciaz realizadaz con

postenioridad a la titulacion.

4. Segum Usted ;cuales son laz consecuenciaz de no hzber notarios en clertas zonas
geograficas de la region d= Lambayveque? ;Por que?
Veao como principal conzecusncia, el hecho de que la mversion que realiza al
Estado Pemanc a traves dz los programas de formalizacion, se vez truncado, pues
de nada zirve tanfa mmversion sl no se mantiens el pradic en lz formalidad;
lamentablements en las zonas donds no hav notarioz, los bensficiancos de un triulo
de propiedad cuando van a fransfenr lo hacen con documentos privados gue no
revisten de laz formalidadsz para zer imscrtos, ssto debido a que darle las
formalidade: 3 diche documento demanda muchos gastos.
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ZEl mantemimuents en la formalidad de los biemes inmusble: dspende de la
existencia de oficios notariales” Explique.

Actualmente =1, pues con laz leves que tenemos, loz zcceses al Eegistro de
Predioz, se hace a traves de mstrumentos puklicos mayormente slaborados por los
notaries publices, quienes los revisten de la debida formalidad; por lo que en los
lugares donde no =2 cuenta con notarios, es mas alto el riesgo de que los predios

caigan nusvamente en la mformaldad.

OBJETIVO ESPECIFICO 3

Proponer una mejora en la Lev de Motanado a fin de promover la mayvor agilizacion
del mercado immaotaliario en Lambayeque, especialmente para complemeantar 21
proceso de formalizacion de la propiedad inmueble, cuande los propietarios
ejecutan acclones de fransferencias de propiedad mmusble de medo mformal.

Preguntas:

6. Segun Usted ; Qué z2 deberia modificar, agregar o suprimir en la Ley de Notariado
con la finalidad de promoever la mavor agilizacion del mercado mmeobilizrio en la
region de Lambaveque, especialments para complementar el proceso da
formalizacion de lz propiedad mmooebls, coando loz propistarios ejecutan
acciones de transferencias de propiedad inmuekble de modo informal?

MMas gque una modificacion z la ley del netariade, creo que ze deberia dar facultades
a Begistros Publicos para que en los cazosz de predios va formalizados va z=2a por
COFOPEI o por otra entidad formalizadora, las transferencias posteriores da esos
mmuebles ze realice directaments en SUNWARP, puez creo que dicha mstitucion
ezta dotada de toda la capacidad logistica parz poder dar fe de los actos de
franzferencia, mas aun s ellos tienen la tecnologla requenda v hasta oficinas
ihinerantes para que los pobladores de las zomas s notano: pusdan mscribir

diractamente sus transferencias ante Registros Publicos.

7. Aunado a lo anterior, ;existen ofras alternativaz de solucion gue pemmitan el
mantenmmiento en la formalidad de loz bien inmuebles accionados por COFOPEIY



Parz mi lz alternativa es gue ze le otorgue facultades a SUTMNARP para gue las
franzferencias de predios posteriorss 2 un fitule d2 propiedad, == realice
diractamente ante esa institucion; sin embargo, esta funcion también podria
asumirla COFOPRI, temiendo an cuenta que 2l articulo 2% del Dacreto Supremo
W 023 2007-VIVIENDA lo obliza a este orgamismo al mantenimiento de la
propiedad dentro de la formalidad.

FIEMA
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!.-'!.nm 1. Guia de entrevizta

Tesiz: “EL PROCESO DE FORMALIZACION DE BIENES INMUEBLES EN
ZONAS GEOGRAFICAS SIN NOTARIOS DE LA REGION LAMBAYEQUE”

Inztrucciones: Estimado especialista, a confinnacion, desarrollara la guia de entrevista
elaborada para lz prezante mvesticacion, con la finalidad de cumplir con loz objetivos
espacificos planteados. Agradezco su participacion.

Datoz generales:

Mombres v apellides: Vievra Vernzka Alcantara Huertas
Espacialidad: Deracha Civil

Cargo: Abogada - COFOPEI

Fecha: 21 /12 /72022

OBJETIVO ESPECIFICO 1

Anzlizar 2] bajo Indice de mecripeion en SUNARFP de las transfarencias ds bienez
mmuebles que fueron formalizados por COFOPEL, en zonas geopraficas s
nofarios de la region de Lambayequea.

Preguntasz:

1. Segun Usted ;Exizte un bajo mdice de mscripoion en SUMARP de las
tranzfarencias de bienaz que foerom formalizados por COFOPEI, en zomas
geograficas zin notarios? ;Por qua?

21, considers que 51 emizte un bajo indice de msenpeion en Sumarp de las
tranzfarencias de bienes formalizados por COFOPET an astas zonzs, va que, al no
existir motarioz, loz pobladores tienen la costumbre de recurrir a las autoridades
del puablo para gque den fa de sus actos qus celebran, come los jueces de paz, jefes
de rondas campesinas, ate_ plasmando su voluntad en documentos que no ravisten

la formalidad para su inzcripeion regiztral.
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2. Enel cazo de que exizta un bajo indice de mscripeion de transfarencias, ;esta evita

su mantenimiento en la formalidad” Fundamente.

Por supuesto que =1, va que, = bien en el Pern laz meeripeiones registrales no son
chlizatorias, éstas =i te dan segunidad juridica fremte 2 terceros; ademds, =1 el
Estado ha mwverbido tanto en otorgarles un titulo ds propiedad formalizado, esto
lez daun valor agragado a su vivienda gua les va a permitir ser objato de una seris
de beneficios ¥, por ende, que mejorsn mu cazlidad de wida. Por elle, =1 las
tranzfarencias posteriores al titulo no =ze registran, ze vuslve a lz informalidad v

cae en zaco rote 1a imverzion hacha por el Estado.

OBJETIVO ESPECIFICO 2
Amnalizar el nivel de incidencia de laz competancias notariales an el proceso de
formalizacion de la propiedad immuehble an la razion da Lambayeque.
Preguntas:
3. Como ez el nivel de meidencia de laz competenciaz notanales an el proceso da

formalizacion da la propiedad immmuehble en la region de Lambayegqua?

Considero gue los notarios contribuyen muche a que =2 mantanga la propledad
la formalidad, va que &stoz actian en los segundoz actos, esto es, em las
tranzfarencias realizadaz con posterieridad 2 la titulacion ds los predios; =zin
embargo, en loz actos propiamente de declaracion de propiedad no tienen
competencia ma: gque en los procedimisntos de preseripeionss adouisitiva da
dommio, pues la funcion de formalizacion, de acuerdo a lay, la fienen los
organizmo: formalizadorsz come COFOFPEI, Gobismoz Eagionalez v
hlunicipalidadas.

SBagun Ustad ;cuales son las consacuencias de no haber notarios en clertas zonas
geografica: de la region da Lambayveque? ;Por que?

Las conzecuencias es que no se avanza en el proceso de formalizacion que viens
gjecutando el Estado Pamano a travesz de su difsrentes entidades, va que en las
zonas donde no hav notarios los actos de transferencias da propiedades immushbles

acostumbran a realizarlas con simples decumentos mformales gue no reconocen
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ningun derecho de propiedad v muche meno: acceden al Eegisiro de Propiedad
Inmuebls; por lo fanto, el objetivo del Estado de lograr formalizar 2 maés

propietanios, se ve Inferrumpida.

Ly

;El mantemimuiento en la formalidad de los bisnes mmuebles depende de la
existencia de oficios notanale:T Expligue.

Con el marco legal que tenemos vigents, definmfivamente =1, pues una vez que el
propietario ez raconocide como tal con un fitule d2 propiedad otorzado por la
autoridad competente, para que esta propiedad == mantenga en la formalidad ze
deben mezcnbir en el Eegistro de Propiedad Inmmusble comrespondiente las
sucesivas transferencias, lo gue no estd ocuwrmendo en las zonas donde no existen
notaries, va que los gastos de formalizacion les resulizn muy elevados a las partes

intervimentes.

OBJETIVO ESPECIFICO 3

Proponer una mejora en la Lev de Motariado 2 fin de promover la mavor agilizacion
dal mercade immaobiliaric en Lambayeque, especialmente para complementar el
proceso de formalizacion de lz propiedad inmueble, cuande los propietarios
gjecutan acclones de fransferencias de propiedad mmuebles de meode mmformal.

Preguntas:

&. Begun Usted ; Que =2 daberia modificar, agregar o suprimir en la Lev de MNotanado
con la finalidad de promover la mavor agilizacion del mercado mmobiliario en la
region de Lambaveque especialments para complementar el procese da
formalizacion de la propiedad mmuebls, cuando loz propietarios ejecutan
acciones de transferenciaz de propiedad inmueble de modo informal?

Considero que la solucidn no esta en modificar la Lev del Motariado, zino que sa
debe determmar quien realmente esta oblizado a wvenificar que los predics se
mantangan en la formalidad, pues de una simple lectura dal arficulo 27 del Decreto
Supremo WN° 023-2007-VIVIENDA ze infiere que esta tarea le correzponderia a
COFOPRI; sin embargo, a este orzgamizmo ne =2 le ha dotado de la competencia
para dar f= de los acto: de disposicion de biemes mmmebla: una wvez va
formalizadosz, va que a la fachz =on los notarios los que dan fe de estas
tran=farencias, lo qua conlleva costos (mmpuestos municipales, pastos notariales,

gastos de mseripeidn registral, trazladeos al lugar donde quada la notania, ete.) qus



-]

los mterezados muchas vecas no pusden cubrir, por lo qua ven mas facil fransferir
con documentos mnformales.

Awnado a lo anterior, ;existen ofras alternativaz de sclucion gue permitan el
mantanmmiento an la formalidad de loz bien mmuebles accionados por COFOPEIT
Dezde mi punto de vista, considero que =51 en el arficulo 27 dal Decreto Supremo
T 023-2007-VIVIENDA =2 ls asizna a COFOPRI lz funcion de dizefiary
gjecutar de manera integral, comprehenszmva v rapda el Programa
de Formalizacion d2 la Propiedad ¥ :n mantenimiento dentro de la
formalidad, a nivel nacional, debe zer este orgamsmo 2l que =2 sncargue de dar
fe v asepurarse que laz fransferencias posterioraz de predios va formalizados,

sigan en lz formahdad.
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Anexo 1. Guia de entrevizta

Tesiz: “EL. PROCESO DE FORMALIZACION DE BIENES INMUEBLES EN
ZONAS GEOGRAFICAS SIN NOTARIOS DE LA REGION LAMBAYEQUE™

Inztrucciones: Estimado especialista, a confinnacion, desarrollard la guia de entrevista
elaborada para lz prezante mvestizacion, con la fmalidad de cumplir con loz objetivos
espacificos planteados en esta mvezhigacion. Agradezeo su parficipacion.

Datoz generales:

| Nombres v apellidos: | William Robert Guzman Anaclato :
Ezpaciahdad: Abogadeo

Cargo: Abogado de Formalizacién Intagral - COFOPRI
Fecha: 20.12.2022

OBJETIVO ESPECIFICO 1

Amalizar 2] bajo indice de mzeripeion en SUMNART de las tranzfarencias de bienaz
mrmuebles que fueron formalizados por COFOPEL en zonas gecpraficas sin
notarios de la region de Lambayeque.

Preguntas:

1. Segum Ud. ;Existe un bajo indice de inzcripeiom en STUNARP de las
tranzferenciaz de bienes gque foeron formalizadoes por COFOPRI, en zonas
geograficas sin notarios? ;Por que?
2L ez bajo el indice de tramsferenciaz en las zomas donds mo existe notarias,
bazicaments por criterios sociales v econdmucos, dado cuenta que en aguellos
Iugares las transferencias sa efectian ante sl jusz de paz de la localidad o validada
por abogado, loz cuales carecen de efecto legal para =u inscripeion en SUMARP.
Tambisn es mmportants =zefizlar lo complicade gue rezulia para &l cindadano mral
por el tema ecomdmice, frasladarse hasta laz zonaz de provincia donde existe

notario pablico.
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2. En el cazo de gue exizta un bajo indice de inzeripeion de tranzferencias, ;este
evita su mantenimiento en la formalidad? Fundamente.
Bazicaments sa vuehre a la mformalidad; pueste que, pese a estar debidamenta
formalizadoz mediante uwn fitule de propiedad otorgade por COFOPEL la no
mscripeion de transferencias nos convierte en informales, impidiendo mantener la

regulacicn del suslo o mejor diche el planeamisnto del crecimiente de la ciudad.

OBJETIVO ESPECIFICO 2

Amnalizar el nivel de incidencia de las competencias notarialesz en el procezo da
formalizacion de lz propiedad immueble ex la region d2 Lambayeque.

Preguntasz:

1. ;Como ez el nivel de incidencia de laz competenciaz notariales en el procezo
de formalizacion de la propiedad inmueble en la region de Lambayeque?
Lz Formalhzaciom de la propiedad mformal en =z, es competencias da las
mstituciones a cargo, como son las momeipalidadas provineiales v el Organizmo
de Formalizacion de la Propiedad Informal - COFOPEI, la compatancia notarial
f1ane mcidencia en los segundos actos, vals decir an lasz fransferencias posteriores,

cuyo acapite e descifra en las mterrogantes precedentss.

4. Segunm Ud. ;cuales zon laz conzecuenciaz de no haber notarios en ciertas ronas
geograficas de la region de Lambayeque? ;Por que?
Diekido a la crisiz econdmica que viens atravezando el pals desde hace muchos
afioz evidencia la precaniedad de nuestro sistema mformal, en ciudades pequerias
existe escaso trafico de fransferencias ¥ actos notanales los cuales impiden que sa

mantangan economicanente las mizmas,

El mantenimisnto en la formalidad de loz bienes inmmuebles depende de la
exiztencia de oficioz notarialezT Expligue,

En parta, hay que tener an cuenta que los mas importante es zenerar conductas
reguladoras en la poblacion, orentar lo mmprescmdible que resulta mantener los
gagundoz actor para mamtensr la formalidad; =sin embargo, los problamas
econdmico: por loz montos de pago en laz notanias, genera un problama real para

el poblador gque necesia urgents regulacion.
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OBJETIVO ESPECIFICO 3

Proponer una mejora en la Ley de Motanado 2 fin de promover la mayor agilizacion
del mercade inmobiliario en Lambayeque, especialmente para complementar 21
proceso de formalizacion de la propiedad inmueble, cuando los propietarios
gjecutan acclones de fransferencias de propiedad immueble de meodeo informal.

Preguntas:

6. Sezon Ud. ;Qué ze deberia modificar, agresar o zoprimir en la Ley de
Notariado con la finalidad de promover la mayor agilizacion del mercado
inmobiliario en la region de Lambaveque, especialmente para complementar
el proceso de formalizacion de la propiedad immueble, coando los
propietarios ejecntan accione:s de transferencias de propiedad inmuehle de
modo informal?

Se requiers mecanizmo que mmpulsen la formalizacion d= las fransferencias
mformales, zobre todo en coamte a transferencias que cuentan con firmas
legalizadas ante juez de paz con una antigiiedad de mas de 10 afios, oforgarles la
legalidad mediante la declaracion ds parte; o en su defecto mnpulsar &l eficaz
proceso de prescripeicn adquisitiva de domimo en via notarial, muv escasoen la

region Lambayeque.

7. Aunado a lo anterior, jexizten ofraz alternativas de solucion que permitan el

mantenimiente en la formalidad de loz bien inmuebles accionados por
COFOPRI?
Lz transferencia de derechos de bienes inmuebles en el Pera, en un momento selo
requeria la validacion de un zbogade acreditado come venficador en SUMNART,
facilite el trafico mmobilianie; a su vez, obligo a las notanias ajustar el valor de
sus costoz. La excelents labor efectuada por COFOPEL no puade verse afectada
por variablez lagales, sociales v econdmicas que afactan ] mantenimisnto de la
formalidad.

FIRMA
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Anexo 6. Propuesta legislativa

FORMULA LEGAL
El Congreso de la Republica;

Ha emitido la siguiente ley:

PROYECTO DE LEY QUE INCORPORA EL ARTICULO 949-A AL
CODIGO CIVIL

Articulo 1. Objeto de la ley
Esta ley tiene por objeto establecer la obligacion de inscribir en los Registros
Publicos las transferencias de bienes inmuebles posteriores a la obtencion de
un titulo de propiedad otorgado por COFOPRI como requisito fundamental
para la validez de dichas transacciones. Asimismo, otorgar facultades a la
Superintendencia Nacional de los Registros Pablicos, para que en las zonas
geograficas donde no existan notarios en un radio de diez (10) kilémetros, las
transferencias de predios titulados por COFOPRI se realicen directamente en
esa entidad.
Articulo 2. Se incorpora el articulo 949-A AL CODIGO CIVIL
Se incorpora el articulo 949-A al Cddigo Civil, el mismo queda redactado con
el siguiente texto:
“Articulo 949-A. Obligatoriedad de la inscripcion en los
Registros Publicos de las transferencias de bienes inmuebles
posteriores a la obtencion del titulo de propiedad otorgado por
COFOPRI
Toda transferencia de un bien inmueble posterior a la obtencion
de un titulo de propiedad otorgado por el Organismo de
Formalizacion de la Propiedad Informal-COFOPRI, deberé ser
inscrita en la Superintendencia Nacional de Registros Publicos-
SUNARP, bajo sancion de nulidad.
En caso de no cumplirse con la inscripcion obligatoria, la
transferencia posterior de propiedad sera nula de pleno derecho.

Las partes no podran invocar derechos derivados de la
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transferencia no inscrita, y se considerara que el inmueble nunca
cambio de titularidad.

El deber de inscripcion recae en el adquirente del inmueble,
quien debera presentar la documentacion necesaria ante los
Registros Publicos. ElI incumplimiento de esta obligacién no
exime al transferente de su responsabilidad en caso de nulidad.
En las zonas geograficas donde no existan notarios en un radio
de diez (10) kilémetros, las transferencias de predios titulados
por COFOPRI se realizara directamente en la Superintendencia
Nacional de Registros Publicos-SUNARP a través de sus oficinas
receptoras mas cercanas o0 mesas de partes itinerantes, mediante
formulario de transferencia suscrito por verificador de la citada
entidad, quien ademas, debera utilizar el sistema de
identificaciébn de comparacion biométrica de las huellas
dactilares que brinda el Registro Nacional de Identificacion y
Estado Civil, RENIEC.

La SUNARP implementard medidas para facilitar y agilizar el
proceso de inscripcion de las transferencias posteriores a la
obtencion de un titulo de propiedad otorgado por COFOPRI. Se
fomentara el uso de tecnologias digitales para reducir tiempos y

’

costos en el proceso de inscripcion.’

DISPOSICIONES FINALES
Primera. Vigencia
La presente Ley entra en vigor al dia siguiente de su publicacion en el Diario
Oficial El Peruano.
Segunda. Derogatoria
Se deroga o modifica, en su caso, las normas que se opongan a la presente
Ley.
Tercero. Costo — beneficio
El presente proyecto de ley no irroga egreso alguno al erario nacional.
El beneficio del presente proyecto de ley radica en el fortalecimiento de la
seguridad juridica en las transacciones inmobiliarias y garantizar el proceso

de formalizacion de los bienes inmuebles en zonas geograficas sin notarios.
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Para lograrlo, se propone la obligatoriedad de inscribir las transferencias
posteriores de un bien inmueble titulado por COFOPRI en los registros
publicos, bajo la sancion de nulidad en caso de incumplimiento. Esto
contribuird a prevenir conflictos de propiedad y a promover la confianza en
el sistema legal, evitando que la inversion realizada por el Estado Peruano se
convierta en infructuoso.

Por tanto:

Mando se publique y cumpla.

Firma



ANEXO 01

CONSTANCIA DE VERIFICACION DE ORIGINALIDAD

Yo, Carlos Manuel Antenor Cevallos de Barrenechea, usuario revisordel documento titulado:

“El proceso de formalizacidon de bienes inmuebles en zonas geograficas sin notarios de la region

Lambayeque”.

Cuyo autor es, Deysi Robertania Garcia Calle, identificada con Documento Nacional de Identidad N°
40162761; declaro que la evaluacién realizada por el Programa Informatico, ha arrojado un

porcentaje de similitud de 18 %, verificable en el Resumen de Reporte automatizado de similitudes
gue se acompaia.

El suscritoanalizé dicho reporte y concluyd que cada unade las coincidencias detectadas dentro del
porcentaje de similitud permitido no constituyen plagio y que el documento cumple con la

integridad cientificay con las normas para el uso de citasy referencias establecidas enlos protocolos
respectivos.

Se cumple con adjuntarel Recibo Digital aefectos de latrazabilidad respectiva del proceso.

Lambayeque, 20de agosto del 2024.

CARLOS MANUEL ANTENOR CEVALLOS DE BARRENECHEA
DNI N° 17415271
USUARIO
ASESOR
Se adjunta:

e Resumendel Reporte automatizado de similitudes.
e ReciboDigital
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EL PROCESO DE FORMALIZACION DE BIENES INMUEBLES EN
ZONAS GEOGRAFICAS SIN NOTARIOS DE LA REGION
LAMBAYEQUE

[NFORME DE ORIGINALIDAD

18, 18« 8 Ox

INDICE DE SIMILITUD  FUENTES DE INTERMET  PUBLICACIONES TRABA|OS DEL
ESTUDIANTE

FUENTES FRIMARIAS

hdl.handle.net 3%

Fuente de Internet

.

repositorio.ucv.edu.pe 2%

Fuente de Interrnet

o

revistasinvestigacion.unmsm.edu.pe 2
Fuente de Internet Y%

H

andrescusi.files.wordpress.com 2
Fuente de Internet %

-

vsip.info 1 o

Fuente de Interrnet

7]

es.scribd.com 1 o

Fuente de Internet

Submitted to Universidad Nacional Pedro Ruiz 1 o
Gallo

Trabajo del estudiante

=

idoc.pub R 1 o

Fuente de Internet /‘Cf,ifi/ﬁ

H

Carlos M | Antenor C llos de Barrenechea
ASESOR
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turnitiniJ)
Recibo digital

Este recibo confirma quesu trabajo ha sido recibido por Turnitin. A continuacidn podra ver
la infermacidn del recibo con respecto a su entrega.

La primera pdgina de tus entregas se muestra abajo.

Autor de la entrega: Deysi Robertania Garcia Calle
Titulo del ejercicio:  Quick Submit
Titwlo de la entrega: EL PROCESO DE FORMALIZACION DE BIEMES INMUEBLES EN...
Mombre del archive:  TESIS_-_DEYSI_GARCIA_24-10-2023 1.docx
Tamafo del archive:  5.63M
Total pdginas: 127
Total de palabras: 18,932
Total de caracteres: 108,285
Fecha de entrega:  25-now-2023 01:15a. m. (UTC-0500)
Identificador de la entre... 2237824173
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Carlos Manuel Antenor Cevallos de Barrenechea
ASESOR




