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RESUMEN

El saneamiento de la propiedad inmueble es un proceso crucial para
regularizar y formalizar el derecho de propiedad de los terrenos en Peru. Debido a
los costosos y lentos tramites de transferencia de propiedad inmueble, asi como a
las costumbres y la idiosincrasia de la poblacion peruana de transferir las
propiedades a sus descendientes en lugar de venderlas, existe un alto indice de
informalidad predial en el pais. El estado ha intentado regularizar las propiedades
hasta ahora, pero no ha logrado casi nada hasta ahora.

El propésito de la investigacion fue comprender los procesos y las dificultades
que presenta el saneamiento de la propiedad inmueble en el contexto de la
inmatriculacién de predios en Peru.

El método de la investigacion es de tipo basico, con disefio fenomenoldgico
y enfoque cualitativo.

Los resultados fueron la interpretacién de las opiniones de cada entrevistado
y a la vez se contrastaron con la doctrina y los estudios previos sustentados en el
marco teorico.

Se concluye que, en Peru, la inscripcion de propiedades requiere una
preparacion minuciosa y el cumplimiento de los requisitos legales y administrativos

para asegurar la propiedad y legalidad del terreno.

Palabras claves: Procesos, dificultades, saneamiento, inmueble, propiedad



ABSTRACT

The cleaning of real estate is a crucial process to regularize and formalize the
property rights of land in Peru. Due to the expensive and slow procedures for
transferring real estate, as well as the customs and idiosyncrasies of the Peruvian
population of transferring properties to their descendants instead of selling them,
there is a high rate of property informality in the country. The state has tried to
regularize the properties so far, but has achieved nothing.

The purpose of the research was to understand the processes and difficulties
presented by the sanitation of real estate in the context of the registration of
properties in Peru.

The research method is basic, with a phenomenological design and
qualitative approach.

The results were the interpretation of the opinions of each interviewee and at
the same time they were contrasted with the doctrine and previous studies supported
by the theoretical framework.

It is concluded that, in Peru, the registration of properties requires thorough
preparation and compliance with the legal and administrative requirements to ensure

the ownership and legality of the land.

Keywords: Processes, difficulties, sanitation, real estate, property



. INTRODUCCION
El objetivo del saneamiento predial en el registro de bienes inmuebles en

Peru es garantizar la seguridad y proteccion legal a los propietarios. La inscripcidon
de la propiedad en los Registros Publicos (SUNARP) protege a los propietarios de
terceros de cualquier intento de adquirir bienes o servicios ilegales. Aunque no es
necesario, el registro brinda proteccion legal contra problemas potenciales que
podrian resultar en la pérdida de propiedad, incluso para los propietarios legales. El
proceso de registro protege a los propietarios de reclamaciones no autorizadas y
clarifica la propiedad y los posibles impuestos. Finalmente, el saneamiento y el
registro de la propiedad son esenciales para proteger los derechos de propiedad y
evitar disputas legales (Ravina Sanchez, 2020).

La Organizacién de las Naciones Unidas para la Alimentacion y la Agricultura
(FAO) ha establecido programas para apoyar el saneamiento de la propiedad
inmueble, especialmente en areas rurales. Estos programas se centran en la
regularizacién, saneamiento y titulacién de la propiedad, involucrando aspectos
legales y técnicos para garantizar que la tenencia de la tierra sea legal y segura. La
FAO busca facilitar la regularizacién de la propiedad a través de iniciativas locales,
programas municipales y acciones generales, promoviendo la participacién de
propietarios y poseedores para agilizar los procesos a menor costo y tiempo.
Ademas, se enfoca en asegurarse de que los bienes inmuebles sean viables para
transacciones comerciales al incluirlos en los censos catastrales y actualizar la
informacion registral. Estos esfuerzos tienen como objetivo mejorar la eficiencia y
eficacia de los procesos de regularizacién, saneamiento y titulacién de bienes raices
en zonas rurales.(Jarquin, 2020)

Del mismo modo la CEPAL ha realizado investigaciones sobre el
saneamiento de la propiedad inmueble en la regién. Estos estudios examinan
problemas relacionados con la certificacion de la propiedad, el acceso a servicios
basicos como agua potable, saneamiento, electricidad, la calidad de la vivienda y
los esquemas de financiamiento de programas para la vivienda y el medio ambiente.
La CEPAL enfatiza que la poblacién de bajos recursos tiene un acceso limitado al

sistema de financiamiento formal conformado por bancos e instituciones financieras,

11



y que los microcréditos concedidos estan mas relacionados con metas productivas
que con la garantia de vivienda. Ademas, se informé que alrededor del 80% de la
poblacidn urbana de la region tiene agua potable y mas del 90% tiene electricidad.
Sin embargo, los porcentajes de saneamiento basico o alcantarillado oscilan
significativamente del 15 % al 93 %.(CEPAL, 2020).

A nivel nacional para facilitar el registro de propiedades estatales, la
Superintendencia Nacional de Bienes Estatales (SBN) y la Superintendencia
Nacional de Registros Publicos (Sunarp) se unieron. El objetivo de esta
colaboracion es mejorar la eficiencia y la accesibilidad del proceso de registro de
propiedades estatales. Ademas, Sunarp se encarga de registrar y publicar los actos,
contratos, derechos vy titularidades de las personas fisicas de manera oportuna,
inclusiva, transparente, predecible y eficiente. La SBN y la Sunarp ahora utilizan
servicios digitales para registrar propiedades estatales con un procedimiento
electronico mas rapido. Ademas, los avisos importantes sobre sus servicios y
operaciones estan disponibles en el sitio web de Sunarp.(SBN, 2020).

El proceso de regularizacion patrimonial en Lambayeque implica una serie
de aspectos legales. La inmatriculaciéon de terrenos, también conocida como
registro de propiedad, es un paso crucial para garantizar que los bienes inmuebles
sean legales. En Lambayeque, este procedimiento esta regulado por reglas y
exigencias particulares que estan especificadas en varios documentos legales. La
Resolucion N° 0067-2024/SBN-DGPE-SDDI del 31 de enero de 2024 enfatiza la
importancia de cumplir con los requisitos especificos para la solicitud de bienes
estatales. Ademas, la Ordenanza Municipal N.° OM019_Noviembre2018 trata sobre
la inscripcién de posesiones informales constituidas sobre bienes inmuebles de
propiedad publica. La ordenanza establece pautas para la regularizacion de
posesiones informales sobre bienes inmuebles de propiedad publica dentro de la
jurisdiccion.(R.S.N°.0067, 2024)

En Peru, el saneamiento de la propiedad inmueble se refiere al proceso de
regularizaciéon del derecho de propiedad de un terreno para que pueda ser
registrado como propiedad. Esto ocurre cuando el derecho de propiedad sobre un

bien no esta perfeccionado debido a la ausencia, pérdida o deterioro del titulo que
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lo acredita, o porque el titulo existente no se corresponde con el bien real debido a
reparaciones, ampliaciones o demoliciones realizadas en el mismo.(Bendezu, 2020)

En Peru, existen diversas causas para el saneamiento de la propiedad
inmueble. Una de ellas es el alto indice de informalidad predial en el pais. Esto se
debe a los costosos y lentos tramites de transferencia de propiedad inmobiliaria, asi
como a la costumbre de transferir propiedades a los descendientes en lugar de
venderlas. Esto ha resultado en una gran cantidad de propiedades que no estan
saneadas. Hasta ahora, los esfuerzos del Estado para regularizar las propiedades
no han tenido mucho éxito.

Las consecuencias del saneamiento de la propiedad son significativas. Al
regularizar y formalizar el derecho de propiedad, se busca obtener la titulacion o
acreditacion necesaria para acceder a los Registros Publicos. Esto facilita la
transferencia de bienes y protege legalmente a los propietarios. Ademas, la
inscripcion en los Registros Publicos ayuda a evitar que los titulos de propiedad
sean falsificados.

El problema general de la investigacion fue: ; De qué manera se comprende
los procesos y las dificultades que presenta el saneamiento de la propiedad
inmueble en el contexto de la inmatriculacion de predios en Peru? Y los problemas
especificos son: ;De qué manera se analiza los factores que influyen en la
eficiencia y eficacia del proceso de saneamiento?

¢De qué manera se determina los beneficios del saneamiento de la
propiedad inmueble para los propietarios y la comunidad en general?

¢, De qué manera se analiza el tratamiento normativo de la inmatriculacion de
predios en Peru?

¢De qué manera se explora los aspectos del procedimiento de
inmatriculaciéon de predios en el sistema registral peruano?

La justificacion practica de la investigacion, en el tema del saneamiento de la
propiedad inmueble y la inscripcién de terrenos es crucial debido a su impacto en
los sistemas legales, sociales y econdmicos del pais. La falta de claridad en los
procesos de inscripcion de bienes raices puede causar conflictos legales,

inseguridad juridica y problemas para la gestién de bienes raices. Comprender a
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fondo estos procesos y dificultades permitira identificar areas de mejora en las
politicas publicas, los procedimientos legales y la proteccién de los derechos de
propiedad, lo que contribuira a un desarrollo mas sostenible y equitativo en el pais.

La justificacion tedrica de la investigacion ha contribuido al conocimiento
existente en el campo del derecho inmobiliario y la gestion de la propiedad desde
un enfoque tedrico. Analizar los procedimientos de limpieza de bienes raices en el
marco de la inscripcion de propiedades en Peru permitira identificar las brechas
legales, las practicas ineficaces y los obstaculos que enfrentan los propietarios y las
autoridades. Esto ayudara a mejorar la literatura académica y a generar nuevas
perspectivas para abordar este tema tan importante para la nacién.

La justificacidon metodoldgica de la investigacion utilizo un enfoque cualitativo
y un nivel relacional para explorar en profundidad los procesos y las dificultades del
saneamiento de la propiedad inmueble en relacion con la inmatriculacion de
terrenos en Peru. La complejidad de este fendmeno, las percepciones de los actores
involucrados y las interacciones que influyen en la efectividad de los procesos de
inmatriculacion se podran comprender a través de entrevistas, analisis documental
y observacion participante. Esta técnica proporcionara una vision completa y
detallada, lo que facilitard una comprension completa de la problematica y la
identificacion de mejoras y soluciones potenciales.

El objetivo general de la investigacion es: Comprender los procesos y las
dificultades que presenta el saneamiento de la propiedad inmueble en el contexto
de la inmatriculacién de predios en Peru. Y como objetivos especificos son: Analizar
los factores que influyen en la eficiencia y eficacia del proceso de saneamiento,
Determinar los beneficios del saneamiento de la propiedad inmueble para los
propietarios y la comunidad en general, Analizar el tratamiento normativo de la
inmatriculacién de predios en Peru y Explorar los aspectos del procedimiento de
inmatriculaciéon de predios en el sistema registral peruano.

En la presente investigacion no existe hipotesis por ser una investigacion

cualitativa.
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Il.  MARCO TEORICO
Los antecedentes comienzan con la evolucion histérica de los principales

nudos criticos que conforman el tema a investigar (a nivel mundial, continental, de
pais, regién, localidad). Posteriormente, se llevan a cabo investigaciones sobre el
tema al revisar exhaustivamente los referentes teoricos relacionados con el tema en
cada situacion. Estos referentes tedricos pueden incluir tesis y tesinas de diferentes
grados y posgrados, publicaciones cientificas, especialmente en revistas
especializadas de gran impacto, ponencias presentadas en congresos y publicadas
en sus actas, entre otros. Es crucial utilizar mas del 50% de las referencias
bibliograficas de los ultimos 5 afos.(Callirgos, L. A., Gamarra, P. C. M., & Cisneros,
J. D. D. La, 2022)

A nivel internacional

Cardenas (2021) en su trabajo de investigacion” Guia para el saneamiento
de la propiedad privada en Villavicencio, una problematica social en el Barrio Nueva
Colombia” Su objetivo fue disefiar una guia para el saneamiento de la propiedad
privada en Villavicencio, una problematica social presente en el barrio Nueva
Colombia. El tipo de investigacién es basica con enfoque cualitativo. Llego a la
conclusiéon que los habitantes decidieron ocupar un terreno que, aunque no
representa ningun riesgo para su estancia, no es de propiedad estatal sino privada,
la Alcaldia de Villavicencio necesita entablar negociaciones con el propietario del
terreno para alcanzar un acuerdo, siempre y cuando esté dispuesto a participar, en
caso contrario, se iniciaria un proceso de expropiacion con el objetivo de beneficiar
el interés general por encima de los intereses individuales.

A nivel nacional se tienen a Ravilla (2020) en su trabajo de investigacion “La
Garantia de la Inmatriculacion de Predios Rurales en el Sistema Registral en Base
al Tribunal Registral.” Su objetivo fue determinar como se otorga la garantia de
inscripcion de terrenos rurales en el sistema registral utilizando el tribunal registral.
La investigacion es de tipo basico y se llevd a cabo en el nivel descriptivo,
describiendo las caracteristicas del fendmeno de estudio y los métodos utilizados:
analisis y sintesis, hermenéutico y exegético. Utilizando un disefio descriptivo en

lugar de experimental. Se llegd a la conclusion de que la inmatriculacion de
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propiedades rurales inscritas seria segura juridicamente si se garantizara la
inmatriculacién de propiedades rurales en el sistema registral en base al tribunal
registral.

Yépez (2020) en su trabajo de investigacion “Factores que determinan el
proceso de Saneamiento Fisico Legal en la Formalizacion de Inmuebles en el
distrito de Yonan, Cajamarca”. Su objetivo fue Determinar cuales son los factores
que intervienen en el proceso de saneamiento fisico legal y su importancia en la
formalizacién de inmuebles en el distrito de Yonan. La investigacién actual es una
investigacion dogmatica juridica. El enfoque mixto de disefio no experimental es el
marco de esta investigacion. Por el tiempo de la investigacion, se utilizé el disefio
transeccional como disefio general. Se concluye que el factor econémico, social,
legal y administrativo son los factores que determinan el proceso de saneamiento
fisico legal en la formalizacion de inmuebles en el distrito de Yonan, segun los
resultados del Censo Nacional de Poblacion y Vivienda 2017 del distrito.

Alvarez (2021) en su trabajo de investigacion “El catastro y su influencia en
duplicidad de partidas en el registro de predios de Lima”. Su objetivo fue
determinar el impacto del catastro en los casos de duplicidad de partidas registradas
en el Registro de Predios de Lima. La investigacion es de diseio cuantitativo y
observacional, transversal, retrospectiva y analitica. Utilizaron los datos de la
poblacion total porque la poblacion mencionada estaba compuesta por 40 personas
de la Unidad Registral de Sunarp. Ademas, se concluye determinar si la variable
independiente tenia un impacto en la variable dependiente, utilizando la hipotesis
nula. Los resultados del analisis de 40 puntos poblacionales indicaron que no se
perdieron datos. Ademas, al cruzar datos de ambas variables de estudio, se
encontré que 18 puntos indicaban una falta de vinculo entre variables, mientras que
22 aceptaban este vinculo. Ademas, al utilizar la técnica de cruce de datos, se
encontré que no habia.

Alvarado ( 2018) en su trabajo de investigacion “Procedimiento fisico legal de
saneamiento en predios urbanos”. Su objetivo fue reconocer las razones que
obstaculizan el proceso fisico legal de saneamiento en areas urbanas, lo que llevo

al analisis de los resultados obtenidos por los participantes. El estudio se llevo a
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cabo mediante un enfoque cualitativo de tipo basico, se utilizé un diseno
fenomenolégico y se utilizé el Atlas Ti para analizar los resultados. Segun la
investigacion, el estado no ha buscado soluciones completas a los problemas
planteados. Uno de ellos es la actualizacion de la base grafica, ya que la geo
referenciacion en los registros publicos no ayuda a limpiar los terrenos urbanos. La
segunda razén es que los registradores publicos tienen problemas en la
subsanacion de observaciones e inscripcion, lo que impide disfrutar de los
beneficios de una infraestructura limpia y acceso a beneficios econdmicos.

Collazos (2021) en su trabajo de investigacion “Impacto de la regularizacién
de la construccion informal en el distrito de Porres Lima” : Su objetivo fue Analizar
los efectos de la ley de construccion informal en el distrito de San Martin de Porres.
A través de un enfoque cualitativo, tipo cientifico, método inductivo-deductivo, nivel
descriptivo, corte transversal y estudio de caso, se examina una muestra del area
de desarrollo urbano y gestion de rentas de la Municipalidad de San Martin de
Porres. Se concluyo que la gestion de la regularizacion de edificaciones del Estado
esta estrechamente relacionada con la estructura urbana actual del distrito San
Martin de Porres, después de los cambios introducidos gradualmente por la Ley N°
27157, su Reglamento y modificatoria Ley N° 30830.

Romani (2021) en su trabajo de investigacion” Inmatriculacion de predios de
propiedad de particulares y la actualizacién de la informacion catastral en la sede
de Huacho”. Su objetivo fue verificar la lista de propiedades inmatriculadas de
individuos mediante la actualizacion de la informacion catastral en la Zona Registral
N° IX- Sede Huacho. En cuanto a los aspectos metodoldgicos de la investigacion,
tenemos que el tipo de investigacion y el nivel descriptivo se utilizaron. Después de
completar el procesamiento de datos, se procedid a comparar las hipdtesis
utilizando la prueba estadistica chi cuadrado debido a que las variables eran
cualitativas. En conclusion, se ha demostrado que la actualizacion de la informacion
catastral en la zona registral N° IX sede Huacho esta significativamente relacionada
con la inmatriculacion de terrenos propiedad de individuos.

Gonzales & Arteaga (2021) su trabajo de investigacién” Saneamiento fisico

legal de predios urbanos en los distritos de Tarapoto, Morales y la Banda de
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Chilcayo. Su objetivo fue determinar el estado actual de los procesos de
formalizacién de propiedad en el area urbana de los distritos de Tarapoto, Morales
y la Banda de Chilcayo. La metodologia empleada es descriptiva, y el disefio de
investigacion actual es del tipo transaccional descriptivo. Por lo tanto, las técnicas
de recopilaciéon de datos se utilizan principalmente a través de la revision de la
literatura y la observacion directa. Los principales hallazgos de la investigaciéon
incluyen que el nivel de formalizacion de la propiedad inmueble en los distritos de
Tarapoto, Morales y la Banda de Shilcayo es del 92 %, 82 % y 69 %,
respectivamente. Estos valores confirman la hipétesis inicial y muestran el estado
actual de la formalizacion de la propiedad inmueble en estos distritos.

Cruz (2022) en su trabajo de investigacion” Nivel de proteccion legal del
derecho de propiedad rural mediante la inscripcion registral de titulos emitidos por
autoridades administrativas en la ciudad de Cajamarca”. Su objetivo fue Determinar
el nivel de proteccion de la propiedad rural registrando titulos emitidos por el
gobierno. La investigacion actual utiliza un enfoque cualitativo y utilizara la
hermenéutica juridica para analizar la ley, la doctrina y la jurisprudencia para
demostrar la hipétesis planteada. Se concluye que La presente tesis ha demostrado
que la inscripcién de titulos de propiedad emitidos por autoridades administrativas
brinda un alto nivel de proteccion legal al derecho de propiedad rural. Esto se debe
a que los registros publicos tienen mecanismos de seguridad que permiten a los
ciudadanos sentirse seguros de que los titulos inscritos han pasado por todos los
filtros de seguridad establecidos por la ley. Como resultado, ofrecen garantias de
seguridad a terceros.

Gomez (2020) en su trabajo de investigacion” La transferencia de propiedad
de inmueble inscrito con inscripcidn obligatoria y constitutiva”. Su objetivo fue
comprobar si la transferencia de propiedad inmobiliaria regulada brinda seguridad
juridica porque hay una transferencia registrada y una transferencia consensual
simultaneamente. La investigacion es de tipo institucional, de alcance descriptivo,
correlacional y explicativo, con un disefio de investigacion cualitativo, no
experimental y transeccional. Se ha llegado a la conclusién de que en el caso de la

transferencia de bienes raices, que tiene un impacto negativo tanto en las partes
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como en la empresa, la mejor opcidn es implementar cambios legales. La
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos y el Poder Judicial
proporcionan informacion sobre las causas y relaciones, asi como informacién
histdrica, interpretacidon doctrinaria, jurisprudencia y analisis en perspectiva.

Bases Teoricas
Categoria: El saneamiento de la propiedad inmueble

En Peru, el saneamiento de la propiedad inmueble se refiere al proceso legal
y administrativo para regularizar la situacion juridica de un inmueble, asegurando
que su titularidad, uso y venta no se vean afectados. Es el proceso de corregir todas
las deficiencias legales que impiden la inclusion del bien en los registros publicos,
como la obtencion del titulo de propiedad del terreno, la declaracién de fabrica, la
rectificacion de areas y linderos, entre otros aspectos. El proceso de inscripcion del
inmueble es esencial para proteger el derecho de propiedad del inmueble tanto legal
como financieramente. El saneamiento fisico legal brinda ventajas como la
titularidad de dominio, el registro del derecho de propiedad ante SUNARP, el
incentivo de la inversién en bienes inmuebles, el aumento de su valor, la facilitacién
de la transferencia y el gravamen de bienes, entre otras.(Chang Lobaton, 2022)

Subcategorias
Saneamiento por vicios ocultos

En Peru, el saneamiento por vicios ocultos se refiere a la responsabilidad del
transferente de un bien por defectos no visibles que afectan su utilidad al momento
de la transferencia. Estos defectos ocultos pueden ser fisicos, como fallas en la
estructura, los materiales o las instalaciones. Segun la obligacion de saneamiento,
el transferente debe compensar al comprador por los defectos que impidan el uso
adecuado del bien adquirido. De acuerdo con el Cdodigo Civil peruano, los vicios
ocultos deben ser pertinentes, no visibles con diligencia ordinaria y tener un impacto
en la finalidad para la cual se obtuvo el bien. Es importante tener en cuenta que esta
obligacién de saneamiento se activa incluso si la transferencia no actué con
intencidn o culpa, y se extiende a la compensacion por dafos.(Peschiera, 2021).

Las fuentes proporcionadas ofrecen informacién relevante para abordar el
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problema de los vicios legales ocultos en el Peru vinculados a garantias,
hipotecas y arrendamientos no revelados. En Peru, la responsabilidad de garantia
comprende proteger contra el despido y cualquier tipo de vicio oculto establecido en
la ley. Ademas, cuando un tercero actua de buena fe y compra un bien sin cargas,
esta protegido siempre que la transaccién se alinee con el contexto comercial. En
Latinoamérica, hay impuestos especificos sobre fuentes de ingresos en paises
como Peru y Venezuela, que tienen un impacto en los arrendamientos financieros
entre otros aspectos.(Vargas, 2019)

Saneamiento por eviccion

La eviccion total en Peru, el término "saneamiento por desalojo" se refiere a
cuando un comprador se ve completamente privado de su derecho de propiedad,
posesion o uso de un bien debido a una decision judicial o administrativa basada en
el derecho anterior de un tercero. Este principio juridico garantiza al vendedor que
el derecho del comprador sobre la propiedad sea protegido. En caso de desalojo
total, el comprador pierde toda o parte de su derecho sobre la propiedad, y el
vendedor es responsable de todas las consecuencias del desalojo, incluso si no se
especifica explicitamente en el contrato.(Peschiera, 2021)

La eviccion parcial en Peru, el saneamiento por desalojo se define como
cuando un comprador de un bien es privado por completo o parcialmente de su
derecho de propiedad, posesion o uso debido a una sentencia judicial o
administrativa basada en los derechos alegados por terceros. Incluso si no se
menciona en el contrato, el vendedor es responsable de la evidencia en este caso.
El vendedor esta obligado a sanear la evidencia, o que implica compensar al
comprador por todas las pérdidas sufridas como resultado de la situacion, incluidos
los intereses, los costos procesales y el reembolso del dinero pagado por el bien.
Siempre que la accion que provoca la pérdida o desalojo haya comenzado antes de
la compra-venta, el comprador tiene el derecho de exigir el saneamiento por
desalojo al vendedor.(A. Torres, 2020)

Saneamiento por responsabilidad por dafos y perjuicios

En Peru, la indemnizacién por dafios y perjuicios incluye los dafos
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patrimoniales, que son las pérdidas econdmicas sufridas por una persona como
resultado del comportamiento perjudicial de otra. Para obtener una compensacién
por estos danos, es necesario demostrar la responsabilidad civil del demandado, la
existencia de un dafo material real y una conexién directa entre la accion del
demandado y el dafio sufrido. Para estimar una compensacién efectiva, es
necesario cuantificar los dafos patrimoniales, considerando tanto el dafo
emergente como el lucro cesante como efectos inmediatos de la situacion.(Barrio,
2022)

En Peru, el sistema legal es importante en cuanto a la indemnizacion de
danos y perjuicios, especialmente en los casos de dano moral. El dafo o el
sufrimiento emocional que experimenta la victima, a diferencia de los dafios a la
propiedad o las pérdidas econdmicas, estan incluidos en el concepto de dafio moral.
Para que una demanda por dafios morales sea valida, el sentimiento debe ser
socialmente aceptable y legitimo, y debe estar en linea con las normas sociales
predominantes. Ademas, la indemnizacion por dafio moral no puede contravenir las
leyes obligatorias, el orden publico o las buenas costumbres; De lo contrario, puede
considerarse indigno de proteccion legal. Los criterios para determinar el dafio moral
estan establecidos en el articulo 1984 del Cédigo Civil del Peru. Subraya que causar
dafo a cualquier sentimiento no es suficiente; los sentimientos deben considerarse
dignos y legitimos por la sociedad, lo que refleja la conciencia social predominante.
Ademas, el concepto legal de "proyecto de vida" es importante porque representa
el camino y el propdsito de una persona en su vida, que incluye sus aspiraciones y
metas personales. Esta idea enfatiza la autonomia personal y la libertad de las
personas para definir y perseguir sus propios objetivos de vida.(Escobar, 2019).

Saneamiento por restitucion de frutos

Los frutos naturales en Peru, el término "saneamiento por restitucion de
frutos" se refiere a la responsabilidad del duefio de mala fe de devolver los
beneficios obtenidos de un bien mueble. Cuando el duefio ha obtenido los
beneficios naturales del bien de manera malintencionada, se enfrenta a esta
responsabilidad. Dependiendo de la naturaleza del bien y del contexto legal, los

tipos de frutos involucrados pueden ser naturales, industriales o civiles. El duefio
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malintencionado tiene la obligacion de devolver estos frutos, y su valor se calcula
en funcién de su valor estimado en el momento en que debieron haber sido
recibidos. En el derecho de propiedad, el marco legal que regula la restitucién de
frutos, ya sean naturales o no, es esencial para garantizar un trato justo y una
compensacion en casos de posesion de mala fe.(Echevarria, 2020)

En Peru, el saneamiento por restitucion de frutos civiles requiere que el
duefio de mala fe restituya los beneficios que ha obtenido. Cuando se demuestra
que los frutos existieron y se calculan en su valor estimado al momento en que
debieron percibirse, esta obligacion se activa. Segun la normativa, la eleccion de la
clase de fruta a considerar (civil, industrial o natural) depende de la naturaleza y
descripcion fisica del bien. Para poder cobrar los beneficios civiles, es necesario
verificar la existencia de un documento legal que respalde el derecho a obtener
estos beneficios como consecuencia de un negocio anterior. El adquirente de buena
fe tiene derecho a hacer suyos los frutos que haya poseido en caso de desalojo,
mientras que el transferente debe compensar al adquirente si se ve obligado a
entregar el bien con sus frutos a un tercero evicente. Es crucial destacar que la
legislacién tiene como objetivo proteger los derechos de los adquirentes de buena
fe y establecer responsabilidades claras en situaciones de desalojo y
saneamiento.(Villalobos, 2022)

Saneamiento por gastos del contrato

Al comprar una propiedad en Peru, el comprador es responsable de los
costos notariales y registrales. Los gastos notariales se refieren a los impuestos y
costos de registro e inscripcidon de la propiedad, mientras que los gastos registrales
se refieren a la inscripcion de la compra-venta de un inmueble en los registros
publicos a favor del comprador y, en caso de existir, la inscripcidon de la hipoteca.
Los costos de los servicios notariales y registrales pueden variar segun el precio de
venta de la propiedad. Los gastos de notaria suelen ser un pequefio porcentaje del
precio de venta en una compra tipica, por lo que no deben ser un obstaculo para
completar la transaccion. Es importante tener en cuenta que los gastos notariales y
registrales no estan incluidos en el crédito hipotecario y pueden representar entre el
5 % y el 7 % del valor del bien. Como resultado, se recomienda destinar
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aproximadamente el diez por ciento del valor total del inmueble a estos
gastos.(Velarde, 2024)

Saneamiento por mejoras

En Peru, existen tres categorias principales de mejoras en relacion al
concepto de "saneamiento por mejoras": mejoras necesarias, mejoras Uutiles y
mejoras recreativas. Las mejoras necesarias son aquellas que se realizan para
evitar que una propiedad sufra dafios o deterioro. Las mejoras utiles tienen como
objetivo el valor de la propiedad aumentar o los ingresos que genera. Las mejoras
recreativas, también conocidas como mejoras voluntarias o lujosas, se centran en
la ornamentacion, el embellecimiento o el aumento del confort que ofrece la
propiedad. Estas diferencias son importantes en los contextos legales relacionados
con transacciones y responsabilidades de propiedad.(Guzman, 2020).

Saneamiento por danos y perjuicios por culpa del vendedor

En Peru, existen diversas categorias de responsabilidad en el saneamiento
por dafios y perjuicios por culpa del vendedor. Los dafos por dolo, los dafios por
culpa lata y los dafios por culpa leve estan entre estas categorias.(Lamadrid, 2016)

Darios por Dolo: En este caso, se refiere a los dafios que el vendedor causo
deliberadamente. El vendedor actua con pleno conocimiento y con la intencién de
danar al comprador.

Daros por culpa del vendedor: esta categoria cubre los dafios causados por
el vendedor debido a una negligencia grave. Aqui, el vendedor comete una falta de
diligencia grave y dafa al comprador.

Danos por culpa leve: Por ultimo, pero no menos importante, los dafios por
culpa leve se refieren a los dafnos que el vendedor puede haber causado por una
falta de cuidado menor. La culpa leve implica una negligencia leve pero suficiente
para causar dafios, aunque menos grave que la culpa lata

Categoria: La Inmatriculacién de predios

La inmatriculacion de terrenos en Peru es un proceso registral que permite
reconocer o incluir un terreno en el Registro de Propiedad Inmueble. Este proceso

es crucial para registrar la propiedad e iniciar su historial legal. Para la
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inmatriculacién, es necesario presentar titulos que respalden la propiedad del
terreno por un periodo de cinco afos, o titulos supletorios. La inmatriculacién crea
una partida registral del terreno en cuestion, lo que permite inscribir actos vy
derechos de propiedad de manera segura y legal.(Portugal, 2020)

Subcategorias

Naturaleza juridica del predio

En Peru, los terrenos se dividen en terrenos rusticos y urbanos segun su
naturaleza juridica. Las extensiones de terreno limitadas destinadas a actividades
rurales, como la agricultura y la ganaderia, ubicadas fuera de los centros urbanos
se conocen como predios rusticos. Los terrenos urbanos, por otro lado, se
encuentran en areas pobladas y se utilizan para fines como vivienda, comercio e
industria. La propiedad predial es el derecho real que otorga el poder de usar,
disfrutar, disponer y reclamar un terreno dentro de los limites legales y en beneficio
general.(Anibal Torres, 2014)

Titularidad del predio

Los terrenos en Peru se dividen en dos categorias principales: propiedad
privada y propiedad publica.(Pardo, 2019)

Predios pertenecientes a la propiedad privada:

En Peruy, los terrenos clasificados como propiedad privada son propiedad de
personas naturales o juridicas de caracter privado. Estos terrenos se compran,
heredan o donan. La propiedad de estos terrenos se acredita mediante la inscripcion
en los Registros Publicos, en particular en el Registro de Predios.

Los terrenos que son propiedad del Estado o de entidades publicas en el
Peru se consideran propiedad publica. Estos terrenos pueden ser utilizados para
una variedad de propdsitos, como construir infraestructuras publicas, proteger el
medio ambiente o fomentar las actividades agricolas. La Ley General del Sistema
Nacional de Bienes Estatales establece la propiedad de estos terrenos.

Estado de la inscripcion

En Peru, la documentacion de las propiedades, denominadas "predios", en
el Registro de Predios es fundamental para garantizar la existencia legal de la

propiedad. Los terrenos registrados a favor de personas naturales o juridicas tienen
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una historia legal reconocida. Por otro lado, las tierras que no estan registradas en
el Registro carecen de este reconocimiento oficial y proteccion legal. El proceso de
inscripcion inicial de un terreno, también conocido como inscripcidn inicial, inicia la
historia juridica de la propiedad al abrir un asiento registral. En Peru, es necesario
cumplir con ciertos requisitos para registrar por primera vez un terreno, ya sea rural
o urbano. Estos requisitos generalmente incluyen la presentacion de documentacion
relevante segun las pautas de Sunarp, un formulario de registro completo y firmado,
una parte notariada de escritura publica que acredite la propiedad con al menos
cinco anos de historia.(SUNARP, 2019)

Por lo tanto, los estados de registro en Peru se dividen en dos categorias:

Predios que estan registrados en el Registro de Predios: Estas propiedades
han completado el proceso de inscripcidon y estan oficialmente reconocidas en el
Registro de la Propiedad.

Predios que no estan inscritos en el Registro de Predios: estas propiedades
no han completado el proceso de inscripcidon y, por lo tanto, no tienen
reconocimiento oficial en el Registro de Predios.

Esta distincion es crucial porque los terrenos registrados son protegidos y
reconocidos legalmente, mientras que los terrenos no registrados pueden tener
incertidumbres sobre su estatus legal. Es esencial que los propietarios de
propiedades en Peru verifiquen que sus bienes estén debidamente registrados para
proteger sus derechos y establecer una propiedad legal clara.

Situacion fisica del predio

El proceso de saneamiento fisico legal se relaciona con la situacién fisica de
los predios urbanos con edificacion en Peru. Este proceso implica regularizar y
formalizar el derecho de propiedad con el fin de obtener la titulacion requerida para
inscribirse en los Registros Publicos. Para lograr esto, los propietarios deben cumplir
con una serie de requisitos, incluida la presentacién de planos, informes, titulos y el
cumplimiento minucioso de procedimientos para asegurar la inscripcion del terreno.
La inscripcidn de un terreno en Peru es complicada debido a la falta de un titulo
legal, lo que requiere un proceso de limpieza para cumplir con los requisitos legales

y formales. Este proceso es esencial para brindar proteccién legal a los propietarios,
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permitir un mayor crecimiento individual y colectivo, mejorar la calidad de vida de la
poblacién, impulsar el crecimiento inmobiliario y contribuir a la economia
nacional.(ILCJ, 2020)

Segun MEF (2015) el Decreto Legislativo 1595, publicado en el diario oficial
"El Peruano" el 17 de diciembre de 2023, establece una serie de mecanismos para
regular la situacion fisica de los predios urbanos sin edificacién en el Peru.
Algunos de los procedimientos utilizados para limpiar basicamente legalmente estos
terrenos incluyen

El Titulo Supletorio permite el saneamiento de terrenos cuyos propietarios
carecen de documentos que respalden su derecho de propiedad.

La regularizacion del trato sucesivo se aplica a aquellos propietarios de
terrenos que estan registrados en el Registro de Predios, pero cuya propiedad no
esta registrada.

Regularizacion Excepcional de Acciones y Derechos sobre Predios
Determinados: para regular acciones y derechos sobre predios particulares.

El proceso de adquisicion de dominio es el proceso de adquisicion de
propiedad de un terreno por posesién publica, pacifica y continua durante un
periodo de tiempo determinado.

Los mecanismos tienen como objetivo armonizar la realidad fisica y juridica
de los terrenos urbanos, permitiendo su regularizacion ante SUNARP
(Superintendencia Nacional de los Registros Publicos) mediante la presentacion de
documentos como planos perimétricos, memorias descriptivas, escrituras publicas,
entre otros, suscritos por ingenieros. o arquitectos colegiados.

La situacidn fisica de las propiedades rurales en el Peru, especialmente las
propiedades rusticas con mejoras, se refiere al estado de sus atributos fisicos y las
mejoras o0 modificaciones que se han realizado. El objetivo del saneamiento fisico y
legal de las propiedades rurales en Peru es regularizar y formalizar los derechos de
propiedad, asegurando que el estado fisico de la propiedad se alinee con su estatus
legal para que pueda ser registrado de manera adecuada. En Peru, es importante
asegurarse de que las caracteristicas fisicas de las propiedades rusticas con

mejoras, como estructuras o desarrollos en el terreno, se reflejen de manera precisa
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en la documentacion legal. Este proceso es crucial para obtener la titulacion vy el
registro adecuado de la propiedad para que se ajuste su estado fisico y legal
(Almeida et al., 2016)

En Peru, los terrenos ruasticos que no han sido construidos o mejorados
significativamente se conocen como terrenos sin mejoras en su estado fisico. La
Ley 31145 regula los derechos posesorios en terrenos estatales y privados, en el
marco del saneamiento fisico legal de los terrenos rurales en Peru. Esta ley
establece disposiciones para formalizar estos terrenos. Se requiere que los
propietarios de terrenos rusticos de propiedad estatal demuestren la posesion
pacifica y continua y la realizacién de actividades agropecuarias. Se requiere que
los terrenos rusticos propiedad de particulares sean declarados como de propiedad
directa, continua, pacifica y publica por mas de 5 anos, y que se asignen los terrenos
para actividades especificas. La Ley también permite la adquisicion de dominios a
aquellos que cumplan con los requisitos, o que les permite obtener el titulo de
propiedad a través de procedimientos administrativos.

Se requiere que los terrenos rusticos propiedad de particulares sean
declarados como de propiedad directa, continua, pacifica y publica por mas de 5
afos, y que se asignen los terrenos para actividades especificas. La Ley también
permite la adquisicion de dominios a aquellos que cumplan con los requisitos, lo que
les permite obtener el titulo de propiedad a través de procedimientos
administrativos. En el caso de terrenos rusticos pertenecientes a personas fisicas,
es necesario documentar su posesion directa, continua, pacifica y publica por mas
de 5 afos, y reservar el terreno para actividades especificas. Para aquellos que
cumplan con los requisitos establecidos, la Ley también permite la adquisicion de
dominios a través de procedimientos administrativos.(Chiquilin, 2021)
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. METODOLOGIA

3.1 Tipo de investigacion
El tipo de investigacion fue basica. Segun Castro Maldonado et al.(2023)

sostiene que la investigacion basica es un tipo de investigacion cientifica que tiene
como objetivo mejorar la comprension y prediccion de fendmenos naturales. Se
enfoca en desarrollar nuevas ideas, principios y teorias que forman la base del
progreso y el desarrollo en diferentes campos, asi como en refutar o respaldar
teorias que explican los fendmenos observados
3.2 Enfoque de la investigacién
El enfoque de la investigacion fue cualitativo. Segun Franck et al (2021)
afirma que el paradigma cientifico naturalista, también conocido como naturalista-
humanista o interpretativo, es la base del enfoque cualitativo de investigacién. Este
paradigma se enfoca en investigar los significados de la vida social y las acciones
humanas.
3.3 Disefio de la investigacion
El disefio de la investigacion fue fenomenolégico. Segun Sanchez Suricalday
(2022) sostiene que el disefio fenomenologico es un método riguroso para estudiar
la experiencia vivida desde la perspectiva de quienes la han vivido para comprender
su significado esencial. Esto permite la creacion de conocimientos sobre la

condicion humana a partir de experiencias subjetivas.

3.4 Categorizacion

Categorias Definicion conceptual Subcategorias

El En Peru, el saneamiento | -Saneamientos por vicios ocultos

saneamiento de la propiedad inmueble | -Saneamiento por eviccién

de la se refiere al proceso legal | -Saneamiento por responsabilidad
propiedad y administrativo para | por dafos y perjuicios
inmueble regularizar la situacion | -Saneamiento por restitucion de

juridica de un inmueble, | frutos
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asegurando que  su | -Saneamiento por gastos del contrato
titularidad, uso y venta no | -Saneamiento por mejoras

se vean afectados. | -Saneamiento por dafios y perjuicios
(Chang Lobatén, 2022) por culpa del vendedor

La La inmatriculacion de | -Naturaleza juridica del predio
Inmatriculacion | terrenos en Peru es un | -Titularidad del predio

de predios proceso registral que | -Estado de la inscripcion
permite  reconocer o | -Situacion fisica del predio
incluir un terreno en el
Registro de Propiedad
Inmueble. Este proceso
es crucial para registrar la
propiedad e iniciar su
historial legal. (Portugal,
2020)

3.5 Escenario
El escenario fue abogados con conocimiento en derecho registral y derechos

reales de la regién de Lambayeque. Segun Escalonilla (2021) expresa que El lugar
o contexto en el que se lleva a cabo la investigacion se conoce como " escenario”
en la investigaciéon cualitativa. Es el entorno en el que se realiza el estudio y se
obtienen los datos. La metodologia cualitativa porque afecta la seleccion de como
se recopilan los datos y como interactuan los participantes.
3.6 Participantes
Los participantes fueron abogados con experiencia en derecho registral y en
derecho reales y su participacién fue de manera voluntaria
3.7 Técnicas e instrumentos de recoleccion de datos
La técnica que se utilizo fue la entrevista. Segun Jiménez (2012) expresa que
en la investigacién cualitativa, las entrevistas son una forma de recopilar informacion
y datos a través de una conversacion con un proposito especifico de estudio. Esta

forma de obtener informacién es amplia, profunda y significativa, y tiene como
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objetivo comprender el mundo desde la perspectiva del entrevistado y desmenuzar
los significados de sus experiencias.

El instrumento que se utilizé en la investigacion fue la guia de la entrevista.
Segun Revilla et al.(2020) expresa que La guia de entrevista es una herramienta
esencial para recopilar informacion y datos estructurados en la investigacion
cualitativa. La guia de entrevista proporciona una serie de preguntas y temas que el
entrevistador utilizara como base para su conversacidon con el entrevistado. Esta
guia tiene como objetivo obtener informacion sobre el tema de estudio que sea
amplia, profunda y significativa.

3.8 Procedimientos de recoleccién de datos e informaciones.
En el contexto de la investigacibn se buscé informacion de caracter

internacional, nacional y regional. Esto se realiz6 con la técnica de la heuristica.

Los datos se recogio de los informantes mediante técnicas y herramientas de
recopilacion de datos que seran analizados e incluidos como datos relevantes en
este estudio ya que permiten la comparacibn entre supuestos.
Estos resultados seran analizados y sistematizados segun los objetivos
propuestos con el fin de extraer conclusiones basadas en datos primarios y
evidencia empirica

3.9 Rigor cientifico

Un tema clave cuando se trata de la calidad y confiabilidad de la
investigacion cualitativa es el rigor cientifico. Se ocupa de temas como
validez, confiabilidad, objetividad versus subjetividad, credibilidad,
confirmabilidad y transferibilidad. Se deben tener en cuenta criterios claros,
un enfoque riguroso y sistematico en la evaluaciéon de la investigacion
cualitativa, la integridad del investigador y la ética en la investigacion para

garantizar el rigor (Arias & Giraldo, 2021)
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IV. ANALISIS Y DISCUSION DE RESULTADOS
4.1 Resultados:

Los resultados es la materializacidon del estudio realizado y ademas son las
consecuencias de la investigacion tedrica y practica, su importancia es proporcionar
evidencias y respuestas a las preguntas de investigacion planteadas. Deben ser
objetivos y basados en datos confiables y ser presentados de manera clara y precisa

porque son el producto final de un estudio.

4.2 Descripcion de los resultados de la técnica de la entrevista:

La presente investigacion demostro los datos de la técnica de entrevista con

los objetivos de la investigacion:
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Objetivo general: Comprender los procesos y las dificultades que presenta el saneamiento de la propiedad inmueble en

el contexto de la inmatriculacion de predios en Peru.

Pregunta ¢ Qué requisitos legales se deben cumplir para iniciar un proceso de saneamiento de la
propiedad inmueble?
Entrevistados 1.-Orellana (2024), indica que, que el predio objeto de saneamiento no se encuentre con antecedente

registral ni que forme parte de este por lo que se solicitara ante el registro el certificado de busqueda
catastral para determinar si cuenta con partida electrénica asignada a dicho predio, que los titulos que
demuestren la titularidad del predio sea con una antigiedad no menor a 5 afios, salvo disposicidn distinta
de la ley por ejemplo las resoluciones judiciales que dan la titularidad predial a una persona, presentacion
de planos con coordenadas UTM visados por la entidad competente y verificador catastral, asi mismo
certificado de informacion catastral a la entidad competente para verificar la naturaleza del predio para
que en funcidn a ello se determine el procedimiento inmatriculador a seguir.

2.- Esquén (2024), comenta que, estar en posesion fisicamente contar con Minutas Contratos con
documentos oficiales otorgados por las instituciones que tengan confiabilidad como son la Municipalidad
Distrital a la que pertenece y estas a su vez estan autorizados otorgar certificados de posesion o
constancias de posesion, autovaluos, recibos de luz y recibos de agua, u otros documentos que en su
momento otorgaron entidades publicas de aquella época y estos documentos y estos documentos deben
contar con una antigiedad no menor de 05 afios desde el momento del momento de su emision

3.- Zaplana (2024), menciona que, en los casos de saneamiento relativos a la inmatriculacion de predios

en nuestro pais y teniendo en cuenta que la inmatriculacién es el acto por el cual se incorpora un predio
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al registro por primera vez, es decir, se realiza la primera inscripcién de dominio, se requieren los
siguientes requisitos:

-Informe técnico del area de catastro donde se determine si el predio a inmatricular se superpone o no a
otro ya inscrito, esto se solicita a través de una busqueda catastral.

-Parte notarial de la escritura publica que acredite el dominio sobre el predio, con la debida autorizacion
del notario para su presentaciéon ante la Sunarp. El computo del plazo se efectuara a partir de la fecha
cierta en el que conste la adquisicion. También puede ser el caso que se requiera: Sentencia, escritura
publica o formulario registral de formacion de titulo supletorio o de declaracion de prescripcion adquisitiva
de dominio.

-Planos y memoria descriptivas visados por la Municipalidad competente. Actas de colindancia, en el caso
de territorio perteneciente a Comunidades Campesinas.

-Resolucién judicial de adjudicacion del predio por remate o por particion, de ser el caso.

-Certificado negativo de zona catastrada o certificado catastral del predio.

-Y asi, segun la naturaleza del predio, los requisitos pueden variar

4.- Bazan (2024) indica que, Los requisitos varian segun la naturaleza del predio a sanear para esto se
debe obtener certificados ante las instituciones competentes y determinar la naturaleza del predio
(Urbano, rustico, rural, o expansioén urbana)

Entre los documentos mas importantes tenemos: certificados de parametros urbanisticos, zonificacién y
vias, informe catastral de la municipalidad donde pertenece el predio o certificado negativo de catastro
para zonas no catastradas.
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Asi mismo, solicitar una busqueda catastral en SUNARP con la finalidad de obtener informacion de
antecedentes registrales, conocer posibles superposiciones con predios inscritos a fin de no afectar
derechos de terceros.

Es requisito para el proceso de saneamiento de propiedad la presentacién ante las oficinas de SUNARP,
planos y memorias descriptivas visados por el érgano competente.

Conforme lo establece el articulo 2018 del Codigo Civil, para la primera inscripcién de dominio se requiere
contar con titulos por un periodo ininterrumpido de 5 afos.

5.- Arboleda (2024) comenta que, pueden variar segun la naturaleza del predio, debe haber un titulo de
propiedad claro y valido que demuestre la titularidad del inmueble, con una antigiedad minima de cinco
anos.

Deben cumplirse todas las normativas locales relacionadas con la propiedad, como zonificacion, uso del
suelo, y regulaciones de construccion.

Se requiere presentar la documentacion legal necesaria, como escrituras, planos, y cualquier otro
documento que respalde la propiedad y su historial.

Es importante demostrar que se posee la propiedad de manera pacifica y sin disputas legales pendientes

Interpretacion

Segun los entrevistados expresan que, para iniciar un proceso de saneamiento de la propiedad inmueble,
se deben cumplir algunos requisitos, como obtener certificados de las instituciones competentes,
presentar la documentacion legal necesaria, tener titulos de propiedad claros y validos y demostrar que
el inmueble esta en posesion pacifica. Ademas, es necesario cumplir con las regulaciones locales y

obtener los documentos necesarios segun el tipo de terreno.
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Pregunta

¢ Qué papel juega el Catastro en el proceso de saneamiento?

Entrevistados

1.-Orellana (2024), indica que, el catastro juega un papel determinante en el proceso de saneamiento
predial, teniendo como aliados a las entidades creadoras de catastro y la Sunarp como ente protector del
derecho de propiedad la Sunarp al emitir su informe técnico legal nos puede advertir cuando un derecho
puede estar siendo afectado ante un procedimiento o busqueda catastral siendo el caso en concreto de
existir superposicion no puede realizarse ningun procedimiento que puede afectar derecho de terceros,
por lo que es oponible a terceros cualquier procedimiento que afecte derechos de propiedad es por eso
la importancia del catastro que mientras mas exacto sea por parte de las entidades generadoras mas
soélido se ve protegido nuestro derecho de propiedad y mas eficiente sera el proceso de saneamiento de
la propiedad inmueble.

2.- Esquén (2024), comenta que, el catastro juega un papel muy importante porque nos va dar la
ubicacion correcta del predio a formalizarse y nos va dar informacién del area y las medidas
correspondientes del predio esto nos va servir para corroborar con la informacion que se encuentra en
los documentos del predio y catastro indicada si hay algo que corregir o no para continuar con el
Saneamiento.

3.- Zaplana (2024), menciona que, el Catastro generado por el Municipio juega un papel fundamental
pues estara certificado por la garantia de un ente técnico que va a recoger la realidad de los predios. El
catastro sera acertado si el trabajo municipal ha sido 6ptimo y se ha realizado con equipos tecnologicos
de punta (Estacion total, GPS diferencial, etc). Por tanto, el catastro es una herramienta fundamental en

el proceso de saneamiento de predios.
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Por otro lado, la base de datos catastral que maneja la SUNARP es también muy importante en la
inmatriculacioén y rectificaciones de areas de predios, rurales y urbanos, pues esta base grafica catastral
es alimentada por entes generadores de catastro como el Municipio, COFOPRI, MINAGRI, etc.

4.- Bazan (2024) indica que, el catastro juega un papel trascendental para el saneamiento ya que nos
permite conocer la realidad del predio que queremos sanear para ello contamos con entidades
competentes que generan catastro como son las Municipalidades, Gobiernos Regionales, COFOPRI,
otros.De esta manera al solicitar un informe catastral ante las entidades sefialadas Ut Supra podemos
verificar en qué estado se encuentra el predio que pretendemos sanear, asi mismo la SUNARP desde
su oficina de catastro nos emite un informe mediante la solicitud de busqueda catastral para acreditar
superposiciones con predios inscritos y asi evitar afectar derechos de su colindantes en tal sentido vemos
el papel determinante que juega el catastro en los procesos de saneamiento de predios.

5.- Arboleda (2024) comenta que, el Catastro desempefia un papel fundamental en el proceso de
saneamiento de la propiedad inmueble al proporcionar informacién detallada sobre la titularidad,
ubicacion, dimensiones y caracteristicas de los bienes inmuebles. Esta informacién es crucial para
identificar posibles irregularidades en la titularidad de la propiedad y resolver conflictos de limites, lo que
contribuye a garantizar la seguridad juridica de las transacciones inmobiliarias y facilita el proceso de

saneamiento de la propiedad.

Interpretacion.

Los entrevistados concuerdan en que el catastro es una herramienta esencial para el saneamiento
predial porque proporciona informacion precisa sobre la ubicacién, titularidad y caracteristicas de los
terrenos, lo que facilita la formalizacion de la propiedad y evita conflictos de limites y afectaciones a

derechos de terceros.
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Objetivo especifico 1: Analizar los factores que influyen en la eficiencia y eficacia del proceso de saneamiento.

Pregunta

¢ Qué medidas se estan tomando para mejorar la eficiencia y eficacia del proceso de
saneamiento de la propiedad inmueble?

Entrevistados

1.-Orellana (2024), indica que, desde la emergencia sanitaria en nuestro pais se ha venido
implementando accesos a la informacién publica mediante los sistemas de informacion de publicidad en
linea de Sunarp que permite acceder en linea desde cualquier parte del pais no siendo necesario acudir
presencialmente a las oficinas del registro publico, aunque nos falta mucho por avanzar considero una
excelente iniciativa para el proceso de saneamiento de la propiedad inmueble ya que nos permite obtener
informacion determinante respecto de la condicion del predio que necesitamos sanear, es asi que ya
contamos con la visualizacion de la base grafica registral, entre otros accesos, importante ejemplo a
seqguir por otras entidades que permitan se pueda acceder a informacidén para mejorar nuestros procesos
de saneamiento predial.

2.- Esquén (2024), comenta que, para mejorar se esta utilizando los avances tecnolédgicos de la ciencia
como son el mundo digital ya no se utiliza papel ahora se utiliza sistemas, catastro utiliza planos digitales,
el area de Saneamiento ya no utiliza fichas ahora se utiliza Tablet con sistema, en el acto esta llegando
la informacion y los documentos al area de calificaciones para Sanear el predio en el tiempo mas corto
posible

3.- Zaplana (2024), menciona que, por parte de SUNARP, los servicios gratuitos que ultimamente se han
implementado como el Visor BGR (Base Grafica Catastral) es muy importante para los procesos de

saneamiento pues en tiempo récord, el ciudadano podra ver ubicacion aproximada del predio segun la
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base catastral de SUNARP, lo que permitird ayudar en el proceso de saneamiento de los predios.
También el acceso por internet a realizar tramites como las busquedas catastrales, nos han ahorrado
mucho tiempo y costos a los especialistas en saneamiento fisico legal de inmuebles. Sélo quedaria
pendiente que los plazos para la expedicion de los certificados de busqueda catastral sean mucho
menores, pues si bien el VISOR BGC ayuda, es el certificado la informacion oficial frente a terceros.

Por parte de los abogados especialistas en saneamiento, se estan identificando varias deficiencias legales
0 vacios legales que se deberan informar con el fin de ser cubiertos.

4.- Bazan (2024) indica que, la SUNARP ha implementado canales de atencion en linea y otros servicios
gratuitos que la SUNARP ha puesto a disposicion de la ciudadania como lo es también la Base Grafica
Registral (BGR) que nos permite realizar una verificacion de las zonas catastradas con partidas
electrénicas de los predios en todos los departamentos del pais, esta importante herramienta nos permite
brindar un diagnostico técnico preliminar en los procedimientos de saneamiento a realizar, asi también
tenemos el sistema de publicidad registral en linea, que permite acceder a los servicios registrales de
forma virtual como solicitar busqueda catastral en linea, estudio de titulos entre otros.

5.- Arboleda (2024) comenta que, las medidas para mejorar la eficiencia y eficacia del proceso de
saneamiento de la propiedad inmueble pueden variar segun el contexto y la ubicacion. Sin embargo,
algunas medidas comunes incluyen la implementacion de tecnologias avanzadas de mapeo y
georreferenciacién, simplificacion de tramites administrativos, uso de sistemas de informacion geografica
(SIG) para una mejor gestion de datos, y promocion de la participacion ciudadana en el proceso de

saneamiento. Ademas, se pueden establecer politicas claras y programas de capacitacion para
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funcionarios encargados del proceso, asi como fomentar la colaboracién entre entidades

gubernamentales, el sector privado y la sociedad civil.

Interpretacion

Segun los entrevistados el acceso a la informacion publica en linea, el uso de nuevas tecnologias, la
prestacion de servicios gratuitos y la deteccion de problemas legales son algunas de las medidas tomadas
para mejorar la eficiencia y la eficacia del proceso de saneamiento de la propiedad inmueble. La
implementacion de estas medidas ha mejorado el proceso de saneamiento y ha reducido los tiempos y
los costos.

Pregunta

¢ Cuales son los principales desafios que enfrenta el proceso de saneamiento de la propiedad

inmueble en su comunidad?

Entrevistados

1.-Orellana (2024), indica que, en algunos sectores donde la economia familiar no es lo suficiente como
para poder iniciar el proceso de saneamiento de su propiedad ya que los costos notariales, registrales y
honorarios de profesionales que forman parte del proceso de saneamiento los consideran elevados, esto
es un desafio que los actores que conllevan el proceso de saneamiento simplifiquen sus costos para un
mejor acceso al saneamiento de la propiedad en las familias con bajos recursos. Otro de los desafios es
la densa burocracia en las instituciones para para la emisién de certificados, visacién de planos vy
memorias descriptivas, hechos que dilatan los plazos de entrega.

2.- Esquén (2024), comenta que, los principales desafios es superar los estudios de zona de riesgo,

porque es necesario el informe de riesgo que otorga el area de Defensa Civil de la Municipalidad Distrital
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al que corresponde el pueblo a Sanear, los estudios legales de no tener superposicion con Denuncios
Mineros, zonas Arqueoldgicas, con Comunidades de Campesinos y con Propiedades Privadas.

3.- Zaplana (2024), menciona que, en general, las principales dificultades son los plazos de atencion en
las municipalidades: en tramites de prescripcién adquisitiva de dominio hay solicitudes de visacion de
planos que pueden demorar hasta 02 anos, lo cual resulta casi el plazo de un proceso judicial y eso es
un gran obstaculo. Es por ello que lograr que los municipios funcionen de manera eficiente y eficaz es un
gran desafio para los profesionales especialistas en saneamiento (abogados, arquitectos, ingenieros).
Otro desafio es lograr que la base grafica catastral de SUNARP sea acertada y esté bien nutrida con
levantamientos topograficos y catastrales exactos o lo mas exactos posibles. Sélo asi podremos tener
una base catastral confiable, que realmente ayudara en los procesos de saneamiento fisico legal de
predios.

4.- Bazan (2024) indica que, la SUNARP ha implementado canales de atencion en linea y otros servicios
gratuitos que la SUNARP ha puesto a disposicion de la ciudadania como lo es también la Base Grafica
Registral (BGR) que nos permite realizar una verificacion de las zonas catastradas con partidas
electrénicas de los predios en todos los departamentos del pais, esta importante herramienta nos permite
brindar un diagnostico técnico preliminar en los procedimientos de saneamiento a realizar, asi también
tenemos el sistema de publicidad registral en linea, que permite acceder a los servicios registrales de
forma virtual como solicitar busqueda catastral en linea, estudio de titulos entre otros.

5.- Arboleda (2024) comenta que, los principales desafios que enfrenta el proceso de saneamiento de la

propiedad inmueble pueden variar segun la comunidad y la region, pero algunos comunes incluyen:
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- Documentacién incompleta o inconsistente: La falta de documentacion adecuada puede dificultar la
verificacion de la propiedad vy la titularidad legitima.

- Conflictos de propiedad: Disputas entre propietarios, herederos o terceros pueden complicar el proceso
de saneamiento.

- Informalidad y ocupacion ilegal: La presencia de asentamientos informales u ocupaciones ilegales puede
requerir procedimientos especiales para regularizar la situacion.

- Burocracia y tramites administrativos: Los procesos burocraticos pueden ser largos y complejos, lo que
puede desalentar a los propietarios de iniciar el proceso de saneamiento.

- Costos de Saneamiento: Los gastos asociados con el proceso de saneamiento, como honorarios
legales, impuestos y tasas administrativas, pueden ser elevados para algunos propietarios.

- Falta de infraestructura basica: En algunas comunidades, la falta de servicios basicos como agua,
electricidad y saneamiento puede dificultar la regularizacién de la propiedad.

Abordar estos desafios generalmente requiere la colaboracién entre los distintos niveles de gobierno y

los propietarios para desarrollar soluciones integrales y sostenibles.

Interpretacion

Los participantes en la encuesta ofrecieron una variedad de puntos de vista sobre las dificultades
asociadas con el proceso de saneamiento de la propiedad inmueble. Algunos sugieren la necesidad de
simplificar los costos del proceso para que las familias de bajos recursos tengan mas facilidad para sanear
sus hogares. Algunos enfatizan la relevancia de realizar estudios de areas de riesgo y solucionar disputas
de propiedad para lograr un saneamiento adecuado. Ademas, se hace referencia a la importancia de

mejorar la eficiencia y eficacia de los municipios en el proceso de saneamiento de sus areas. Contar con
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una base grafica catastral precisa y actualizada es crucial para garantizar un proceso de saneamiento

confiable.

Objetivo especifico 2: Determinar los beneficios del saneamiento de la propiedad inmueble para los propietarios y la

comunidad en general.

Pregunta ¢ Ha tenido alguna experiencia en la que el saneamiento de su propiedad haya protegido sus
derechos como propietario?
Entrevistados 1.-Orellana (2024), indica que, si, una propiedad saneada quiere decir que se encuentra debidamente

inscrita en el registro de predios de la SUNARP con todas sus caracteristicas legales, lo que brinda
proteccion al derecho de propiedad y exclusividad al titular del mismo excluyendo a cualquiera que
pretenda defraudar nuestra propiedad legitimamente adquirida, importante para la economia de nuestro
pais, al estar saneada nuestra propiedad debidamente inscrita en el registro el estado protege nuestro
derecho con los mecanismos legales que la ley nos confiere.

2.- Esquén (2024), comenta que, si la Seguridad Juridica ya nadie podra meterse en mi area porque ya
tengo un plano registrado en Sunarp con las medidas que indica en mi titulo de Propiedad, y nadie puede
traficar con mi Predio Saneado, seguridad juridica porque es mi propiedad privada de heredar a mis
descendientes

3.- Zaplana (2024), menciona que, siempre un proceso de saneamiento esta protegiendo los derechos del

propietario pues le va a permitir no solo ostentar una titularidad saneada, sino que ademas va a incorporar
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ese predio al trafico juridico, al mercado inmobiliario e hipotecario. Por tanto, el saneamiento de la
propiedad busca como fin ultimo, proteger los derechos como propietario.

4.- Bazan (2024) indica que, el saneamiento de una propiedad, significa dotarla de publicidad en el registro
pubico SUNARP, con la inscripcién del dominio en el registro correspondiente, siendo la caracteristica
mas importante que la informacién esta a disposicion de todos para conocer a quien pertenece
determinado inmueble y por ende, quien es su titular.

Asi mismo con el saneamiento de la propiedad, este puede ingresar formalmente al mercado inmobiliario
y poder ser pasible de traslado de propietario o mas rentable comercialmente, toda vez que es un
inmueble que se encuentra reconocido legalmente por el ente regulador, SUNARP.

5.- Arboleda (2024) comenta que, si, el saneamiento de la propiedad es fundamental para proteger mis
derechos como propietario. Este proceso legal se realiza para rectificar posibles problemas en la cadena
de titulos de propiedad, como errores en la documentacion, reclamaciones de terceros sobre la propiedad
o limites de propiedad mal definidos. Al corregir estos problemas, el saneamiento asegura que el

propietario tenga un titulo claro y legal sobre la propiedad, lo que protege sus derechos de propiedad.

Interpretacion

Los entrevistados afirmaron que el saneamiento de la propiedad es esencial para proteger los derechos
de los propietarios. El proceso de saneamiento implica legalizar o perfeccionar el derecho de propiedad,
lo que permite la inscripcion correspondiente en los Registros Publicos. El saneamiento soluciona
problemas potenciales en la cadena de titulos de propiedad, como errores en la documentacion, reclamos
de terceros sobre la propiedad o limites de propiedad mal definidos. Al resolver estos problemas, el
saneamiento asegura que el propietario tenga un titulo legal claro sobre la propiedad, protegiendo sus

derechos de propiedad.
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Pregunta

¢ Ha experimentado un aumento en el valor de su propiedad después de realizar el saneamiento?

Entrevistados

1.-Orellana (2024), indica que, si, una propiedad saneada permite desarrollar negocios, mejora las
condiciones de vida, genera estabilidad, brindando seguridad juridica al comprador en las transacciones
inmobiliarias esto favorece a la economia de nuestro pais porque alienta a la inversién publico privada
hacia nuevos negocios, bajo estos presupuestos una propiedad saneada tiene mas valor en el mercado
a una que todavia no lo esta.

2.- Esquén (2024), comenta que, si, porque hay seguridad para comprar o vender al estar registrado da
confianza para el comprador y la gente paga porque sabe que estd comprando algo seguro e invierte su
dinero por un bien inmueble. Analizar el tratamiento normativo de la inmatriculacion de predios en Peru.
3.- Zaplana (2024), menciona que, efectivamente una de las consecuencias naturales del proceso de
saneamiento fisico legal de predios, luego de culminado éste, es el incremento del valor comercial de los
inmuebles. Una vez saneada la titularidad o la descripcién del predio (construcciones, area, linderos y
medidas perimétricas), el predio pasa a ser un activo con valor de mercado, a diferencia que cuando no
esta saneado.

4.- Bazan (2024) indica que, asi es, un predio debidamente saneado, hace mas atractiva la propiedad
para un posible comprador y lo mas importante aun, genera seguridad juridica ya que disminuye lo riesgos
para el comprador al momento de adquirirlo, asi mismo es viable realizar un negocio de compraventa con
una propiedad saneada, si el titular desea garantizar una deuda o adquirir un crédito hipotecario, el valor

de tasacion sera el mas idéneo de acuerdo con el mercado inmobiliario
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5.- Arboleda (2024) comenta que, si, es comun experimentar un aumento en el valor de una propiedad
después de realizar el saneamiento o mejoras significativas en ella. El saneamiento puede mejorar la
apariencia, funcionalidad y calidad general de una propiedad, lo que puede aumentar su atractivo para
posibles compradores o inquilinos, lo que a su vez puede llevar a un aumento en su valor en el mercado.
Sin embargo, el grado de aumento en el valor dependera de varios factores, incluyendo la ubicacion, el

tipo de saneamiento realizado y las condiciones del mercado inmobiliario en ese momento.

Interpretacion

Los entrevistados sostienen que el saneamiento legal fisico de una propiedad puede aumentar su valor

al brindarle seguridad juridica, apariencia y funcionalidad, valor econémico y acceso a créditos.

Objetivo especifico 3: Analizar el tratamiento normativo de la inmatriculacién de predios en Peru.

Pregunta

¢Cuales son las formas y procedimientos establecidos por la ley para la inscripciéon de predios
en Peru?

Entrevistados

1.-Orellana (2024), indica que, las formas y procedimientos pueden varias dependiendo la naturaleza del
predio y segun el documento que contiene la transferencia del mismo.

Para la inscripcion de predios en nuestro pais se realiza en las oficinas del registro publico mediante
solicitud de inscripcion de titulo en la que se adjunta documento publico como parte notarial, resolucion
municipal, certificado de COFOPRI, documento de adquisicién emitido por el Ministerio de Agricultura, de
los Gobiernos Regionales, por laudo arbitral, mas pago de tasa por derecho de inscripcion,

En la actualidad las notarias mediante el SID (Sistema de Intermediacion Digital) envian en forma digital

el parte notarial de transferencia de propiedad. El registrador califica la transferencia cumpliendo los
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requisitos legales, de existir alguna observaciéon de emitira el mismo para ser subsanado, y si esta
conforme se procedera a su inscripcion. Para la primera inscripcion de dominio se solicitara al area de
catastro el informe técnico catastral.

2.- Esquén (2024), comenta que, articulo 17 las reglas para la inmatriculacion son en mérito a titulos con
antigledad de cinco afnos.

a) No se requiere pluralidad de titulos para la inmatriculacion cuando el titulo tiene por si solo la
antigledad requerida, salvo tratandose de sucesion testamentaria, el plazo se cuenta a partir de la fecha
del fallecimiento del testador.

b) El computo del plazo de antigliedad se efectuara a partir de la fecha cierta del titulo en el que conste
la adquisicion.

3.- Zaplana (2024), menciona que, las formas pueden variar segun la naturaleza del predio, su ubicacion
y la titularidad, por ello los procedimientos varian segun el caso concreto. No es o mismo sanear un
terreno de playa que esta en zona no catastrada que un predio urbano que esta ubicado en el Distrito de
Miraflores, Lima, el cual es un distrito catastrado al 100%.

4.- Bazan (2024) indica que, las formas se dan de acuerdo a la naturaleza del predio si es urbano o rural,
sea en ambos casos los predios, se presenta una solicitud que es la publicidad que brinda de manera
gratuita las oficinas de SUNARP el cual debe ser debidamente llenado por el presentante, documentos
publicos que determinen la titularidad, los documentos que se presenta seran si el predio esta ubicado en
zona catastrada o no, ya sea rural o urbano, derecho de pago de tasa registral, el plazo esta sujeto a la
complejidad del titulo.
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5.- Arboleda (2024) comenta que, en Peru, la inscripcion de predios se realiza a través de la
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos (SUNARP). Los procedimientos pueden variar
dependiendo del tipo de predio y la ubicacion, pero generalmente implican la presentacién de documentos
que acrediten la propiedad, como escrituras publicas, planos de ubicacion y otros requisitos establecidos
por la ley. El reglamento de inscripciones del registro de predios nos detalla en su Articulo 17 las reglas

para la inmatriculacion.

Interpretacion

Segun los entrevistados expresan que las formas y procedimientos pueden variar dependiendo de la
naturaleza del terreno y del tipo de documento que respalde la transferencia, segun los entrevistados. En
Peru, se solicita la inscripcion de titulos de propiedad en las oficinas del registro publico. Es necesario
acompanar la solicitud con documentos oficiales, como una parte notarial, una resolucién municipal, un
certificado de COFOPRI, un documento de adquisicion emitido por el Ministerio de Agricultura o los
Gobiernos Regionales, un laudo arbitral y el pago de una tasa por derecho de inscripcion.

Pregunta

¢ Cuales son los requisitos para la inmatriculacién de un predio en Peru?

Entrevistados

1.-Orellana (2024), indica que, segun su naturaleza y dependiendo si se encuentra en zona catastrada o
no: en general los requisitos son: Que el predio a inmatricular no se encuentre inscrito ni que forme parte
de un predio matriz inscrito.

Que los titulos que tienen la calidad de instrumentos publicos sean con una antiguedad a los 5 afios, salvo
disposicion distinta a la ley sea el caso de las resoluciones judiciales que disponen la primera inscripcion

en el registro de predios, la formacién de titulo supletorio.
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-Para el caso de Predios Urbanos en Zona Catastrada: Se presentara plano catastral emitido por la oficina
de catastro de la municipalidad competente.

-Para el caso de Predios Urbanos en Zona no Catastrada: Se presentara plano de ubicacion, de
localizacion y perimétrico, con memoria descriptiva visado por la municipalidad competente y verificador
catastral.

-Para el caso de Predios Rurales en Zona Catastrada: Se presentara certificado de informacion catastral
emitido por COFOPRI o Gobierno Regional segun competencia de la institucion.

-Para el caso de Predios Rurales en Zona no Catastrada: Se presentara plano de ubicacién, de
localizacion y perimétrico, con memoria descriptiva visado por COFOPRI o Gobierno Regional segun sea
la competencia para el caso en concreto y debidamente visado por verificador competente.

Se debe presentar certificado que demuestre que el predio a inmatricular no sea eriazo ya que al ser
eriazo corresponderia a la SBN (Superintendencia Nacional de Bienes Estatales) la legitimada a solicitar
la inmatriculacion.

2.- Esquén (2024), comenta que, los requisitos son: titulo con antigiedad de cinco afios, salvo
excepciones; dependera si se encuentra o no en zona catastrada; solicitud de inscripcion de titulo
(formulario de distribucién gratuita); informe técnico del area de catastro; derecho de pago por inscripcidon
de titulo, y otros procedimientos de inmatriculacion de predios segun el reglamento de inscripcion del
registro de predios de la Sunarp.

3.- Zaplana (2024), menciona que, para la primera inscripcion de dominio de un predio (inmatriculacion)
se debe adjuntar instrumento publico con una antiguedad minima de 05 afios o documento de fecha cierta
que tenga esa antigiedad debidamente elevada a escritura publica. Adicionalmente, se debe adjuntar
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documentacion técnica del predio (planos y memoria descriptiva) con determinados requisitos
establecidos en el Reglamento de Inscripciones del Registro de PREDIOS:

EN EL CASO DE PREDIOS URBANOS,

Se presentara plano catastral o plano de ubicacion y perimétrico del predio, elaborado y suscrito por
verificador competente, y visado por la municipalidad distrital correspondiente.

. Los planos deben estar geo-referenciados a la Red Geodésica Nacional referida al datum y
proyeccion en coordenadas oficiales.

. La presentacion del PARTE NOTARIAL en la oficina registral.

EN EL CASO DE PREDIOS RURALES,

Si el predio se ubica en zona catastrada. - Presentar el certificado de informacién catastral otorgado por
la autoridad competente.

Si el predio se ubica en zona no catastrada. - Presentar certificado negativo de zona catastrada
Acreditar la naturaleza del predio.

4.- Bazan (2024) indica que, para la inmatriculacién de un predio en nuestro pais, se requiere lo siguiente,

segun sea la naturaleza y condicién del predio:

Predio Urbano:
Zona Catastrada: Instrumento Publico con una antigiedad de 5 afos, plano catastral emitido por la

Municipalidad Distrital debidamente firmado por funcionario competente.
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Zona No Catastrada: Instrumento Publico con una antigliedad de 5 afos, plano de ubicacion y localizacion
del predio georreferenciado debidamente firmado por verificador competente y visado por la Municipalidad
Distrital competente.

Predio Rural:

Zona Catastrada: Instrumento Publico con una antigiiedad de 5 anos, certificado de informacion catastral
emitido por el 6rgano competente que puede ser COFOPRI o Los Gobiernos Regionales.

Zona No Catastrada: Instrumento Publico con una antiguedad de 5 ainos, Certificado Negativo de Zona
Catastrada, Plano de ubicacion, localizacion, plano perimétrico y memoria descriptiva del predio
georreferenciado debidamente firmado por verificador Catastral competente y visado por la entidad
competente; Acreditar la naturaleza del predio mediante autoridad competente descartando que es Eriazo
para determinar quién tiene el interés legitimo para solicitar la inmatriculacion del predio.

5.- Arboleda (2024) comenta que, titulo de propiedad que demuestre la titularidad del predio mediante
documento publico esto puede ser escritura publica o documento otorgada por una entidad publica, el
titulo el titulo debe contar con una antigiiedad no menor a 5 anos, salvo excepciones previstas por la ley
en el caso de las resoluciones judiciales, por ejemplo.

Para el caso de predios urbanos ubicadas zonas catastradas se debe exhibir plano catastral emitido por
la oficina de catastro de la entidad competente.

Para el caso de predios urbanos en zonas no catastradas se debe exhibir plano de ubicacion y perimétrico

del predio elaborado y firmado por verificador competente y visado por la municipalidad competente.
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Para el caso de Predios Rurales, los requisitos son los mismos respecto de zonas catastradas presentar
informe de oficina de catastro y zonas no catastradas presentar plano de ubicacion y memoria descriptiva
firmado por verificador catastral y visado por la autoridad competente.

Para el caso de predios rurales se debe acreditar que la naturaleza del predio no sea eriazo, para

determinar la autoridad competente para el cual seguir el proceso de saneamiento.

Interpretacion

Segun los entrevistados, los requisitos incluyen un titulo de propiedad con una antiguedad minima de
cinco anos, salvo excepciones legales, como casos de fallos judiciales. También se menciona que, de
acuerdo con el Reglamento de Inscripcion del Registro de Terrenos de Sunarp, se deben presentar un
informe técnico del area de catastro, pagar los derechos de inscripcién del titulo y seguir otros

procedimientos de inmatriculacién de terrenos.

Objetivo especifico 4: Explorar los aspectos del procedimiento de inmatriculacion de predios en el sistema registral

peruano.
Pregunta ¢ Cual es el proceso para obtener la primera inscripcion de dominio de un predio en Peru?
Entrevistados 1.-Orellana (2024), indica que, al contar con instrumento publico con una antigiedad de mas de 5 afios

continuos, se adjunta los documentos mencionados en la pregunta precedente segun sea la naturaleza
del predio, solicitud dirigida al registrador de la zona registral que corresponda, para la calificacion del
titulo y los documentos para la inmatriculacion del predio, la oficina de catastro de SUNARP emitira su

informe técnico para determinar que el predio no se encuentre inscrito ni este superpuesto a otro ya
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inscrito. Se paga el derecho registral que corresponda y se espera el plazo que corresponda al caso en
concreto.

2.- Esquén (2024), comenta que, es un procedimiento registral donde se reconoce por primera vez un
predio al Registro de Propiedad Inmueble de la Sunarp.

Al inmatricular un predio, se inicia el historial legal de una propiedad, pues da lugar a la apertura de una
partida registral.

La inmatriculacion de un predio ante la Sunarp es lograr la inscripcion definitiva a favor de las personas
naturales y juridicas

3.- Zaplana (2024), menciona que, el proceso inicia con el instrumento publico que acredita la titularidad
del predio, el cual debe tener la antigledad de 05 afios como se sefiala lineas arriba. Si el instrumento
cuenta con dicha antigledad, ya se puede tramitar la documentacion técnica pertinente, es decir, se
solicitara los certificados catastrales o planos y memorias visadas segun sea el caso de tratarse de un
predio ubicado en zona catastrada o no, si es urbano o rural. De eso dependera si se tramita en la
DIREFOR o en la Municipalidad competente. Los requisitos son los antes sefalados

4.- Bazan (2024) indica que, la primera inscripcion de dominio de un predio se solicita en las oficinas de
SUNARP mediante formato de publicidad (Solicitud de Inscripcion de titulo).

Adjuntar documentos publicos con una antigiedad no menor a 5 anos, salvo disposicion distinta a la ley,
asi mismo otros documentos como planos, certificados entre otros.

Derecho de pago tasa 99.90 segun calculadora registral y plazo para inscripcidn corresponde segun la
complejidad del caso.
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5.- Arboleda (2024) comenta que, El proceso para obtener la primera inscripcién de dominio de un predio
en Peru generalmente implica los siguientes pasos:

-Adjuntar al expediente la documentacién correspondiente: Esto puede incluir el titulo de propiedad,
planos del predio, documentos de identidad del propietario y cualquier otro documento requerido por la
entidad encargada del registro de la propiedad, documentos mencionados en la pregunta anterior.
-Acudir a la Oficina de Registros Publicos (SUNARP): La SUNARP es la entidad encargada de administrar
el registro de la propiedad en Peru. Debes presentar la documentacién requerida en la oficina
correspondiente.

-Pago de tasas: Es probable que se deba pagar una tasa por el proceso de inscripcién del dominio.
-Verificacion y procesamiento de la solicitud: La SUNARP verificara la documentacién presentada y

procesara la solicitud de inscripcion de dominio para su calificacion e informe de la oficina de catastro.

-Registro y obtencién del titulo de propiedad: Una vez completado el proceso, se emitira el titulo de

propiedad a nombre del propietario del predio (Inscripcion de Dominio).

Interpretacion

Segun los entrevistados, el procedimiento para obtener la primera inscripcién de dominio de un terreno
en Peru requiere la presentacion de documentacion publica con una antigiuedad de al menos cinco afnos,
el pago de tasas, la verificacion y procesamiento por parte de SUNARP, y finalmente, la emision del titulo

de propiedad.
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Pregunta ¢ Qué documentos se requieren para acreditar la titularidad del propietario en el procedimiento
de inmatriculacién?
Entrevistados 1.-Orellana (2024), indica que, son:

-Escritura Publica de Compra Venta, Donacioén, Permuta, otros.

-Declaracién Notarial de Prescripcion Adquisitiva de Dominio

-Testamento que indique la individualizacién del predio

-Formulario Registral de titulo Supletorio

-Sentencia Judicial

-Resolucién Judicial de adjudicacion del predio por remate o particion.

-Otros que la ley determine.

2.- Esquén (2024), comenta que, son:

-Parte notarial de la escritura publica que acredite el dominio sobre el predio y esto con la debida
autorizacion del notario para su presentacion ante la SUNARP, y que tenga una antigiedad minima de
cinco

afnos.

-Si hay caso de transferencia por sucesion testamentaria solo dara mérito si en la escritura publica se
ha individualizado el predio transferido, contabilizandose el plazo a partir de la fecha de fallecimiento del
testador.

-Si los predios urbanos que se encuentran ubicados en regiones catastradas o en proceso de
levantamiento catastral, se presentara plano catastral emitido por la oficina de catastro distrital

debidamente autenticada por el profesional autorizado para el efecto, cédigo catastral en el que se
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identifica el lote donde se encuentra el predio materia de inscripcion, area de del terreno y area construida
expresada ambas en metros cuadrados y con aproximaciéon de dos cifras decimales.

3.- Zaplana (2024), menciona que, el instrumento publico que acredita la titularidad del predio, el cual
debe tener la antigiedad de 05 anos, puede ser una compra venta, una donacién, una permuta, una
declaracion notarial de prescripcién adquisitiva de dominio, un testamento. También puede ser una
sentencia judicial de prescripcion adquisitiva de dominio debidamente inserta en partes judiciales,
testamento, formulario registral de formacion de titulo supletorio o de declaracion de prescripcion
adquisitiva de dominio. También resolucion judicial de adjudicacion del predio por remate o por particion,
debidamente inserta en partes judiciales oficiados al Registro de Predios.

Tratandose de sucesidon testamentaria, solo dara merito a inmatricular el titulo en el que se ha
individualizado el predio transferido (que conste el area, medidas y linderos), computandose el plazo a
partir de la fecha de fallecimiento del testador.

4.- Bazan (2024) indica que, entre los documentos mas habituales podemos mencionar los siguientes:
-Documentos publicos que acrediten una antigiedad no menor a 5 anos (Parte notarial de escritura
publica, resolucion municipal de transferencia de propiedad, certificado de COFOPRI)

-Resolucion judicial no necesariamente debe tener 5 afios de antigledad

-Memoria descriptiva, planos de ubicacion, de localizacion, perimétricos, firmados por verificador
competente y visados por entidad competente.

-Certificado informacion catastral, plano catastral emitidos por entidad competente.

-Certificado negativo de catastro.

-Copia de DNI
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5.- Arboleda (2024) comenta que, en un procedimiento de inmatriculacién, los documentos que
generalmente se requieren para acreditar la titularidad del propietario pueden variar segun la naturaleza
del predio y segun la autoridad competente que lo emite. Sin embargo, algunos documentos comunes
pueden incluir:

-Escritura publica de compra-venta.

-Escritura publica de donacion.

-Testamento o declaracion de herederos.

-Sentencia judicial de adjudicacion.

-Plano Perimetrico suscrito por Arquitecto o Ingeniero visado por la autoridad competente.

-Plano de Ubicacién y Localizacion suscrito por Arquitecto o Ingeniero visado por la autoridad competente.
-Plano catastral expedido por autoridad competente

-Cualquier otro documento legal que demuestre la adquisicion legitima de la propiedad.

Interpretacion

Segun los entrevistados, los documentos necesarios para demostrar la propiedad del propietario en el
procedimiento de inmatriculacidén varian segun la naturaleza del terreno y la autoridad competente, pero
incluyen documentos publicos que confirmen la adquisicion legitima de la propiedad, declaraciones
notariales que prescriben la adquisicion del dominio, testamentos que individualizan el terreno, sentencias

judiciales y resoluciones judiciales de adjudicacion.
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4.3 Discusion de los Resultados:

Discusion del objetivo general:

Comprender los procesos y las dificultades que presenta el
saneamiento de la propiedad inmueble en el contexto de la inmatriculaciéon
de predios en Peru:

Segun los entrevistados expresan que, para iniciar un proceso de
saneamiento de la propiedad inmueble, se deben cumplir algunos requisitos,
como obtener certificados de las instituciones competentes, presentar la
documentacion legal necesaria, tener titulos de propiedad claros y validos y
demostrar que el inmueble esta en posesion pacifica. Ademas, es necesario
cumplir con las regulaciones locales y obtener los documentos necesarios segun
el tipo de terreno.

A la opinion de los entrevistados se relaciona con lo que dice Aldana &
Echaiz (2021) en Peru, es necesario cumplir con diversos requisitos legales para
comenzar un proceso de saneamiento. Si el terreno no esta registrado, es
necesario presentar una declaracion notarial que acredite el titulo del otorgante,
segun la normativa peruana. Para llevar a cabo el saneamiento fisico legal de un
inmueble de manera adecuada, se requiere la concurrencia de profesionales
especializados en derecho inmobiliario, arquitectura e ingenieria. En Peru, se
destacan leyes como el Cédigo Civil (articulo 950), la Ley 27157 y su reglamento,
y la Ley del Notariado. Estas normas establecen los procedimientos necesarios
para lograr el reconocimiento legal de la propiedad y el saneamiento de un bien.
La limpieza legal de un bien aumenta su valor, facilita el acceso a préstamos
hipotecarios y proporciona una defensa sélida en caso de disputas legales. Es
muy recomendable contratar a un abogado especializado en derecho
inmobiliario para asegurarse de que el proceso se lleve a cabo correctamente y
cumpla con todos los requisitos legales establecidos en Peru.

Los entrevistados concuerdan en que el catastro es una herramienta
esencial para el saneamiento predial porque proporciona informacion precisa
sobre la ubicacion, titularidad y caracteristicas de los terrenos, lo que facilita la
formalizacién de la propiedad y evita conflictos de limites y afectaciones a
derechos de terceros.

Lo expresado por los entrevistados se contrasta con lo que opina Portillo
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(2021) afirma que al ser una institucion que ayuda en la determinacion e
individualizacion de terrenos, la depuracién de derechos sobre ellos y su registro
por primera vez, el Catastro juega un papel fundamental en el proceso de
saneamiento en el Peru. Ademas, el catastro es crucial para la incorporacion de
informacion, la subsanacion de discrepancias y la verificacion de la concordancia
entre lo catastral y la realidad inmobiliaria. La Ley 28294, que establece el
Sistema Nacional Integrado de Catastro y su conexion con el Registro de
Predios, ha llevado a importantes avances en el pais. Se busca mejorar la
gestion catastral en el Peru utilizando la experiencia de sistemas catastrales
avanzados como el espaiol, adaptando estrategias exitosas a las necesidades
locales.

El estudio previo que se contrasta con el objetivo es con Alvarado ( 2018)
en su trabajo de investigacion “Procedimiento fisico legal de saneamiento en
predios urbanos”. Su objetivo fue reconocer las razones que obstaculizan el
proceso fisico legal de saneamiento en areas urbanas, lo que llevo al analisis de
los resultados obtenidos por los participantes. Uno de ellos es la actualizacion
de la base grafica, ya que la geo referenciacion en los registros publicos no
ayuda a limpiar los terrenos urbanos. La segunda razén es que los registradores
publicos tienen problemas en la subsanacién de observaciones e inscripcién, lo
que impide disfrutar de los beneficios de una infraestructura limpia y acceso a
beneficios economicos.

En relacién al objetivo especifico uno:

Analizar los factores que influyen en la eficiencia y eficacia del
proceso de saneamiento.

Segun los entrevistados el acceso a la informacion publica en linea, el uso
de nuevas tecnologias, la prestacion de servicios gratuitos y la deteccién de
problemas legales son algunas de las medidas tomadas para mejorar la
eficiencia y la eficacia del proceso de saneamiento de la propiedad inmueble. La
implementacion de estas medidas ha mejorado el proceso de saneamiento y ha
reducido los tiempos y los costos

Se relaciona con lo que dice Alvarado & Rodriguez (2017) expresa que
los documentos consultados, se estan tomando diversas medidas para mejorar
la eficiencia y eficacia del proceso de saneamiento en el Peru. El Plan Nacional
de Salud 2022-2026: Con el fin de garantizar el acceso universal a servicios de
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saneamiento de calidad y sostenibles, se ha creado un plan que sirve como el
principal instrumento de implementacion de la Politica Nacional de Saneamiento.
El tamafo ideal de una empresa de saneamiento es: Se ha encontrado un
tamafo minimo de escala eficiente para las empresas prestadoras de servicios
de saneamiento, lo que indica que es facil integrarlas para obtener ganancias de
eficiencia. Derechos al agua y al saneamiento: En 2010, la ONU reconocio el
derecho universal al agua y al saneamiento. El acceso a una cantidad suficiente
de agua de calidad aceptable, asi como a servicios de saneamiento seguros,
higiénicos y culturalmente aceptables, son parte de estos derechos. Diagndstico
de la seguridad hidrica realizado por el Banco Mundial: En Peru, se han
implementado politicas sugeridas y progresos para asegurar un futuro
sostenible, en particular en el ambito agricola que depende de los recursos
hidricos.

Los participantes en la encuesta ofrecieron una variedad de puntos de
vista sobre las dificultades asociadas con el proceso de saneamiento de la
propiedad inmueble. Algunos sugieren la necesidad de simplificar los costos del
proceso para que las familias de bajos recursos tengan mas facilidad para sanear
sus hogares. Algunos enfatizan la relevancia de realizar estudios de areas de
riesgo y solucionar disputas de propiedad para lograr un saneamiento adecuado.
Ademas, se hace referencia a la importancia de mejorar la eficiencia y eficacia
de los municipios en el proceso de saneamiento de sus areas. Contar con una
base grafica catastral precisa y actualizada es crucial para garantizar un proceso
de saneamiento confiable.

Se contrasta con lo que sustenta Serquén (2022) La comunidad
lambayecana enfrenta numerosos desafios importantes durante el proceso de
saneamiento. Estos desafios incluyen la demora en proyectos de saneamiento
que generan pérdidas econdmicas significativas, la falta de acceso al agua y al
saneamiento que afecta el bienestar de la sociedad y la necesidad de garantizar
el acceso al agua y al saneamiento, especialmente en el contexto del COVID. -
19, donde mas de 65 millones de personas en América Latina y el Caribe carecen
de acceso permanente al agua potable y al jabon para el lavado de manos. El
cambio climatico también presenta desafios adicionales al sector de agua y
saneamiento, como sequias e inundaciones mas frecuentes e intensas que

amenazan la calidad y cantidad de fuentes de agua, lo que afecta la
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infraestructura y la prestacion de servicios, especialmente en comunidades
rurales y areas. periurbanas que son mas vulnerables a estos impactos. Para
alcanzar la universalizacion del acceso al agua y saneamiento para el afio 2030,
se necesitaran inversiones significativas de mas de USD 27.000 millones
anuales.

El objetivo propuesto se contrasta con el estudio previo de Yépez (2020)
en su trabajo de investigacion “Factores que determinan el proceso de
Saneamiento Fisico Legal en la Formalizacién de Inmuebles en el distrito de
Yonan, Cajamarca”. Su objetivo fue Determinar cuales son los factores que
intervienen en el proceso de saneamiento fisico legal y su importancia en la
formalizacién de inmuebles en el distrito de Yonan. Se concluye que el factor
econdmico, social, legal y administrativo son los factores que determinan el
proceso de saneamiento fisico legal en la formalizacion de inmuebles en el
distrito de Yonan, segun los resultados del Censo Nacional de Poblacion y
Vivienda 2017 del distrito.

En relacién al objetivo especifico dos:

Determinar los beneficios del saneamiento de la propiedad inmueble
para los propietarios y la comunidad en general.

Los entrevistados afirmaron que el saneamiento de la propiedad es
esencial para proteger los derechos de los propietarios. El proceso de
saneamiento implica legalizar o perfeccionar el derecho de propiedad, lo que
permite la inscripcidn correspondiente en los Registros Publicos. El saneamiento
soluciona problemas potenciales en la cadena de titulos de propiedad, como
errores en la documentacion, reclamos de terceros sobre la propiedad o limites
de propiedad mal definidos. Al resolver estos problemas, el saneamiento
asegura que el propietario tenga un titulo legal claro sobre la propiedad,
protegiendo sus derechos de propiedad.

En lo que respecta a la opinidn de los entrevistados se relaciona con
Ferraro (2021) el saneamiento de una propiedad es un proceso legal crucial que
protege los derechos del propietario al garantizar que la transferencia de la
propiedad se realice de manera segura y sin problemas. En el ambito de la
propiedad inmobiliaria, el saneamiento por desalojo es una proteccion legal que
protege al comprador en caso de que la propiedad se pierda por completo o

parcialmente debido a razones legales no reveladas al momento de la venta.
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Este mecanismo garantiza que el vendedor sea responsable de indemnizar al
comprador en caso de que la propiedad sea perdida por razones legales
desconocidas al momento de la compra. El comprador tiene derecho a reclamar
el precio pagado, los gastos del contrato, los dafos y los intereses, e incluso el
valor de las mejoras realizadas en la propiedad en caso de desalojo.

Los entrevistados sostienen que el saneamiento legal fisico de una
propiedad puede aumentar su valor al brindarle seguridad juridica, apariencia y
funcionalidad, valor econdmico y acceso a créditos.

Lo expresado por los entrevistados se relaciona con lo que dice Martinez
(2023) expresa que después de completar el saneamiento de la propiedad, es
posible determinar si ha aumentado su valor al comparar el valor real del terreno
con el valor de adquisicion. Si el valor real de la propiedad es mayor que el valor
de compra, entonces el valor de la propiedad ha aumentado. La plusvalia es el
aumento en el valor del terreno. Se pueden utilizar métodos como el método
objetivo o el método real para calcular la plusvalia municipal. Si se demuestra
que no ha habido ganancia patrimonial en el terreno, no se generara plusvalia y
no sera necesario

De acuerdo al objetivo propuesto se contrasta con el estudio previo de
Gonzales & Arteaga (2021) su trabajo de investigacion” Saneamiento fisico legal
de predios urbanos en los distritos de Tarapoto, Morales y la Banda de Chilcayo.
Su objetivo fue determinar el estado actual de los procesos de formalizacion de
propiedad en el area urbana de los distritos de Tarapoto, Morales y la Banda de
Chilcayo. Los principales hallazgos de la investigacién incluyen que el nivel de
formalizacién de la propiedad inmueble en los distritos de Tarapoto, Morales y la
Banda de Shilcayo es del 92 %, 82 % y 69 %, respectivamente. Estos valores
confirman la hipétesis inicial y muestran el estado actual de la formalizacion de
la propiedad inmueble en estos distritos

En relacién al objetivo especifico tres:

Analizar el tratamiento normativo de la inmatriculacién de predios en
Peru.

Segun los entrevistados expresan que las formas y procedimientos
pueden variar dependiendo de la naturaleza del terreno y del tipo de documento
que respalde la transferencia, segun los entrevistados. En Peru, se solicita la
inscripcion de titulos de propiedad en las oficinas del registro publico. Es
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necesario acompafar la solicitud con documentos oficiales, como una parte
notarial, una resolucién municipal, un certificado de COFOPRI, un documento de
adquisicién emitido por el Ministerio de Agricultura o los Gobiernos Regionales,
un laudo arbitral y el pago de una tasa por derecho de inscripcion.

Se relaciona con lo que sustenta Garcia (2003) en Peru, existen diversas
regulaciones y procedimientos establecidos por la ley para la inscripciéon de
propiedades. De acuerdo con la informacion recopilada de las siguientes fuentes:
Como parte del Sistema Nacional, la Ley No 27755 establece el Registro de
Predios. La Ley de Saneamiento Fisico-Legal y Formalizacién establece el
marco legal para la ejecucion de procedimientos que permiten la regularizacién
de la propiedad de predios rusticos, como la prescripcion de dominio y la
regularizacién del tracto sucesivo de transferencia en predios rusticos. Para ser
incluido en el Patrimonio Cultural de la Nacion, es necesario presentar una
Resolucién del Ministerio de Cultura que declare que el terreno es un bien
inmueble integrante, junto con informacion técnica y georreferenciada. El
Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios ha sido modificado para
precisar los documentos necesarios en los tramites, asi como las
responsabilidades del registrador, con el objetivo de facilitar las inscripciones
bajo principios de simplificacion y predictibilidad.

Segun los entrevistados, los requisitos incluyen un titulo de propiedad con
una antigiedad minima de cinco afos, salvo excepciones legales, como casos
de fallos judiciales. También se menciona que, de acuerdo con el Reglamento
de Inscripcion del Registro de Terrenos de Sunarp, se deben presentar un
informe técnico del area de catastro, pagar los derechos de inscripcion del titulo
y seguir otros procedimientos de inmatriculacion de terrenos

Se contrasta con lo que dice Guzman (2020) en Peru, los siguientes son
los requisitos para la inscripcion de un terreno:

La solicitud de inscripcion del titulo es la siguiente: El presentador debe
presentar un formulario debidamente llenado y firmado.

Parte del acto notarial de escritura publica: Debe presentar la propiedad
del terreno ante la Sunarp con la autorizacion del notario, que debe tener al
menos cinco afos.

Informe técnico de la zona catastral: determinar si el terreno a inscribir se

superpone a otro ya inscrito.
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De acuerdo al objetivo propuesto se contrasta con Romani (2021) en su
trabajo de investigacion” Inmatriculacion de predios de propiedad de particulares
y la actualizacion de la informacion catastral en la sede de Huacho”. Su objetivo
fue verificar la lista de propiedades inmatriculadas de individuos mediante la
actualizacion de la informacion catastral en la Zona Registral N° IX- Sede
Huacho. En conclusion, se ha demostrado que la actualizacion de la informacién
catastral en la zona registral N° IX sede Huacho esta significativamente
relacionada con la inmatriculacion de terrenos propiedad de individuos

En relacién al objetivo especifico cuatro:

Explorar los aspectos del procedimiento de inmatriculacién de predios en
el sistema registral peruano.

Segun los entrevistados, el procedimiento para obtener la primera
inscripcion de dominio de un terreno en Peru requiere la presentacién de
documentacion publica con una antigiedad de al menos cinco afos, el pago de
tasas, la verificacién y procesamiento por parte de SUNARP, y finalmente, la
emision del titulo de propiedad.

Se relaciona con lo que expresa Sunarp (2019) para registrar el primer
dominio de un terreno en Peru, es necesario seguir los procedimientos y normas
establecidos por organizaciones como Sunarp. En general, se requiere presentar
el titulo que acredita el dominio del terreno, completar la solicitud de inscripcién
del titulo y, en algunos casos, contar con una antiguedad minima del titulo de al
menos cinco anos. En caso de usucapion, también es esencial seguir ciertos
procedimientos y precauciones durante el proceso judicial. Es importante tener
en cuenta que existen varios procedimientos para la inmatriculacion, incluyendo
el expediente de dominio y la aportacion de doble titulo publico, cada uno con
sus propias particularidades y exigencias legales.

Segun los entrevistados, los documentos necesarios para demostrar la
propiedad del propietario en el procedimiento de inmatriculacion varian segun la
naturaleza del terreno y la autoridad competente, pero incluyen documentos
publicos que confirmen la adquisicidn legitima de la propiedad, declaraciones
notariales que prescriben la adquisicion del dominio, testamentos que
individualizan el terreno, sentencias judiciales y resoluciones judiciales de
adjudicacion.

Lo expresado por los entrevistados se relaciona con la Municipalidad de
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Lima (2021) para realizar el procedimiento de inmatriculacion en Peru, es
necesario presentar los siguientes documentos:

El titulo tiene cinco afios: Para presentar ante la Sunarp, se requiere la
parte notarial de la escritura publica que acredite el dominio del terreno, con la
autorizacion adecuada del notario. El plazo se calcula comenzando en la fecha
de adquisicion.

Informe del ingeniero verificador SUNARP inscrito: Este informe debe
respaldar la propiedad y la descripcidn técnica del terreno.

El estudio previo que se relaciona el objetivo especifico tres es de Ravilla
(2020) en su trabajo de investigacion “La Garantia de la Inmatriculacion de
Predios Rurales en el Sistema Registral en Base al Tribunal Registral.” Su
objetivo fue determinar cobmo se otorga la garantia de inscripcién de terrenos
rurales en el sistema registral utilizando el tribunal registral. Se llegé a la
conclusiéon de que la inmatriculacion de propiedades rurales inscritas seria
segura juridicamente si se garantizara la inmatriculacion de propiedades rurales

en el sistema registral en base al tribunal registral.

64



CONCLUSIONES

1.- Con respecto al objetivo general se llegé a comprender que, en el
marco de la inmatriculacién de terrenos en el Peru, es necesario cumplir con
ciertos requisitos y lidiar con ciertas dificultades. Los pasos importantes en este
proceso incluyen obtener certificados de las instituciones competentes,
presentar la documentacion legal necesaria, tener titulos de propiedad claros y
validos, demostrar posesion pacifica y cumplir con las regulaciones locales

2.- Con el objetivo especifico uno se llegé analizar las medidas tomadas
para mejorar la eficiencia y eficacia del proceso de saneamiento de la propiedad
inmueble incluyen el acceso a la informacién publica en linea, el uso de nuevas
tecnologias, la prestacion de servicios gratuitos y la deteccion de problemas
legales. Se ha demostrado que estas medidas pueden reducir los tiempos y los
costos del proceso

3.- En referencia al objetivo especifico dos se llegd a determinar que el
saneamiento de la propiedad inmueble ayuda a los propietarios a proteger sus
derechos, aumenta el valor de la propiedad y fomenta el crecimiento econdémico
de la comunidad. Estos beneficios provienen de la legalizacion y regularizacion
del derecho de propiedad, que brinda proteccién juridica y facilita una variedad
de transacciones financieras y comerciales

4.- Con respecto al objetivo especifico tres se llegé analizar que, en el
Peru, la legislacion sobre la inscripcion de bienes raices establece las normas y
procedimientos necesarios para registrar la propiedad de un terreno en el
registro, involucrando a diversas entidades y documentos, y reconociendo
formas particulares segun el tipo de terreno

5.- Con respecto al objetivo especifico cuatro se llegd a explorar que la
inscripcion de propiedades en el sistema registral peruano requiere
documentacion publica de al menos cinco afios, pago de tasas, verificacion y
procesamiento por parte de SUNARP vy, finalmente, emision de titulos de

propiedad
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RECOMENDACIONES

1.- Para registrar un terreno en Peru, es necesario cumplir con algunos
requisitos y enfrentar algunas dificultades. Los pasos importantes en este
proceso incluyen obtener certificados de instituciones competentes, presentar la
documentacion legal necesaria, tener titulos de propiedad claros y validos,
demostrar posesion pacifica y cumplir con las regulaciones locales.

2.- La implementacion de un sistema de gestion de proyectos y deteccion
de problemas legales puede ayudar a mejorar la eficiencia y eficacia del proceso
de saneamiento, reducir los tiempos y los costos, y garantizar que se cumplan
los objetivos estratégicos del sector de vivienda, construccién y saneamiento.

3.- Es aconsejable que las personas que poseen terrenos inmobiliarios en
Perd se comuniquen con organizaciones como Cofopri, las cuales se encargan
de regularizar y legalizar las propiedades y ofrecen ayuda para la administracion
y el mantenimiento de estas propiedades. Para evitar problemas futuros y
maximizar los beneficios del saneamiento fisico-legal de la propiedad predial, los
propietarios deben asegurarse de cumplir con los requisitos legales y
reglamentarios.

4.- Se recomienda consultar directamente con la Superintendencia
Nacional de Registros Publicos (SUNARP) y seguir los procedimientos
establecidos por la legislacién peruana para obtener informacién actualizada y
precisa sobre los requisitos y procedimientos a seguir. Podran ayudarlo a
completar el proceso de inscripcion de manera segura y precisa.

5.- Es importante tener en cuenta que estos son solo pasos generales y
que, dependiendo de cada caso particular, pueden existir requisitos adicionales.
Se recomienda consultar directamente con Sunarp para obtener informacion
mas actualizada sobre el proceso de inscripcion de propiedades en el sistema

registral peruano.
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ANEXOS

EL SANEAMIENTO DE LA PROPIEDAD INMUEBLE RESPECTO A LA INMATRICULACION DE PREDIOS EN PERU

PROBLEMA OBJETIVOS CATEGORIA TECNICAS E PARTICI-
INSTRUM. PANTES
Problema General Objetivo General Abogados
¢, De qué manera se Comprende los | Comprender los procesos y las La -La entrevista | con
procesos y las dificultades que | dificultades que presenta el ) ] ] -Analisis experiencia
presenta el saneamiento de la | saneamiento de la propiedad FI saneamiento de la propiedad Inn.w,atrlcu— documental en derecho
propiedad inmueble en el contexto de | inmuyeble en el contexto de la inmueble Iauoln de -Guia de registral y
la inmatriculacion de predios en Perl? | jnmatriculacion de predios en predios entrevista en derecho
Perd. . reales
Problemas Especificos Objetivo Especificos SUBCATEG. ESCENARIO [TIPODISENO
1.é:De qué manera se analiza los factores | 1.Analizar los factores que -Saneamientos por vicios ocultos FNaturaleza
que influyen en la eficiencia y eficacia del | influyen en la eficiencia y eficacia | -Saneamiento por eviccién juridica del
proceso de saneamiento? del proceso de saneamiento. -Saneamiento por predio
2.éDe qué manera se determinar los 2.Determinar los beneficios del responsabilidad por dafios y )
beneficios del saneamiento de la saneamiento de la propiedad perjuicios rTitularidad TIP(_):
propiedad inmueble para los propietarios | inmueble para los propietariosy | -Saneamiento por restitucién de del predio Basica
y la comunidad en general? la comunidad en general. frutos Ab(?gados .
3.¢De qué manera se analiza el 3.Analizar el tratamiento -Saneamiento por gastos del Estado de la | "egioN de Diseno:
¢beq porg
. . . . . L, T Eid Lambayeque | Fenomeno-
tratamiento normativo de la normativo de la inmatriculaciéon | contrato [nscripcion .
inmatriculacion de predios en Peru? de predios en Peru. -Saneamiento por mejoras logico
4.iDe qué manera se explorar los 4.Explorar los aspectos del -Saneamiento por dafios y -Situacion
aspectos del procedimiento de procedimiento de inmatriculacion | perjuicios por culpa del vendedorfisica del
inmatriculacién de predios en el sistema | de predios en el sistema registral | dentro de las Disposiciones predio

registral peruano?

peruano.

Finales
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Titulo: El saneamiento de la propiedad Inmueble respecto a la inmatriculacién
de predios en Peru.
Entrevistador: Johnny Farfan Davila

Entrevistado:

Lugar: Fecha: Grado Académico:

Estimado participante se le sugiere dar lectura a cada uno de los objetivos y sus
respectivas preguntas para luego contestar de acuerdo a su experiencia
profesional.
Objetivo general:
Comprender los procesos y las dificultades que presenta el saneamiento
de la propiedad inmueble en el contexto de la inmatriculacidon de predios
en el Peru.

1. ¢Qué requisitos legales se deben cumplir para iniciar un proceso de

saneamiento de la propiedad inmueble?

2. ;Qué papel juega el Catastro en el proceso de saneamiento?

Objetivos especificos:
Analizar los factores que influyen en la eficiencia y eficacia del proceso de
saneamiento.

3. ¢Qué medidas se estan tomando para mejorar la eficiencia y eficacia

del proceso de saneamiento de la propiedad inmueble?

4. ;Cuales son los principales desafios que enfrenta el proceso de

saneamiento de la propiedad inmueble en su comunidad?

Determinar los beneficios del saneamiento de la propiedad inmueble para
los propietarios y la comunidad en general.
5. ¢Ha tenido alguna experiencia en la que el saneamiento de su

propiedad haya protegido sus derechos como propietario?
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6. ¢Ha experimentado un aumento en el valor de su propiedad después

de realizar el saneamiento?
Analizar el tratamiento normativo de la inmatriculacién de predios en Peru.

7. ¢Cuales son las formas y procedimientos establecidos por la ley

para la inscripcion de predios en Peru?

8. ¢Cuales son los requisitos para la inmatriculacién de un predio en

Peru?

9. ¢Cual es el proceso para obtener la primera inscripcion de dominio

de un predio en Peru?

10.;,Qué documentos se requieren para acreditar la titularidad del

propietario en el procedimiento de inmatriculacion?
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VALIDACION DEL INSTRUMENTO

L.-DATOS GENERALES
1.1.-Apellidos y Nombres: Mg. Reinaldo Alarcon Cubas

1.2.-Cargo e Institucion donde labora: Docente Universitario

1.3.-Nombre del Instrumento motivo de evaluacion: El saneamiento de la propiedad

inmueble respecto a la inmatriculacion de predios en Peru.

1.4.- Autor (a) del Instrumento: Johnny Farfan Davila

II ASPECTO DE VALIDACION

CRITERIOS INDICADORES INACEPTABLE MINIMAMENTE | ACEPTABLE
INACEPTABLE
40 | 45|50 |55 |60 65|70 |75 |80 |85 |90 |95 |100
CLARIDAD Esta formulado con lenguaje 93
comprensible
OBJETIVIDAD Esta adecuado a las leyes y principios 95
cientificos
ACTUALIDAD Esta adecuado a los objetivos y las 89
necesidades reales de la investigacion
ORGANIZACION Existe una organizacion Logica 91
SUFICIENCIA Toma en cuenta los aspectos 90
metodoldgicos esenciales
INTENCIONALIDAD | Esta adecuado para valorar las 90
categorias de los supuestos juridicos
CONSISTENCIA Se respalda en fundamentos técnicos 92
y cientificos
COHERENCIA Existe coherencia entre los problemas, 90
objetivos y categorias
METODOLOGIA Las estrategias responden una 87
metodologia y disefio aplicados para
logar los supuestos juridicas
PERTINENCIA El instrumento muestra la relacién entre 91
los componentes de la investigacion y
su adecuacion al método cientifico
11.- OPINION DE APLICABILIDAD
El instrumento cumple con los requisitos para la publicacion i
El Instrumento no cumple con los requisitos para la aplicacién
IV.- PROMEDIO DE VALORACION 91
A A Chiclayo Febrero del 2024
B e e
I . ] Saris fla= i
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VALIDACION DEL INSTRUMENTO

I.-DATOS GENERALES

1.1.-Apellidos y Nombres: Mg. Luis Gerardo Ruiz Chiroque

1.2.-Cargo e Institucion donde labora: Docente de Universidad

1.3.-Nombre del Instrumento motivo de evaluacion: El saneamiento de la propiedad

inmueble respecto a la inmatriculacion de predios en Peru.

1.4.- Autor (a) del Instrumento: Johnny Farfan Davila

II ASPECTO DE VALIDACION

CRITERIOS

INDICADORES

INACEPTABLE

MINIMAMENTE

INACEPTABLE

ACEPTABLE

40 | 45|50 | 55|60 |65

70

75

80

85

90 | 95

100

CLARIDAD

Esta formulado con lenguaje
comprensible

93

OBJETIVIDAD

Esta adecuado a las leyes y principios
cientificos

95

ACTUALIDAD

Esta adecuado a los objetivos y las
necesidades reales de la
investigacion

89

ORGANIZACION

Existe una organizacion Logica

91

SUFICIENCIA

Toma en cuenta los aspectos
metodoldgicos esenciales

90

INTENCIONALIDAD

Esta adecuado para valorar las
categorias de los supuestos juridicos

90

CONSISTENCIA

Se respalda en fundamentos técnicos
y cientificos

92

COHERENCIA

Existe coherencia entre los
problemas, objetivos y categorias

90

METODOLOGIA

Las estrategias responden una
metodologia y disefio aplicados para
logar los supuestos juridicas

87

PERTINENCIA

El instrumento muestra la relacion
entre los componentes de la
investigacion y su adecuacion al
método cientifico

91

1l.- OPINION DE APLICABILIDAD

El instrumento cumple con los requisitos para la publicacion

El Instrumento no cumple con los requisitos para la aplicacién

IV.- PROMEDIO DE VALORACION

Mg. LI

-
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G068

Si

91

Chiclayo Febrero del 2024

Gerardo Rulz Chiroque
eg. ICA
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VALIDACION DEL INSTRUMENTO

I.-DATOS GENERALES

1.1.-Apellidos y Nombres: Dr. Victor Andrés Delgado Tapia

1.2.-Cargo e Institucion donde labora: Docente de Universidad

1.3.-Nombre del Instrumento motivo de evaluacion: El saneamiento de la propiedad
inmueble respecto a la inmatriculacion de predios en Peru.

1.4.- Autor (a) del Instrumento: Johnny Farfan Davila

II ASPECTO DE VALIDACION

CRITERIOS INDICADORES INACEPTABLE MINIMAMENTE | ACEPTABLE
INACEPTABLE
40 | 45|50 | 55|60 65|70 |75 |80 |8 |9 |95 |100
CLARIDAD Esta formulado con lenguaje 93
comprensible
OBJETIVIDAD Esta adecuado a las leyes y principios 95
cientificos
ACTUALIDAD Esta adecuado a los objetivos y las 89
necesidades reales de la
investigacion
ORGANIZACION Existe una organizacion Logica 91
SUFICIENCIA Toma en cuenta los aspectos 90
metodolégicos esenciales
INTENCIONALIDAD | Esta adecuado para valorar las 90
categorias de los supuestos juridicos
CONSISTENCIA Se respalda en fundamentos técnicos 92
y cientificos
COHERENCIA Existe coherencia entre los 90
problemas, objetivos y categorias
METODOLOGIA Las estrategias responden una 87
metodologia y disefio aplicados para
logar los supuestos juridicas
PERTINENCIA El instrumento muestra la relacion 91
entre los componentes de la
investigacion y su adecuacion al
método cientifico
I11.- OPINION DE APLICABILIDAD
El instrumento cumple con los requisitos para la publicacion i
El Instrumento no cumple con los requisitos para la aplicacién
IV.- PROMEDIO DE VALORACION 91
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Victor Andrés Delgado Tapia
Abog. Mg. Dr on GESTION PUBLICA

¥ GORERNABILIDAD

Chiclayo Febrero del 2024
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GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: El saneamiento de |a propiedad inmueble respecto a la inmatriculacion
de predios.

Entrevistador: Johnny Farfan Davila

Entrevistado: Morw _Arfen= Crollora Salaz,r |

Lugar: Consultaie Nondads - {-'};iﬁ_tatut'“ CaTied - Chi Usya

Fecha: 23 & pebrere < 2024 Grado Académico: Aboxj SRV

Estimado participante se le sugiere dar lectura a cada uno de los objetivos y sus
respectivas pregunias para luego contestar de acuerdo a su experiencia
profesional.
Objetivo general:
Comprender los procesos y las dificultades que presenta el saneamiento
de la propiedad inmueble en el contexto de la inmatriculacién de predios
en el Per.
1. iQué requisitos legales se deben cumplir para iniciar un proceso de
saneamiento de la propiedad inmueble? ;
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2. ;Qué papel jiega el Catastro en el proceso de saneamiento?
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Objetivos especificos:
Analizar los factores que influyen en la eficiencia y eficacia del proceso de

saneamiento.
3. ¢Qué medidas se estan tomando para mejorar la eficiencia y eficacia

del proceso de saneamiento de la propiedad inmueble?
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Determinar los beneficios del saneamiento de la propiedad inmueble para
los propietarios y la comunidad en general.

5. ;Ha tenido alguna experiencia en la gque el saneamiento de su

propiedad haya protegido sus derechos como propietario?
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6. ¢Haexperimentado un aumento en el valor de su propiedad después
de realizar el saneamiento?

S ups, o edad Lupeeda per Te ﬂF‘S‘J*fJ“’f T‘ueﬁc“’-’ﬁ Peyerz Lol
LondCiores do N dy ,.f}:.:a[:? f’\;iﬁbut L [ e Nz Ao
al\ QcmPc'ﬂ}d 55

#
O

il = Vo T AN B

*;?\:Bm..!.:.&jm B
a5 ~Tes naﬁuﬁ FeS 4o ko |1c_1\7,f..5 ecle forvmsrece 9
do avestr F’?’S | Pergre aliadTy o b inuersich
*p;*h:}'u'm Privoday bociy  pvpyo p{,ﬁ#r;ﬂ | baye P Ei‘egupwg'l(ﬁ
b prapetad gopeady ety vl wller g o o 8
Mo, goe Fochus b -?3‘\'1'4“

Analizar el tratamiento normative de la inmatriculacion de predios en Pera

7. éCuales son las formas y procedimientos establecidos por la ley
para la inscripcion de predios en Peru?
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Explorar los aspectos del procedimiento de inmatriculacién de predios en
el sistema registral peruano

9. ¢Cual es el proceso para obtener la primera inscripcién de dominio
de un predio en Peru?
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10. ¢.Qué documentos se requieren para acreditar la titularidad del

propietario en el procedimiento de inmatriculacion?
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GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: El saneamiento de la propiedad inmueble respecto a la inmatriculacion
de predios.

Entrevistador: Johnny Farfan Davila

Entrevistado: Mancos Solalicl Esguen baldecn .
Lugar: Colle Harnud Hanva Taaga &4 34O -3 Pls0 - OFleina 308 chiclaye

Estimado participante se le sugiere dar lectura a cada uno de los objetivos y sus

respectivas preguntas para luego contestar de acuerdo a su experiencia
profesional.

Objetivo general:

Comprender los procesos y las dificultades que presenta el saneamiento
de la propiedad inmueble en el contexto de la inmatriculacién de predios

en el Pera.
1. ¢Qué requisitos legales se deben cumplir para iniciar un proceso de
_saneamiento de la propiedad inmueble? _ ] -
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Objetivos especificos:

Analizar los factores que influyen en la eficiencia y eficacia del proceso de
saneamiento.
3. ;Qué medidas se estan tomando para mejorar la eficiencia y eficacia
del proceso de saneamiento de Ea propledad inmueble?
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4. ;Cuales son los pnnntpalas desafios que enfrenta el proceso de

saneamiento de la propiedad inmueble en su comunidad?
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Determinar los beneficios del saneamiento de la propiedad inmueble para

los propietarios y la comunidad en general.
5. ;Ha tenido alguna experiencia en la gue el saneamiento de su

pmpiedad haya protegido sus derechos como propietario?
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6. ¢Haexperimentado un aumento en el valor de su propiedad después

de realizar el saneamiento?

.=
ks i i
o J.Q]J__,;hq i I_l,I MESI_LLLdERLf 5“{1_;“-._'] LLH'—FLG_E v arEmoleq of -

uﬂlbm n,;_gm-[.ﬂ_ad_r:- i B SO 4 .Lﬂmﬁﬂ- {?mu ed w-rrx.fmad.m ‘“J' Ve
rﬁmu\_L P‘%ﬁ J{wmﬂ rdoh Suu esla r;::,wL’}

o

AR o C)Lf_gﬂ
/ﬂ,_L(B-,LL <6 enutials e G(A'_-"F’K/L.{'}
2 g

'fﬁaﬂ Ll ,‘l'{'_}_:_,r.‘_/].q II-J-'".' Yl fg _f'_J{_.i i
n . = - = 7
Jﬁ-l& -/],Cj_h; o W A 5 B G nla Y761 vrales o

- = e Lad -
LAV QAL LAt ol ﬁ/LEE{-::L'J i

R
[ v P

v

85



Analizar el tratamiento normativo de la inmatriculacién de predios en Peri.
7. ¢Cuales son las formas y procedimientos establecidos por la ley

para la inscripcion de predios en Perii? y
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8. ;Cudles son los requisitos para la inmatriculacién de un predio en

Perd? ,
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Explorar los aspectos del procedimiento de inmatriculacién de predios en

el sistema registral peruano
9. ;Cuél es el proceso para obtener la primera inscripcion de dominio

de un predio en Peru?
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10. ¢Qué documentos se requieren para acreditar la titularidad del
propietario en el procedimiento de inmatriculacion?
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GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: El saneamiento de la propiedad inmueble respecto a la inmatriculacién

de predios.

Entrevistador: Johnny Farfan Davila

Entrevistado: Maria “Yalanda Zaplona E’“C@E‘Q

Lugar: Chrﬁlﬁ\{ﬁ : l_am‘»_-_,gsf@qiu?_

Fecha: 25 de Marzo de 2024 Grado Académico: L) CenCiada [Hoesteio

Estimado participante se le sugiere dar lectura a cada uno de los objetivos y sus
respectivas preguntas para luego contestar de acuerdo a su experiencia
profesional.
Objetivo general:
Comprender los procesos y las dificultades que presenta el saneamiento
de la propiedad inmueble en el contexto de la inmatriculacion de predios
en el Pera.

1. ¢Qué requisitos legales se deben cumplir para iniciar un proceso de

saneamiento de la propiedad inmueble?
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2. ¢Qué papel juega el Catastro en el proceso de saneamiento?
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Analizar los factores que influyen en la eficiencia y eficacia del proceso de
saneamiento.

3. (Qué medidas se estdn tomando para mejorar la eficiencia y eficacia

del proceso de saneamiento de la propiedad inmueble?
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4. ;Cuales son los principales desafios que enfrenta el proceso de
saneamiento de la propiedad inmueble en su comunidad?
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Determinar los beneficios del saneamiento de la propiedad inmueble para
los propietarios y la comunidad en general.
5. ¢Ha tenido alguna experiencia en la que el saneamiento de su

propiedad haya protegido sus derechos como propietario?
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6. ¢Ha experimentado un aumento en el valor de su propiedad después

de realizar el saneamiento?
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Analizar el tratamiento normativo de la inmatriculacion de predios en Per(i.
7. iCuales son las formas y procedimientos establecidos por la ley
para la inscripcion de predios en Peru?
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8. (Cuales son los requisitos para la inmatriculacion de un predio en

Pera?
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GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: El saneamiento de la propiedad inmueble respecto a la inmatriculacion
de predios.

Entrevistador: Johnny Farfan Davila

Entrevistado: | |icTor Aotonia @Goazon Cacanza,
Lugar: Av. Soze” Leonordt Ormz N HY9-0F 30H - Urk. LOB Pargues - Chdavg

Fecha: 02 de maye de 2o Grado Académico: aﬂhe@cudo

Estimado participante se le sugiere dar lectura a cada uno de los objetivos y sus

respectivas preguntas para luegoe contestar de acuerdo a su experiencia
profesional.

Objetivo general:

Comprender los procesos y las dificultades que presenta el saneamiento

de la propiedad inmueble en el contexto de la inmatriculacién de predios
en el Peri.

1. ¢£Qué requisitos legales se deben cumplir para iniciar un proceso de
saneamiento de la propiedad inmueble?
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2. ;Qué papel juega el Catastro en el proceso de saneamiento?
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Objetivos especificos:

Analizar los factores que influyen en la eficiencia y eficacia del proceso de
saneamiento.

3. ;Qué medidas se estan tomando para mejorar la eficiencia y eficacia
del proceso de saneamiento de la propiedad inmueble?
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4. ;Cuales son los principales desafios que enfrenta el proceso de
saneamiento de la propiedad inmueble en su comunidad?
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eterminar los beneficios del saneamiento de la propiedad inmueble para

los propietarios y la comunidad en general.
5. ;Ha tenido alguna experiencia en la que el saneamiento de su

propiedad haya protegido sus derechos como propietario?
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6. iHa experimentado un aumento en el valor de su propiedad después
de realizar el saneamiento?
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Analizar el tratamiento normativo de la inmatriculacién de predios en Peri.
7. iCudles son las formas y procedimientos establecidos por la ley
para la inscripcion de predios en Peri?
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Peru?
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Explorar los aspectos del procedimiento de inmatriculacion de predios en
el sistema registral peruano
9. iCual es el proceso para obtener la primera inscripcién de dominio
de un predio en Pera?
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10.,Qué documentos se requieren para acreditar la titularidad del

propietario en el procedimiento de inmatriculacion?
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GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: El saneamiento de la propiedad inmueble respecto a la inmatriculacion
de predios.

Entrevistador: Johnny Farfan Davila S

Entrevistado: Ytlenlin oo s ce, Hrloled = Araele

Lugar: Cewhe Cewevtial Goulewdy . . it = BSElER
Fecha: | S Febwre o Lol Grado Académico: Abegacke.

Estimado participante se le sugiere dar lectura a cada uno de los objetivos y sus
respectivas preguntas para luego contestar de acuerdo a su experiencia
profesional.

Objetivo general:

Comprender los procesos y las dificultades que presenta el saneamiento

de la propiedad inmueble en el contexto de la inmatriculacion de predios

en el Peru.

1. $Qué requisitos legales se deben cumplir para iniciar un proceso de
saneamiento de la propiedad inmueble?
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2. ¢Qué papel juega el Catastro en el proceso de saneamiento?
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Objetivos especificos:
Analizar los factores que influyen en la eficiencia y eficacia del proceso de
saneamiento.

3. ¢(Qué medidas se estan tomando para mejorar la eficiencia y eficacia

del proceso de saneamiento de la propiedad inmueble?
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4. ¢Cuales son los principales desafios que enfrenta el proceso de

saneamiento de la propiedad inmueble en su comunidad?
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Determinar los beneficios del saneamiento de la propiedad inmueble para
los propietarios y la comunidad en general.
5. ¢Ha tenido alguna experiencia en la que el saneamientoc de su
propiedad haya protegido sus derechos como propietario?
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6. ¢Ha experimentado un aumento en el valor de su propiedad después
de realizar el saneamiento?
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Analizar el tratamiento normativo de la inmatriculacion de predios en Perii.
7. ¢Cuéles son las formas y procedimientos establecidos por la ley
para la inscripcion de predios en Peru?
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8. ¢Cuales son los requisitos para la inmatriculacién de un predio en

Peru?
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Explorar los aspectos del procedimiento de inmatriculacién de predios en
el sistema registral peruano

8. ;Cual es el proceso para obtener la primera inscripcion de dominio
de un predio en Pera?
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10. ¢Qué documentos se requieren para acreditar la titularidad del
propietario en el procedimiento de inmatriculacion?
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