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Presentacion

Sefiores miembros de Jurado, dando cumplimiento a lo establecido por el Reglamento de
Grados y Titulos de la Universidad Cesar Vallejo para optar el grado de Abogado presento,
ante ustedes la Tesis titulada “La Medida Cautelar de Anotacién de la Demanda en los
Registros Publicos como Mecanismo de Proteccion al Tercero Acreedor de Buena Fe”, con
la finalidad de analizar el debate académico y juridico existente tanto doctrinaria como
jurisprudencial, requiriéndose indagar sobre la proteccion que el cédigo civil le brinda a un
tercero de buena fe adquirente de un derecho de propiedad inmueble producto de la venta de
bien ajeno, mediante el tan cuestionado Articulo N° 2014° asi como a la Ley N° 30313
Ilamese asi en adelante a la Ley de Oposicion al Procedimiento de Inscripcidon Registral en
Tréamite y Cancelacion del Asiento Registral por Suplantacion de Identidad o Falsificacion
de Documentacion y Modificatoria De los Articulos 2013 y 2014 del Cddigo Civil y de los
Articulos 4° y 55° y La Quinta y Sexta Disposiciones Complementarias Transitorias y Finales
del Decreto Legislativo 1049. Ergo verificar si es mas relevante defender su derecho y
desamparar y deslindar del derecho de propiedad del anterior legitimo propietario la bien
inmueble materia de Litis, al tratar de analizar quien de ambos sujetos posee mejor derecho
de propiedad.

La presente investigacion se ha organizado de la siguiente manera: en la parte introductoria
se consignan la aproximacién tematica, trabajos previos o antecedentes, teorias relacionadas
0 marco teorico y la formulacion del problema; estableciendo en este, el problema de
investigacion, los objetivos y los supuestos juridicos generales y especificos. En el segundo
capitulo se abordara el marco metodoldgico en el que se sustenta el trabajo como una
investigacion desarrollada en el enfoque cualitativo, de tipo de estudio orientado a la
comprension a la luz del disefio de estudios de casos y/o doctrina empleada. Acto seguido se
detallaran los resultados que permitiran arribar a las conclusiones y sugerencias, todo ello
con los respaldos bibliograficos y de las evidencias contenidas en el anexo del presente
trabajo de investigacion. Finalmente, todo lo mencionado acredita que el presente estudio
elaborado, cumplié con las debidas exigencias, y condiciones requeridas por el Reglamento
de Grados y Titulos de la Universidad César Vallejo afines de lograr obtener el Titulo

Profesional de abogado.
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RESUMEN

El presente trabajo de investigacién comprende como objetivo general determinar el amparo
al anterior propietario legitimado ante la proteccion de un tercero acreedor de buena fe
producto de la medida cautelar de anotacion de la demanda en los Registros Publicos, la cual
esta destinada a responder si se ampara al anterior propietario legitimado ante la proteccion
de un tercero acreedor de buena fe, producto de la medida cautelar de anotacion de la
demanda en los Registros Publicos en el distrito de Los Olivos en los afios 2010-2018, y la
presente evidencia una Muestra de diez (10) Resoluciones del Tribunal Registral, que traten
al respecto sobre la afectacion, en el derecho de propiedad, de los sujetos antes referidos asi
también se tiene como muestra a las diez (10) entrevistas a los especialistas jueces abogados
y catedraticos los cuales brindaradn una aproximacion a un respectivo resultado, lo cual sera
contrastado al respecto de tales resoluciones, en ese orden de ideas se precisa que la técnica
de muestreo realiza a través de la Teoria Fundamentada puesto que la presente investigacion
se destina a analizar interpretar fundamentar y argumentar las resoluciones del Tribunal
Registral que se mencionaron anteriormente a fines de crear una teoria posible de dar

solucién a los problemas propuestos en el presente trabajo de investigacion.

Palabras Clave:

Tercero Registral — Derecho de Propiedad — Medida Cautelar - Fraude Inmobiliario —
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ABSTRACT

The present investigation work includes as a general objective to determine the protection to
the previous owner legitimated before the protection of a third party creditor in good faith as
a result of the precautionary measure of the annotation of the lawsuit in the Public Registries,
which is destined to answer if it is protected the previous owner legitimated before the
protection of a third party creditor in good faith, product of the precautionary measure of
annotation of the claim in the Public Registries in the district of Los Olivos in the years 2010-
2018, and the present evidence a Sample of ten (10) Resolutions of the Registry Court, which
deal with the affectation, in the right of property, of the aforementioned subjects, as well as
the ten (10) interviews with the specialists, judges, lawyers and professors, who will give as
a sample. an approximation to a respective result, which will be contrasted with respect to
such resolutions, in that order of Thus, it is necessary that the sampling technique is carried
out through the Grounded Theory, since the present investigation is intended to analyze
interpreting, substantiating and arguing the decisions of the Registry Court mentioned above
in order to create a possible theory to solve the problems proposed in the present research

work.

Keywords:
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INTRODUCCION



I.INTRODUCCION

Se entiende ante nuestra practica profesional que existen infinidades de derechos que la
mayoria de veces suelen ser lesionados y/o vulnerados, y que lo que diferencia cada caso de
otro, es la manera como se intente absolver esas posibles lesiones o perjuicios que padezca
un sujeto, es por ello que para efectos de poder introducir al lector en el presente proyecto
de investigacion, es que estrictamente la misma, tiene la intencion de visualizar la
problematica existente en la vulneracion de Derechos Reales de Propiedad de Bienes
Inmuebles, siendo insistente en que taxativamente se analice temas aplicables de
instituciones juridico civil asi como registral y procesal civil, los cuales se revisaran en el
apartado correspondiente a teorias relacionadas al tema siendo que es necesario profundizar
algunos conceptos que son fundamentales y necesarios conocer, si al lector le es de interés
la defensa de un derecho tan privilegiado y a la vez objeto de tantas vulnerabilidades, como

lo es el derecho a la Propiedad de Bienes Inmuebles.

Cabe decir, que todo lo expuesto, se encuentra previsto por normas sustantivas (Cédigo
Civil), pero es indispensable suponer el hecho de que no es suficiente el requerimiento de
nuevos proyectos de ley, puestos posiblemente en vigencia en el futuro, para llegar a la
concordancia con algunos jurisconsultos peritos en temas juridicos, los cuales suelen
mentalizar en sus lectores que, a pesar de proveernos preceptos normativos que se vistan de
algun vacio legal los cuales pueden ser empleados erréneamente y en un aplicar antiético de
la practica profesional de un abogado, ello solo es en un busca de una satisfaccién particular
del interesado mas nos encontramos ante una problematica mayor si se suele creer que aquel
ejercicio del derecho es una interpretacion correcta de la norma, visto que debido a ello es
que se contrae enfermedades en el &mbito juridico y lo cual conlleva como efecto el perjuicio

de un tercero.

Y es por todo lo expuesto hasta el momento, que se considera pertinenteexponer uno de los
mMAs cercanos prospectos a evidenciar, en cuanto a aplicacion de normativas que contengan
lagunas legales nos refiramos, siendo tal el caso de la proteccién del tercero acreedor, y
considerar si su proteccion con la medida cautelar de Anotacion de la Demanda impulsa el
Fraude Inmobiliario, y en ese orden de ideas, se determinara también si es que la proteccion

de este desiste del mejor derecho de propiedad ante un titular anterior legitimado.



1.1. APROXIMACION TEMATICA

Para poder realizar la formulacién del problema primero es importante saber que es el problema
por lo cual se debe definir. El problema es hecho que truncan el desarrollo normal de un proceso,
el cual acarrea efectos negativos para un determinado grupo de individuos los cuales se ven en

la necesidad de buscar una solucion para ello (Garces, 2000, p. 21)).

Luego de haber comprendido que es un problema, se debe pasar a formular el problema de la

presente investigacion definiéndola como:

El problema de la investigacion esta abocado a realizar abordaje de las dificultades que se
encuentren en el camino del problema asi empezar con la historia del origen del problema, para

poder y establecer nuestras preguntas que buscamos resolver (Garces, 2000, p. 26).

Conforme a todo se aprecia que la realidad es muy distinta a lo que se suele aplicar en la
sustantividad de la norma o lo que se suele estudiar en clases, sin embargo sin escapar muy lejos
de la coyuntura popular de los Olivos entre los afios 2016 - 2017 es que se realiza en el presente
trabajo, un analisis y un estudio de distintas plataformas y cuerpos doctrinarios que sefialan la
escasa, lamal aplicada, y dejada de lado legislativa del tercero registral en cuanto a la efectividad
de su proteccion al no, o conocer sobre el antecedente vicio que recae en una de las patologias
que son sancionadas por el articulo 219° del Cddigo Civil (Nulidad de Acto Juridico)aunque
mas evidentemente se tratara de abordar en la consecuencia de que, el agente que transfiere el
bien de su esfera de dominio a otro, incurre en una falta o ausencia de su manifestacion de

voluntad.

Debido a que es un supuesto mas predecible e irresistible el de los seres humanos, el de causar
dafio a otro asi la prohibicion de causar ello se encuentre contemplado en los principios
supranacionales y/o en tratados, acuerdos, convenciones internacionales o leyes, normas tanto
nacionales como internacionales. En nuestro Pais, el Peru, cualquier persona con el fin de
adquirir algun beneficio a su disposicion, realiza hasta los actos mas inmorales, incluso hasta es
capaz de cometer actos delictivos, que infrinjan la misma norma e interrumpir la convivencia

en paz y armonia.



En ese orden de ideas, es cuestionamiento del presente trabajo la abnegada casuistica en donde
un tercero se encuentra indiscutiblemente protegido contando con distintos mecanismos legales,
los cuales se encuentran relacionados a su derecho de propiedad; toda vez que tal sujeto estaen
la posibilidad de poder adquirir un derecho de propiedad mediante un aparente titular de un
predio siendo este, solo un apoderado o encontrdndose en otra circunstancia que aleja a dicho
sujeto simplemente de ejercer su derecho en la que se encontraria si fuese un verdadero

propietario legitimado de dicho bien, refiriéndose a bienes inmuebles como supuesto.

Més a lo que relativa y concretamente toma rumbo a la proteccion de un tercero acreedor de
buena fe tomando tanto aspectos del derecho registral, derecho civil, derecho procesal debidoa
qgue normativa influyente en el tema deja de lado el fraude inmobiliario aun asi estandose
regulando dicha circunstancia en la Ley N° 33013 “ley de oposicion al procedimiento de
inscripcion registral en trdmite y cancelacion del asiento registral por suplantacion deidentidad
o falsificacion de documentacion y modificatoria de los articulos 2013 y 2014 del codigo civil
y de los articulos 4° y 55° y la quinta y sexta disposiciones complementarias transitorias y finales
del decreto legislativo 1049, asi también a la tutela cautelar que siendo su concepcion tanto
fuera o dentro de un proceso judicial el cual no tiene otra finalidad mas de la de garantizar la
efectiva ejecucion de una sentencia que pueda lograr poner fin a un conflicto Intersubjetivo de
intereses, asimismo que siendo relevante precisar que en cuanto a la tutela cautelar, por medio
de dicho instrumento se deja de lado la figura del tercero registral ya que como presupuesto
fundamental de esta es la incogniscibilidad del sujeto como tercero acreedor de un precedido
vinculo nulo (en otras palabras no conocer que el vinculo anterior tiene algin vicio o deficiencia
que proyecte su realizacion a la nulidad de dicho acto juridico), toda vez que la anotacion en los
Registros Publicos sera de la mencionada Demanda de Nulidad de Acto Juridico lo cual acredita
que este tercero deja de ser de Buena fe, siendo que ya adquirié conocimiento sobre dicho
vinculo defectuoso que le antecede y a mérito de hacer valer su Situacion Juridica de Ventaja es
que plantea dicho supuesto, lo cual por parte nuestra, no es un actuar erréneo sino un actuar
voluntario en el cual recurre la persona por el hecho de sentir y considerar vulnerado su derecho

previamente reconocido en una Relacién Juridica Material por la misma Norma.



Sin embargo en nuestros dias la situacion de derecho de un sujeto totalmente desprotegido a
pesar de haber actuado diligentemente o no, mas en el amplio sentido de la buena fe, radica
primordialmente en la proteccion que la ley le reviste a dicho sujeto o al anterior titular
legitimado, el &mbito por el cual se plantea dicha realidad es desde el &ambito enteramente civil
mas no registral o procesalista , siendo que por cualquiera de los tres puntos de enfoque se
reviste y se plantea una problematica muy distinta pero que guardan una relacion en comun,
siendo que en el siguiente supuesto que se plantea a continuacion los tres aspectos seran

relevantes y necesitaran de mantenerse en cuestion.

En tal circunstancia es que se desea conocer cudl de estos sujetos de los cuales habiendo reunido
los presupuestos prescritos por el Articulo 140° del Cddigo Civil referido al Acto Juridico, para
que puedan ejercer todas las facultades que les brinda el Articulo 923° del mismo cuerpo
normativo, tendra el mejor derecho de propiedad y por ende se vera revestido de una proteccion,
por asi decirlo, omnipotente, en el cual uno pueda destituir la sustentacion de un posible ejercicio
del derecho de propiedad del otro, siendo pertinente para tal efecto la sustentacion de posiciones
adoptadas por anteriores investigadores, jurisconsultos, y analistas conocedores del tema

relevante al tercero registral y la proteccion del anterior propietario legitimado frente aeste.

Puesto que, si bien es cierto todo ser de derecho por el mero hecho de haber nacido como tal
adquiere como particularidad un conjunto de derechos que solo son facultados a ser tutelados
por estos los que actien mediante la buena fe, acorde a la normatividad vigente, y de ser el caso
mirando las buenas costumbres de una determinada sociedad, dentro de ese conjunto de
derechos que se pueden desglosar en una extensa lista es que se encuentra también el derechoa
la propiedad como se menciono, siendo este un derecho fundamental es asi también que se

encuentra reconocido por nuestra carta Magna.

Asi también se dedujo de dicha problematica que la categoria colindante al tema del tercero
acreedor de Buena fe llamado juridicamente como Tercero Registral a merced de los Articulos
2014 y 2038 que jurisconsultos y tratadistas del derecho indagaron y constituyeron estudios
sobre dicho tema sin discutir la proteccién de este ni la opcion de poder interpelar a la

mencionada medida cautelar, asi que de estos se mencionaran los pertinentes y relevantes:



TESIS NACIONALES

Segun Gonzales, 2005; Ramirez, 2015; Ronquillo, 2015, Torres, 2015 y lo determinado segun
el Ministerio de Justicia y Derechos Humanos a través de su Sector Justicia y Derechos
Humanos (2015) ;(como se cita en Salinas, L. ,2016), el cual tiene en su investigacion

principales discusiones que sirven de antecedente a mi tema, los siguientes enunciados:

[...] la inscripcion en el registro publico permite que el derecho concebido a partir de la
celebracion del acto inscrito, sea Oponible a terceros pues parte de la presuncion del
conocimiento publico del acto inscrito y que al ser este conocido no debe ser vulnerado [...]. (p.
78)

Puesto que lo establecido por el autor presupone que lo registrado presume el conocimiento de
los terceros sobre tal acto, asi como taxativamente debe de presumir que lo que ha sido inscrito
se concibio como tal, pero mediante un mero acto de buena fe, cabiendo la oportunidad de que
lo que deba de proponerse es la probanza de la mala fe del sujeto que desee inscribir un

determinado acto en los Registros Publicos.

Como sostiene Herencia, 1. (2005), cuya investigacion esta referida a la terceria de propiedad,

en concreto dice que,

“[...]cuando se oponen derechos, las normas aplicables son las contenidas en los articulos 2016
y 2022 del Cédigo Civil, pero como los derechos de ambos contendientes (tercerista y titular de
la medida) son de distinta naturaleza, el segundo péarrafo del 2022 nos remite expresamente al
derecho comtn [...]” (p. 135)

De esta manera, las ideas concluyentes de la citada autora radican en efecto, que lo que debe de
probar el tercerista no es ni puede ser la sola existencia de un derecho de propiedad sino la
posibilidad de que ese derecho pueda excluir y, por ende, ser preferido respecto a otro derecho.
De esta manera, los articulos 949, 1135, 2016 y 2022 del Cddigo Civil se complementan de una

manera armoniosa, y el mismo se resolvera a favor de quien inscribié primero,

Asimismo, se advierte, la clara falencia que contiene el articulo 534 del Cédigo Procesal Civil,

que establece y subordina la admisién de la demanda de terceria a la prueba del derecho con



documento publico o privado de fecha cierta, no prescribiendo que el derecho debe haber sido
inscrito con anterioridad al derecho que se pretende oponer. Se busca evitar el detraimiento del
derecho del titular de la medida cautelar con la interposicion de una terceria maliciosa, ya que
un documento de fecha cierta pre-datada se obtiene con mas facilidad de la pensada por nuestro

legislador.
Citando a TORRES CARRASCO, M. A. (2001), se pone en énfasis lo siguiente,

“[...] el titular registral no puede ser considerado como verdadero propietario, pese a que éste
seguramente alegara la buena fe registral y la prioridad en el tiempo de la inscripcién [puesto
que dicha inscripcion tiene un caracter meramente declarativo y por ende,] serd reputado
propietario quien haya adquirido por prescripcion, pues conforme el segundo pérrafo del articulo
952° del Codigo Civil, la sentencia que accede a la peticion es titulo suficiente para la
inscripcion de la propiedad en el registro respectivo y para cancelar el asiento en favor del

antiguo duefio [...]. (péarr. 15)

Llegando a concluir que cuyo articulo tiene como contenido el analisis del conflicto de derechos
que se presenta entre un adquirente de buena fe de un bien inmueble (tercero registral), contra
el anterior legitimo propietario el cual vino poseyendo por mas de 10 (diez) afios el mismo bien
el cual solicito jurisdiccionalmente la adquisicion de su bien al haber previsto que un tercero
registral habia registrado dicho bien como suyo; en consecuencia a fin de adquirir con plena
seguridad, una propiedad inmueble no basta con realizar el respectivo estudio de titulos, elevar
a escritura publica el contrato de transferencia de propiedad e inscribirla en Registros Publicos.
Sino que ademas debe verificarse si el inmueble que se desea adquirir no ha sido o es poseido
por una persona distinta al titular registral. Podra darse luz verde a la adquisicién de la propiedad

cuando se tenga la certeza de que el inmueble no se encuentra ocupado por un tercero.
Esquivel, J. (2003), sostiene que,

“[...] conocidos los poderes con que cuentan ambas instituciones, alguien podria pensar: ;el
registro vence a la prescripcion? Creemos gue no, puesto que [...]la prescripcion le gana a todo,
ya que solo basta que el poseedor cumpla el plazo establecido por la ley para que el titular
registral pierda la propiedad del bien [...]” ( OLVIEDO, 2012).



Debido a que como connota el autor mencionado alude a concluir que:

[...] la prescripcion hace ineficiente al registro puesto que hace mas onerosa la transferenciade
los bienes registrados, ya que toda persona debera de invertir tiempo y dinero en averiguar quién
posee actualmente el bien. (ESQUIVEL , 2012)

En consecuencia, podemos advertir que, la prescripcion genera inexactitud al Registro y dada la
regulacion actual no existe norma que limite en tanto que el articulo 2014 de Cdédigo Civil otorga
proteccidn al tercero registral solo en determinados supuestos y ante tal supuesto, nadie niega la
importancia de esta institucion por ser el modo originario de adquirir un bien, pero por seguridad
juridica, en atencién a determinados principios y reglas debe ser limitado y requiere una

regulacion juridica urgente.

Entonces existe una notoria falencia en la regulacion de la terceria de propiedad, en tanto que la
admision de la misma condice solo la presentacion, de un documento de fecha cierta anterior,
cosa que en nuestro entorno seria muy facil de hacerlo. La inseguridad juridica surge de la falta
de publicidad del derecho, y la mejor manera de hacerlo publico legalmente es a través de la

inscripcion al Registro.

Se tiene, entre otros, el aporte académico de Figueroa, S. (2010) el que en referencia del Derecho

de Propiedad se refiere que:

“El derecho de propiedad es libre para aquel que lo desee ejercer por medio de un diligente y
oportuno actuar, [...], si dicho sujeto mediante la ley se encuentra legitimado para ejercer las
facultades contenidas en el Derecho de Propiedad no existira limitacion alguna mas que las

prescritas por la misma Ley [...]” (p. 6)

Sin embargo, en cuanto al traslado el derecho de propiedad de la esfera Juridica de un Sujeto a
otro es que, volviendo a citar a Figueroa, S. en el trabajo mencionado con anterioridad, menciona

que:

[...] a lo que se puede abocar que el termino disponer, hace mas alusion al término de la

transferencia ya sea a titulo gratuito u oneroso de la esfera de dominio de su anterior propietario



al nuevo y legitimo siendo que ni la propia ley o fuente externa a este puede limitar a que esta

pueda ejercer dicho derecho [...] (Figueroa, 2010, p. 21-22)

Puesto que es necesario conocer que es lo que comprende el derecho de propiedad en cuanto a
su facultad de poder enajenar el predio, toda vez que esta se consuma al momento que el bien
inmueble entra en contacto del nuevo tenedor, como anteriormente se referian los antiguos
doctrinarios que estudiaban el derecho de propiedad, sin embargo el tercero registral adquiere
el derecho de propiedad de un sujeto que no se encuentra en la facultad de poder transferirlo y
si este se acoge al derecho de propiedad en base a un precedido acto viciado no deberia de
cedérsele las facultades que comprende el derecho de propiedad basandose en la mera
suposicion de su buena fe, debido a que el dafio se genera a efectos amplios

TESIS INTERNACIONALES

En el presente apartado es necesario destacar los aportes brindados por Jiménez, J. (2009), el
cual mediante sus conclusiones nos menciona primordiales puntos a tener en cuenta acerca del
Legitimo Propietario, mas en cuanto en Costa Rica, los cuales se mencionan de la siguiente

manera.

[...] (i) la adquisicion de derechos reales en nuestro sistema juridico se establece por el nudo
consenso entre las partes como principio rector, pero es necesaria la inscripcién ante el Registro

Publico para que dicho acto juridico produzca efectos juridicos con eficacia ante terceros [...]
(p.36).

En este sentido, el autor citado pone en conocimiento de la realidad social, esto es, el constante
movimiento econémico o trafico inmobiliario, y pone énfasis que el Registro Publico, por
excelencia esta para garantizar la seguridad juridica, ante posibles afectaciones y que dicho acto
debe considerarse un requisito Sine Quanom para que llegue a realizarse debidamente un
traspaso, o transferencia de bien inmueble. Si bien el sistema que rige en la legislacion de Costa
Rica, es consensual o declarativo como el nuestro, lo particular y evidente, es que para que
pueda ser oponible a terceros la trasmisién del dominio debe ser registrado. Es una opcion
juridica que, de alguna manera, puede decirse que se reviste de una abstracta obligatoriedad, al

que la hace més efectiva que el nuestro en cuanto se habla de seguridad juridica.



Segun, Castellano, R. (2005), en su investigacion “La Seguridad Juridica Registral, trabajo

realizado en base a XV Congreso Internacional de Derecho Registral. Considera que,

[...] la Ginica manera de que exista Seguridad Juridica plena en el ambito Registral, esta en la
“proteccion del trafico inmobiliario", que viene a constituir la maxima expresion del superior
principio de Seguridad Juridica, al que en Espafa se le designa con el enigméatico nombre de

“tercero hipotecario” [...]. (Castellano, 2005, “La Seguridad Juridica ante el Fraude™)

El investigador mencionado afirma que la publicidad que irradia la inscripcion de un posible
derecho ante terceros sostendra su posible seguridad juridica ante terceros siempre que aquel
que haya planteado la inscripcion de su derecho en los Registros Publicos lo haya realizado en
base a la buena fe y sin consecuencia a que se vulnere a terceros, garantizando asi la prevencion
de algin posible conflicto entre particulares y dejando de lado la posible oposicion u
observacién del mismo registrador aungue este solo se supedita a brindar fe juridica (funcién
publica aunque este no se desempefie como funcionario pubico) toda vez que ello lo hace con
el unico fin de acreditar la paz social en justicia previa a la creacion de un posible proceso.

Bajo este razonamiento se concluye que la inscripcion en los registros cumple otra finalidad a
parte de la de publicitar que se encuentra direccionada a eliminar o al menos reducir en su
mayoria las diferencias o discordancias que puedan llegar a darse en un tramite de un
procedimiento registral alargandose por lo menos esos siete dias del plazo para la inscripcién
del derecho que se desea reconocer en los Registros Publicos. En efecto, como podemos advertir
el articulo explica la importancia de los Registros Publicos y su principal fin en una sociedad
moderna, donde la circulacion del trafico econémico es cada dia mayor, por ello la garantia de
seguridad juridica plena contribuye a la paz, a la tranquilidad y aleja conflictos judiciales, asi

como agilizar a las transacciones con seguridad.

Mientras que en otros supuestos méas concretos y maliciosos se abunda la posibilidad de causales
que inunde la vida de las personas en problemas y circunstancias preocupantes como lo es el
caso de la falsificacion documentaria, la duplicidad genérica de documentos, y entre otras
muchas mas modalidades antijuridicas las cuales en efecto produzcan una situacién juridica

desnaturalizadamente inidonea para la convivencia pacifica y armoniosa, siendo lo expuesto,
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plasmado en lineas extraidas de la investigacion de Porras, I. (2017) versandose en la

problematica realidad experimentada en Espafia, menciona que:

[...] en la doctrina espafola, se sostiene que [la mala fe, tenga su sustento] en una
documentacién falsa, producida con especificos fines dolosos o de fraude, pero cabe también
que se produzca por la existencia de una doble titulacion [...], o que obedezca a errores en

anteriores descripciones [...]. (p. 13)

La sola y minascula probabilidad de insistencia en que las personas y posibles terceros sean
inducidos a error debe de ser e raiz de las mentes de personas idealizadas con estas formas de
razonar toda vez que ello demuestra una conducta contraproducente, y por ende evidencia que
la sociedad ya no es digna de brindar confianza ante las demé&s oportunidades y consistencias
gue demuestra para con sus conformantes, es decir si una determinada sociedad demuestra que
si bien se encuentra conformada por contratistas obsoletos que solo busquen su propio beneficio
a costas de las lesiones que estos perjudiquen a la parte a contratar , o0 se constate la concurrencia
de cierto sector de la comunidad a realizar determinados actos de fraude y de estafa contractual,
penalmente llamada la conducta del incumplimiento del contrato, que seguridad le brinda a
instituciones que brinden servicio sociales y que sean de indispensable uso a menores y a personas
vulnerables que no tienen ningln uso de conocimiento para las conductas antijuridicas realizadas
de dicho sector de la emblematica comunidad , las cuales con el fin de hacer valer sus fines con
los que fueron creados, se vean perjudicados al contratar con estas ultimas, la malformacién y
uso de las argumentadas tradiciones usadas en el derecho civil como Pacta sunt servanda se ve
totalmente desnaturalizada al ocasionar un dafo a terceros o incluso a de las pates contratantes
y ello conlleva a que la sociedad se revista de una mal equipara inseguridad juridica y lo que
pesa mas en este fraudulento actuar es que se lleve a conceptos del registro, siendo que por
medio de la falsificacion genérica de documentos los cuales en un futuro sean llevados a dicha
institucién para su inscripcion se vean en la mencionada opcidn terrorifica de inscribir un acto

y/o instrumento sabiendo que la sociedad convive en una plena y viva inseguridad juridica.

Puede llegarse a la antepuesta interpretaciébn como una , de caracter intersubjetivo, lo cual

aparentemente puede llegar a ser cierto, sin embargo la indignidad conllevada por las personas
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que aparentan un estado constante aparente convivencia entre las contrataciones privadas entre
los mismos particulares, son victimas de padecer , y es a causa de ello que en un lapso correlativo
de palabras donde surja esta problematica planteada en la introduccion asimismo como se pasara
avisualizar en larealidad problematica antes que se llegue a dar dicha disyuntiva es que se brinda
la tutela juridica al sujeto predestinado mediante la transferencia del bien lo cual no debe ser mil

veces confundido con la cesién o entrega de bienes.

Para acreditar la credibilidad de dicho sustento es que se emplea como antecedente la cita de la
Dra. Rondan, E. (2015) en su tesis de caracter aparentemente Jurisdiccional, los cual deslinda

lo siguiente:

“Es pues por ello que la tradicion se ha constituido como medio esencial en la transferencia del
dominio [...], [siendo que esta se constituye mediante la] entrega con ciertas caracteristicas que
permiten identificar [sic.], principalmente la existencia de la predisposicién a transferir la

propiedad por parte de quien transfiere y el adquirente, de adquirirlo. (2007, p. 328). >>[...]".
(p. 39)

En consecuencia, para poder entenderse el tema de investigacion es que se detalla por medio del
precedido autor que por la transferencia a la cual se le faculta al propietario, el cual se encuentra
legitimado por el articulo 949 del Cédigo Civil a realizarla si es que esta asi lo desea, sin
embargo, aquel que no tenga dicha facultad, méas si el deseo de transferir un bien esta
ocasionando un dafio tanto al propietario como al que recibira la entrega del inmueble. Ergo ello
no es amparado ni por ley o por costumbre alguna mas la ley y los registros facultan a que al
que le fue entregado el bien y solo por la presuncion de que este haya sido entregado a costas de
la incogniscibilidad de este ultimo.
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1.2. MARCO TEORICO:
Categoria 1: Medida Cautelar de Anotacion de la Demanda en los Registros Publicos

Como primera doctrina que ampara la categoria mencionada con anterioridad, se tiene lo
considerado por la Res. N° 0908-2012-SUNARP el cual menciona que:

“[...] para que proceda la anotacion de la demanda en los Registros Pablicos no basta con la
sola presentacion de la demanda ante el juzgado competente, sino que ademas el juez
conceda la medida cautelar de demanda la cual previamente ha debido ser solicitada por la

parte y disponga su anotacion en el Registro correspondiente [...]” (p.3).

No podria devengar en una completa conceptualizacion del derecho procesal cautelar si es
que no se hace mencion lineas procesalistas del gran Peyrano, J. (s.f.) que nos argumenta en

alusion al tema lo siguiente:}

“el referido es un proceso [donde] cualquiera [que] fuere la coyuntura correspondiente, si
estan reunidos los recaudos referidos al interesado podra postular exitosamente que se
despache en su favor una diligencia cautelar [asi también esta] s6lo puede existir en funcion
de asegurar las eventuales resultas de un proceso principal respecto del cual es accesorio”

(p.130).

Asimismo, se tiene en el Expediente N° 456-1997 (como se cita en Ledesma, 2013), que en

cuanto a la medida cautelar se refiere que:

“[...]JLos supuestos en que se funda cualquier medida cautelar, es la verosimilitud del
derecho, entendido como la posibilidad de que este exista y no como una incontrastable

realidad, que solo se lograra conocer al agotarse el tramite respectivo [...]” (p. 92).

Sin embargo, el argumento que estima con mas precision, lo que respecta el tema de las
medidas cautelares, lo definen Pefia, A. y Urquizo, G. (2009-2010):

“Las medidas cautelares pueden ser dictadas unicamente por el 6rgano jurisdiccional
competente, en tanto, toda orden que supone una afectacion, restriccion o privacion de
derechos fundamentales debe obedecer a un mandato judicial, debidamente motivado y con

respeto de las formas y los procedimientos previstos legalmente [...]” (p. 15).
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De igual manera la Resolucion con fecha 05 de septiembre del 2005 emitido por la Sexta
Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de Lima (como se cita en la Sentencia del Tribunal
Constitucional, Exp. N° 129-2006-PA/TC-LIMA) con referencia a las medidas cautelares

expresa que:

“las medidas cautelares son de tipo precautorio, preventivo, no son dictadas cuando el
juzgador ha formado certeza, basta la probabilidad de que la pretension sea amparada en la
sentencia final, por tanto, no tiene la caracteristica de la inmutabilidad propia de las

resoluciones firmes o definitivas [...]” (, Fundamento N°08).

Siendo la primera categoria una medida cautelar, lo que se debe sefialar es que, para ser
constituida como tal, se debe de cumplir con algunos presupuestos sine qua non para su
planteamiento, siendo que las pretensiones sobre las cuales verse el proceso principal estén
relacionadas en cuanto a derechos que puedan ser inscritos en el registro a los que estos
correspondan. Acto seguido si este prosigue admitiéndose por parte del juez al cual se
peticiona la medida cautelar relacionada, este remitira las partes en las cuales se adjuntara
una copia de la demanda en toda su integridad, asi si en todo caso una persona determinada
inscribidé la demanda a su favor, valga la redundancia, este adquirird automaticamente la
Situacion Juridica Material de Ventaja contra todos los terceros que tengan conocimiento de
la mencionada inscripcion. Y es que lo expuesto anteriormente adquiere valor de caracter
juridico al ser amparado por jurisprudencia pertinente, como lo es el caso de la Resolucion
N° 0908-2012-SUNARP, emitida con fecha del 21 de junio del 2012, por el Tribunal
Registral de Lima, la cual se funda en la aplicacion del Articulo 673° del Codigo Procesal
Civil,

En ese orden de ideas los autores precitados con prelacion aluden a brindar un determinado
y autentico concepto referido a definir lo que para cada uno de ellos es la medida cautelar
como por ejemplo se tiene la conceptualizacién otorgada por Pefia, A. y Urquizo, G. el cual
menciona que las medidas solo recaen en la facultad del juez poder concedérsela al
peticionante de dicha medida, mas no sera que el magistrado por medio de orden y/o mandato
judicial consignado en una determinada resolucion ordene la constitucion de dicha medida

de coercidn al cumplir con sus presupuestos exigidos por la ley.

Con respecto a la S.T.C. en el Expediente mencionado al citar a la sexta Sala Civil de la

C.S.J.L.N. indica algo relevante y muy cierto si es que de medidas cautelares se trata, yello
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es que para que el A quo dicte y ordene mediante su mandato jurisdiccional la constitucién
de la medida planteada no es necesario que se cree la certeza en el juez, sino que exista la
posibilidad de que la sentencia que sera dictada en el proceso principal favorezca al que

peticione la medida.

Amparando dicha Idgica, es que Ledesma, M. nos precisa uno de los requisitos con los que
se debe de cumplir para la procedencia de la medida cautelar, aludiendo a mencionar que la
verosimilitud del Derecho consiste en que tal sujeto que solicite la medida sea aquel al cual

ampare la sentencia del proceso principal.

Se hace incoada referencia, con la cita del estimado y honorable procesalista Peyrano, J. a lo
que presupone el solicitante de la medida cautelar, es la probabilidad de que en un proceso
principal se le dé la razon mediante una debida sentencia siendo ello amparado mediante el
cumplimiento de los requisitos que este compromete, siendo uno de estos, el de la
verosimilitud del derecho, el cual, debe de suponerse la prexistencia de lo decidido en la
sentencia del principal como lo beneficial para el solicitante de esta medida cautelar, puesto
que a ello es lo que responde dicho requisito, y es asi que se debe entender por la tutela que
brinda el planteamiento de dicha medida y por ello de la presente categoria se subdivide
como subcategoria:

Subcategoria 1.1. De la tutela cautelar propiamente dicha

De esta subcategoria se desprende la teoria adoptada en por Calamandrei (como se cita en
Ariano, 2000) el cual define la tutela cautelar de la siguiente manera: “La tutela cautelar [esta
dirigida a] garantizar la “eficacia, y [...] salvaguardar “el imperium iudicis, 0 sea a impedir
que la soberania del Estado, en su mds alta expresion que es la justicia, se reduzcea [...] a

llegar siempre demasiado tarde [...]” (p.94).

En tal sentido Chiovenda (como se cita en Obando, s.f.) con respecto a dicho subtema nos
induce a comprender la tutela cautelar como: “[...] la necesidad del proceso para obtener la

razon no debe convertirse en un dafio para el que tenga la razon” (p.392).

En cuanto a la tutela cautelar Tesauro (como se cita en Obando, s.f.) nos menciona que:
“[...] resalta la existencia de una verdadera “exigencia de tutela cautelar” con el fin de lograr

una “eficacia no ilusoria de los medios de tutela judicial [...]” (p. 396).
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Siendo de vital importancia precisar como lo menciona Calamandrei en su obra citada por
Ariano, 2000 que el proceso en via judicial encuentra su fundamento al ser considerada un
instrumento a través del cual se despliega la potestad jurisdiccional del Estado en tutela de
derechos, pues de nada serviria la presencia de principios fundamentales si no hay
mecanismo de hacer efectivo tales principios. A lo cual responde su plena existencia siendo
que obviandose la propia definicion los autores mas atinan a responder la funcion principal

a la que corresponde dicho instrumento procesal

Mas la pureza con la cual se define su utilidad no recae simplemente en la determinada
situacion en la que es el mecanismo mas eficiente con la cual se pueda absolver un conflicto
intersubjetivo de derechos es la via jurisdiccional ni mucho menos lleva a la consideracion,
que dicho mecanismo evidencia la eficacia que esta misma via brinda de la emision de sus
sentencias puesto que lo que doctrina realiza abundante critica acerca del perjuicio que esta
causa al contar con un periodo de duracién demasiado extenso y ergo ocasione un dafio
indirecto al sujeto que necesite salvaguardar su derecho, sin embargo lo que se divulga en
este hecho es que el tiempo que demora un proceso incoado mediante la tutela jurisdiccional
ocasiona un perjuicio tacito a aquel que solicite tutela ante el juez, y es que a ello responde
la finalidad de la tutela cautelar toda vez que ello garantiza la efectividad de una futura

sentencia en un proceso principal.

Es entonces la fundamental tarea de la via cautelar de llevar al tutelado a un efectivo amparo
de sus derechos, y mas considerandose como el medio o instrumento por el cual se llega a
dicho objetivo, sin embargo como comlUnmente debe de suponerse es mas aislado a la
realidad del problema en cuestién determinar que sujeto procesal es mas digno de poder
emplear dicha medida puesto que si bien aquel sujeto que desea amparar la futura efectividad
de una sentencia en un proceso principal mediante la tutela cautelar, ello da a entender que
practicamente es el demandante el que se encuentra en la situacion de poder usar dicho
mecanismo sin embargo ello no deslinda la posibilidad de que el sujeto emplazado en una
determinada Litis pueda emplear una medida cautelar pero ello es materia de un riguroso

estudio lo cual por el momento no es finalidad del presente trabajo de investigacion.

Subcategoria 1.2. Del Tramite del Proceso Cautelar y sus requisitos

Dentro de este apartado es pertinente la cita de Boungermini, M. (s.f.) mencionando acerca

de los presupuestos para la procedencia de la medida cautelar lo siguiente: “Los peculiares
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caracteres de las medidas cautelares exigen el cumplimiento de ciertos requisitos para su
procedencia. La doctrina tradicional los ha agrupado en la clasica trilogia de: verosimilitud

en el derecho, peligro en la demora y provision de contracautela [...]” (p.5)

Asimismo, respecto al tema en mencién Cassagne, (s.f.) nos refiere que:

“[...], lajurisprudencia suele desplegar una gama innumerable de requisitos y principios para
valorar la procedencia de los remedios cautelares [viéndose que] no vulnere el interés publico

0, por ejemplo, [...] que se plantee la suspensién del acto administrativo [...] previo al pedido

de suspension en sede judicial” (p.18).

En concordancia a los autores precitados y detallando la subcategoria 1.2. de manera méas
general es que en fundamentos de la Sala Constitucional Costarricense (como se cita en

Lopez, 2009) se nos conceptualiza lo siguiente:

“[...] la posibilidad de adoptar medidas cautelares estd “subordinada a la concurrencia de

los presupuestos y requisitos propios de las mismas” (p. 60).

Consecuencia de lo adoptado por los anteriores doctrinarios es que es menester precisar que
la medida cautelar es un instrumento procesal que tiene por finalidad garantizar la eficacia
de la sentencia. En ese orden de ideas, la medida cautelar es un instituto juridico por medio
del cual se garantiza la efectividad de la sentencia a dictarse en un proceso frente a los
riesgos derivados de la demora del mismo, este instrumento procesal puede plantearse antes
o0 dentro del proceso ya iniciado, o incluso después de la sentencia, con la finalidad de
asegurar preliminar y preventivamente la eficacia de la sentencia, la misma sera dictada

inaudita pars.

En este sentido, por la funcion que le corresponde cumplir dentro del marco de la tutela
jurisdiccional, para que una medida cautelar sea concedida, es necesario que concurran

algunos presupuestos o requisitos.

Sin embargo, se supeditaba el hecho de que tales requisitos eran ingredientes conferidos por
la misma ley, ergo lo que deviene en un evento admirable es que estos requisitos son de
procedencia legal, mas ellos son efecto de que la jurisprudencia los concurrié por una

secuencia de realidades plasmadas en sus sentencias, resoluciones, etc., considerando que
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los requisitos que contiene la norma procesal con respecto a las medidas cautelares no eran

suficientes.

Asimismo, la doctrina amparo el fin que trato de hallar la jurisprudencia en cuanto a los
requisitos de este medio, mas como un coadyuvante también se resalta que esta fuente
jurisdiccional genera un agregado a los requisitos que se deben constituir para que el
mecanismo cautelar empleado sea considerado procedente y se ordene su respectivo,

mediante mandato judicial.

En otras palabras, complementando lo presupuestado por la norma al prejuzgar, entre otras
connotaciones, que la medida cautelar es planteada con el fundamento de que el tiempo que
dura un proceso principal en cualquiera de las vias establecidas por el cuerpo normativo
procesal, resulta en total desventaja del solicitante de dicha medida, ello no desvirtla el
acontecimiento de una posible afectacion en contra de quien se esté solicitando la medida,
pero en cuanto a lo que respecta es que se considera necesario detallar caleramente cada una
de las condiciones necesarias para proveer la procedencia de una medida cautelar de

cualquier tipo.

Periculum in Mora o Peligro en la Demora. — Como ya nos referimos muchas veces la

demora en el proceso causa un dafio, una lesion a las situaciones juridicas “por ello, el tiempo
que toma el proceso se convierte en la mayor amenaza de su efectividad”. Sin embargo, el
dafo causado no debe ser cualquier riesgo de dafio sino, un riesgo provocado por la demora
del proceso, asi este dafio debe ser ademas inminente.

Bajo esta perspectiva, la nocion de peligro en la demora o periculum in mora, parte de esta
constatacion: de demora; y constituye no solo un presupuesto para conceder la medida, sino

justifica su propia existencia para hacer efectiva una sentencia.

Sabemos que, cualquier justiciable teme gque ese proceso engorroso, lato no se pueda hacer
efectivo al llegar a la etapa decisoria. En ese sentido, el peligro en la demora es el temor de
que la necesaria demora del proceso genere gue la sentencia a dictarse en él no sea efectiva.

Pues de no existir ese peligro no habria necesidad de dictarse la medida cautelar.

. Fumus Bonis luris 0 Verosimilitud en el Derecho. - Al respecto, no solo el peligro en la

demora constituye un requisito de que el dafio sea de inminente realizacion; ademas, es
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necesario que el Juzgador evalUe si es que existe la posibilidad de que en el futuro vaya a

dictar una sentencia favorable hacia quien formulé una pretension en el proceso cautelar.

Es decir, es el rasgo exterior del derecho que debe ser evaluado por el juzgador en funcién a
las pruebas aportadas, y que exista la posibilidad de que la sentencia sea amparada a favor
del solicitante de la medida. Este, no puede ser juicio de certeza como en un proceso

principal, sino solo el juicio de probabilidad de que se obtenga sentencia favorable.

Como sostiene Calamandrei, (1996), que declarar la certeza de la existencia del derecho es
funcion de la providencia principal; sin embargo, en sede cautelar basta que la existencia del
derecho sea verosimil. Es decir, basta que, segin su célculo de probabilidades se pueda
prever que la providencia (proceso) principal declarara el derecho en sentido favorable a

aquel que solicita la medida cautelar (p.128).

En otras palabras, lo que el autor nos manifiesta es que simplemente el demandante
manifiesta hechos los cuales no suelen ser suficientes para poder determinar su
verosimilitud, siendo eficientes para tal fin la defensa de tal exposicidn de alegaciones con
los medios probatorios que se anexen en un principio, debiendo enfatizar la primordial

funcion del Juez al momento de tener que valorizar la prueba en su debida pertinencia

Adecuacion. - En breves palabras en la doctrina mencionan que este requisito de
procedencia de la medida cautelar consignado en normas legales de caracter procesal no ha
sido reconocido en concreto, ello es que no se encuentra estipulado en una norma expresa
su regulacion, no obstante, ello no implica la imposibilidad de que exista una norma con

rango o caracter de ley que si pueda estipular la regulacién de dicha condicion y exigencia.

En ese orden de ideas si es que la medida cautelar tiene la finalidad de garantizar laeficacia

de una sentencia que probablemente sera emitida en un proceso principal.

. Contra cautela. - Este presupuesto, es una garantia ante posible perjuicio que acarrea la
medida cautelar, en la doctrina se considera como presupuesto para la ejecucion de la

medida, denominandolo “caucion”.

Como sostienen Priori G., (2006): “[...]Jcaucion es la garantia que ofrece el solicitante de

una medida cautelar con la que respalda el pago de una eventual indemnizacion de dafios y
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perjuicios al que se pudiera ver obligado, en caso la medida cautelar obtenida haya sido

ejecutada indebidamente” (p. 85).

En ese orden de ideas, nuestro Codigo Procesal Civil lo denomina como Contra cautela, y es
considerado como un requisito para la concesion de la medida cautelar, como garantia de
dafios y perjuicios que pudiera ocasionar la concesion indebida de la medida. Bajo la
perspectiva de caracter fundamental de la tutela jurisdiccional, por ende, un derecho

constitucional, como se ha demostrado.

Subcategoria 1.3. De la Medida Cautelar de Anotacion de Demanda en los Registros

Publicos

A efectos de que se pueda brindar un esclarecimiento del planteamiento de la mencionada
medida cautelar, se requiere necesariamente conceptualizar dicha subcategoria mediantelas
Resoluciones del tribunal Registral, de las cuales se toma en consideracion dicho tema en

consideracion.

Asi tenemos lo prescrito por el Articulo 673° del C.P.C. y el Articulo 8° del Reglamento de
Inscripciones del Registro de Predios, (como se cita en la R.T.R. N° 908-2012-SUNARP-
TR-L) en cuanto a la Medida cautelar antes referida considera que:

[...] para la ejecucion de la medida cautelar de anotacion de demanda se deben presentar
partes judiciales remitidos por el Juez competente, conteniendo copias certificadas por
autoridad jurisdiccional de [la demanda, el auto admisorio de dicha demanda, el auto

admisorio de la medida y] el oficio dirigido por el Juez al Registrador [...]” (p. 03)

Ante tal conjetura es que precisandose otra posicion de la Resolucion del Tribunal Registral
N° 003-2013-SUNARP-TR-L, sobre esta medida se refiere que:

“[su] efecto fundamental [es] hacer posible el acceso al registro de los actos registrables
contenidos en el fallo judicial que haya dado lugar a la demanda anotada, sin que puedan
impedirlo o condicionarlo los actos registrados a favor de los adquirentes con posterioridad

a la anotacion[...]” (p. 05)
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Asi mismo se tiene la consideracion adoptada por el Tribunal Registral en la
R.T.R. N° 1775-2011-SUNARP-TR-L, en donde se manifiesta acerca de la medida cautelar

de anotacion de demanda, lo siguiente:

“[...] Si bien la norma permite la inscripcion de sentencias u otras resoluciones, [...] son
inscribibles cuando a criterio del juez se refieran a actos o contratos inscribibles, lo cual
implica que en este supuesto se requiere de pronunciamiento judicial disponiendo la

inscripcion del acto [...]” (p.06).

Siendo entonces relevante para el presente trabajo de investigacién enfatizar que para que
se llegue a concretar la medida cautelar es que se necesita de consumar con algunas
exigencias que si bien no lo previste la norma si lo hace la jurisprudencia por medio de sus
resoluciones del Tribunal Registral en donde se menciona por medio de la R.T.R. N° 908-
2012-SUNARP-TR-L que para que proceda este mecanismo tutelar es necesario que el juez
remita los respectivos partes Judiciales, los cuales contendran las copias certificadas de la
demanda, del auto admisorio de la demanda , y del auto admisorio de la medida cautelar,

asimismo estos deben de contener el oficio por el cual el juez se dirige al Registrador.

Sin embargo, el fin con el cual se solicita la procedencia de dicho mecanismo en un proceso
cautelar es con el fin de que aquel contenido que se encuentre dentro de una sentencia y que
sea posible de inscripcién en los Registros Publicos habilitando el acceso de dicho contenido
al registro, ello en base a lo expuesto por el Tribunal Registral en la R.T.R. N° 003-2013-
SUNARP-TR-L, asi también menciona la citada resolucion que no al momento de anotarse
la demanda en los registros publicos para el pablico conocimiento de esta y su contenido
hacia terceros, es que no puede existir posteriormente a dicha anotacion actos registrados a
favor de los acreedores que creen un impedimento u obstaculizacion para la demanda que
fue materia de anotacion en los registros publicos, es decir, que al haberse anotado la
demanda anteriormente no debe existir un acto posterior que impida la anotacién de la
demanda, y que mucho menos ese acto objeto de registro haya sido a favor de los acreedores

que inscriban dichos actos.

En concordancia a lo expuesto anteriormente cabe sefialar que es relevante lo expuesto por
la Resolucion N° 1775-2011-SUNARP-TR-L, puesto que el Tribunal Registral ampara el
supuesto de que aquellos actos que el Juez considere como inscribibles, para que llegue a

concretarse dicha inscripcion es que el Magistrado debera oportunamente de pronunciarse
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mediante una resolucién en donde se deberé procurar por parte de los Registros Publicos la
inscripcion del acto que se encuentre contenido en dicho pronunciamiento del Juez. Siendo
de vital importancia precisar que si bien el notario pueda observar dicha resolucion mas ello
solo al pronunciarse sobre el acto inscribible mas no sobre el fondo del proceso y los
requisitos presupuestales que este proceso requiere para su valido desarrollo puesto que el
registrador no cuenta con una prerrogativa o facultad que se lo permita sin embargo si este
detecta la ausencia de un requisito o para que tal acto sea inscrito la observacion si
procederd, debiendo subsanarse para tal fin, en consecuencia se puede apreciar y resaltar
que los Registros Publicos- SUNARP tiene la Unica finalidad de poder inscribir, puesto que
puede solicitar las absoluciones de las posibles observaciones que pueda presentar la
solicitud de un sujeto de derecho ante tal institucion, siendo que la ley otorga el plazo para
la inscripcion de tal acto el plazo limite de 7 dia, del cual el registrador de no constatar
observacion alguna abrira paso a la inscripcién, sin embargo de constatar la ausencia de un
requisito posible de subsanar calificara con la observacion de dicho instrumento, sin
embargo si en la rogatoria del solicitante se evidencia la carencia del pago de una tasa se
calificara dicho instrumento con la liquidacién, sin embargo en el caso mas extremo por

tratarse de suplantacion de identidad o por falsificacién de documentos.

Subcategoria 1.4. De la Prescripcion Adquisitiva

Siendo que lo que se desee inscribir a través de la medida Cautelar de anotacion de demanda
sea la pretension de la usucapion es que se considera relevante emplear doctrina y
recopilacién de informacion con respecto a mencionado tema siendo que para tales efectos

se citaa Torres C, M. (s.f.) que con respecto a la prescripcion adquisitiva menciona que:

“[...]es una de las cinco formas previstas en nuestra legislacion civil para acceder al derecho
de propiedad, mediante la cual ésta se adquiere basicamente por el transcurso del tiempo, asi
como con la concurrencia de los requisitos previstos en los arts. 950° y 951° del Codigo
Civil [...]” (p.03)

Asimismo, en cuanto al tema en mencion es que relevante jurisprudencia registral,

especificamente la Resolucion N° 427-2010-SUNARP-TR-L la cual menciona que:
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[...]es declarada notarialmente, a solicitud del interesado y para ello se debe seguir el mismo
proceso a que se refiere el articulo 504° y siguientes del Cédigo Procesal Civil, en lo que sea

aplicable, de acuerdo a lo prescrito en el articulo 05° de la misma ley” (p.03)

Y por no ser considerado menos relevante es que se cita al final la resolucién N° 409-2010-
SUNARP-TR-T sin embargo esta menciona en cuanto al tema de la prescripcion adquisitiva:

[Que la Ley 27333] [...] regula la oposicion al tramite de prescripcion adquisitiva notarial],
[...] yes que de presentarse algun supuesto de oposicion alguna al tramite del procedimiento
anteriormente mencionado es que en cuanto a la aplicacion del 5to articulo de la norma

anteriormente menciona se concluye finiquitamente el mencionado procedimiento [...]”

(p.08)

En ese orden de ideas es que se consid3era concerniente al tema de la medida cautelar de
anotacion de demanda mencionar que esta versa en cuanto a un proceso principal siendo que
ella es una de sus caracteristicas esenciales por las cuales se distingue como una medida
cautelar, cabe precisar que el proceso principal al cual se refiere es el que en el supuesto en
el cual un tercero, que haya adquirido de buena fe la propiedad de un determinado bien
inmueble a titulo oneroso habiendo solicitado a los registros el titulo archivado del bien
inmueble objeto de transferencia, y habiendo elevado a escritura pablica la minuta del
contrato realizado por este a efectos de adquirir realmente su derecho e inscribirlo en los
Registros Publicos es que viéndose desde tal punto dicho sujeto es protegido por su diligente
accionar, al constituirse como un tercero registral, sin embargo al momento de darse cuenta
que un sujeto interviene e interrumpe la correlacion de los sucesos, en calidad de propietario
por un anterior contrato y es que atemorizado por tal evento es que solicita ser declarado
como usucapiente sin saber que este puede ser legitimamente tutelado por el hecho de haber
inscrito su derecho de propiedad aparente ante tal suceso se le concede dicha peticion al
haber adquirido su derecho de buena fe habiendo excedido por mas del estimado legal que
exhorta a fines de solicitar dicho mecanismo legal ademas de haberlo poseido de manera
publica pacifica y continua, ademas de ello al conocer lo moroso de llevar a cabo un proceso
judicial es que decide tramitar dicha usucapion por medio de la via notarial emplazando por
medio de la carta notarial al titular, erroneamente dirigiendo dicho conducto notarial al
domicilio materia de prescripcion, poniendose el mismo sujeto la soga al cuello puesto que

ello elimina a priori la buena fe con la cual este pudo haber actuado y ello se puede
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desacreditar ain mas si es que decide tramitar mediante la respectiva medida cautelar de
anotacion de demanda de la prescripcion adquisitiva de dominio planteada ya que estaria
demostrando que este si obtuvo conocimiento que una persona atento una posible
vulneracion a su derecho aparente y como bien se menciono puede verosimilmente
desacreditarse la buena fe con la que este actu6 al momento de realizar el asiento registral
sobre su derecho de adquirir mencionado bien inmueble y cancelarse oportunamente por el
anterior propietario legitimado mas ello es amparable simplemente por los supuestos
juridicos aplicados al presente trabajo de investigacion, ya que se determina por medio de la
doctrina anteriormente sefialada que la prescripcion adquisitiva o como literalmente es
denominada, la usucapion, es una de las formas con las que aquel desee adquirir
legitimamente su derecho de propiedad, siendo que aquel que la accione, demostrara que
antes de que esta se constituya, no consideraba ningin mecanismo legal efectivo a fin de
hacer valer por legitimo su derecho en consecuencia daria paso a argumentar que si antes de
que este sujeto pida la prescripcion, consideraba que su derecho era ilegitimo, y por
deduccion excluyente se destaca que otro sujeto si consignaba dicho derecho como legitimo
ya que, a no ser que se tratase de un bien de la naturaleza, todo y cada uno de los bienes ya
sea bien mueble o inmueble debe ser considerado como acreencia de un respectivo titular
propietario, valga la redundancia, y en defecto de este es que un sujeto solicitara
correspondientemente dicho derecho mediante un titulo que lo nombre como el legitimo
propietario de dicho bien, y en acreditacién de ello se tiene los respectivos y litigiosos
debates formulados por los tratadistas del derecho con lo que respecta al tenedor y el
propietario, o si el bien es debidamente llamado cosa “res” o sobre la traditio y entre otros

cuestionamiento relevantes que en esta oportunidad no son resaltantes del tema en cuestion.

Por otro lado, la Resolucion del Tribunal Registral que menciona que la prescripcion
adquisitiva notarial como bien debe de ser llamada, es aplicable siempre y cuando se
cumplan con presupuestos exigidos por determinados dispositivos legales mencionados en
dicha cita siendo que a falta de estos pueden ser materia de observacion y por ende no llegar

a concretarse la inscripcion de la prescripcion adquisitiva notarial solicitada
MECANISMOS DE PROTECCION AL TERCERO ACREEDOR DE BUENA FE:

Cabe iniciar este tema haciendo mencion, que si bien es cierto existe la posibilidad de que

generalmente el tercero registral al constituirse como tal se acoge al amparo brindado porla
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Ley, sin embargo, connotaremos la posibilidad de la proteccion del anterior legitimo
propietario quien también realizo todas las diligencias preliminares a la constitucion de un

tercero registral
Del Tercero y la Buena Fe Registral

Ergo para la Cuarta Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de Lima el cual intervienen
como vocal ponente la Sefiora Tavara Martinez en el recurso de apelacion de la Resolucién

N° 10, en su fundamento segundo:

Que, en el presente caso, con la Escritura Publica de fojas 6, se acredita la compraventa que
realizo la Municipalidad Distrital de Lurin a favor del demandante don Fernando Farfan
Cérdenas; debiendo precisarse que al no ser obligatorio en nuestro sistema Juridico la
anotacion de tal hecho en los Registros Publicos de Propiedad Inmueble para perfeccionar
dicho Acto Juridico, sino tan solo el consenso, conforme lo establece el articulo 1352° del
Cdbdigo Civil que expresa que: “Los contratos se perfeccionan por el consentimiento de las
partes, excepto aquellos que, ademas, deben observar la forma sefialada por la ley bajo
sancion de nulidad”. En ese sentido, la falta de tal registro no constituye argumento valido
para cuestionar la titularidad del bien. (Compraventa: falta de registro no consta como
argumento valido para cuestionar la titularidad del bien, 2008, Fundamento Segundo)

En referencia a la Buena Fe Registral entre autores que tratan en distintas obras dicho tema
tenemos a Guevara, R. (s. f.) nos dice que: Aunque no de manera pacifica, incluso entre
nosotros, podemos distinguir la llamada buena fe objetiva y la buena fe subjetiva. La primera
de ellas esta referida a la confianza que el adquirente deposita en lo publicado por el Registro
y contrata en base a la titularidad divulgada registralmente. Sin embargo, la buena fe que se
exige es la subjetiva, es decir, el estado psicologico de ignorar la existencia de inexactitud
en lo revelado o publicado por el Registro, concretamente en la titularidad. (p. 8)

Asimismo, para Primera Sala Civil con Subespecialidad en lo Comercial de la Corte Superior

de Justicia de Lima en su fundamento segundo nos dice que:

[...] en principio, cabe resaltar que el fundamento del principio de fe publica registral,
regalado en el articulo dos mii catorce del Cadigo Civil, radica en la necesidad de asegurar
el trafico patrimonial cuyo objeto consiste en proteger las adquisiciones que efectlen terceros

y que se hayan producido confiados en el contenido del Registro para lo cual la ley
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reputa exacto y completo el contenido de los asientos registrales[...] (Fe Publica

Registral: fundamento, 2007, pag. fundamento segundo)

En cuanto a la Cuarta Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de Lima sobre el expediente
N° 462-2008de fecha 03 de julio del 2008 en cuanto a la apelacion contra la sentencia emitida
en la Resolucion N°10 se expresa en su FUNDAMENTO SEPTIMO que al caso de autos
también le es aplicable la proteccién que brinda el articulo 2014 del Codigo Civil que

consagra el Principio de la Fe Publica Registral:

“[...] El tercero que de buena fe adquiere a titulo oneroso algin derecho de persona que en
el registro aparece con facultades para otorgarlo, mantiene su adquisicion una vez inscrito su
derecho, aunque después se anule, rescinda o resuelva el del otorgante por virtud de causas
que no consten en los Registros Publicos. La buena fe del tercero se presume mientras no se
pruebe que conocia la inexactitud del registro”; en consecuencia, la codemandada [...]

celebr6 el contrato de mutuo con garantia hipotecaria al amparo del principio de la fe que da

el Registro Publico. (Tercero Registral, 2008, pag. fundamento séptimo)

Cabe precisar que al amparo de la Sentencia de vista que confirma la Resolucién N° 10
expedida por la Cuarta Sala Civil de la Corte Superior de Justicia el dia 13 de octubre del
2008 el Fundamento Segundo y subsiguientes nos mencionan que “[...] al amparo del
Articulo 923° del Cédigo Civil preceptla que “la Propiedad es el poder Juridico que permite

usar, disfrutar, disponer y reivindicar un bien”,

Asimismo, para Mendoza, G. (2013-2014) en el Anuario de Investigacion del Centro de

Investigacion, Capacitacion y Asesoria Juridica menciona que:

[...] esto se genera al distinguir la autoridad o el ente (participantes - plano estatico) que
brinda la publicidad respecto del efecto (confianza) que genera en los sujetos que tienen un
acercamiento con la informacion publicitada (terceros - plano dindmico). Asi pues, dicha
confianza serd un elemento del cual se desprenda la buena fe. En este sentido, no son iguales
la fe publica y la buena fe, ya que esta se puede abordar como un estado psicoldgico de
creencia o diligencia; en cambio, en el plano estatico, la fe piblica se puede abordar como
«atestacion calificada» (Couture 1954: 24), toda vez que los funcionarios o a quienes se les

ha delegado funciones publicas «hacen fe» de que lo que han presenciado consta en el

documento. O, en el plano dinamico, como confianza generada por la publicidad.” (p. 85)

Sin mayor analisis, para efectos de la presente tesis, el “tercero registra” es aquella persona

que adquiere un bien inmueble de quien aparecia en el Registro, e inscribe su derecho en el
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Registro Publico, entonces cuando se presente un conflicto sobre ese mismo bien con otra

persona que alega tener derecho, se convierte en tercero registral.

Como esencia, se debe entender que el tercero registral no debe ser parte en la relacion

juridica a quien opone su derecho.

Como sostiene Garcia, (2003); la pervivencia del concepto tercero registral supone dos
cosas. Por un lado, la existencia de un derecho cuya titularidad corresponde al tercero
registral. Por otro lado, que al margen de aquel derecho y en colision al mismo existe un
derecho distinto, derivado de una relacion juridica de la cual el tercero registral no ha sido
parte (p.57). Dicho de otro modo, para tener la calidad de tercero registral, por un lado, se
debe ser titular de un derecho, y, por otro lado, debe existir pretension o amenaza deoponer

el mismo a otro derecho.

En este sentido, el tercero registral esta amparado por diversos principios y una de ellas es
el principio de oponibilidad de lo inscrito, como resulta de su propio enunciado, es la
existencia y contraposicion de dos derechos. Uno, inscrito (el que se opone) y el otro, no
inscrito (al que se enfrenta). El tercero registral debe ser parte en la relacion juridica

especificamente inscrita.

En esta linea Delgado, 2000 sostiene, “el tercero registral es tercero en la medida en que es
extrafio a la relacion juridica que confrontan su derecho, y registral en la medida que su

derecho esté inscrito”. (p29)

En consideracién a estas definiciones el tercero registral estaria protegido por tener su
derecho inscrito frente al que no lo inscribid en aplicacion de los principios de buena fe
registral, oponibilidad de lo inscrito, prioridad, legitimidad y publicidad. Estos principios se
aplican basicamente cuando hay concurrencia de acreedores sobre el mismo bien, el sistema
prefiere al que inscribe su derecho primero, pero esto no es pacifico cuando, se opone este
derecho a un poseedor del mismo bien que cumple con todos los requisitos legales para
adquirir por prescripcion adquisitiva, ante este conflicto, vemos debilitado las garantias de
seguridad juridica que brinda el registro publico, porque sera preferido al prescribiente
porgue no existe norma que lo limite. Por cierto, criterio que no compartimos en tanto la
prevalencia de este Ultimo debe darse en funcién a determinadas regla, y no solo por su

categoria.
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Sin dejar de lado nuestra jurisprudencia considero pertinente citar como antecedente una de
tantas que se han emitido, lo cual es necesario para ver las decisiones judiciales y su
incidencia en la practica: Casacion N° 2676-2003- Arequipa, de 24 de agosto del 2004,
publicado en EI Peruano el 31 de enero del 2005. Que trata sobre Terceria de Propiedad,
emitido por Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema de Justicia-Dialogo con la

Jurisprudencia.

De manera concreta, el contenido de esta jurisprudencia trata sobre: “(i) que la sola
concurrencia de la voluntad de enajenar un inmueble con documento cierto hace al acreedor
propietario de él, la inscripcidn en el Registro es meramente declarativo, (ii) que, elarticulo
2014, se refiere a los derechos adquiridos por terceros de buena fe y a titulo oneroso supuesto
distinto de la medida cautelar trabada, (iii) que, asimismo el principio de prioridad se aplica
cuando se trata de derechos inscritos de la misma naturaleza, en tal sentido, dicho principio
no rige cuando se trata de derechos de distinta naturaleza, por lo que prevalece el derecho

real aun no haya sido inscrito.

Bajo este criterio la decision de la Corte Suprema, es la de declarar infundada el recurso de
casacion, no casaron, dejando asi en desmedro el derecho de crédito.

Como podemos apreciar en esta casacion se vulnera diversos principios y derechos,
empezando por el derecho a la tutela jurisdiccional efectivo, ya que el embargo en formade
inscripcion es una manifestacion de esta, que no tiene proteccion frente al derecho real no
inscrito. Segun la casacién no se aplican los principios registrales como si estos no
pertenecieran al derecho civil, no se toma en cuenta la buena fe del embargante, la publicidad
del derecho, la legitimidad de la informacion registral, ninguna casacién toma en cuenta la
inseguridad juridica que conlleva estas decisiones, situacion que evidencia una gran

problematica que debe ser resuelto de inmediato.

Ahora para tratar nuestro segundo supuesto, considero pertinente citar pocos de los autores

gue han tratado esta eventual problematica que se presenta.

El conflicto de derechos de propiedad que veremos tiene posiciones divergentes que también

ponen en desmedro la seguridad juridica en las transacciones de bienes inmuebles.
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Del Planteamiento del Articulo 2014°, 2017°y 2018° del Codigo Civil

En principio resaltamos que el derecho registral es una institucion juridica con base en sus
principios que ha sido una creacién legal mas eficaz en la actualidad, pues permite brindar
informacion exacta a todos los ciudadanos para realizar el trafico econdmico inmobiliario

“seguro” juridicamente.

En este sentido, el Derecho Registral como refiere Gonzales G, 2008) es el conjunto de
principios normas que estudia la tutela de ciertas situaciones juridicas subjetivas a traves del
sistema de publicidad legal que produce diversos y determinados efectos juridicos
sustantivos de derecho privado tales como el nacimiento, preferencia y oponibilidad de
dichas situaciones juridicas y cuya finalidad es dotar de seguridad y justicia al trafico de

intereses econdémicos. (Gonzéalez, 2008)

Bajo este criterio, esta institucion nace por una necesidad social la cual es otorgar la
seguridad de un derecho inscrito con funcién de publicidad legal de carécter absoluto y con

efectos oponibles frente a todos los terceros.

Asimismo, Molinario (como se cita en Atilio Cornejo, 1994) sostiene que el Derecho
Registral es:“[...]el conjunto de principios y normas que [regulan] los organismos estatales
encargados de registrar personas, hechos, actos, documentos o derechos; asi como también
la forma cdmo han de practicarse tales registraciones, y los efectos y consecuencias juridicas

que derivan de éstas [...]” (p.52)

Bajo esta perspectiva, se puede colegir que el derecho registral comprende todos los
principios que pretende garantizar la seguridad de todos los derechos que ingresan al

Registro, para facilitar el conocimiento de las situaciones juridicas.

Asi, como afirma Messineo (como se cita en Gonzales G, 2008) nos menciona lo siguiente;
La idea de Registro nace con la necesidad de proteger la transmision de los predios, y la
razon de la politica legislativa que la justifica se halla en impedir transferencias o cargas
ocultas que afecten a los terceros adquirentes, pues ello simplemente paralizaria el comercio
y la circulacion de la riqueza territorial, a causa de la falta de certeza respecto a la condicion
juridica de los bienes inmuebles (determinacion de su propietario de las cargas que sufre)(p.
121).
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Por tanto, como dijimos en algin momento, la sociedad siempre tuvo necesidad de que su
derecho este seguro, la vida social esta lleno de relaciones interpersonales y ello implica las
posibles enajenaciones clandestinas de bienes o derechos, cualquier momento uno podria ser

sorprendido sin imaginarlo.

Siguiendo a (GONZALES G, 2008), menciona que:

“[...]la trascendencia del derecho registral; Se encuentra en dar publicidad a determinados
actos 0 negocios que son relevantes para la vida y el trafico econdmico de una sociedad y eso
debe ser catalogado como materia de derecho privado por tratarse de situaciones de vida civil
[...] por tanto el Derecho Registral es Derecho Privado, en tanto cumple con las mismas

finalidades que este, cuales son, eliminar la incertidumbre en la contratacion inmobiliaria,

tutelar a los terceros y proteger la buena fe”(p. 59) .

En un sentido amplio, podemos decir que los Registros son los organismos mediante los

cuales se produce la publicidad juridica o material, recepciona e inscribe derechos.

Entonces, como sostiene (Gonzales G, 2008), el Registro es una institucion creada para dar
respuesta a las apremiantes necesidades de facilitacion del trafico patrimonial, de
certidumbre en la titularidad de los derechos y de estabilidad en la circulacion de la riqueza,
por lo que se debe entender como una figura de seguridad justa, y no solo un instituto de

mera seguridad vaciado de contenido o sin finalidades valiosas. (p. 67)

En estas lineas, se considera al Derecho registral como una parte del Derecho Civil, méas
subjetivamente por el autor relativo, como derecho privado, puesto que ello es a efectos de
que el derecho registral brinda la publicidad de los instrumentos materia de inscripcion que
como bien lo menciona el autor, son relevantes para la vida y el trafico econémico de una
sociedad, tutelando de esa manera, los derechos subjetivos por medio de la publicidad legal

de la vida inter partes.

Entonces, no cabe duda, de que el derecho registral sea aplicable para todos los casos, sin
distincion de la naturaleza del derecho. En efecto, el Registro debe entenderse como un
instituto de paz juridica, de estabilidad social, de tranquilidad ciudadana en el ambito
patrimonial, pero lo mas importante es que se encuentra inspirado en la tutela de las
conductas leales y honestas, en la proteccion de terceros de buena fe y en la evitacion de

fraudes.

-30-



Por otro lado si como menciona la doctrina el registro subyace con el efecto de proteger la
transmision de los predios, no es imprescindible sefialar que este también busca impedir
transferencias o cargas ocultas que afecten a los terceros adquirentes, puesto que solo brinda
importancia a los terceros y no como necesariamente debe de ser correcto, es decir a los
legitimos propietarios que por alguna razon justificable deciden abandonar el bien inmueble

y por dicha causa es que el tercero aprovecha su situacion para adquirir tal bien inmueble
Del Anterior Legitimo Propietario y su proteccion ante el tercero registral

Siendo que este es el meollo de la problemética que versa el presente tema de investigacion,
cabe precisar cuél es el méas efectivo mecanismo de proteccidn ante la defensa del tercero
registral por medio de la Fe Publica como principio Registral, siendo que este anterior titular
se ve vulnerado en cuanto a su derecho de propiedad por dicho tercero lo que deviene en un
desperfecto juridico, en toda razén critica que depare la investigacion se evidencia de
distintos prismas la vulneracién del anterior titular del predio que seré cedido por el aparente

derecho del tercero registral si es que se ampara en su supuesta buena fe.

Y es que el Séptimo Pleno Casatorio Civil amparandose en la inaplicabilidad de la
regulacion registral por mandato del legislador nos brinda una posible solucién a la
proteccion que el propietario legitimado pueda buscar, puesto que dicha jurisprudencia nos

menciona que:

[..]JEs necesario recordar que el articulo 2022 del Cédigo Civil establece en su segundo
parrafo que el conflicto entre dos derechos de distinta naturaleza (real y personal) no se
dilucida con la aplicacién del principio de prioridad registral (segun el cual se prefiere el
derecho inscrito primero en el registro), sino con la aplicacién de las disposiciones del

derecho comun, esto es, teniendo en cuenta la fecha de nacimiento de los derechos

enfrentados (p.60).

Asimismo, la Constitucién Politica del Pert (como se cita en Arias M. O, s.f) nos detalla

que:

“El art. 70° se dispone que el derecho de propiedad es inviolable y garantizado por el Estado,
pero debe ejercerse con en armonia con el bien comin y dentro de los limites de la ley. Y se
precisa que a nadie puede privarse de su propiedad si no, exclusivamente, por causa de

seguridad nacional o necesidad publica, declarada por ley, y previo pago en efectivo de

indemnizacion justipreciada que incluya compensacion por el eventual perjuicio (p.07).

-31-



En ese orden de ideas es que citando al mencionado autor nos expresa que: “[...] la necesidad
del ejercicio de la propiedad debe realizarse en armonia con el bien comun, y dentro de los
limites de la ley. Y es de observar que la usucapion no esta considerada constitucionalmente

como una forma de ser privado de la propiedad” (p.07).

Ante esas tabulas mencionada por los autores y por la jurisprudencia debidamente adjuntada
al presente trabajo de investigacion es que se considera relevante enfatizar que si bien es
cierto el sujeto que adquiere un bien inmueble lo hace con el fin de habitar y constituirse
como propietario dentro de determinado bien y no es probable determinar que uno adquiere
un bien inmueble con el fin de perjudicar a alguien y es en base a tal fundamento que se
consagra en vigencia la ley N° 30313 y en agradecimiento los terceros registrales cometen
en cuanto a la vulneracion del derecho de propiedad muchos mas fraudes inmobiliarios que
en cuanto antes de esa ley se podria considerar, sin embargo cabe sefialar que dicha ley
tampoco se cred para tal fin siendo que lo que buscaba era brindar la proteccion alguien
quien obra de buena fe sin embargo como reiteradas veces se mencion0 busca la proteccién
de la apariencia del derecho de propiedad y no lo concreto puesto que si los considerandos
del Séptimo Pleno Casatorio Civil es admirada como una jurisprudencia impune de
incoherencias y una vez habiendo acreditado la importancia vital con la cual esta se consagra,
es que se menciona que lo mencionado no puede ser dejado de lado y solo considerarse
cuando el juez cree que es conveniente emplear dicho fundamento puesto que si para una
deuda importante y crediticia como lo es el embargo y el cual es inscrito en los registros
publicos es evaluado en base a las reglas del derecho comuin, cabe cuestionarse el
fundamento y el motivo por el cual los 6rganos jurisdiccionales no pueden basarse en la
consideracién de la discrecionalidad con la que nace un derecho, puede aludirse a responder
tal cuestionamiento en base al diligente accionar del tercero registral, sin embrago acaso no
es diligente el banco que inscribe su deuda que objeta el embargo de un bien, siendo la vital
diferencia entre estos en que en el embargo es un derecho concreto y no aparente como en
el caso de la buena fe con el cual se constituye el tercero registral y es que al no poder
probarse la pura buena fe con la que este obra, se digna la procedencia de la defensa haciaa
este a comparacion del embargo inscrito, acaso es que el embargo inscrito debe también
basarse en un derecho materia de apariencia para que también pueda ser debidamente
defendido, o porgue es que en este singular caso se determina la correcta aplicacion del
derecho comun y no en el caso del derecho del tercero registral al ser defendido por el
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articulo 2022° referido a la diferencia del nacimiento del derecho en caso de oponibilidad de

derechos.
De la Accién Reivindicatoria

Dentro de la basta doctrina jurisprudencial que se encuentra resuelta hasta la fecha en el
Perd, se tiene primordialmente lo resuelto en la sentencia de la Corte Suprema de Justicia de
Loreto en la Casacion N° 1734-2007-Loreto, de fecha del 07.04.2008, la cual contempla en

su Octavo considerando lo siguiente:

[...]la accion reivindicatoria es la accion real por excelencia, ya que protege el derecho real
mas completo y perfecto que es el dominio; por ella se reclama no solo la propiedad, sino
también la posesion, la que puede ejercitar el propietario no poseedor de un bien determinado

para que el poseedor no propietario se lo restituya [...] (p. 04).

Por consiguiente, se tiene que el reconocido civilista Gonzales, (2013) menciona acerca de

la accion reivindicatoria lo siguiente:

[...] 1a reivindicatoria puede enfrentar, tanto a sujetos con titulo, como a un sujeto con titulo
frente a un mero poseedor. En cualquiera de las dos hipétesis, el juez se encuentra legitimado

para decidir cual de los dos contendientes es el verus dominus [...] (p. 03).

Que de lo expuesto anteriormente cabe agregar que de lo sustentado en el considerando
Tercero de la Sentencia de la Corte Suprema de Justicia en la Casacién N° 3436-2000-
Lambayeque se precisa que: “[...] El bien que se pretende reivindicar debe ser determinado,
por consiguiente, identificable, ya que este elemento en si constituye el fondo de la

controversia que garantiza el otorgamiento de la tutela jurisdiccional efectiva [...]” (p. 04).

De lo anteriormente citado se puede menoscabar que la accion Reivindicatoria es aquel
derecho real por excelencia, tal y como lo menciona la sentencia de casacion anteriormente
mencionada, sin embargo para que se llegue a su debida comision y procedencia es que se
requiere necesariamente del cumplimiento de determinados requisitos, los cuales si bien es
cierto no son contemplados expresamente la norma, ergo si la jurisprudencia, pero ello no es
suficiente para el conocimiento de tales presupuestos, ya que como bien se dio a conocer,
uno de los requisitos es que tanto se acredite que se es propietario legitimo de un bien
inmueble, asi como que es necesario determinarse que el sujeto que esta poseyendo a la fecha
de la mencionada accién no se encuentre legitimado a ejercer determinado derecho, y
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adyacente a ello se tiene que el sujeto accionante debe de especificar que el bien materia de
reivindicacion es el mismo que viene siendo poseido ilegitimamente, puesto que si bien no
se cumple con tales presupuestos procesales para la procedencia de la accion reivindicatoria,
acarrea como consecuencia que el juez no dard a lugar, a dicho derecho de propiedad
alegado.

Asimismo se acredita por medio de la cita textual realizada a lineas del civilista Gonzales,

G. que si bien el juez es el que se encontrara facultado para poder elegir entre el mejor
derecho de propiedad de los que aleguen tener dicho derecho, ello en razonabilidad de los
elementos de conviccidn que este reunira a través de los medios probatorios que se le sean
acreditados, en efecto podran ser los mismos mecanismos de defensa que estos empleen los
que lleguen a determinar en un momento si es que o bien el tercero registral o el anterior
propietario legitimado sin embargo cabe precisar que no es lo mismo determinar el mejor
derecho de propiedad como solicitar la restitucion del bien por medio del mecanismo de la
Accidn Reivindicatoria, ya que por este solo es necesario acreditar que se tiene el derecho
de propiedad y por medio de un examen dentro de un proceso jurisdiccional es que se
determina fehac9ientemente, ademas de ello se debe considerar y acreditar que el sujeto que
viene poseyendo el bien inmueble posee el mismo bien inmueble que se solicita restituir en
ese sentido, se puede destacar que en el mejor derecho de propiedad, no es requisito sine
guanon acreditar que se viene poseyendo el bien ya que ambos son propietarios sin embargo
en cuanto al mejor derecho es aquel que se determinara como el que tenga derecho sobre el
mencionado bien inmueble, sin embargo cabe precisar que de acuerdo a las conclusiones del
Pleno Jurisdiccional Nacional Civil se tiene que por un total de 70 votos se concluye gue el
pleno Jurisdiccional Nacional Civil adopta por mayoria acordar, con respecto a si es que en
un proceso de reivindicacion se puede discutir y evaluar el mejor derecho de propiedad, lo

siguiente:

“[...] en un proceso de reivindicacion, el juez puede analizar y evaluar el titulo del

demandante y el invocado por el demandado para definir la reivindicacion [...]” (p. 09).

Sin embargo por ello es que se puede desprender que el anterior propietario legitimado puede
discutir su mejor derecho de propiedad frente al derecho del tercero registral, ya que la Ley
ni mucho menos la norma sustantiva precisa nada al respecto sin embargo es que gracias a

la jurisprudencia se puede considerar estudiar y analizar el mejor derecho de propiedad entre
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demandante y demandado de un proceso de reivindicacion, en consecuencia lo que aportan
los jueces que consideraron el tema en debate por parte de la comision del Pleno
Jurisdiccional Nacional Civil llegaron a tal acuerdo debido a que es una solucion practica a
fin de evitar tediosos y morosos procesos, ya que ante la postura aceptada, es que se propuso
ante tal, la oportunidad de apertura un nuevo proceso jurisdiccional a fin de absolver el mejor
derecho de propiedad deslindado al juez que vele por el tema de la reivindicacion a la
improcedencia hasta el momento en que se determine si es que este tiene o no el mejor
derecho de propiedad, ergo ello no podria ser amparado, ya que la propuesta aceptada, es al
que mas seguridad brinda al momento de determinar el mejor derecho de propiedad en un
proceso de reivindicacion, ergo esta puede manifestarse en un mismo proceso y ante un
mismo juez ya que el emplazado si es que consta de un titulo que avale su propiedad debe
de acreditarla dentro del proceso y al Juez que tiene conocimiento del proceso de
reivindicacion ya que asi se evitara hacer un nuevo reexamen de la validez del titulo de

propiedad que acredita el solicitante de la reivindicacion.

De la Cancelacion y del Asiento registral

En el siguiente apartado por tratarse de asuntos netamente registrales es que se ha
considerado pertinente citar jurisprudencia registral, con respecto al tema en cuestion, de los
cuales se tiene que la Resolucion del Tribunal Registral N° 1092-2010-SUNARP-TR-L, de
fecha 23.07.2010 la cual manifiesta expresamente en el cuarto parrafo de su cuarto

considerando que:

[...] La sentencia firme que declara la nulidad de una transferencia de dominio, cualquiera
sea el rubro en que se encuentre inscrita, retrotrae sus efectos a la fecha del asiento de
presentacién de la anotacion de la demanda respectiva, enervando los asientos registrales
incompatibles que hubieran sido extendidos luego de la referida anotacidn, tales como

transferencias de propiedad, embargos, hipotecas, etc. [...] (p. 04).

A ello se le aune la Resolucion del Tribunal registral N° 349-2014-SUNARP-TR-L, de
fecha 21.02.2014 el cual manifiesta en el sexto parrafo de su quinto considerando lo

siguiente:

la regla general es que la cancelacion de las inscripciones s6lo puede ser ordenada por el
6rgano jurisdiccional. Por lo tanto, para proceder a cancelar un asiento registral por
inexistencia del acto causal o de la rogatoria al amparo del articulo 95 del RGRP, es preciso

que el Registrador se remita al titulo archivado correspondiente y concluya que el mismo no
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contiene el acto o actos publicitados a través del correspondiente asiento registral; o, que
alguno de los actos inscritos si bien se encuentra contenido en el titulo archivado respectivo,

no haya sido materia de rogacion. [...] (p. 06).

En ese orden de ideas el Articulo N° 16 de la Sintesis Informativa de la Biblioteca de la Academia de la

Magistratura de fecha 28.10.2016, sobre la cancelacion de asiento registral menciona:

Al interponer una pretensidn de reivindicacién en sede judicial y, a la vez, una que verse
sobre la cancelacion del asiento registral de la partida electrdnica, a esta Gltima le alcanzaran
los efectos inherentes del derecho de propiedad. En este caso no le serd aplicable la
prescripcién extintiva, por revestir la misma naturaleza que la accion reivindicatoria (p.
11/18)

De lo expuesto anteriormente cabe sefialar que como bien lo sefiala la resolucion N°349-2014-
SUNARP-TR-L la cancelacidn de asiento registral, debe de ser planteada como pretensién ante el

juez
De la Ley N° 30313 y el Fraude Inmobiliario

Una de las resoluciones citadas con anterioridad menciona a la Ley N°30313 puesto que es
la que responde a la RTR. N° 427-2010-SUNARP-TR-L, especificando que:

“La referida ley presenta aspectos relativos al tramite de la prescripcion adquisitiva de
dominio sefialando que el mismo se efectuara exclusivamente ante el notario de la provincia
donde se ubica el inmueble, verificAndose el cumplimiento de los requisitos establecidos en

el primer péarrafo del articulo 950° del Codigo Civil de acuerdo con el trdmite que detalla la

misma norma” (p.03)

Y por otro lado Meneses G, A. (2016) menciona que dicha ley:

En un primer momento [...] estableci6 la nulidad de pleno derecho de las actuaciones
notariales cuando los bienes estuvieran ubicados fuera de la provincia en la que ejercia
funciones el notario. Si bien esta modificacion se realiz6 para frenar los constantes fraudes
inmobiliarios que se habian y venian produciendo, puesto que se falsificaban escrituras de
transferencia de propiedad en provincias distintas de donde se encontraba ubicado el bien,
también lo es que esta solucidn genero graves problemas en el trafico comercial, dado que

para formalizar la compraventa de un bien se debia acudir al notario de la provincia de donde

se ubicaba el mismo. (p.01)

Sin embargo, Morales H, R. (2015) con respeto a la fe publica registral y su inutilidad en

cuanto a la Ley 30313 detalla que, [...] la Inscripcion no convalida los actos que sean nulos
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o0 anulables con arreglo a las disposiciones vigentes [Tercer parrafo del articulo 2013° del
CC modificado por la Primera Disposicion Complementaria Modificatoria de la Ley N°
30313]. (p.03)

En ese orden ideas se cita la teoria planteada por Anaya, J. (2015) el cual manifiesta sobre
la referida Ley que:

“[...]En lineas generales la Ley N° 30313 tiene como objetivos centrales enfrentar y
desincentivar la suplantacion de identidad de los contratantes en los instrumentos publicos y

la falsificacion de documentos presentados en los procedimientos de inscripcion registral
[...]” (p. 16).

Siendo en ese orden de ideas que la vigencia de la mencionada ley resulta reiteradas veces
contradictorio y no es razon justificable el supuesto de que con el transcurso del tiempo esta
ley se podra llegar a adecuar con la realidad puesto que las ley no entran en vigencia para tal
situacion sino que estas entran en tal vigencia por el hecho de que son adecuadas a la
realidad, es decir esta circunstancia es la causa por la que entra en vigencia una norma con
rango de Ley y no es viceversa, siendo ello factible para el legislador puesto que su
aplicacion debe ser entendible y por ende capaz de resolver las posibles y dilematicas
consultas que el tratador del derecho se pueda plantear sin embargo en esta ley se pudo
evidenciar una excepcion a este deleitable supuesto debido a que doctrinarios cuestionan si
su vigencia muestra una razén evidente que la justifique, ya que al entrar en vigencia esta

necesita de un estudio riguroso.
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1.2.1. Marco Historico:

Los Registros Publicos fueron creados mediante Ley con fecha 02 de enero del 1888 bajo el
gobierno de Andrés Avelino Caceres. Se crea el registro de la propiedad inmueble como una

dependencia de la corte Suprema de Justicia.

El 18 de junio del 1980 mediante el Decreto Ley N° 23095 se dicta la Ley Organiza de la
Oficina Nacional de Registros Publicos — ONARP, mediante la cual se concede la calidad
de persona juridica de derecho publico interno con autonomia administrativa y econémica,
conservando la misma naturaleza de organismo Publico Descentralizado vinculado a la
Presidencia de la Republica, conforme lo dispuso el Decreto Ley N° 17532 con fecha de
vigencia el 25 de marzo del 19609.

Con esta ley se defini6 como supervisor de las resoluciones emitidas por la ONARP al
Tribunal Registral el cual estaba conformado por tres vocales de la Corte Superior de

Justicia.

El 12 de junio del 1981 se pone en vigencia el Decreto Legislativo N° 119 con el cual entra
en vigencia la Ley Organica de los Registros Publicos y Ley de la Oficina Nacional de Los
Registros Publicos — ONARP, con el cual se establece que los Registros Publicos se
constituyen en un organismo Publico Descentralizado del Sector Justicia y establece sus
funciones a la comision Facultativa por el Tribunal Registral.

Es consecuencia de todas los avances normativos que se fueron desarrollando en el
transcurso de la época, que con fecha 14 de Octubre del 1994, mediante la Ley N°26366, se
crea el Sistema Nacional de los Registros Publicos y la Superintendencia Nacional de
Registros Publicos — SUNARP, regulada por su estatuto aprobado mediante Decreto
Supremo N° 04-95-JUS, con la finalidad de mantener preservar la unidad y coherencia del
ejercicio de la funcion registral en todo el pais, orientado a la especializacién simplificacion
integracion y modernizacion de la funcion, procedimientos y gestion de todos los registros
que lo integran; constituyéndose asi el ente rector y normativo del sistema de registros enel

Peru;
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1.2.2. Marco Filosofico del Tercero registral:

Se presupone que los derechos que deben ser inscritos en los Registros Publicos seran
convalidados como ciertos, en consecuencia, ratificando dicho argumento, si lo que se
entiende por medio del tercero registral es inscribir un determinado derecho de propiedad en
argumentos de una mera presuncion de buena fe, ello se debe a que si bien es entendible que
en la actividad habitual de una persona no se encuentra pendiente conocer que es lo que un
sujeto inscribe 0 no, ergo puede evidenciarse la incertidumbre de la seguridad juridica que

esta institucion (Registros Publicos) nos pueda brindar.

Sin embargo, lo que criticamente analiza en lineas de Alvarez Caperochipi (como se cita en

Becerra, 2016) alega lo siguiente:

La proteccién de la apariencia es un principio basico para erradicar la violencia y garantizar
la paz social, (;) la posesion y el registro dan seguridad, elasticidad y rapidez al trafico
econdmico que no puede detenerse en investigaciones minuciosas; la moral juridica es una

moral resultativa que, por ello mismo, no puede atender sino apariencias; y en derecho la

realidad es siempre inseparable de su prueba. (p.24)

Y de ello se puede desprender que, el autor considera que la apariencia por el simple hecho
de encontrarse en los Registros Publicos debe ser considerado derecho y no como se piensa
que el derecho es lo que debe de registrarse, sino que lo que se inscribe se vuelve derecho,
responde al siguiente supuesto, en el cual la justificacion de inscribir la presuncion que exige
la ley al tercero registral para constituirse como tal en los Registros Publicos, es
consecuencia de garantizar la erradicacion de conflictos y llegar a la paz social dejando de

lado los rigurosos estudios e investigaciones que procuran la prevalencia de lo cierto.
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1.2.3.Marco Conceptual:
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Derecho de propiedad. - es la facultad conferida por ley a un sujeto con el fin de poder poseer

el bien, asi mismo poder trasladar de su esfera de dominio a otra, como tambien satisfacer

su derecho mediante la reivindicacion de un determinado bien inmueble.

Acto Juridico. - Es el suceso y accion acontecida en la realidad el cual lleva dicha

denominacion por acarrear consecuencias y efectos juridicos a la misma persona que

celebran dicho acto juridico, o a terceros ajenos a esta

Tercero Registral. - es aquel sujeto que, de buena fe, adquiere a titulo oneroso, un derecho

de propiedad de un determinado bien inmueble, de quien en los registros figura facultado

para hacerlo, para luego inscribirlo en los Registros Pablicos

Anterior Legitimo Propietario. - Aquel sujeto vulnerado en su derecho de propiedad por otro,

que viene ejerciendo mediante la apariencia de tal derecho solo por estar inscrito en los

Registros Publicos.

Fe Pudblica Registral. - es aquel principio registral con el cual se pretende amparar los

derechos de aquellos terceros que los adquirieron mediante algun negocio juridico que lo

acredite habiéndose confiado del titulo que valia en la institucion de los Registros Publicos
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1.3. FORMULACION DEL PROBLEMA
Problema General:

¢Cual es el amparo al anterior propietario legitimado ante la proteccion de un tercero
acreedor de buena fe producto de la medida cautelar de anotacién de la demanda en los

Registros Publicos?
Problema Especificol:

¢ Como se puede prevenir un intento de fraude inmobiliario si se ampara al tercero registral

mediante la tutela cautelar?
Problema Especifico2:

¢Se aplicara determinadamente el principio de la fe publica registral, si un tercero registral

se ampara en el tramite de un proceso cautelar?

Problema Especifico3: ¢ Sera relevante la aplicacion de los Articulos 2014°, 2017° y 2018°

del Cédigo Civil, si un tercero registral se acoge al proceso cautelar y sus requisitos?
1.4.  JUSTIFICACION DEL ESTUDIO
Justificacion Teorica:

La Justificacion en el presente trabajo de investigacion, esta avocada en sefialar la pertinencia
del mismo, su valor tedrico, su implicancia practica, su utilidad metodolégica, su relevancia

social y juridica; en tanto la justificacion (Arias, 1999, p. 13).

Mi trabajo de investigacion se justifica de forma teorica, porque esta orientado en analizar
la relevancia juridica social, Por ello resulta inquietante indagar cual es el mecanismo de
proteccién mas efectivo que puede emplear un propietario debidamente legitimado frente al
Tercero que adquiere de buena fe un derecho real de propiedad de un bien inmueble producto
de la venta de bien Ajeno.
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La presente investigacion toma como fundamento teérico la probleméticaque radica en que
si la medida cautelar de Anotacidn de la demanda en los Registros Pablicos sera un efectivo
mecanismo de proteccion de un Tercero que ha adquirido de buena fe un derecho real de

propiedad de bien inmueble producto de la venta de Bien ajeno

Asi mismo, el trabajo contribuira a plantear alternativas para que el anterior propietario
legitimado a efectos de hacer valer su derecho de propiedad frente al tercero de buena fe,
que haya adquirido un derecho de propiedad de bien inmueble producto de la venta de bien
ajeno no se encuentre totalmente desprotegido toda vez que existe en si legislacion y
normatividad pertinente que no regulan de una debida manera tal situacion juridica, ni mucho

menos su proteccion.

Justificacién Practica:

La justificacion practica del presente trabajo de investigacion, esta orientada en comprobar
los supuestos, a través de las doctrinas que ayuden a adecuar por lo que se debera interceder
a profesionales y autoridades especialistas en la materia. Todo ello se podra lograr utilizando

los instrumentos de investigacion como lo es la entrevista.

Este trabajo es de suma importancia toda vez que muchas veces se vulneran derechos
fundamentales como lo es el derecho a la propiedad, el cual se encuentra regulado en el
Articulo 70° de la Constitucion politica del Pert, y es por ello que este trabajo de

investigacion cobra una importancia vital.

Justificacion metodoldgica:

Este trabajo presentado se realiza mediante enfoque cualitativo, ello alude a que se desarrollara un
analisis exhaustivo de las fuentes documentales. Asimismo, se realizara entrevistas a los expertos en
la materia Civil, Registral y Procesal Civil, asi también en parte se invoca al Derecho Constitucional.
También dichas entrevistas se realizaran a los abogados litigantes toda vez que ellos forman parte
del sistema Jurisdiccional la metodologia empleada se espera, sea Util para guiar futuros trabajos de
investigacion dirigidas en la rama del derecho. Asimismo, se espera que este trabajo sea utilizado
como un modelo a seguir, y en su fondo sea utilizada como algln antecedente o punto de partida para
una nueva investigacion sobre la Terceria Registral, Apariencia Juridica, la Efectividad de la tutela

Cautelar o los Principios Registrales entre otros

1.5. SUPUESTOS U OBJETIVOS DE TRABAJO
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1.5.1. Objetivos. - Dentro de este apartado conservamos la idea de Sampieri, R. Ferndndez, C. y

Baptista, P. (2004) los cuales mencionan acerca del objetivo lo siguiente:

[...]Con unas investigaciones se busca, ante todo, contribuir a resolver un problema en
especial; en tal caso, debe mencionarse cudl es ese problema y de qué manera se piensa que

el estudio ayudara a resolverlo. [...] (p. 70)

Y es en base a lo expuesto que nuestros objetivos responden a la finalidad con la cual se concreta el

presente trabajo de investigacion, y de ello obtenemos que:
Objetivo General:

Determinar el amparo al anterior propietario legitimado ante la proteccion de un tercero acreedorde
buena fe producto de la medida cautelar de anotacién de la demanda en los Registros Publicos, en el
distrito de los Olivos en los afios 2010-2018

Objetivo Especifico 1:

Delimitar cbmo prevenir un intento de fraude inmobiliario si se ampara al tercero registral mediante

la tutela cautelar.
Objetivo Especifico 2:

Evidenciar la aplicacion del principio de la fe publica registral si un tercero registral se ampara en

el tramite de un proceso cautelar.
Obijetivo Especifico 3:

Especificar la relevancia de la aplicacion de los Articulos 2014°, 2016°, 2017° y 2022° del Cddigo

Civil, si un tercero registral se acoge al proceso cautelar y sus requisitos.

1.5.2. Supuestos juridicos: Dentro de este apartado conservamos la idea de Sampieri, R.

Fernandez, C. y Baptista, P. (2004) los cuales mencionan acerca del supuesto lo siguiente:

[...] Respecto de la forma de abordar un fendmeno, ya sea cualitativa o cuantitativamente,
existe un debate muy antiguo que, no obstante, no llega a una solucién satisfactoria. Algunos
investigadores consideran tales enfoques como modelos separados, pues se basan en

supuestos muy diferentes acerca de como funciona el mundo [...] (p. 134)

Y es en base a lo expuesto en la referida cita que se procede a exponer los objetivos de la

siguiente manera:
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Supuesto General:

Ante el planteamiento del mencionado problema general como solucién se entiende que, los autores
defendian la postura de que el anterior legitimo propietario podria recaer en la situacion de
convertirse en usucapiente, y poder adquirir la propiedad al haber habitado el bien inmueble de
manera pacifica publica y continua, esta se puede solicitar mediante la via Notarial, pero viendo ello
mas como un mecanismo de defensa ante la proteccion del tercero registral sin embargo ello no
implica que esta medida desesperada del propietario anteriormente legitimado de combatir la
vulneracién de su derecho mediante la prescripcién adquisitiva de dominio ya sea por la vianotarial

0 judicial, es considerada como la solucion mas eficaz para el anterior titular del predio.
Supuesto Especificol:

No se podria determinar si existira alguna manera de que se evite el fraude toda vez que si bien
existe una ley que regule su forma de evitarla esta es direccionada realmente a que se impulse cada
vez mas el fraude inmobiliario toda vez que el tercero registral es el amparado y no el derecho de
propiedad como debe de ser realmente, sin embargo, se espera desvirtuar lo supuesto con los
resultados destacados de los instrumentos utilizados en la presente investigacion.

Supuesto Especifico 2:

El sujeto que se constituye como tercero registral, y acciona en un proceso cautelar, presupone de
per sé que este conoce del vicio constituido en el vinculo precedente, siendo que la buena fe deja de
ser presunta en dicho tercero toda vez que con la formulacién de la medida cautelar se demuestra su

cognoscibilidad y estaria desprotegido por parte de la Fe Publica Registral
Supuesto Especifico 3:

No es relevante la interpretacion, asi como la aplicacion, de los articulos en cuestion, toda vez que
pierden su valor si son usados por el tercero registral cuando este se constituye en solicitante de una

medida cautelar.

-46-



METODOS

-47 -



2.1.

Il. METODOS

DISENO DE INVESTIGACION:

El disefio del desarrollo del presente trabajo de investigacion es teoria fundamentada por ser la
mas adecuada e idonea para poder extraer la informacion en el campo geogréfico determinado,
puesto que segln Strauss y Corbin, (como se cita en Paramo, s.f.) : La Teoria Fundamentadaes
empleada de manera mas esencial en el ambito de las ciencias sociales, como lo es el Derecho,
sin embargo dentro del mencionado entorno debe de existir un fendmeno carente de
fundamentos, que en consecuencia puedan orientar a que la investigacion de esta, genere teorias

que se consideren suficientes para su solucion.(p. X)

En ese sentido a lo que refiere la cita del presente autor, es que un disefio de investigacion del
tipo cualitativo, estd dirigido a estudiar una situacion a fines de fundamentar una teoria que
pueda a brindarle una posible solucién a dicho fendmeno, siendo requisito para tal disefio de

investigacion que dicho fendmeno se plasme dentro de las ciencias sociales.
Tipo de Investigacion. -

La presente investigacion de tesis, se basa en una investigacion de tipo basica — tedrica, ya que
se describe la realidad de los hechos, por lo que en este proceso se recolecta, analiza y vincula

datos cualitativos dentro el campo de estudio para responder al planteamiento del problema.

Asimismo, como se menciond anteriormente, el tipo de investigacion responde a ser Bésica -
Teodrico, ya que el tipo de estudio se encuentra sustentado en razon de las entrevistas que deberan
realizarse a expertos tanto del area registral y judicial para que en base a sus apreciaciones se
pueda responder a los supuestos planteados; de la misma manera el de estudio también encuentra
su sustento en los andlisis requeridos a expedientes de los juzgados civiles, asi como a las

resoluciones del tribunal registral, de los plenos jurisprudenciales, entre otros.

Y es que en ese orden de ideas considera Sampieri, R. Fernandez, C. y Baptista, P. (2004) el

disefio se circunscribe simple y llanamente a brindar parametros al investigador de sus posibles
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2.2.

logros y objetivos siendo que estos deben llegar a vincularse con el supuesto formulado por el

investigador. (p. 128).

Entonces de lo parafraseado anteriormente, se deduce que el disefio de investigacion es aquella
que se realiza sin manipular deliberadamente variables, con respecto al tipo de Investigacion
Cualitativa, ya que este tipo de investigacion se encuentra detenidamente direccionada mas ala
observacion de fendmenos, los cuales ocurren en la realidad y estos luego de detenida
observacidn pasaran a su respectivo analisis, Sin embargo nos retenemos a alegar que también
guarda relacion a una investigacion de disefio transversal toda vez que mi investigacion trata de
vincular entre dos variables siendo una dependiente a la otra, la cual la primera es denominada
medida cautelar de anotacion de demanda en Registros Publicos ya que la restante seencuentra
vinculada a esta como si fuese una medida para la proteccién del propietario legitimado frente
al Tercero Registral, asi mismo dicha investigacion tomara lugar en el distrito de Los Olivos
determinando entrevista a varios conocedores de mi problema y que versan en €l como si fuese

su doctrina a aplicar.
METODOS DE MUESTREO:

El estudiante investigador, considera que el método de muestreo aplicable al presente trabajo de
investigacion, corresponde al No Probabilistico puesto que la presente investigacion es de tipo
cualitativa, siendo que es labor primordial del investigador de seleccionar y determinar una
muestra especifica, en base a sus conocimientos y criterios adoptados en el desarrollo de su
investigacion, siendo determinadamente la muestra seleccionada en general especialistas
respecto al tema (abogados, asesores legales de Notarias, Registros Publicos, asi también
catedraticos universitarios, entre otros estudiosos) de la rama civil patrimonial del derecho,

recolectando a través de estos, la informacién por medio del instrumento empleado (entrevista).
Escenario de Estudio:

El escenario de estudios identificado por el investigador en el presente estudio considero
relevante plantearlo dentro del sector Lima Norte, especificamente en el Distrito de Los Olivos,
analizando la informacion oportunamente brindada por especialistas y expertos del tema civil

patrimonial con referencia taxativa al derecho de propiedad, cuestionando la vulneracion del
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titular de mencionado derecho por la proteccion que se le brinda a un aparente propietario por
adquirir el bien de propiedad del mencionado titular, de buena fe solo al haber diligentemente
inscrito su derecho contenido en una minuta de contrato compraventa elevado a Escritura
Publica para consecuentemente ser inscrito en los Registros Publicos - SUNARP, siendo que
tales agentes a los cuales se les aplicara los determinados instrumentos responderan la realidad

planteada en mi escenario del fendbmeno estudiado.
Caracterizacion de los Sujetos:

En la caracterizacidon de los sujetos que forman parte de la presente investigacion se me ha
permitido encontrar diversas caracteristicas de formacidn personal e intelectual, siendo muy dtil
la informacidn para obtener de propia fuente las opiniones de las personas especializadas y
abogados especializados en derecho notarial, registral, procesal civil, derecho civil, para cuyo
efecto se aplica al presente trabajo de investigacion la técnica de la entrevista a las siguientes

personas:
Los abogados. -

En donde ellos con su experiencia nos brindaran alcances para tener un estudio claro de lo que
estd ocurriendo en Lima Norte con respecto a la vulneracion del derecho de propiedad frente a

la proteccion del tercero registral en los registros publicos mediante la fe pablica registral.
Asistentes Legales de Registradores y Notarios. —

Especialistas en materia de derecho notarial y Registral, los cuales vienen manteniendo un
vinculo tan cercano al &mbito de los registros y notarios y pueden auxiliar a la materia que se

versa en el fendmeno objeto de investigacion.
Catedréaticos Universitarios. -

Siendo estos jurisconsultos que brindan latente doctrina en sus catedras dictadas en sus salones
de clases es indispensable la entrevistas a especializados en la materia civil de dicha

particularidad.
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ITEM

10

20

30

4°

50

60

70

ENTREVISTADO

CARGO

Ex Gerente registral SUNARP (Zona Registral N° XV — Lima,
y actual docente catedratico de la Facultad de Derecho de la
Universidad Cesar Vallejo - Lima Norte en el curso curricular

de Derecho Concursal, Notarial y Registral

Ex Gedgrafo del Personal de Catastro de Lima de la unidad
Registral ubicado en el 8vo piso del primer edificio
Administrativo de la Zona Registral N° IX - Sede Lima
Oficina Registral de Lima— Sede Principal en la Av.
Rebagliati N° 561 — Jesus Maria por 4 afios

Juez del Primer (1°) Juzgado de Trabajo Transitorio de la
Corte Superior de Justicia de Lima Norte — Independencia -
Sede Rufino Macedo

Coordinador de la Direccion de la Biblioteca del Colegio de
Abogados de Lima- Abogado Laboralista y Procesalista Civil
y Laboral

Abogado colegiado por el Colegio de Abogados de Lima con
Registro de CAL N°37221

Abogado colegiado por el Colegio de Abogados de Lima con
Registro de CAL N°52787

Magister tratadista y doctrinario capacitado e instruido por la
Universidad Nacional Mayor de San Marcos con mencion en
Derecho Constitucional y Derechos Humanos, actualmente
docente a tiempo completo de la Facultad de Derecho en la
Universidad Pontificia Universidad Catélica del Peru, en el
area de Acto Juridico (Derecho Privado 1), Derecho de las

obligaciones, Contratos y Metodologia de la Investigacion.

-51-



2.3.

Jurisconsulto y catedratico de mi alma mater en la que vengo
cursando estudios; es un doctrinario altamente capacitado por
g° la Universidad Privada pontificia Universidad catélica del
Per( adquiriendo maestria sobre derecho civil en la misma
entidad adquiriendo conocimientos los cuales son aplicados

en su labor como catedréatico de la Universidad cesar Vallejo

Presidente de la Primera (1°) Sala Especializada en lo Civil de
9° la Corte Superior de Justicia de Lima Norte —Independencia—

Sede Central

10° Asesora Legal en el Area de Asesoria Empresarial y Legal de
la Empresa Grupo Innova Homes Inmobiliaria S.A.C

Plan de Analisis o Trayectoria Metodoldgica

Siendo pertinente para tal apartado metodoldgico mencionar que, para efectos de continuarcon
el desarrollo del presente estudio, es que se ha proyectado que a las personas especializadas a
las cuales se ha dirigido la precitada entrevista, se les ha entrevistado en base al disefio de
investigacion adoptado, el cual corresponde a la Teoria Fundamentada, siendo por tal motivo
que se ha empleado el Método Inductivo, para poder recolectar la informacion en forma

oportuna y adecuada
RIGOR CIENTIFICO

La presente investigacion se ha desarrollado en base a la investigacion cientifica, teniendo un
esquema de tesis de enfoque cualitativo siguiendo rigurosamente las exigencias de la entidad
universitaria, cumpliendo con las disposiciones vigentes consideradas en el Registro de Grados
y Titulos de la Universidad Cesar Vallejo, sin embargo se optd por trabajar y desarrollar la
misma desde un enfoque predominantemente cualitativo en razon de la exigencia en la
formulacién de problemas en fundamentos del fendmeno que se asiste en la realidad tal como
lo es desproteccion del propietario legitimado que no inscribi6 diligentemente su derecho en los
registros publicos frente a la proteccién del tercero registral que si inscribe su derecho aparente.
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Asimismo, se ha desarrollado el citado respetando normas internacionales de cita y referencia
para las fuentes consultadas, siendo la forma de citado: APA - AMERICA PSYCOLOGICAL

ASSOCIATION igualmente se seguird la misma forma en el desarrollo bibliografico.

Teniendo en cuenta que es indispensable la validez y confiabilidad en las técnicas e instrumentos
de recoleccion de datos ya que nos permitird evaluar las categorias, donde se seleccion6 una

técnica que aportara para el procesamiento estadistico la cual se dard a mencion.

Para su validez se recurrio a docentes expertos en la materia donde manifestaron su total
colaboracion en el procedimiento de la matriz operacional. El cual verificaron los items e
indicadores planteados, asi como también la problemética general, objetivos e hipétesis en cual
mediante sus conocimientos y recomendaciones validaron el contenido de la investigacion. A si
mismo mencionaron la gran importancia de conocer los derechos que versan en el presente
trabajo de investigacion y como estos actdan ante las diversas problematicas de su asociacién

generando controversias respecto a ley del derecho de propiedad.

Posteriormente para seguir con el desarrollo del estudio me dirigi a indagar en cuanto a la
practica empleada por los registradores de Sunarp en sus debidas y analizadas resoluciones
emitidas por el Tribunal Registral, brinddndome informacion pertinente y relevante para los

fines con los que fue realizada la presente investigacion en cuestion.

Es relevante enfatizar que la recoleccion de los datos presentados en el adjunto es
fehacientemente cierta, y constancia de ello se acreditan las firmas y sellos de los especialistas
a los cuales validaron los instrumentos —entrevistas, siendo sus aportes de vital sustento en el

presente trabajo de investigacidn que contribuyen un aporte a la realidad problemaética planteada
Validacion:

la validacion de los instrumentos empleados en el desarrollo del presente estudio se llevd a cabo
gracias a la colaboracion de los expertos mencionados en la siguiente tabla consiguientemente
brindando al investigador las minimas correcciones y observaciones que en su debida
oportunidad fueron subsanadas, la validacion de los mencionados instrumentos- entrevistas fue

realizada por los siguientes expertos:
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Coordinador de la Escuela
Profesional de Derecho de
la Universidad Cesar
Vallejo - Lima Norte

Metodoldgico 95% 95%

Director del Area de
Investigacion de la Escuela
Profesional de Derecho de Tematico 95% 95%

la Universidad Cesar

Vallejo- Lima Norte

Docente de Derecho
Bancario y de Seguros de
la Universidad Cesar
Vallejo - Lima Norte

Tematico 95% 95%

Debiendo tener en claro que al haberse anexado en la mencionada validacion de instrumentos

los validadores sustentaron el promedio de su valoracion en los documentos mencionados puesto
que en el caso de la validacion realizada por el Mg. Esal Vargas Huaman, este enfatizo el hecho
de que los Registros Publicos sea una institucién Pablica, y observo el hecho de que esta sea
mencionada en el presente trabajo de investigacion con el indebido uso de mindsculas, una vez
habiendo subsanado dicha observacion es que se prosiguio con el desarrollo de la mencionada
investigacion asimismo en el caso de la validacion solicitada a el Dr. José Jorge Rodriguez
Figueroa este acoto que en cuanto a la pregunta N° 09 no era necesario objetar si la ley N° 30313
tenia un fundamento juridico amparado en el principio de la fe pblica registral puesto que dicha
ley para que haya adquirido radica de un fundamento juridico, sin embargo lo que estrictamente
debia consultarse es si mencionada ley estaba considerada en base al principio de le fe publica
registral, y es lo que se siguid, mas es menester precisar que se entrevistd al Dr. Cesar Arturo

Ayllon Valdivia, especificandole lo acotado por el Dr. Rodriguez Figueroa
Confiabilidad:

para determinar la confiabilidad de los sujetos que validaron los instrumentos empleados en el
desarrollo de la presente investigacion es imprescindible remitirnos al cargo y labor que estos
desempefian en la actualidad siendo por una parte el Mg. Esal VVargas Huaman ademas de
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2.4.

docente de Derecho Constitucional General; y Derecho Constitucional y Derechos Humanos,
sin embargo a la actualidad este, es Coordinador de la Escuela Profesional de Derecho de la
Universidad Cesar Vallejo - Lima Norte, y para poder validar los analisis documentales es que
solicito una de las copias de los mencionados analisis resaltando su labor y validacion del

mencionado instrumento en el desarrollo de la investigacion.

Asimismo el Dr. José Jorge Rodriguez Figueroa siendo Director del Area de Investigacion de la
Escuela Profesional de Derecho de la Universidad Cesar Vallejo- Lima Norte, dedico unos
valioso minutos de su tiempo para poder validar tanto la entrevista y observando la pregunta
detallada anteriormente, como los andlisis de datos obtenidas a través de documentos relevantes
como lo son las resoluciones del tribunal registral asi como el séptimo pleno jurisdiccional entre
otros, no acotando ningun tipo de observacion mas que el mencionado con respecto a la pregunta
N° 09.

Otro relevante agente validador de nuestros instrumentos fue el Docente a Tiempo parcial
dictando catedra sobre Derecho Bancario y Seguros el Dr. Mariano Rodolfo Salas Quispe, el
cual se refirid al tema de nuestros instrumentos estando conforme con las observaciones
brindadas por los anteriores validadores y solo procedié a promediar su porcentaje y afirmar la

guia de validacién de los mencionados instrumentos
ANALISIS CUALITATIVO DE LOS DATOS

Técnicas de recoleccion de datos: En el presente trabajo de investigacion se construy6 en base

a la recopilacién de datos obtenidos de estudiosos y agentes practicos del derecho, por lo cual
la unidad de analisis estd basada en, teorias, aportes y articulos juridicos anteriormente
estudiados donde se nos brindara una mayor solidificacién en los supuestos planteados para su

comprobacion.

Teniendo en cuenta que es indispensable la validez y confiabilidad en las técnicas e instrumentos
de recoleccion de datos ya que nos permitira evaluar las categorias, donde se selecciond una

técnica que aportara para el procesamiento estadistico la cual se dara a mencién.
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Para su validez se recurrio a docentes expertos en la materia donde manifestaron su total
colaboracion en el procedimiento de la matriz operacional. El cual verificaron los items e
indicadores planteados, asi como también la problematica general, objetivos e hipdtesis en cual

mediante sus conocimientos y recomendaciones validaron el contenido de la investigacion.

A si mismo mencionaron la gran importancia de conocer los derechos que versan en el presente
trabajo de investigacion y como estos actuan ante las diversas problematicas de su asociacion

generando controversias respecto a ley del derecho de propiedad.

Posteriormente para seguir con el desarrollo del estudio me dirigi a indagar en cuanto a la
préactica empleada por los registradores de Sunarp en sus debidas y analizadas resoluciones
emitidas por el Tribunal Registral, brinddndome informacion pertinente y relevante para los

fines con los que fue realizada la presente investigacion en cuestion.

Por tanto, las técnicas e instrumentos de recoleccion de datos que se usaron, nos reflejaran los
alcances que determinaran las conclusiones del presente trabajo de estudio. Esto proporcionara

como instrumento confiable a los resultados obtenidos.

Estas técnicas permitiran observar, recolectar, ordenar, graficar y corroborar la informacion y
los datos a efectos de comprobar las hipdtesis planteadas. De la misma manera en razén de ellos

se podran elaborar sistemas de clasificacion, andlisis y correlacion de datos; son las siguientes:
Anélisis de Fuente Documental. —

Corresponde la revision de todos los datos, e informacion sistematizada para elaborar el

contenido de esta investigacion.
Anélisis de Fuente Normativa. -

Corresponde analizar también con mayor detalle los articulos pertinentes como los articulos,
2014°, 2017°, 2022°, del Codigo Civil peruano del afio 1984.
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Asi como se menciona doctrina nacional pertinente y concordante con la teoria relacionada al
tema es que se plantea pertinente la realizacion de citas de doctrina extranjera ya sea de tesis

como de libros
Entrevistas a Especialistas. -

Las entrevistas tendrdn modelos distintos, enfocados a cada una de las ramas en las cuales
ejercen funcién los entrevistados. Se realizardn 3 entrevistas a registradores del Registro de
Propiedad Inmueble de Lima, y a Jueces Especializados en lo Civil del distrito Judicial de Lima
Norte

Las entrevistas realizadas a cada uno de los conocedores pertinentes en la materia seran
realizadas a través de las distintas ramas en las que estos puedan ejercer su campo de materia
realizando entrevistas a registradores interesados en la materia sobre el registro de propiedad

inmueble.
ASPECTOS ETICOS

Que tal y como se menciond en el apartado de Rigor Cientifico, la informacion obtenida, los
sujetos de estudio, los especialistas y expertos encuestados, como los documentos analizados,
siguiendo rigurosamente las exigencias de la entidad universitaria, cumpliendo con las
disposiciones vigentes consideradas en el Registro de Grados y Titulos de la Universidad Cesar
Vallejo, asimismo cabe precisar que la informacion obtenida de los expertos en la materia fue
llevado de una debida manera y que lo expuesto por ellos se presenta en el trabajo de
investigacion sin modificar, suprimir y/o adicionar informacion a lo detallado por los
entrevistados, sin embargo ello es interpretado puesto que lo que se busca es dar respuesta al
problema de investigacion planteado, (en consecuencia, los datos obtenidos son fidedignos) y
algunas de las encuestas no cuentan con una persona especifica puesto que ello es a efectos de
poder salvaguardar la identidad de la persona, sin embargo en un contexto muy aparte se hace
hincapié lo que se menciono en su debida oportunidad en el rigor cientifico puesto que se ha
desarrollado el citado respetando normas internacionales de cita y referencia para las fuentes
consultadas, siendo la forma de citado: APA - AMERICA PSYCOLOGICAL ASSOCIATION

igualmente se seguira la misma forma en el desarrollo bibliogréafico.
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DESCRIPCION DE RESULTADOS



I11. DESCRIPCION DE RESULTADOS

3.1. Descripcion de Guia de Entrevistas

Siguiendo los aspectos metodoldgicos de mi investigacion se determina que mi poblacién se
manifiesta en los Expedientes Judiciales y Resoluciones que se versen al respecto al amparo del
tercero registral o bien por el propietario mediante la accion reivindicatoria, asimismo se
evidencia en la presente investigacion una Muestra diez (10) Resoluciones del Tribunal
Registral, que traten el aspecto de la afectacion en el derecho de propiedad de los sujetos antes
referidos asi también se tiene como muestra a las entrevistas a los especialistas los cuales seran
tabuladas al respecto de tales resoluciones, en ese orden de ideas se precisa que la técnica de
muestreo realiza a través de la Teoria Fundamentada puesto que la presente investigacion se
destina a analizar interpretar fundamentar y argumentar las resoluciones del Tribunal Registral
que se mencionaron anteriormente a fines de crear una teoria posible de dar solucion a los

problemas propuestos en el presente trabajo de investigacion.

En consecuencia, el investigador pasara a exponer los datos brindados por los entrevistados con
el fin de lograr una teoria sustentada en responder y a determinar mis objetivos planteados
justificando el hecho de seguir un disefio de investigacion de tipo Teoria Fundamentada el cual
segun Strauss y Corbin, (como se cita en Paramo, s.f.): es empleada de manera mas esencial en
el &mbito de las ciencias sociales, como lo es el Derecho, sin embargo dentro del mencionado
entorno debe de existir un fendbmeno carente de fundamentos, que en consecuencia puedan
orientar a que la investigacion de esta, genere teorias que se consideren suficientes para su

solucion.(p. X)

Siendo la particularidad esencial de los resultados el hecho de que estos se propongan con el
unico fin de demostrar que las entrevistas realizadas estan destinadas a responder y a determinar

mis objetivos.

Como Objetivo General en la presente investigacion se busca Determinar el amparo al anterior

propietario legitimado ante proteccion de un tercero acreedor de buena fe producto de la medida
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cautelar de anotacion de la demanda en los registros publicos, en el distrito de los Olivos enlos
afios 2010-2018.

La pregunta N° 01 ¢Existe mecanismo legal que podria ser un efectivo instrumento de
proteccion hacia el tercero registral?, fue respondida por los entrevistados especialistas de la

siguiente manera:

Con respecto al efectivo mecanismo de proteccion hacia el Tercero Registral, se tiene que de
los diez (10) entrevistados, solo el Dr. Ayllén (2018) menciona que en el derecho registral no
deberia de existir una efectiva proteccion al tercero registral, puesto que en el PerQ el sistema

registral es no constitutivo.

Por otro lado, de los nueve (09) entrevistados restantes, cinco (05) (el Dr. Segura (2018), Dr.
Ledn(2018), Dr. Jacinto(2018), Dr. Mendoza(2018) y el Dr. Marrufo(2018)) mencionan que el
tercero registral encuentra amparo desde el momento en que este inscribe su derecho en los

registros publicos, por haberse conferido tal consecuencia juridica en la ley.

En ese orden de ideas de los cuatro (04) faltantes con respecto a dicho terma es que solo dos

(02) el Dr. Viterbo(2018) y la Dra. Echevarria(2018), hacen mencion que, el tercero registral
puede hacer empleo de lo que en la actualidad se denomina el bloqueo registral o la alerta
registral, asi también si el tercero viene ocupando en el caso de haber habitado de manera
publica, pacifica y continua durante 10 afios la prescripcién adquisitiva, asi también puede
solicitar el saneamiento por eviccidn sin embargo el tercero al conocer previamente el problema

existente deja de ser constituido como tercero registral

Por altimo, los dos (02) entrevistados restantes, el Dr. Zegarra(2018) y el Dr. Landa, (2018)
hacen referencia a instituciones civiles que puedan hacerse empleo para poder darse a cabo la
efectiva proteccion del tercero registral siendo por parte de esta la terceria de Propiedad, en un

posible caso, asi como la prescripcion adquisitiva o usucapion.

Al respecto se debe precisar que la mayoria de entrevistados se inclinan hacia la teoria de que
el simple hecho de que el sujeto se apersone e inscriba su derecho en SUNARP, ademaés de

cumplir con los requisitos exigidos por la Ley son los mecanismos que amparan al Tercero, ya
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que al constituirse como tercero registral este se puede defender por el principio de la Fe Publica
Registral. Ergo lo que se menciona es concordante a lo prescrito por el Cdédigo Civil en su
Articulo 2014° ya que este consagra en otras palabras el principio de la fe Publica Registral, al

prescribir los requisitos para que un sujeto se pueda constituir como u tercero registral

La pregunta N° 02 ¢ Es la Medida Cautelar de Anotacion de Demanda un aspecto relevante
cuando se trata de un tercero registral?, fue respondida por los entrevistados de la siguiente

manera.

a) Con respecto a la relevancia que acarrea la medida cautelar de anotacion de demanda en
el tema del tercero registral de los diez (10) entrevistados, tres (03) el Dr. Ayllon, (2018)
Dr. Zegarra(2018) y el Dr. Marrufo(2018) mencionan que en el derecho registral no es
relevante la aplicacion de la medida cautelar de anotacion de demanda en los Registros
publicos debido a que en el Peru el sistema registral es no constitutivo.

b) Por otro lado, de los siete (07) especialistas entrevistados, cinco (05) precisan y estan de
acuerdo (el Dr. Segura (2018), el Dr. Francis(2018), Dr. Mendoza(2018), Dr. Landa
(2018), y el Dr. Ledn (2018)) al referirse que la medida cautelar de anotacion de demanda
desde la perspectiva del anterior propietario legitimado radica a que el tercero no pueda
tener la posibilidad de transferir el bien inmueble a la esfera de dominio de otro agente
capaz, siendo que no es necesario que el tercero registral use o emplee una medida
cautelar porque su principal proteccion lo encuentra en los registros.

c) Por ultimo, los dos (02) especialistas restantes, Dra. Echevarria (2018) y Dr. Jacinto
(2018) hacen empleo de su derecho a reservarse de contestar la pregunta materia de
absolucion.

» En ese orden de ideas se puede apreciar que los entrevistados especialistas respecto al tema
precisan que la importancia y relevancia de la medida cautelar de Anotacion de demanda es
siempre y cuando sea empleada por el anterior propietario legitimado y no por el tercero registral
ya que este se encuentra previamente protegido por el principio de la Fe Publica Registral. Y'lo
que el tercero registral trate con el planteamiento de la solicitud cautelar es que se pueda
garantizar la indisponibilidad puesto que dicho predio es materia de un futuro conflicto, ya sea
considera por el tema del mejor derecho de propiedad, o por el tema de la reivindicacion e
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incluso por el mejor derecho de propiedad pero como se analizo en las resoluciones del Tribunal

registral, se puede conjuntamente al momento de solicitar la Cancelacion del Asiento registral,

solicitar accesoriamente la restitucion del bien por medio de la reivindicacion, sin embargo ello

solo se propone siempre y cuando que el proceso de cancelacion del asiento registral sea llevado

en un proceso judicial, y no sea una solicitud de cancelacién por falsificacion o suplantacion ya

que estas causales por medio de la Ley 30313, puede tramitarse administrativamente.

La pregunta N° 03 ¢ Cree usted que el fraude inmobiliario esta regulado de modo adecuado

0 se evidencia la presencia de un vacio legal?, fue respondida por los entrevistados de la

siguiente manera:

3)

Con respecto a la regulacion del fraude inmobiliario de modo adecuado, o de evidencia
de vacios legales se tiene que ocho (08) de los diez (10) entrevistados consideran por

unanimidad que existe un vacio legal en cuanto a la regulacion del fraude inmobiliario.

Siendo que Ayllon (2018) detall6 que este presenta vacios legales debido a que el
Sistema de Transferencia tiene actuales contradicciones por ejemplo el articulo 949° vs
1135° y 2014°,

En ese orden de ideas el Dr. Marrufo (2018) manifestd, que la simple ley no es a ciencia
cierta el mecanismo mas eficaz para poder combatir el fraude inmobiliario, a pesar de

habérsele denominado como una ley anti fraude inmobiliario,

En concordancia a ello la Dra. Echevarria (2018) precisa que la Ley a pesar de no tener
mucha entrada en vigencia, tiene un caracter normativo innovativo, que busca censurar
el fraude, aunque ello no llega a concretarse es una buena iniciativa que debe de

fortalecerse

Asimismo, el Dr. Mendoza (2018), define a la Ley como aquella que trata la
modificacion de los Articulos 2014° y 2013° del Cédigo Civil, asi como la precision del
tramite administrativo de la cancelacion de asiento registral en dos supuestos, sin
embargo, agrega que ello no es suficiente cuando se desea abarcar la solucion a un

problema tan inmenso como la erradicacién del fraude inmobiliario en el Peru,
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- Enese sentido es que el Dr. Landa (2018) sefiala que el Derecho esta incluso antes de
la concepcion de la Norma, (ley 30313) y que la ley especificamente no cumple como
debe de ser sus objetivos, y en base a ello es que este precisa que la Ley no erradica en

lo absoluto el fraude inmobiliario,

- El Dr. Zegarra (2018) precisa que la Ley 30313 se encuentra regulando actualmente
actuaciones registrales que el derecho le compete y que en su debido momento son de
necesaria aplicacion, sin embargo, considera que el caracter anti fraudulento carece en

el aspecto analitico de dicha norma con rango de ley;

- El Dr. Leon (2018) precisa sencillamente que la ley no elimina el fraude inmobiliario, y
que al respecto dicho tema es muy amplio como para eliminarse simplemente con la
vigencia de una sola norma y que es necesario para llegar a dicho efecto ademas del
compromiso de los que se dediquen a la “circulaciéon” de bienes inmuebles a realizar
contratos fisicos validos y que sus efectos tengan la misma validez para que el registro

no se revista de dudas e incertidumbres

- En ese sentido el Dr. Jacinto (2018) preciso que la Ley es muy precisa como para
eliminar por completo al fraude inmobiliario, y si anteriormente se sufria por solo pensar
que la traditio era materia de fraude, ahora los registros, entonces en un futuro no existira

seguridad en las transferencias de bienes inmuebles

b) Por otro lado, el Dr. Segura (2018) y el Dr. Viterbo. (2018) consideran que el fraude
inmobiliario es causado la mayoria de veces al propietario legitimado por parte de los
terceros registrales aprovechandose de la situacion que estos conocieron, y en
consecuencia el propietario puede alegar el fraude inmobiliario asi como la anotacion de
demanda y la prescripcion adquisitiva cursando carta notarial al titular que se encuentre
en los Registros Publicos; y por ultimo el Dr. Ledn (2018). precisa que no es suficiente
los esfuerzos que se estan realizando hasta el dia de hoy con respecto a la regulacion del

fraude inmobiliario.

» De la siguiente pregunta se determina que por parte de los entrevistados se considera que al

respecto de la regulacion que se le brinda al tema del fraude inmobiliario ademas de la
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posibilidad que se le otorga al legitimo propietario e incluso al tercero registral de poder prever
un posible caso de fraude inmobiliario por cualquiera de los mencionados, es decir en un posible
caso de fraude por parte del tercero o del propietario, puesto que el derecho es
indeterminablemente amplio y en consecuencia no es una regla general la aplicacion de lanorma
sino que este se aplica a la determinada conducta en cuestion, y ello es el fundamento de la
posicion adoptada por los entrevistados en dicha pregunta.

La pregunta N° 04 ¢ Considera que la vigencia de la ley 30313° es una ley que desampara el

fraude inmobiliario y protege al anterior titular del predio?, fue respondida por los
entrevistados de la siguiente manera:

a) Con respecto al desamparo de la ley 30313 al fraude inmobiliario de los diez (10)

entrevistados el Dr. Ayllon (2018) contesta que desconoce acerca de la Ley de Oposicion

y Cancelacion de los Asientos Registrales en casos de suplantacion de identidad o

falsificacion genérica, y la modificatoria del Articulo 2014° del Cédigo civil.

b) Con respecto a dicho terma es que de los nueve (09) entrevistados restantes el Dr.
Viterbo (2018) menciona que la Ley no desampara totalmente el fraude inmobiliario
sino en cierto grado la ampara por sus desperfectos normativos, asimismo no protege al

anterior propietario.

¢) Enese orden de ideas de los ocho (08) entrevistados restantes, cuatro (04) de ellos, tanto
el Dr. Mendoza (2018), Dr. Alfredo (2018), Dra. Echevarria (2018) como Dr. Segura
(2018)precisan que la Ley N°30313 desampara totalmente al propietario legitimado y

este a su vez protege al tercero registral constituido mediante la Buena Fe.

d) Mientras que el Dr. Landa (2018), Dr. Zegarra (2018), Dr. Jacinto (2018), Dr. Marrufo

(2018) se abstienen su derecho a contestar la referida pregunta.

» En consecuencia, sobre pregunta de descripcion, cabe precisar que los entrevistados se
encontraban en duda con respecto a la ley y a falta de una interpretacion celera solo pasaron a
precisar algunos de estos solamente lo que en realidad se aprecia de la Ley lo cual en realidad
es que la norma ampara al tercero registral y al no mencionar al anterior propietario legitimado

lo desampara sin preambulos ni interpretacion sencilla, sin embargo lo que se demuestra a través
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del desarrollo de la referida pregunta que los abogados a pesar de conocer con respecto al tema
del tercero registral, desconocen sobre la norma propuesta, a pesar de entenderse que la Ley es

publica y de pleno conocimiento hacia la sociedad

Como Objetivo Especifico 1 se tiene que se busca delimitar cbmo prevenir un intento de

fraude inmobiliario si se ampara al tercero registral mediante la tutela cautelar

La pregunta N° 05 ¢Usted considera relevante la proteccion del anterior propietario
legitimado, o la del tercero registral?, fue respondida por los entrevistados de la siguiente
manera:

a) Con respecto al tema de los diez (10) entrevistados solo el Dr. Ayllon (2018), el Dr.
Viterbo (2018), el Dr. Zegarra (2018), asegura que ante tal supuesto en donde existe la
discusion entre quien posee el mejor derecho de propiedad, es decir ello se disputa entre
el propietario legitimado y el tercero registral, el entrevistado se inclina a prevalecer la

proteccion destinada al anterior propietario por lo prescrito en el Articulo 949°del C.C.

b) Por otro lado, el Dr. Segura (2018), el Dr. Landa (2018), el Dr. Marrufo (2018), el Dr.
Jacinto (2018), el Dra. Echevarria (2018), Dr. Mendoza (2018), Dr. Ledn (2018)
mencionan que en su opinion el que debe de conseguir una proteccién amparado en los
preceptos normativos vigentes a la fecha es el tercero, porque el propietario
anteriormente legitimado debié de haber reclamado su derecho dentro del tiempo

oportuno en el que debio de hacerlo.

» De lo precisado anteriormente es menester precisar que los entrevistados ratifican lo dispuesto
en el Articulo 2014 , al proteger al sujeto que haya recurrido a los registros publicos por la mera
diligencia de inscribir su derecho de propiedad , sin embargo precisan que el anterior propietario
tenia la oportunidad de fortalecer su derecho de propiedad, en otras palabras solo precisan que
la norma expresa que su proteccion va a estar referida a proteger al tercero registral, sin embargo
no manifiestan ninglin mecanismo que pueda proteger al anterior propietario considerando ellos
que la vulneracion del derecho de propiedad es ocasionado al anterior propietario uy no al
tercero registral, y no se considera en otras palabras el derecho del propietario a poder

reivindicarse el bien o la cosa
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La pregunta N° 06 ¢Cual considera que seria el mecanismo mas eficaz para proteger al
anterior titular del predio?, fue respondida por los entrevistados de la siguiente manera:

a) De los 10 entrevistados el Doctor Ayllon Valdivia (2018) considera que la aplicacion
del Articulo 949° del Cdédigo Civil y entender que los Registros Publicos mantienen un
sistema registral declarativo de derechos y no constitutivos es el mejor mecanismo de
proteccion al anterior propietario legitimado

b) Por otro lado de los nueve entrevistados el doctor Segura, la Dra. Echevarria (2018), Dr.
Landa (2018), Dr. Zegarra (2018), Dr. Ledn (2018), Dr. Marrufo (2018) y Dr. Jacinto
(2018) amparando su respuesta en la brindada anteriormente sustenta que el tercero
registral es el merecedor de la proteccion legal y /o por la fe pablica registral mas no los
propietarios que debieron de haber inscrito y no lo hicieron, atendiendo el hecho deque
la inscripcion no es un requisito indispensable pero ello si otorga seguridad al que
diligentemente lo realice

c) Enese orden de ideas con respecto a dicho terma es que el Dr. Viterbo (2018) menciona
que la Medida Cautelar de no Innovar a efectos de que no se pueda transferir el bien, y
solicitar la cancelacién del asiento registral, cartas notariales de desalojo e
indemnizacion

» De lo precisado con anterioridad se manifiesta que los entrevistados solo precisaron su opinion
mas no se considera como la mas acertada, por una parte hubo un grupo de los entrevistados que
se aventuraron a precisar que el anterior propietario legitimado podria emplear la medida
cautelar de no innovar y poder emplear la cancelacion del asiento registral en la via
jurisdiccional., sin embargo tampoco es la méas acertada, puesto que ello en base a la Ley 30313,
es al momento en que se solicita la publicacion e inscripcion del derecho en los Registros, existe
un tiempo de plazo para poder oponerse y por ende si es que el sujeto no alega con medios
probatorios el pedido de la cancelacion de asiento registral, seria desestimada dicha pretension
y por ende no se podria considerar que exista una proteccion aun, sin embargo mediante la
Casacion N° 3130-2015-LA LIBERTAD se determina que el anterior propietario legitimado
podria sustentar y defenderse ante el tercero registral mediante la reivindicacion, y por ende de
manera accesoria solicitar la restitucion del bien inmueble lo cual a pesar de no considerarse

detalladamente en la norma o codigo sustantivo, mediante la jurisprudencia se puede entender
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bien que es el mecanismo de proteccion aparentemente amas efectivo cuando se habla de la

proteccion al anterior propietario legitimado.

Como Objetivo Especifico 2 se tiene la finalidad de evidenciar la aplicacion del principio de la

fe pablica registral si un tercero registral se ampara en el tramite de un proceso cautelar

La pregunta N° 07 ¢ Considera algun efectivo mecanismo de proteccién que coadyuve a la

reduccion de fraudes inmobiliarios hacia los anteriores propietarios legitimados?, fue

respondida por los entrevistados de la siguiente manera:

)

b)

De los diez entrevistados, el doctor Ayllon (2018) considera que se debe presumir la
autorizacion y la manifestacion de voluntad con la cual este adquirié el derecho que
viene reclamando, asimismo al habérsele transmitido conocimiento a través de
conductos notariales, asi como las reiteraciones que se le puedan realizar al tercero
registral ademas de las llamadas son un efectivo mecanismo de proteccion

Por otro lado, de los nueve (09) entrevistados restantes, el doctor Segura (2018) se remite
a que el propietario debe entender que el registro ademas de brindar publicidad a la vez
brinda una seguridad juridica, sin embargo, el nivel de fraude inmobiliario no es algo
cuantificable ni objeto de medicion

En ese orden de ideas con respecto a dicho terma, de los ocho (08) entrevistados aun no
analizados se tiene que el Dr. Viterbo (2018), la dra. Echevarria (2018), el Dr. Ledn
(2018), Dr. Landa (2018) y el Dr. Mendoza (2018) precisan que una vez que el
propietario haya tomado conocimiento de que el tercero registral tomo posesion este
“puede solicitar jurisdiccionalmente la Nulidad del Acto Juridico y/o Cancelacién del
Asiento Registral, asimismo el mejor derecho de propiedad,

Por altimo, los tres (03) ultimos entrevistados mencionan que lo mas recomendable es
que no exista una regla general que interrelacione a los terceros registrales en el aspecto
de los fraudes inmobiliarios dirigidos hacia los propietarios legitimados, sin embargo,
de darse el caso lo que pueden realizar es la cancelacién del asiento administrativo via

administrativo para reducir el tiempo y la carga procesal del juzgado
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La pregunta N° 08 ¢ Considera que el Tercero registral debe ser protegido, a pesar de que

se evidencia mediante la accién cautelar que este adquirié conocimiento del vicio en el

vinculo anterior?, fue respondida por los entrevistados de la siguiente manera:

)

b)

De latotalidad de las diez 10 entrevistas el Doctor Ayllon (2018) rigurosamente estipula
que lo protegido a través de los registros sea una suposicion ya sea incluso a través de la
medida cautelar de anotacion de demanda no sea una proteccion de los registros publicos
de por si, puesto que es ademas de problematico llegar a un acuerdo, el conocer el
sistema registral declarativo por el cual se versa nuestro sistema registral peruano

Por otro lado, de los nueve (09) entrevistados restantes el doctor Segura (2018), el Dr.
Zegarra (2018), el Dr. Landa (2018), el Dr. Marrufo (2018) y el Dr. Jacinto (2018)
manifiestan que, si el tema se basa en la defensa del propietario legitimado, a pesar de
la proteccion brindada al tercero registral, consideran generalmente que el registro que
a este de proteccion puede ser desvirtuado por el propietario legitimado, ergo ello enun
debido proceso judicial solicitando la nulidad y/o cancelacion del asiento registral.

El tercero registral, es amparado la fe pablica registral pero este debe de ser desvirtuado
mediante las cartas notariales que pueda remitir el propietario legitimado y desvirtuar su
buena fe puesto que si bien dicha medida lo ampara lo que se busca es solicitar una
posible tutela dirigida hacia el propietario legitimado siempre esta se encuentra
fundamentado, solicitando que se le agregue a este en el asiento registral del determinado
bien, es lo manifestado por los Ultimos cuatro entrevistados
De lo anteriormente detallado se precisa y se evidencia que la mayoria de los
entrevistados especialistas se inclinan en la posicion que el proceso judicial es la mejor
probabilidad y/o mecanismo con el cual puede amparar al anterior propietario legitimado
frente a ala proteccidn que se le atribuye al anterior propietario legitimado, sin embargo
lo que la Ley y la Jurisprudencia analizada alberga amparo, es a la proteccion que el
propietario encuentra adoptada en la Accién Reivindicatoria, y /o en la cancelacion del
Asiento registral administrativo siempre y cuando, la cancelacion verse sobre la

falsificacion de documentos o suplantacion de identidad.
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Como objetivo especifico 3 se tienen que el investigador tiene la finalidad de Especificar si sera
relevante la aplicacion de los Articulos 2014°, 2016°, 2017° y 2022° del Cédigo Civil, si un

tercero registral se acoge al proceso cautelar y sus requisitos.

La pregunta N° 09 ¢Considera usted que la Ley 30313° se encuentra amparado en el
principio de la fe Publica registral?, fue respondida por los entrevistados de la siguiente
manera:

a) De los diez (10) entrevistados El Dr. Jacinto (2018), y la Dra. Echevarria (2018), el Dr.
Segura (2018) y el Dr. Zegarra (2018) con respecto al tema en cuestion desconocen si es
que la ley 30313 se encuentra amparada en el principio de la fe publica registral mas si
conocen que es la fe pablica registral que protege al tercero registral.

- El primero de ellos precisa gque la fe publica registral, ampara al tercero registral por el
hecho de registrar su propiedad sobre un determinado bien en los registros y haberlo
adquirido de buena fe, lo que se reduce en la imposibilidad del tercero de conoceralgln
vicio o causal de nulidad a pesar de haber podido solicitar informacion del titulo
archivado menoscabado en los registros;

- La Dra. Especialista en el area de Asesoria Inmobiliario, la Dra., Echevarria (2018),
preciso que el tercero registral se reviste de una garantia el cual lo sefiala el Articulo
2014° de nuestro cadigo civil, y el codigo civil lo precisa como aquel que de buena fe
inscribe su derecho de propiedad en los registros, sera protegido, entonces no existe
posibilidad de que otro sujeto pueda vulnerarlo , a no ser que se demuestre que este pudo
haber actuado de mala fe lo cual es muy dificil, pero puede darse:

- El Dr. Segura (2018) celeramente preciso que desconoce puntualmente la Ley y en
especifico cada uno de sus apartados sin embargo su fundamento juridico es netamente
registral y por ende debe de estar amparado en los principios de indole registral dentro
de ellos el principio de la fe Publica Registral

- El Dr. Zegarra (2018) taxativamente solo precisa que la Ley regula y modifica a los
articulos del cdédigo civil no precisa mas que solo teoria basica de la cancelacién y por
ende no se puede predecir ni mucho menos alegar a ciencia cierta que se encuentre

amparado en el principio de la Fe Pubica registral dicha Ley

-69 -



b) Por otro lado, de los cinco (05) entrevistados restantes es que el Dr. Viterbo (2018), Dr.

Alfredo (2018), Dr. Landa (2018), Dr. Marrufo (2018) consideran que la ley se acoge al
principio de la fe registral sin embargo se acoge al hecho que el propietario también
puede actuar de buena fe y acreditar la mala fe con la que actda el tercero por medio de
los conductos notariales, manifiestan a su vez que los terceros registrales no siempre
actuaran de buena fe y ante esas ocasiones es que la ley no debe de ser consideradamente
rigida y blindar simplemente al tercero registral ya que el anterior propietario a pesar de
haber tenido su oportunidad para ejercitar las defensas aun puede por medio de la medida
cautelar de no innovar y la accion e mejor derecho de propiedad verificar que el tercero
actud de mala fe

Por ultimo, del entrevistado restante (Dr. Mendoza (2018)) ha de mencionar que se
abstuvo de precisar informacion respecto al tema

En consecuencia al respecto de la pregunta N° 09, los entrevistados encuentran Idgica al
no simplemente defender al torero registral ya que como ellos mismo mencionaron no
es regla general que es estos actlen siempre de buena fe sin embargo lo manifestad por
los especialistas radica en que debe existir también un mecanismo de mas réapida
accesibilidad para que estos también puedan hacer valer su derecho y desacreditar
fehacientemente el derecho de propiedad alegado por el tercero ya que este pudo 0 no
haber actuado de buena fe y lo que se debe demostrar es que el tercero no actué de mala
fe sino que este adquirio el derecho debido a que al solicitar los titulo archivados de estos
no se pudo predecir nulidad o vicio alguno de vincularse con el que aparentemente

aparecia como propietario y ello es lo que se protege a través de la fe publica registral.

La pregunta N° 10 ¢La aplicacién del Articulo 2017° 2018°y 2022° del Codigo Sustantivo

plasma una esperanza de eliminar el fraude inmobiliario o de no perjudicar al anterior

propietario legitimado?, fue respondida por los entrevistados de la siguiente manera:

)

De los diez (10) entrevistados solo dos (02), el Dr. Segura (2018) y el Dr. Landa (2018)
precisan que los articulos en cuestion plasman la esperanza de que el propietario
legitimado pueda atender a que su derecho sea reconocido, pero siempre y cuando lo
haga valer dentro de un debido proceso judicial en donde reconozca la garantia del
debido proceso y la tutela jurisdiccional efectiva.
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b) Sin embargo, de los nueve (09) entrevistados, seis (05) el Dr. Francis (2018), Dr. Jacinto
(2018), Dr. Mendoza (2018), Dr. Marrufo (2018) y el Dr. Zegarra (2018) coinciden y
consideran que los articulos no son necesarios para determinar el perjuicio del anterior
propietario legitimado del tercero registral puesto que ello se puede plantear mediante la
via jurisdiccional no notarial ni registralmente.

- El primero de los seis describe que los articulos y la norma se encuentran entablados y
precisados con anterioridad y que solo es labor del abogado encargado de la defensa del
anterior propietario legitimado solicitar su aplicacion en un debido proceso a fines de
garantizar la tutela Jurisdiccional efectiva;

- el segundo refiere que si bien es cierto el tercero registral se encuentra tutelado por tal
aglomerado de articulos, sin embargo, ello no implica el blindaje de su seguridad como
falsificador o suplantador, de ser el caso, puesto que ello puede ponerse a prueba en un
debido proceso.

- Mas sustantivamente refiere el Dr. Mendoza (2018) que, el tercero puede, muy bien
analizado, estar amparado mediante la fe publica registral y es que en aplicacion de los
articulos mencionados, muy aparte de los plenos y acuerdos registrales que avalan su
proteccion, garantizar su proteccion ante una posible amenaza, sin embargo la ley
pronuncia en probanza de los Gltimos casos de suplantacion de identidad y falsificacion
documental en los registros la posibilidad de cancelar los asientos registrales sin tener la
posibilidad de un tardio y dificultoso proceso, sin embargo dichos articulos no precisan
la vulneracidn que el tercero en estos casos ocasiona al anterior propietario legitimado,
no se debe confundir dichos supuestos.

- El cuarto entrevistado remite su respuesta a la Ley 30313 y menciona que el anterior
propietario legitimado puede solicitar la cancelacion del asiento registral, y los articulos
en mencion serian contrapuestos con la nulidad o la invalidez del acto anteriormente
debatido en un proceso.

- Por Gltimo, el Dr. Zegarra (2018) precisa al respecto que los articulos en cuestién
generalmente plasman una vinculatoriedad al principio de fe publica en los registros sin
embargo es a el al que se le brinda la esperanza de una casa poseida sin embargo si es
que se trata de desacreditar un mejor derecho de propiedad a este, 0 si se desea la

restitucion del bien se debera de hacerlo en la via jurisdiccional
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3.1

¢ EIDr. Ayllon (2018) solo se remite a responder que no lo considera por el hecho de que
el actual sistema registral es declarativo, no constitutivo
d) Los dos (02) entrevistados faltantes, Dr. Alfredo (2018) y la Dra. Echevarria (2018) se

abstiene su derecho a contestar la referida pregunta

Descripcion de Guia Analisis Documental:

OBJETIVO GENERAL. - Determinar el amparo al anterior propietario legitimado ante
proteccion de un tercero acreedor de buena fe producto de la
medida cautelar de anotacion de la demanda en los Registros

Publicos, en el distrito de los Olivos en los afios 2010-2018.

Y es que con respecto a mi objetivo general Garcia G., Arata M. (2011), en su obra La
Prescripcion Adquisitiva contra tabulas versus la proteccion al tercero registral: Reflexionesen

torno a un proyecto de reforma, precisan que:

“[...] la propiedad se justifica gracias a la posesion, ya que el titulo formal es
solo un medio para lograr la finalidad del dominio, cual es el ejercicio de los
atributos de la propiedad, esto es, poseer [en otras palabras] las casas son

edificadas fundamentalmente para ser habitadas [...]” (p. 141).

En efecto, la proteccion que brinda el Principio de Fe Pablica Registral, no debe estar destinada
a amparar el derecho que proviene de la presuncion de buena fe con la que actia un determinado
sujeto, sino que este principio registral debe amparar en concreto el derecho fundamental que
tiene toda persona de poder ejercer su derecho de propiedad, prescrito en el inciso 16 del
Articulo 2° de la vigente Constitucion Politica que nos rige, en concordancia del Articulo 70°
del mismo cuerpo normativo; asimismo, dicho principio debe desproteger todo aquello que sea

consecuencia de un acto fraudulento (fraude inmobiliario).

Relativo a ello es que como garantia de, efectivamente, hacer valer el derecho de propiedad debe
de ser ejercido en armonia con el bien comun y dentro de los limites de la ley, mediante la

posesion, puesto que ello configura el iuris effectum.
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b)

Asimismo, se tiene lo contenido en el Octavo considerando de lo resuelto en la sentencia de la
Corte Suprema de Justicia de la Republica, en la Casacion N° 1734-2007-Loreto, de fecha del
07.04.2008, lo siguiente:

[...]la accion reivindicatoria es la accion real por excelencia, ya que protege el
derecho real més completo y perfecto que es el dominio; por ella se reclama no
solo la propiedad, sino también la posesion, la que puede ejercitar el propietario
no poseedor de un bien determinado para que el poseedor no propietario se lo

restituya [...] (p. 04).

De lo anteriormente citado se puede menoscabar que la accion Reivindicatoria es aquel derecho
real por excelencia, tal y como lo menciona la sentencia de casacion anteriormente mencionada,
sin embargo, para que se llegue a su debida comision y procedencia es que se requiere
necesariamente del cumplimiento de determinados requisitos, los cuales si bien es cierto no

estan contemplados expresamente en la norma.

Ergo la jurisprudencia si se refiere al empleo de la reivindicacion , pero ello no es suficiente
para el conocimiento de tales presupuestos, ya que como bien se dio a conocer, uno de los
requisitos es que tanto se acredite que se es propietario legitimo de un bien inmueble, asi como
que es necesario determinarse que el sujeto que esta poseyendo a la fecha de la mencionada
accion no se encuentre legitimado a ejercer determinado derecho, y adyacente a ello se tiene que
el sujeto accionante debe de especificar que el bien materia de reivindicacion es el mismo que
viene siendo poseido ilegitimamente, puesto que si bien no se cumple con tales presupuestos
procesales para la procedencia de la accion reivindicatoria, acarrea como consecuencia que el

juez no daré a lugar, a dicho derecho de propiedad alegado.

A la Par, se tiene lo precisado em la Sentencia de la Corte Suprema de Justicia de la Republica
en la Casacion N° 3130-2015- LA LIBERTAD, en la cual se precisa:[...] la reivindicacion
importa la restitucion del bien a su propietario, en atencion a ello, para su procedencia debe
existir siempre un examen sobre el derecho de propiedad del accionante, dado que la accién
reivindicatoria persigue que sea declarado el derecho y que, en consecuencia, le sea restituida

la cosa sobre la cual recae. Por lo tanto, la reivindicacion implica, de manera
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inseparable, el reconocimiento del dominio y la restitucion de la cosa a su propietario. [...] (p.
09).

De lo anteriormente citado se puede precisar que la accion Reivindicatoria tiene por finalidad
devolver el bien y ponerlo a su disposicion plena de aquel que habiendo considerado ser
propietario legitimo conteniendo el derecho a poseer el bien se haya demostrado en proceso
judicial debido, que a este le corresponde y que es valido su derecho propiedad, siendo
consecuencia juridica de ello, la posibilidad de poder restituirsele el bien, ya que para la
reivindicacion segun la jueza suprema de la corte suprema de justicia de la republica en la
mencionada casacion menciona y precisa al respecto que tiene como fin a la propiedad y esta
no puede separarse del derecho de posesion, puesto que esta es su esencia y razén de ser.

En otras palabras la jurisprudencia que trate sobre la reivindicacion se inclina a reducir la
vulneracion que se le ocasione al derecho de propiedad del propietario considerado legitimo, sin
importar quien se encuentre poseyendo el bien bastando solo que se , ya que el derecho de
propiedad puntualmente en el derecho a reivindicar la cosa no es precisado ni mucho menos ni
en la Ley o norma sustantiva y es que el legislador no se aventura a precisar en qué momento
puede uno interponerlo ni mucho menos si el examen a que uno se somete a efectos de que se
le pueda acreditar al sujeto que accione la reivindicacion se va a encontrar sometido, o si es que
al momento de que se le emplace al demandado este puede reconvenir con otro contrato de
propiedad, en efecto existen demasiadas dudas con respecto al planteamiento, a la defensa y a
la legislacion que se refiera sobre el derecho de propiedad con respecto al derecho de la

reivindicacion de la cosa.

OBJETIVO ESPECIFICO 1.- Delimitar como prevenir un intento de fraude inmobiliario si

se ampara al tercero registral mediante la tutela cautelar

a) Al respecto a mi primer objetivo especifico se tiene que la Casacion N° 2937-2011 expedida
por la Sala de Derecho Constitucional y Social Permanente de la Corte Suprema de Justicia de
la Republica en donde Jueces Supremo de la Sala de Derecho Constitucional y Social

Permanente de la Corte Suprema de Justicia de la Republica se pronuncian sobre lo siguiente:
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b)

“[...] proceso, es que se declare su mejor derecho de propiedad sobre el predio
[...] Debiéndose tener en cuenta que, la accion de mejor derecho de propiedad
tiene como Unica finalidad obtener una declaracién de que la accionante es la
verdadera propietaria del bien, por tanto, no se procura la restitucion del bien a

favor del propietario no poseedor como si ocurre en la reivindicacion” (p. 1).

En este proceso se trata de determinar que sujeto se encuentra legitimado sobre la posesion de
un bien inmueble puesto que ambos solicitan tener la propiedad sin embargo el juzgador preve
algunas caracteristicas esenciales entre ambos procesales lo cual es la causa de que no proceda
legalmente la excepcion de cosa juzgada puesto que el proceso de reivindicacion y el de mejor
derecho de propiedad no son procesos sin distincion sino como lo es el caso de la reivindicacién
es necesario que el emplazado sea poseedor del predio del cual se esta solicitando la accion
reivindicatoria mientras que en el mejor derecho de propiedad no es necesariamente

indispensable que el emplazado se encuentre poseyendo el predio como en el primer caso.

Asimismo, se tiene lo precisado por la Comisién del Pleno Jurisdiccional Nacional Civil, el cual
en su obra- Conclusiones del Pleno Jurisdiccional Nacional Civil: “[...] en un proceso de
reivindicacion, el juez puede analizar y evaluar el titulo del demandante y el invocado por el
demandado para definir la reivindicacion [...]” (p. 09)

En efecto, el anterior propietario legitimado puede discutir su mejor derecho de propiedad frente
al derecho del tercero registral, ya que la Ley ni mucho menos la norma sustantiva precisa nada
al respecto sin embargo es que gracias a la jurisprudencia se puede considerar estudiar y analizar
el mejor derecho de propiedad entre demandante y demandado de un proceso de reivindicacion,
en consecuencia lo que aportan los jueces que consideraron el tema en debate por parte de la
comisidén del Pleno Jurisdiccional Nacional Civil llegaron a tal acuerdo debido a que es una
solucidn préctica a fin de evitar tediosos y morosos procesos, ya que ante la postura aceptada,
es gue se propuso ante tal, la oportunidad de apertura un nuevo proceso jurisdiccional a fin de
absolver el mejor derecho de propiedad deslindado al juez que vele por el tema de la
reivindicacion a la improcedencia hasta el momento en que se determine si es que este tiene o
no el mejor derecho de propiedad, ergo ello no podria ser amparado, ya que la propuesta
aceptada, es al que mas seguridad brinda al momento de determinar el mejor derecho de

propiedad en un proceso de reivindicacion, ergo esta puede manifestarse en un mismo proceso
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y ante un mismo juez ya que el emplazado si es que consta de un titulo que avale su propiedad
debe de acreditarla dentro del proceso y al Juez que tiene conocimiento del proceso de
reivindicacion ya que asi se evitara hacer un nuevo reexamen de la validez del titulo de

propiedad que acredita el solicitante de la reivindicacion

OBJETIVO ESPECIFICO 2.- Evidenciar la aplicacion del principio de la fe pablica registral
si un tercero registral se ampara en el trdmite de un proceso

cautelar

Asimismo, con respecto a mi objetivo especifico N° 2, la Casacion N° 4419-2009 expedida por
la Corte Suprema de Justicia la Republica, en donde el Juez Supremo de la Sala Civil

Permanente de la Corte Suprema de Justicia se pronuncia sobre lo siguiente:

“[...] la buena fe que se exige a una persona a efectos de constituirse en tercero registral, es la

de ignorar la existencia de inexactitud en lo publicado por el registro. [...]” (p. 5).

Entonces, un sujeto que no evalué y considere la existencia de la inexactitud con la cual se
reviste el derecho de este tercero registral, es la solucidn propuesta por la ley para que los niveles
de fraude inmobiliarios cometidos hasta la fecha se vean reducidos, y ello es lo incoherente e

ilégico que conlleva la interpretacion de dicho contenido legal.

Ergo, analizando dicha sentencia de la manera mas objetivamente posible, es que se puede
deducir que la ley no busca proteger al Tercero registral, ni mucho menos al derecho de
propiedad o al anterior titular perjudicado, sino que su fin es que se busque en el registro la
seguridad de que lo inscrito en ello es cierto, sin embargo, a costas de no existir medio de prueba
alguno que corrobore la existencia de vicios es lo que permite la configuracién de un tercero

registral.

OBJETIVO ESPECIFICO 3.- Especificar si sera relevante la aplicacion de los Articulos
2014°, 2016°, 2017° y 2022° del Cédigo Civil, si un tercero

registral se acoge al proceso cautelar y sus requisitos.

En relacién al objetivo especifico N° 3 se tiene que la Casacion N° 3671-2014 del Séptimo

Pleno Casatorio, decidido por Jueces Supremos de las Salas Civiles de la Corte Suprema de
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Justicia de la Republica, en donde haciéndose referencia a normatividad sustantiva es que

manifiesta:

“[...] en lo atinente a la causal de inaplicacion de normas de derecho material, tenemos, que el
articulo 1135° del Cadigo Civil precisa que tiene preferencia el acreedor de buena fe cuyo titulo

ha sido inscrito primeramente [...]” (p. 63).

Se puede desprender el hecho de que un letrado y juzgador del derecho se incline a proteger al
tercero registral antes que, al anterior titular del predio, ello se debe a la inaplicacion de las
normas sustantivas y la limitacion al apreciar que el tercero inscribié precedentemente su

derecho.

Asimismo, lo que no se percibe de dicha jurisprudencia es que el usucapiente que peticiona la
Prescripcion Adquisitiva también es un sujeto al cual se pueda considerar ser objeto de amparo
a causa de ello, es que se ampara el Derecho objeto de la presuncién y no el Derecho objeto de
la realidad, debido a que la buena fe que tiene un determinado sujeto, adquiere la calidad de
presuncion. Por lo que, debera ser desvirtuado por aquel que desee acreditar su mala fe con la

que este actuo, lo cual es demasiado engorroso.
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DISCUSION



IV. DISCUSION

De acuerdo a las Entrevistas del trabajo de campo, se ha determinado el amparo al anterior
propietario legitimado ante la proteccion de un tercero acreedor de buena fe producto de la
medida cautelar de anotacion de la demanda en los registros publicos, por cuanto, se ha obtenido
que en los resultados que el tercero registral encuentra sustento fundamental de su proteccion
en los Registros por lo que es deducible que como presupuesto de dicha proteccion es necesario
haberse inscrito el derecho que desea ampararse en los registros previamente y una vez habiendo
reunido los demas requisitos necesarios para constituirse como tercero registral es que sera

protegido por el principio de la Fe Publica Registral.

A fines de ratificar el resultado obtenidos se tiene del Analisis Documental de la Casacion N°

4419-2009 expedida por la Corte Suprema de Justicia la Republica, en donde el Juez Supremo
de la Sala Civil Permanente de la Corte Suprema de Justicia se pronuncia precisando que: “[...]
la buena fe que se exige a una persona a efectos de constituirse en tercero registral, es la de

ignorar la existencia de inexactitud en lo publicado por el registro. [...]” (p. 5).

En ese sentido se tiene que, de la Tesis Internacional elaborada por Toranzos, J., 2014, es que

en sus conclusiones se precisa que “La buena fe que se le exige al tercer adquirente no se
equipara a la buena fe-desconocimiento sino a la buena fe-diligencia, [...], siendo incongruente

que se exija un tipo de buena fe distinta en cada articulo” (p. 120).

Y es que haciendo empleo otra vez del Analisis Documental es que se corrobora lo precisado en

la Primera Sala Civil con Subespecialidad en lo Comercial de la Corte Superior de Justicia de
Lima en su fundamento segundo precisa que: [...] en principio, cabe resaltar que el fundamento
del principio de fe pablica registral, regulado en el articulo dos mil catorce del Codigo Civil,
radica en la necesidad de asegurar el trafico patrimonial cuyo objeto consiste en proteger las
adquisiciones que efectlen terceros y que se hayan producido confiados en el contenido del
Registro para lo cual la ley reputa exacto y completo el contenido de los asientos registrales|...]
(Fe Publica Registral: fundamento, 2007, pag. fundamento segundo).Siendo que la referida

precisa que el tercero registral encuentra amparo por haberse garantizado el trafico inmobiliario.
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Y es por lo expuesto, que, en base a la Teoria de Delgado, (2000) la cual se cita en el_Marco
Teorico sostiene, “el tercero registral es tercero en la medida en que es extrafio a la relacion

juridica que confrontan su derecho, y registral en la medida que su derecho esté inscrito” (p29).

En consecuencia se desprende de lo discutido hasta el momento que, el anterior propietario
legitimado no encuentra su debida proteccién, puesto que si bien es cierto este tuvo la
oportunidad de haber sido protegido mas siempre y cuando este hubiese sido lo suficientemente

diligente y preocupado para que ello llegue a concretarse por medio del registro

Asimismo basandome en las Entrevistas del trabajo de campo se ha delimitado como prevenir
un intento de fraude inmobiliario si se ampara al tercero registral mediante la tutela cautelar,
por lo que se debe de conseguir una proteccion amparado en los preceptos normativos vigentes
a lafechaes el tercero, porque el propietario anteriormente legitimado debié de haber reclamado
su derecho dentro del tiempo oportuno en el que debi6 de hacerlo y tal y como lo precisaron el
grupo de entrevistados que mencionaron en su momento que en su opinién el que debe de
conseguir una proteccion aparado en los preceptos normativos vigentes a la fecha es el tercero,
porque el propietario anteriormente legitimado debi6 de haber reclamado su derecho dentro del

tiempo oportuno en el que debié de hacerlo.

Lo mencionado en los Resultados es Ratificado por el Anélisis Documental de la Casacion N°

3671-2014 del Séptimo Pleno Casatorio, decidido por Jueces Supremos de las Salas Civiles de
la Corte Suprema de Justicia de la Republica, en donde haciéndose referencia a normatividad
sustantiva es que manifiesta:“[...] en lo atinente a la causal de inaplicacion de normas de
derecho material, tenemos, que el articulo 1135° del Codigo Civil precisa que tiene preferencia

el acreedor de buena fe cuyo titulo ha sido inscrito primeramente [...]” (p. 63).

Con respecto al presente es que se corrobora con la Teoria propuesta por Guevara, R. (s. f.)

citado en el Marco Teorico el cual precisa que: Aunque no de manera pacifica, incluso entre

nosotros, podemos distinguir la llamada buena fe objetiva y la buena fe subjetiva. La primera
de ellas esta referida a la confianza que el adquirente deposita en lo publicado por el Registroy

contrata en base a la titularidad divulgada registralmente. Sin embargo, la buena fe que se exige
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es la subjetiva, es decir, el estado psicoldgico de ignorar la existencia de inexactitud en lo

revelado o publicado por el Registro, concretamente en la titularidad (p. 8).

En ese sentido, cabe precisar que al respecto el fraude inmobiliario no encuentra una debida
regulacién y ante un supuesto de una determinada consumacion de dicha situacion juridica, es
decir de un fraude inmobiliario, ya sea por parte del tercero registral o un propietario que no

inscribid su derecho, el que serd privilegiado en cuanto a una proteccion, seré el tercero registral.

Asimismo basandome en las Entrevistas realizadas en el trabajo de campo, se ha evidenciado la
aplicacion del principio de la fe pablica registral si un tercero registral se ampara en el tramite
de un proceso cautelar, por lo que el sujeto que se constituye como tercero registral, y acciona
en un proceso cautelar, presupone de per sé que este conoce del vicio constituido en el vinculo
precedente, siendo que la buena fe deja de ser presunta en dicho tercero toda vez que con la
formulacién de la medida cautelar se demuestra su cognoscibilidad y estaria desprotegido por

parte de la Fe Publica Registral dentro de los entrevistados que concordaron con mi resultado

mencionaron que lo protegido a través de los registros ya sea incluso a través de la medida
cautelar de anotacion de demanda no sea una proteccion de los registros publicos puesto quees
ademas de problematico llegar a un acuerdo, el conocer el sistema registral declarativo por el
cual se versa nuestro sistema registral peruano asimismo el Dr. Francis S. detalla que el tercero
registral, es amparado la fe publica registral pero este debe de ser desvirtuado mediante las cartas
notariales que pueda remitir el propietario legitimado y desvirtuar su buena fe puesto que si bien
dicha medida lo ampara lo que se busca es solicitar una posible tutela dirigida hacia el
propietario legitimado siempre esta se encuentra fundamentado, solicitando que se le agregue a
este en el asiento registral del determinado bien.

A la par, se tiene lo concluido en la Tesis realizada por Tuyume, B. (2016): [...] En nuestro
ordenamiento juridico la Fe Publica Registral elimina el efecto arrastre de la nulidad, en arras
de favorecer al tercer adquirente que deposito su confianza en la publicidad registral, opcion
legislativa que hace que el propietario vea inoficioso la recuperacion de su bien ante los casos
de doble venta con lo cual es menester precisar que a efectos de lograr la adecuada proteccién
del primer adquirente el acotado efecto “arrastre” debera activarse con el proposito de suscitar

la invalidez de un negocio juridico asi como de los actos posteriores a €l[...]. (p. 109).
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Sin embargo, por el lado de los Anélisis Documentales tenemos que la Sentencia de la Corte

Suprema de Justicia de la Republica en la Casacion N° 4419-2009- LIMA, en donde se
pronuncia el Juez Supremo de la Sala Civil Permanente de la Corte Suprema de Justicia
manifiesta acerca de la medida cautelar de anotacion de demanda, lo siguiente: “[...] la buena
fe que se exige a una persona a efectos de constituirse en tercero registral, es la de ignorar la
existencia de inexactitud en lo publicado por el registro. [...]” (p. 5).

Lo cual se ampara en la Teoria planteada por Mendoza, G. (2013-2014), el cual precisa en el
Anuario de Investigacion del Centro de Investigacion, Capacitacion y Asesoria Juridica: [...]
[La] confianza sera un elemento del cual se desprenda la buena fe. En este sentido, no son iguales
la fe publica y la buena fe, ya que esta se puede abordar como un estado psicoldgico de creencia
o diligencia; en cambio, en el plano estético, la fe pablica se puede abordar como

«atestacion calificada» (p. 85).

Al respecto, es necesario indicar que los entrevistados precisan que si el tercero registral ese
protege mediante la fe publica ya no es necesario probar la verosimilitud del derecho mediante
una medida cautelar siempre que este no vea la necesidad del caso, ello debido a que esto puede
ser un indicio o previsible de una mala fe y ello desvirtuar la proteccion con la cual pueda verse
revestido y crear una inexactitud en cuanto a lo que se encuentra en los registros y la falsa

intencidn de buen a fe de un supuesto tercero registral

Y por ultimo, volviendome a sustentar en los resultados obtenidos de las Entrevistas realizadas
en el trabajo de campo, se ha especificado la relevancia de la aplicacion de los Articulos 2014°,
2016°, 2017° y 2022° del Cédigo Civil, si un tercero registral se acoge al proceso cautelar y sus
requisitos., por lo que no es relevante la interpretacion, asi como la aplicacion, de los articulos
en cuestion, toda vez que pierden su valor si son usados por el tercero registral cuando este se
constituye en solicitante de una medida cautelar. Y a fin de demostrar que ese fue el resultado
obtenido se toman las posturas del Dr. Francis. S. Dr. Cesar A., Mg. Gilberto, M. y el Dr. Alfredo
L. consideran que los articulos no son necesarios para determinar el perjuicio del anterior
propietario legitimado del tercero registral puesto que ello se puede plantear mas ello mediante

la via jurisdiccional (no notarial ni registralmente).

-73 -



Se tiene de Los Analisis Documentales, en concordancia a la respuesta que da solucion al

problema especifico N° 3 que la Casacion N° 3671-2014 del Séptimo Pleno Casatorio, decidido
por Jueces Supremos de las Salas Civiles de la Corte Suprema de Justicia de la Republica, en
donde haciéndose referencia a normatividad sustantiva es que manifiesta:“[...] en lo atinente a
la causal de inaplicacion de normas de derecho material, tenemos, que el articulo 1135° del
Cadigo Civil precisa que tiene preferencia el acreedor de buena fe cuyo titulo ha sido inscripto

primeramente [...]” (p. 63).

Asi tambien se tiene que en la Tesis desarrollada por Sanchez, Y. (2017) se concluye puntos
relevantes que si bien fueron adoptados dentro de la presente investigacion son necesarios de

precisar que se sustentan en una investigacion precedida con anterioridad la cual concluye que:

El C.C. [con respecto a sus Articulos 2014°-2016°-2017°-2022°] no ha regulado la inoponibilidad
(positiva) como remedio, tampoco ha incorporado a la legitimidad para contratar como requisito de
eficacia, ni mucho menos como requisito de validez (que seria un error, evidentemente). No
obstante, la imprecision normativa y principalmente la jurisprudencia ha puesto en evidencia cuatro
supuestos patolégicos que denotan la falta de legitimidad para contratar: i) la falsa representacion,
ii) la disposicion de un bien social sin autorizacién de uno de los conyuges, iii) la posicién del
propietario en la venta de bien ajeno, y iv) el arrendamiento en copropiedad por uno de los
copropietarios. (p. 309).
Y es que al respecto inescrupulosamente se precisa la Teoria planteada por el profesor de
Derecho Civil de la Pontificia Universidad Catdlica del Perd Pizarro (1994) en su obra la cual

manifiesta que:

[...] lalogica de la incorporacion del segundo parrafo del articulo 2014, que permite interpretar, tal
como 10 expresa la Exposicion de Motivos, un concepto de buena fe més abierto al estrictamente
registral, resulta ser la bisqueda de un objetivo de justicia o, inclusive, moralidad, a fin de despojar
de proteccién al tercero que adquirié un derecho y procedi6 a inscribirlo, pero, lamentablemente,

tenia conocimiento de una transferencia anterior, aunque ésta no estuviera registrada (p. 05)

Asimismo el mencionado autor presenta otra teoria, la cual precisa sobre el Articulo 2016° del

mMisSmo cuerpo normativo que:

[...] el Cadigo Civil establece, en forma impecable, el principio de preferencia basado en el criterio

temporal de las inscripciones (articulo 2016). No obstante, la preferencia resulta general y
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automatica para los denominados derechos reales, mientras que para los derechos personales se

requiere una disposicion expresa y puntual.

Y es que al respecto es necesario sefialar que lo que se pretendio en la presente
mediante la indagacion tanto en las entrevistas, como en las tesis, 0 en las teorias,
contenidas en el marco tedrico, e incluso en los analisis de fuente documental es
determinara que la aplicacion de normativa que se encuentre vigente en un
determinado caso se encuentra acorde a las buenas costumbres y al orden puablico,
y con respecto a la practica que comdnmente se viene ejerciendo en la realidad
juridica de los abogados viene siendo muy necesaria sin embargo, ello no puedo
resaltarse si es que la norma o ley que se precisa en un caso determinado ese
encuentra contenida de vacios y lagunas y ello siempre deberad de requerir de la
necesidad de la aplicacién de una norma completa y que se encuentre acorde a la

realidad juridica que se viene viviendo en el dia a dia de nuestra practica profesional
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V. CONCLUSIONES

1 En primer lugar se concluye del objetivo general que se determino la proteccion del
anterior legitimo propietario ante la proteccion del tercero acreedor de buena fe, ya que
no se regula debidamente en el cddigo civil (Articulos 2014°, 2016°, 2017° y 2022° del
Cadigo Civil) nien la Ley N° 30313, el empleo de la reivindicacion por parte del anterior
propietario legitimado como mecanismo de proteccion frente al tercero registral, empero
si se evidencia su uso a través de las distintas casaciones empleadas a modo de
jurisprudencia, pudiendo el anterior propietario exigir el desalojo del tercero registral a
pesar de no haber poseido el predio, si es que el tercero posee el predio que es materia
de la mencionada reivindicacion, y de ser el caso si es que existiera dicho supuesto
fraudulento que erradica la Buena fe con la que este alega haber actuado el juez podria
declarar la procedencia de la accion reivindicatoria y proceder con la restitucion del bien.

2 En segundo lugar, por medio del objetivo especifico 1, es que se concluye que no se
delimito la prevencién un intento de fraude inmobiliario si se ampara a tercero registral
mediante la tutela cautelar, puesto que la ley a pesar de ser de acceso publico esta no es
de conocimiento de todas las personas y tal como se puedo evidenciar en las entrevistas
la mayoria de los entrevistados no tenia conocimientos acerca de la Ley 30313, la cual
deberia de desmotivar el fraude inmobiliario. Y al no tenerse conocimiento de la Leyes
que se plantea la medida cautelar y en consecuencia ello elimina el requisito de la
cognoscibilidad (buena fe) con la que estos de estar previstos para constituirse como
tercero registral y es por medio de la implementacion normativa y en la Ley 30313 que
prescriba la improcedencia de la solicitud cautelar si es que el solicitante es un tercero
Registro pretendiendo asegurar la propiedad que este viene poseyendo, que se evitara tal

inexactitud legal.

3. En tercer lugar se evidencio la aplicacion del principio de la fe pablica registral si un
tercero registral se ampara en el tramite de un proceso cautelar, ya que como bien se
menciono en parte de las entrevistas asi como en el momento de la interpretacion delos

analisis documentales- jurisprudencia, al momento en que un tercero registral se ampare
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tanto en la proteccién que le confiere e principio de la fe publica de los Registros como
en la Medida Cautelar Anotacion de Demanda en Las demandas, este debe de ser
desacreditado en uno de los presupuestos que debe de reunir el tercero registral para ser
constituido como tal, el cual es la buena fe y para ello se considera viable implementar
en los Articulos 2014°, 2016°, 2017° y 2022° del Codigo Civil sobre la terceria de
propiedad y la reivindicacion.

De lo expuesto hasta el momento se tiene en cuarto lugar que se especifico la relevancia
de la aplicacion de los Articulos 2014°, 2016°, 2017° y 2022° del Caodigo Civil, si un
tercero registral se acoge al proceso cautelar y sus requisitos ya que si bien los
entrevistados mencionan que estas son de relevancia mas hacia al tercero registral, que
al anterior propietario legitimado ya que como bien se expresa en las conclusiones del
Pleno Jurisdiccional Nacional Civil con respecto a la reivindicacion y el mejor derecho
de propiedad se determinaria que este tendria o no el mejor derecho de propiedad frente
adquirente propietario legitimado anteriormente.
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VI. RECOMENDACIONES

1 A modo de recomendacion se debe considerar la implementacion a la normativa vigente
(Articulos 2014°, 2016°, 2017° y 2022° del Cédigo Civil) y a la Ley N° 30313 a fines de
que se pueda plantear la reivindicacion, siempre y cuando se pueda acreditar la mala fe con
la que actud el tercero acreedor de buena, si es que este posee el predio que es materia dela
mencionada reivindicacion, y de ser el caso si es que existiera dicho supuesto y no se
acreditara la mala fe con la que dicho sujeto actud, el juez podria solicitar la subsanacién en
un plazo no mayor de 30 dias habiles o en omision a dicha subsanacion en consecuencia,
declarar la improcedencia de la solicitud de reivindicacién por parte del anterior propietario

legitimado.

2. Se recomienda, asimismo, a efectos de poder prevenir el fraude inmobiliario poner a
conocimiento que el tercero registral es protegido por el principio de la fe pablica registral
y que no es necesario el empleo de medidas de defensa como las que se invocan mediante
la tutela cautelar ya que ello elimina el requisito de la cognoscibilidad (buena fe) con la que
estos de estar previstos para constituirse como tercero registral por medio de la
implementacién normativa y en la Ley 30313 que prescriba la improcedencia de la solicitud
cautelar si es que el solicitante es un tercero Registro y si lo que pretende es asegurar la
propiedad que este viene poseyendo.

3. Se recomienda la publicacion en el Diario Oficial el Peruano, asi como uno de libre
disposicion nacional de la modificatoria implementada en los Articulos 2014°, 2016°, 2017°
y 2022° del Codigo Civil, asi como en la Ley N° 30313, asi como también se recomienda la
asistencia del Sector de la Biblioteca del llustre Colegio de Abogados de las distintas sedes
y distritos para comprometerse a realizar conferencias y seminarios a abogados y a publico
en general a efectos de comunicar y erradicar la posible incertidumbre juridica sobre el tema

del tercero registral, la reivindicacion, y el mejor derecho de propiedad.

4. Se recomienda por ultimo tener en consideracion la modificatoria de los Articulos 2014°,
2016°, 2017° y 2022° del Cadigo Civil, por ser de relevancia juridica al momento de
plantearse un conflicto jurisdiccional sobre pretensiones de reivindicacion y el mejor

derecho propiedad, y evitarse dificultosos, tediosos, costosos y morosos procesos en los que
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se tenga que debatir el mejor derecho de propiedad o del anterior propietario legitimado o

el del tercero registral.
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Anexo N° 1

MATRIZ DE CONSISTENCIA PARA ELABORACION DE INFORME DE TESIS
NOMBRE DEL ESTUDIANTE: Carlos Enrique Felix Yafiez Yafiez

FACULTAD/ESCUELA: E. A. P. de Derecho

¢Existira amparo al anterior propietario legitimado ante la
proteccion de un tercero acreedor de buena fe producto de la
medida cautelar de anotacion de la demanda en los Registros
Publicos?

a) Problema Especificol:
¢Como se puede prevenir un intento de fraude inmobiliario si se
ampara al tercero registral mediante la tutela cautelar?

b) Problema Especifico2:
¢Se aplicard determinadamente el principio de la fe publica
registral, si un tercero registral se ampara en el tramite de un
proceso cautelar?

¢) Problema Especifico3:
¢Serd relevante la aplicacion de los Articulos 2014°, 2016°, 2017°
y 2018° del Cadigo Civil, si un tercero registral se acoge al proceso
cautelar y sus requisitos?

El anterior legitimo propietario podria recaer en la situacion de
convertirse en usucapiente, y poder adquirir la propiedad al haber
habitado el bien inmueble de manera pacifica publica y continua,
esta se puede solicitar mediante la via Notarial, pero viendo ello
mas como un mecanismo de defensa ante la proteccion del tercero
registral, sin embargo ello no implica que esta medida desesperada
del propietario anteriormente legitimado de combatir la vulneracion
de su derecho ya sea por la via notarial o judicial, sea considerada
como la solucion més eficaz para el anterior titular del predio.

a) Supuesto Especificol

No se podria determinar si existira alguna manera de que se evite el
fraude toda vez que si bien existe una ley que regule su forma de
evitarla esta es direccionada realmente a que se impulse cada vez
maés el fraude inmobiliario toda vez que el tercero registral es el
amparado y no el derecho de propiedad como debe de ser
realmente, sin embargo, se espera desvirtuar lo supuesto con los
resultados destacados de los instrumentos utilizados en la presente
investigacion.

b) Supuesto Especifico2
El sujeto que se constituye como tercero registral, y acciona en un
proceso cautelar, presupone de per sé que este conoce del vicio
constituido en el vinculo precedente, siendo que la buena fe deja de
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ser presunta en dicho tercero toda vez que con la formulacion de la
medida cautelar se demuestra su cognoscibilidad y estaria
desprotegido por parte de la Fe Publica Registral.
c) Supuesto Especifico3

No es relevante la interpretacion, asi como la aplicacion, de los
articulos en cuestién, toda vez que pierden su valor si son usados
por el tercero registral cuando este se constituye en solicitante de
una medida cautelar.

Determinar el amparo al anterior propietario legitimado ante la
proteccion de un tercero acreedor de buena fe producto de la
medida cautelar de anotacion de la demanda en los registros
publicos, en el distrito de los Olivos en los afios 2010-2018.

a) Objetivo Especificol:
Delimitar cdmo prevenir un intento de fraude inmobiliario si se
ampara al tercero registral mediante la tutela cautelar.

b) Objetivo Especifico2:
Evidenciar la aplicacion del principio de la fe publica registral si un
tercero registral se ampara en el tramite de un proceso cautelar.

¢) Obijetivo Especifico3:
Especificar la relevancia de la aplicacion de los Articulos 2014°,
2016°, 2017° y 2022° del Codigo Civil, si un tercero registral se
acoge al proceso cautelar y sus requisitos.

Tipo Descriptivo y Disefio Cualitativo

a) Poblacion:
Expedientes y Resoluciones Judiciales Civiles que ampare o
desampare al tercero registral o al anterior propietario legitimado
b) Muestra
Diez (10) resoluciones del Tribunal Registral, que traten el
aspecto de la afectacion en el derecho de propiedad de los terceros
registrales

a) Categoria Independiente:
La Medida Cautelar de Anotacion de Demanda
b) Categoria dependiente:
Mecanismo de proteccion al tercero acreedor de buena fe

El instrumento de recoleccion es la entrevista y el analisis de
documentos normativos.
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Anexo N° 2
GUIA DE ENTREVISTA
(Dirigido a abogados, jueces, notarios, registradores, catedraticos especialistas)
Titulo: La Medida Cautelar de Anotacion de la Demanda en los Registros Publicos como

Mecanismo de Proteccién al Tercero Acreedor de Buena Fe

Datos del entrevistado

Entrevistado:

Cargo/Profesion/Grado Académico:

Institucion:

Lugar: Fecha: Duracion;

OBJETIVO GENERAL

Determinar el amparo al anterior propietario legitimado ante la proteccion
de un tercero acreedor de buena fe producto de la medida cautelar de
anotacion de la demanda en los registros publicos, en el distrito de los Olivos

1. ¢Existe mecanismo legal que podria ser un efectivo instrumento de proteccion hacia el tercero

registral?

2. ¢Esla Medida Cautelar de Anotacién de Demanda un aspecto relevante cuando se trata de un

tercero registral?
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3. ¢Cree usted que el fraude inmobiliario esta regulado de modo adecuado o se evidencia la presencia

de un vacio legal?

4. ¢Considera que la vigencia de la ley 30313° es una ley que desampara el fraude inmobiliario y

protege al anterior titular del predio?

OBJETIVO ESPECIFICO 1

Delimitar como prevenir un intento de fraude inmobiliario si se ampara al
tercero registral mediante la tutela cautelar

5. ¢Usted considera relevante la proteccion del anterior propietario legitimado, o la del tercero

registral?

6. ¢Cudl considera que seria el mecanismo mas eficaz para proteger al anterior titular del predio?
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OBJETIVO ESPECIFICO 2

Evidenciar la aplicacion del principio de la fe publica registral si un tercero
registral se ampara en el tramite de un proceso cautelar

7. ¢Considera algun efectivo mecanismo de proteccion que coadyuve a la reduccion de fraudes

inmobiliarios hacia los anteriores propietarios legitimados?

8. ¢Considera que el Tercero registral debe ser protegido, a pesar de que se evidencia mediante la

accion cautelar que este adquirié conocimiento del vicio en el vinculo anterior?

OBJETIVO ESPECIFICO 3

Especificar si sera relevante la aplicacion de los Articulos 2014°, 2016°, 2017°
y 2022° del Codigo Civil, si un tercero registral se acoge al proceso cautelary
sus requisitos.

9. ¢Considera usted que la Ley 30313° se encuentra amparado en el principio de la fe Publica

registral?
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10. ¢La aplicacion del Articulo 2017° 2018°y 2022° del Codigo Sustantivo plasma una esperanza de

eliminar el fraude inmobiliario o de no perjudicar al anterior propietario legitimado?

SELLO del entrevistado FIRMA del entrevistado
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Anexo N° 3
GUIA DE ANALISIS DOCUMENTAL

NOMBRE DEL INSTRUMENTO: La Prescripcion Adquisitiva contra tabulas versus la
proteccion al tercero registral: Reflexiones en torno a un

proyecto de reforma
NOMBRE DE AUTOR: Guillermo Garcia Montufar, Moisés Arata Solis

FECHA DE EXPEDICION: 2011

OBJETIVO GENERAL:

registros publicos, en el distrito de los Olivos en los afios 2010-2018.”

“Determinar el amparo al anterior propietario legitimado ante la proteccién de un tercero

acreedor de buena fe producto de la medida cautelar de anotacién de la demanda en los

atributos de la propiedad, esto es, poseer [en otras palabras] las casas son

edificadas fundamentalmente para ser habitadas [...]” (p. 141).

ITEM SI [NO
“[...] la propiedad se justifica gracias a la posesion, ya que el titulo formal es
solo un medio para lograr la finalidad del dominio, cual es el ejercicio de los X

INTERPRETACION:

En efecto, la proteccion que brinda el Principio de Fe Pablica Registral, no debe estar destinada
aamparar el derecho que proviene de la presuncion de buena fe con la que actiia un determinado
sujeto, sino que este principio registral debe amparar en concreto el derecho fundamental que
tiene toda persona de poder ejercer su derecho de propiedad, prescrito en el inciso 16 del
Acrticulo 2° de la vigente Constitucién Politica que nos rige, en concordancia del Articulo 70°

del mismo cuerpo normativo; asimismo, dicho principio debe desproteger todo aquello que sea

consecuencia de un acto fraudulento (fraude inmobiliario).
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Relativo a ello es que como garantia de, efectivamente, hacer valer el derecho de propiedad debe
de ser ejercido en armonia con el bien comdn y dentro de los limites de la ley, mediante la

posesion, puesto que ello configura el iuris effectus.
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GUIA DE ANALISIS DOCUMENTAL — JURISPRUDENCIA
Titulo: La medida cautelar de anotacion de demanda en los registros publicos como medida de

proteccion al tercero acreedor de buena fe

Ficha técnica
Cas. N° 1734-2007
Entidad: Sala Civil de Corte Suprema de Justicia la

Republica
Tipo de proceso : Sentencia de la Corte Suprema de Justicia de la Republica
(CASACION N° 1734-2007- LORETO)
Tema : Reivindicacién
Fecha de resolucién : 20.05.2010
Pronunciamiento : Juez Supremo de la Sala Civil Permanente de la Corte

Suprema de Justicia

OBJETIVO GENERAL:

“Determinar el amparo al anterior propietario legitimado ante la proteccion de un tercero

acreedor de buena fe producto de la medida cautelar de anotacion de la demanda en los

registros publicos, en el distrito de los Olivos en los afios 2010-2018.”

ITEM Sl NO

[...]la accion reivindicatoria es la accion real por excelencia, ya que
protege el derecho real mas completo y perfecto que es el dominio;
por ella se reclama no solo la propiedad, sino también la posesion, la X

que puede ejercitar el propietario no poseedor de un bien determinado

para que el poseedor no propietario se lo restituya [...] (p. 04).

INTERPRETACION:

De lo anteriormente citado se puede menoscabar que la accion Reivindicatoria es aquel derecho
real por excelencia, tal y como lo menciona la sentencia de casacion anteriormente mencionada,
sin embargo, para que se llegue a su debida comision y procedencia es que se requiere
necesariamente del cumplimiento de determinados requisitos, los cuales si bien es cierto no

estan contemplados expresamente en la norma.
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Ergo la jurisprudencia si se refiere al empleo de la reivindicacion , pero ello no es suficiente
para el conocimiento de tales presupuestos, ya que como bien se dio a conocer, uno de los
requisitos es que tanto se acredite que se es propietario legitimo de un bien inmueble, asi como
que es necesario determinarse que el sujeto que esta poseyendo a la fecha de la mencionada
accion no se encuentre legitimado a ejercer determinado derecho, y adyacente a ello se tiene que
el sujeto accionante debe de especificar que el bien materia de reivindicacion es el mismo que
viene siendo poseido ilegitimamente, puesto que si bien no se cumple con tales presupuestos
procesales para la procedencia de la accion reivindicatoria, acarrea como consecuencia que el

juez no daré a lugar, a dicho derecho de propiedad alegado.
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GUIA DE ANAL ISIS DOCUMENTAL — JURISPRUDENCIA
Titulo: La medida cautelar de anotacion de demanda en los registros publicos como medida de

proteccion al tercero acreedor de buena fe

Ficha técnica

Cas. N° 3130-2015

Entidad: Sala Civil Permanente de Corte Suprema de
Justicia la Republica

Tipo de proceso : Sentencia de la Corte Suprema de Justicia de la Republica
(CASACION N° 3130-2015- LA LIBERTAD)

Tema > Reivindicacion

Fecha de resolucion :11.08.2016

Pronunciamiento : Jueza Suprema de la Sala Civil Permanente de la Corte

Suprema de Justicia

OBJETIVO GENERAL:

“Determinar el amparo al anterior propietario legitimado ante la proteccion de un tercero

acreedor de buena fe producto de la medida cautelar de anotacion de la demanda en los

registros publicos, en el distrito de los Olivos en los afios 2010-2018.”

ITEM Sl NO

[...] la reivindicacion importa la restitucion del bien a su propietario,

en atencion a ello, para su procedencia debe existir siempre un examen
sobre el derecho de propiedad del accionante, dado que la accién
reivindicatoria persigue que sea declarado el derecho y que,
en consecuencia, le sea restituida la cosa sobre la cual recae. Por lo
tanto, la reivindicacion implica, de manera inseparable, el
reconocimiento del dominio y la restitucion de la cosa

a su propietario. [...] (p. 09).

INTERPRETACION:

De lo anteriormente citado se puede precisar que la accion Reivindicatoria tiene por finalidad
devolver el bien y ponerlo a su disposicion plena de aquel que habiendo considerado ser
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propietario legitimo conteniendo el derecho a poseer el bien se haya demostrado en proceso
judicial debido, que a este le corresponde y que es valido su derecho propiedad, siendo
consecuencia juridica de ello, la posibilidad de poder restituirsele el bien, ya que para la
reivindicacion segln la jueza suprema de la corte suprema de justicia de la republica en la
mencionada casacién menciona y precisa al respecto que tiene como fin a la propiedad y esta
no puede separarse del derecho de posesion, puesto que esta es su esencia y razon de ser.

En otras palabras la jurisprudencia que trate sobre la reivindicacion se inclina a reducir la
vulneracion que se le ocasione al derecho de propiedad del propietario considerado legitimo, sin
importar quien se encuentre poseyendo el bien bastando solo que se , ya que el derecho de
propiedad puntualmente en el derecho a reivindicar la cosa no es precisado ni mucho menos ni
en la Ley o norma sustantiva y es que el legislador no se aventura a precisar en qué momento
puede uno interponerlo ni mucho menos si el examen a que uno se somete a efectos de que se
le pueda acreditar al sujeto que accione la reivindicacion se va a encontrar sometido, o si es que
al momento de que se le emplace al demandado este puede reconvenir con otro contrato de
propiedad, en efecto existen demasiadas dudas con respecto al planteamiento, a la defensa y a
la legislacién que se refiera sobre el derecho de propiedad con respecto al derecho de la

reivindicacion de la cosa.
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GUIA DE ANALISIS DOCUMENTAL — JURISPRUDENCIA
Titulo: La medida cautelar de anotacion de demanda en los registros publicos como medida de

proteccion al tercero acreedor de buena fe

Ficha técnica

Cas. N° 2937-2011

Entidad: Sala de Derecho Constitucional y Social
Permanente de la Corte Suprema de Justicia de la

Republica
Tipo de proceso : Sentencia de la Corte Suprema de Justicia de la Republica
(CASACION N° 2937-2011- AREQUIPA)
Tema : Reivindicacion
Fecha de resolucion 1 24.09.2013
Pronunciamiento : Juez Supremo de la Sala Civil Permanente de la Corte

Suprema de Justicia

OBJETIVO ESPECIFICO 1:

“Delimitar como prevenir un intento de fraude inmobiliario si se ampara al tercero registral mediante

la tutela cautelar”

ITEM Sl NO

“[...] proceso, es que se declare su mejor derecho de propiedad sobre
el predio [...] Debiéndose tener en cuenta que, la accion de mejor
derecho de propiedad tiene como unica finalidad obtener una
declaracion de que la accionante es la verdadera propietaria del bien,
por tanto, no se procura la restitucion del bien a favor del propietario

no poseedor como si ocurre en la reivindicacion” (p. 1).

INTERPRETACION:
En este proceso se trata de determinar que sujeto se encuentra legitimado sobre la posesion de un bien
inmueble puesto que ambos solicitan tener la propiedad sin embargo el juzgador prevé algunas

caracteristicas esenciales entre ambos procesales lo cual es la causa de que no proceda legalmente la
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excepcion de cosa juzgada puesto que el proceso de reivindicacion y el de mejor derecho de propiedad
no son procesos sin distincion sino como lo es el caso de la reivindicacion es necesario que el emplazado
sea poseedor del predio del cual se esta solicitando la accion reivindicatoria mientras que en el mejor
derecho de propiedad no es necesariamente indispensable que el emplazado se encuentre poseyendo el

predio como en el primer caso.
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GUIA DE ANALISIS DOCUMENTAL

NOMBRE DEL INSTRUMENTO: Reivindicacion y mejor derecho de propiedad -

Conclusiones del Pleno Jurisdiccional Nacional Civil
NOMBRE DE AUTOR: Comision del Pleno Jurisdiccional Nacional Civil

FECHA DE EXPEDICION: 2008

OBJETIVO ESPECIFICO 1:

““Delimitar codmo prevenir un intento de fraude inmobiliario si se ampara al tercero registral

mediante la tutela cautelar”

ITEM SI [NO

“[...] en un proceso de reivindicacion, el juez puede analizar y evaluar el titulo del

demandante y el invocado por el demandado para definir la reivindicacion[...]” (p. 09)

INTERPRETACION:

En efecto, el anterior propietario legitimado puede discutir su mejor derecho de propiedad frente
al derecho del tercero registral, ya que la Ley ni mucho menos la norma sustantiva precisa nada
al respecto sin embargo es que gracias a la jurisprudencia se puede considerar estudiar y analizar
el mejor derecho de propiedad entre demandante y demandado de un proceso de reivindicacion,
en consecuencia lo que aportan los jueces que consideraron el tema en debate por parte de la
comision del Pleno Jurisdiccional Nacional Civil llegaron a tal acuerdo debido a que es una
solucion préactica a fin de evitar tediosos y morosos procesos, ya que ante la postura aceptada,
es que se propuso ante tal, la oportunidad de apertura un nuevo proceso jurisdiccional a fin de
absolver el mejor derecho de propiedad deslindado al juez que vele por el tema de la

reivindicacion a la improcedencia hasta el momento en que se determine si es que este tiene o
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no el mejor derecho de propiedad, ergo ello no podria ser amparado, ya que la propuesta
aceptada, es al que mas seguridad brinda al momento de determinar el mejor derecho de
propiedad en un proceso de reivindicacion, ergo esta puede manifestarse en un mismo proceso
y ante un mismo juez ya que el emplazado si es que consta de un titulo que avale su propiedad
debe de acreditarla dentro del proceso y al Juez que tiene conocimiento del proceso de
reivindicacion ya que asi se evitara hacer un nuevo reexamen de la validez del titulo de

propiedad que acredita el solicitante de la reivindicacion
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GUIA DE ANALISIS DOCUMENTAL — JURISPRUDENCIA
Titulo: La medida cautelar de anotacion de demanda en los registros publicos como medida de

proteccion al tercero acreedor de buena fe

Ficha técnica
Cas. N° 4419-2009

Entidad:-Certe-Suprema-de-Justiciata-Republica

Tipo de proceso : Sentencia de la Corte Suprema de Justicia de la Republica
(CASACION N° 4419-2009- LIMA)

Recurrente : Superintendencia de Bienes Naturales

Fecha de resolucion : 20.05.2010

Pronunciamiento : Juez Supremo de la Sala Civil Permanente de la Corte

Suprema de Justicia

OBJETIVO ESPECIFICO 2:

“Evidenciar la aplicacion del principio de la fe publica registral si un tercero registral se
ampara en el tramite de un proceso cautelar.”

ITEM Sl NO

“[...] 1a buena fe que se exige a una persona a efectos de constituirse
en tercero registral, es la de ignorar la existencia de inexactitud en lo X

publicado por el registro. [...]” (p. 5).

INTERPRETACION:

Entonces, un sujeto que no evalué y considere la existencia de la inexactitud con la cual se
reviste el derecho de este tercero registral, es la solucién propuesta por la ley para que los niveles
de fraude inmobiliarios cometidos hasta la fecha se vean reducidos, y ello es lo incoherente e

ilégico que conlleva la interpretacion de dicho contenido legal.

Ergo, analizando dicha sentencia de la manera mas objetivamente posible, es que se puede
deducir que la ley no busca proteger al Tercero registral, ni mucho menos al derecho de
propiedad o al anterior titular perjudicado, sino que su fin es que se busque en el registro la
seguridad de que lo inscrito en ello es cierto, sin embargo, a costas de no existir medio de prueba
alguno que corrobore la existencia de vicios es lo que permite la configuracion de un tercero

registral.
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Puesto que lo que se evidencia es el no conocimiento, mas ello no acredita la inexistencia de un

vicio anterior en el vinculo anterior, y en consecuencia inconscientemente se estaria impulsando
el fraude en base a dicha legislacion.
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GUIA DE ANALISIS DOCUMENTAL — JURISPRUDENCIA
Titulo: La medida cautelar de anotacion de demanda en los registros publicos como medida de
proteccion al tercero acreedor de buena fe

Ficha técnica

Cas. N=-3671-2014-(Séptimeo-Plene-Casatorio)
Entidad: Corte Suprema de Justicia la Republica
Tipo de proceso : Sentencia del Pleno Casatorio— (CASACION N°
3671-2014-LIMA)
Recurrente : Gloria Esther Hermida Clavijo (representando a Miriam
Ivonne Hermida Clavijo)
Fecha de resolucion : 05.11.2015
Pronunciamiento : Jueces Supremos de las Salas Civiles de la Corte

Suprema de Justicia de la Republica

OBJETIVO ESPECIFICO 3:

“Especificar la relevancia de la aplicacion de los Articulos 2014°, 2016°, 2017° y 2022° del
Codigo Civil, si un tercero registral se acoge al proceso cautelar y sus requisitos.”

ITEM Sl NO

“[...] en lo atinente a la causal de inaplicacion de normas de derecho
material, tenemos, que el articulo 1135° del Cddigo Civil precisa que X

tiene preferencia el acreedor de buena fe cuyo titulo ha sido inscrito

primeramente [...]” (p. 63).

INTERPRETACION:

Se puede desprender el hecho de que un letrado y juzgador del derecho se incline a proteger al
tercero registral antes que, al anterior titular del predio, ello se debe a la inaplicacion de las
normas sustantivas y la limitacion al apreciar que el tercero inscribié precedentemente su
derecho.

A causa de ello, es que se ampara el Derecho objeto de la presuncién y no el Derecho objeto de
la realidad, debido a que la buena fe que tiene un determinado sujeto, adquiere la calidad de
presuncién. Por lo que, debera ser desvirtuado por aquel que desee acreditar su mala fe con la
que este actuo, lo cual es demasiado engorroso.

Asimismo, lo que no se percibe de dicha jurisprudencia es que el usucapiente que peticiona la

Prescripcion Adquisitiva también es un sujeto al cual se pueda considerar ser objeto de amparo.
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VALIDACION DE INSTRUMENTO

/ I.  DATOS GENERALES
1.1. Apellidos y Nombres: Dr. Mariano Rodolfo Salas Quispe
1.2.Cargo e institucién donde labora: Docente de Derecho Bancario y de Seguros de la

Universidad Cesar Vallejo - Lima Norte
1.3. Nombre del instrumento motivo de evaluacién: Entrevista
1.4. Autor(A) de Instrumento: Carlos Enrique Felix Yafiez Yafiez

IL.  ASPECTOS DE VALIDACION

MINIMAMENTE|
CRITERIOS  INDICADORES INACEPTABLE ACEPTABLE ACEPTABLE
40 (45 | 50 | 55|60 | 65|70 |75 |80 |85 |90 | 95 [100

Esta formulado con lenguaje

SETSREL comprensible. i ¥
Esta adecuado a las leyes y

e i principios cientificos. . ®
Esta adecuado a los objetivos y las

3. ACTUALIDAD necesidades reales de la
investigacion.

4. ORGANIZACION | Existe una organizacién l6gica. %
Toma en cuanta los aspectos

= HEEEe metodolégicos esenciales x
Esta adecuado para valorar las

6. INTENCIONALIDAD
categorias. X

T — Se respalda en fundamentos

' . técnicos y/o cientificos. ><
Existe coherencia entre los

8. COHERENCIA problemas, objetivos, supuestos X
juridicos
La estrategia responde una

9. METODOLOGIA | metodologia y disefio aplicados X
para lograr verificar los supuestos.
El instrumento muestra la relacién
entre los componentes de la

10: EERIIHENCIA investigacién y su adecuacion al )C
Meétodo Cientifico.

II. OPINION DE APLICABILIDAD

- El Instrumento cumple con
los Requisitos para su aplicacion =3 \
- El Instrumento no cumple con
Los requisitos para su aplicacion
IV. PROMEDIO DE VALORACION : ﬁs %
Lima 30 de Abril del 2018

Dr. Mariano Rf&olfo Salas Quispe

DNINo. 08051923 Teie: 4725264 § |
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UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

VALIDACION DE INSTRUMENTO
V. DATOS GENERALES
5.1. Apellidos y Nombres: Dr. Mariano Rodolfo Salas Quispe
5.2.Cargo e institucién donde labora: Docente de Derecho Bancario y de Seguros de la
Universidad Cesar Vallejo - Lima Norte
5.3. Nombre del instrumento motivo de evaluacién: Analisis Documental
5.4. Autor(A) de Instrumento: Carlos Enrique Felix Yafiez Yafiez

VL. ASPECTOS DE VALIDACION

MINIMAMENTE
! CRITERIOS INDIC RES INACEPTABLE AcepTABLE | ACEPTABLE

40 |45 | 50 | 55 |60 | 65|70 | 75 | 80 | 85 | 90 | 95 |100

Esta formulado con lenguaje

1. CLARIDAD ;
comprensible. b
Esta adecuado a las leyes y

2. OBJETIVIDAD e
principios cientificos. X

Esta adecuado a los objetivos y las
3. ACTUALIDAD | necesidades reales de la
investigacion. Y|

4. ORGANIZACION | EXiste una organizaci6n légica. s

Toma en cuenta los aspectos

5. SUFICIENCIA : 3
metodolégicos esenciales

Esta adecuado para valorar las

6. INTENCIONALIDAD
; .| categorias. \f

Se respalda en fundamentos

7. CONSISTENCIA & s
técnicos y/o cientificos.

Existe coherencia entre los
8. COHERENCIA problemas, objetivos, supuestos

juridicos X
La estrategia responde una
9. METODOLOGIA | metodologia y disefio aplicados X
para lograr verificar los supuestos.
El instrumento muestra la relacion
entre los componentes de la
RSN investigacién y su adecuacion al )(‘
Método Cientifico. ‘
VIL. OPINION DE APLICABILIDAD
- El Instrumento cumple con S
los Requisitos para su aplicacion )
- ElInstrumento no cumple con
Los requisitos para su aplicacion
VIII. PROMEDIO DE VALORACION : q < %
Lima 30 de Abril del 2018

Dr. Mariano l?odolfo Salas Quispe
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VALIDACION DE INSTRUMENTO

16 DATOS GENERALES
1.1. Apellidos y Nombres:
1.2. Cargo e instituciéon donde labora:

Dr. José Jorge Rodriguez Figueroa

Director del Area de Investigacion de la Escuela
Profesional de Derecho de la Universidad Cesar
Vallejo- Lima Norte

1.3. Nombre del instrumento motivo de evaluaci6én: Entrevista
1.4. Autor(A) de Instrumento:

Carlos Enrique Felix Yafiez Yafiez

I..  ASPECTOS DE VALIDACION
MINIMAMENTE)|
ACEPTABLE ACEPTABLE
CRITERIOS INDICADORES A - ACEPTABLE
40 |45 |50 (55|60 | 65|70 | 75 | 80 | 85 | 90 | 95 |100
E fi j
¢ R sta or.mulado con lenguaje
comprensible.
Esta adecuado a las leyes y
2. OBJETIVIDAD o sy o
principios cientificos.
Esta adecuado a los objetivos y las
3.ACTUALIDAD | necesidades reales de la

investigacion.

4. ORGANIZACION

Existe una organizacién logica.

5. SUFICIENCIA

Toma en cuanta los aspectos
metodolégicos esenciales

6. INTENCIONALIDAD

Esta adecuado para valorar las

categorias.

Se respalda en fundamentos
7. CONSISTENCIA : :

técnicos y/o cientificos.

Existe coherencia entre los
8. COHERENCIA problemas, objetivos, supuestos

juridicos

La estrategia responde una

9. METODOLOGIA

metodologia y disefio aplicados
para lograr verificar los supuestos.

10. PERTINENCIA

El instrumento muestra la relacién
entre los componentes de la
investigacién y su adecuacion al
Método Cientifico.

1L

OPINION DE APLICABILIDAD

- El Instrumento cumple con
los Requisitos para su aplicaciéon
- El Instrumento no cumple con
Los requisitos para su aplicacion

Iv.

PROMEDIO DE VALORACION :

de, Abril de} 2017

107




ﬁ UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

e
ﬁ' UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

VALIDACION DE INSTRUMENTO
V. DATOS GENERALES

5.1. Apellidos y Nombres: Dr. José Jorge Rodriguez Figueroa

5.2. Cargo e institucion donde labora: Director del Area de Investigacion de la Escuela
Profesional de Derecho de la Universidad Cesar
Vallejo- Lima Norte

5.3. Nombre del instrumento motivo de evaluacién: Anélisis Documental

5.4. Autor(A) de Instrumento: Carlos Enrique Felix Yafiez Yafiez

VL. ASPECTOS DE VALIDACION

MINIMAMENTE
- INACEPTABL
CRITERIOS INDICADORES AURETSTAR ACEFEANGE | NCEETABLE

20 14550 5560|6570 [75(80 85|90 |95 |100

Esta formulado con lenguaje

1. CLARIDAD ;
comprensible.

Esta adecuado a las leyes y

2. OBJETIVIDAD it
principios cientificos.

Esta adecuado a los objetivos y las
3.ACTUALIDAD | necesidades  reales de la
investigacion.

4 ORGANIZACION | Existe una organizacion légica.

Toma en cuanta los aspectos

5. SUFICIENCIA ; 5
metodoldgicos esenciales

Esta adecuado para valorar las
6. INTENCIONALIDAD

categorias.

Se respalda en fundamentos
7. CONSISTENCIA d -

técnicos y/o cientificos.

Existe coherencia entre los
8. COHERENCIA problemas, objetivos, supuestos
juridicos

La estrategia responde una
9. METODOLOGIA | metodologia y disefio aplicados
para lograr verificar los supuestos.

El instrumento muestra la relacion
entre los componentes de la
investigacién y su adecuacién al
Método Cientifico.

10. PERTINENCIA

VII. OPINION DE APLICABILIDAD
- El Instrumento cumple con
los Requisitos para su aplicacién
- El Instrumento no cumple con
Los requisitos para su aplicacion

VIII. PROMEDIO DE VALORACION :
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/
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VALIDACION DE INSTRUMENTO

| K DATOS GENERALES
1.1. Apellidos y Nombres:

2.

Cargo e institucion donde labora:

1.3. Nombre del instrumento motivo de evaluacién: Entrevista
1.4. Autor(A) de Instrumento:

I.  ASPECTOS DE VALIDACION

Mg.: Esati Vargas Huamén
Coordinador de la Escuela Profesional de Derecho de
la Universidad Cesar Vallejo - Lima Norte

Carlos Enrique Felix Yafiez Yafiez

MINIMAMENTE!
CRITERIOS ) INDICADORES INACEPTABLE f ACEPTABLE ACEPTABLE
40 |45 |50 {55 |60 (65|70 |75 |80 |85 |90 |95 |100

Esta formulado con lenguaje

R comprensible. 4
Esta adecuado a las leyes y

2. OBJETIVIDAD ool o
principios cientificos.
Esta adecuado a los objetivos y las

3.ACTUALIDAD | necesidades reales de la i
investigacion.

4. ORGANIZACION | Existe una organizacion légica. e

B Toma en cuanta los aspectos A

’ metodolégicos esenciales

SR Esta adecuado para valorar las »
categorias.

H—— Se respalda en fundamentos

’ técnicos y/o cientificos. =
Existe coherencia entre los

8. COHERENCIA problemas, objetivos, supuestos .
juridicos
La estrategia responde una

9. METODOLOGIA | metodologia y disefio aplicados A
para lograr verificar los supuestos.
El instrumento muestra la relacion
entre los componentes de la e

S investigacién y su adecuacion al
Meétodo Cientifico.

II. OPINION DE APLICABILIDAD

- ElInstrumento cumple con E
los Requisitos para su aplicacion 1

- El Instrumento no cumple con
Los requisitos para su aplicacién

Iv.

PROMEDIO DE VALORACION :
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VALIDACION DE INSTRUMENTO
V. DATOS GENERALES
5.1. Apellidos y Nombres: Mg.: Esati Vargas Huaman
52, Cargo e institucion donde labora: Coordinador de la Escuela Profesional de Derecho de
la Universidad Cesar Vallejo - Lima Norte
5.3. Nombre del instrumento motivo de evaluacién: Analisis Documental
5.4. Autor(A) de Instrumento: Carlos Enrique Felix Yafiez Yafiez
VL. ASPECTOS DE VALIDACION
MINIMAMENTE
CRITERIOS INDICADORES INACEPTABLE ACEPTABLE ACEPTABLE
¥ 40 (45|50 [ 55|60 | 65|70 |75 |80 | 85|90 |95 |100
———— Esta for.mulado con lenguaje /
comprensible.
Esta adecuado a las leyes y
2. OBJETIVIDAD Ty d
principios cientificos.
Esta adecuado a los objetivos y las
3. ACTUALIDAD necesidades reales de la /
investigacion.
4. ORGANIZACION Existe una organizacibn légica. v
N —— Toma en cuenta los aspectos >
metodolégicos esenciales o
Esta adecuado para valorar las
6. INTENCIONALIDAD V
categorias.
—— Se respalda en fundamentos o
técnicos y/o cientificos.
Existe coherencia entre los
8. COHERENCIA problemas, objetivos, supuestos I/ .
juridicos
La estrategia responde una
9. METODOLOGIA | metodologfa y disefio aplicados 1/
para lograr verificar los supuestos.
El instrumento muestra la relacion
P entre los componentes de la ‘/
. investigacién y su adecuacion al #
Meétodo Cientifico.
VIL. OPINION DE APLICABILIDAD
- El Instrumento cumple con Ny
los Requisitos para su aplicacion St
- El Instrumento no cumple con
Los requisitos para su aplicacion T
VIII. PROMEDIO DE VALORACION : 9O 4%
ima 30 de Abrildel 2018
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. AnexoN°2
GUIA DE ENTREVISTA

([ dirigido 2 abogados, jucees, rotasios, regastradores, caredriticos c~pc:i.\l;~'m.\)
Titulo: La Medida Cautelar de Anotacidn de la Demanda en los Registros Publicos como
Mecanismo de Proteccidn al Tercero Acreedor de Buena Fe

Datos del entrevistado

Entrevistado: /¢ = Olvfdw\il&uno—\o ..... /L?J&&Nb ......
Cargo/Profesién/Grado Académico: Globa ador: 4. Clivtar Jogad di. Gouied]
institucion: CovelTacia. de... Nrdehicon e properiaveles 0 ¢
Lugar: . (amolfaio. Tissche TaiFecha: Q.- Towiz: 204 Duracion; 30 s
OBJETIVO GENERAL '

Determinar el amparo al anterior propietario legitimado ante Ia proteccion
de un tercero acreedor de buena fe producto de la medida cautelar de
anotacion de la demanda en los registros publicos

1. ¢Existe mecanismo legal que podria ser un efectivo instrumento de proteccién hacia el
tercero registral?

2. (EslaMedida Cautelar de Anotacion de Demanda un aspecto relevante cuando se trata
de un tercero registral?
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s ]

3. ¢Cree usted que el fraude inmobiliario ests re

gulado de modo adecuado 0 se evidencia
la presencia de un vacio legal?

k\ka %J\wofm’uafﬂv RLAPALD. 0002 pD en CA29NT Se
4 Y Y2 fRLaf 3

,@f&uobw\a‘\m%wmnwwa&mﬁwl»ww[L\.mﬁﬁ}@

efcchMNvd(lufbfaIQ\OFOV\M{@G‘(UIM/MLL/%.\QJZM" ......
4. (Considera que la vigencia de Ia ley 30313° es una ley que desam

inmobiliario y protege al anterior titular de| predio?

Mo coeren

para el fraude

OBJETIVO ESPECIFICO 1

Delimitar cémo prevenir un intento de fraude inmobiliario sj se ampara al
tercero registral mediante la tutela cautelar

S. ¢Usted considera relevante la proteccién del anterior

propietario legitimado, o [a del
tercero registral?
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8. ¢Cual considera que seria el mecanismo mas eficaz para proteger al anterior titular del
predio?

§-C W L

OBJETIVO ESPECIFICO 2

l Evidenciar la aplicacidn del principio de la fe publica registral si un tercero—I

L registral se ampara en el tramite de un proceso cautelar

7. ¢Considera algun efectivo mecanismo de proteccion que coadyuve a la reduccion de

fraudes inmobiliarios hacia los anteriores propietarios legitimados?

8. ¢Considera que el Tercero registral debe ser protegido, a pesar de que se evidencia

mediante la accion cautelar que este adquirié conocimiento del vicio en el vinculo
anterior?

e 2000l ek Yere ok ofofeor dich

Medide . Giteor dube. abgols . SoiToclirl
O, [gaﬂ...uz..&fﬁ ....... A% s O Ceto /\»&& ”
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OBJETIVO ESPECIFICO 3

Especificar si sera relevante la aplicacion de los Articulos 2014°, 2016°, 2017°
y 2022° del Codigo Civil, si un tercero registral se acoge al proceso cautelary

sus requisitos.

9. ¢Considera usted que la Ley 30313° se encuentra amparado en el principio de la fe
Publica registral?

eséorncE - Yoro. ;L...%Daml (L. b conciads....

¢La aplicacion del Articulo 2017° 2018°y 2022° del Coédigo Sustantivo plasma una
esperanza de eliminar el fraude inmobiliario o de no perjudicar al anterior propietario
legitimado?

%f\"f Lvl 200 .r}prund% B Gt e \Q7¥-Q
e bhede QAT {oo\ﬂf F’(‘;T...“
8. \rf&m(«kc,m =L

SELLO del entrevistado FIRMA del entrevistado
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/

ﬁ' UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

idrua (3)////: //ul‘ﬂ (j%éw a

o ABOGADO
77 Reg CAL 32787

~ Anexo N°2
GUIA DE ENTREVISTA

(1)ing1dn aabogados, jueces, notarios, registradores, catedriticos especialista: )

Titulo: La Medida Cautelar de Anotacién de la Demanda en los Registros Ptblicos como
Mecanismo de Proteccidn al Tercero Acreedor de Buena Fe

f /fé@...ﬁ'/ e //m/ e

(AL ML AXF
@/Z«s : ZZ Q’UL/L

OBJETIVO GENERAL

Determinar el amparo al anterior propietario legitimado ante la proteccién
de un tercero acreedor de buena fe producto de la medida cautelar de
anotacion de la demanda en los registros publicos

¢ Existe mecanismo legal que podria ser un efectivo instrumento de proteccién hacia el

tercero registral?
Q PAVOS VQTC\I’LL(\_J §r..Un Cpeo Gi\ruu!‘.L@.o......&..k!...(r’.{..m‘ﬁ...)g...z,z...tjp%

W7i/w/pﬂacwow Jes.. AocTna ’Ule{V‘J(QMW .....
la /9&929;_) 1("( \Buc2 AJ%MH’[\\/»/\UQJ (}DQLTF» 'TWO(‘N diwclm

A, Xo&ulf\-' AJ) ;S\Nu.m el 2. 0. LY 9..9.(-:(Q~) Mae. nJZLo JL

0 e, 0 bt L

¢ Es la Medida Cautelar de Anotacion de Demanda un aspecto relevante cuando se trata

de un tercero registral?

(/A\] (9&0!)&\? \C’«*-;LLO& dele Moﬁ) cowolo 4 A'_(‘s..v.. 0.2
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il ,./,l';'.,.
A
Reg C AL 52787 %

3. ¢Cree usted que el fraude inmobiliario esta regulado de modo adecuado o se evidencia
la presencia de un vacio legal?

ABOGADO
Al ]
e

...O..f..lésa.w.n.caw:l.a.......ca»..uciﬂm.. ...... wd%wﬁm;ﬂmwﬁﬂ
aaike...al. ... Mm%&lupgfwdt ..... 0 OQJpro{’MIWD

QFM | _f,_y,)\(i\'hi Q ,V}A 6’.4 l& (@\5 (S.iMEJ./ N2 [C)

thoro%-ﬂﬁqu ] ¥31e..32b 4@3&:{3.%..{7«*00

e, \,Lo,emwmﬂmeMmo?mmpwz cebrols s

-'%(":.l oy AQ (Y
4. ¢Considera que Ia vigencia de la ley 30313° es una ley que desampara el fraude

inmobiligrio y protege al anterior titular del predio?
N J_Z/M _____ M. JIL ﬂmwf/’//&‘/x 4 /V//l;!{/tu.\i&v/la(@

WAL D S f/& .00k 215 1NC .. okl ampase

OBJETIVO ESPECIFICO 1

Delimitar cémo prevenir un intento de fraude inmobiliario si se ampara al
tercero registral mediante la tutela cautelar

5. ¢Usted considera relevante Ia proteccion del anterior propietario legitimado, o la del
tercero registral?

7 %245/06 /C/\ﬂ /\ &jf _____ ﬁf’z_g«/év_\_ Ko (OWT(u/,")

....................... Frmrnnaees

Qd///r?,owawo“ﬁc/wtuﬂ»dw%faaugl/w:%/ﬂﬂw[@fg
R dmf&fS‘a/ ..... Wpnco..ok.... Lo o S 802 L
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ABOGADO

’ e v
Ds

’j,j Reg CAL 52787 J5K
" 8

6. ¢Cual considera que seria el mecanismo mas eficaz para proteger al anterior titular del

]
ﬁ" UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

predio?

Lo paca.. e o2 MoV OIS garmal@a-
lom. @ toom. speS e o ol .. 12w . Trvmchlo...

" OBJETIVO ESPECIFICO 2
Evidenciar la aplicacion del principio de la fe publica registral si un tercero
registral se ampara en el tramite de un proceso cautelar

7. ¢Considera algun efectivo mecanismo de proteccion que coadyuve a la reduccion de

fraudes inmobiliarios hacia los anteriores propietarios legitimados?

8. ¢Considera que el Tercero registral debe ser protegido, a pesar de que se evidencia
mediante la accion cautelar que este adquiri6 conocimiento del vicio en el vinculo

anterior?

mﬁmo& Lr2E20Y ('oéz/nog o ZG fucila:gﬁ)_’)((» (7/:09&/‘ Aoo,-
S, ole. suSede  Pios ek,

cethe o dernecko S gens
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ABOGAD(

= ) ) _—
; ﬁ' UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO /C» 7 g E J% 2
Y Reg CaL so7g7 %Q(

OBJETIVO ESPECIFICO 3
Especificar si sera relevante Ia aplicacién de los Articulos 2014°, 2016°, 2017°
y 2022° del Cédigo Civil, si un tercero registral se acoge al proceso cautelary

sus requisitos.

9. ¢Considera usted que la Ley 30313° se encuentra amparado en el principio de Ia fe
Publica registral?

Zu7 ..... D3 8. mdpa)w\@w‘s%wwa}o ..... Pt 8
.. &29««0\/\;‘1 ......................................................................................................................

¢La aplicacion del Articulo 2017° 2018°% 2022° del Caodigo Sustantivo plasma una
esperanza de eliminar el fraude inmobiliario o de no perjudicar al anterior propietario

legitimado?
.St}wquzbcﬂ,aw%dklm/ﬂw’/;ww,qwa»gf'ﬁrufo% ............
al’ogo‘bQ&flvwf sl e Tovir [ﬁqﬂaﬁq@&(bé ...... e ..
Robihpsy.pades, toven... Bk 00k ...t Hibrchs. Froon,

SELLO del entrevistado FIRMA del entrevistado

; ////('v'd' Q‘/ ZQVI%W

e ABOGADO
J Reg CAL 52787 &= J | p
=== j
gt
g /
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~ Anexo N° 2
GUIA DE ENTREVISTA

(l)lrwdn aabogados, jucees, notarios, registradores, catedranicos u\;wcmlxm\\)
Titulo: La Medida Cautelar de Anotacion de la Demanda en los Registros Publicos como
Mecanismo de Proteccion al Tercero Acreedor de Buena Fe

Datos del entrevistado
Entrevistado: (-

Cargo/Profesién/Grad

OBJETIVO GENERAL
Determinar el amparo al anterior propietario legitimado ante la proteccion
de un tercero acreedor de buena fe producto de la medida cautelar de
anotacion de la demanda en los registros publicos

1. ¢ Existe mecanismo legal que podria ser un efectivo instrumento de proteccién hacia el

tercero registral?

....... ex.c;@m...fag.nék‘m.}.....m....um....f-..\.@szcc;......@.4..sm>2.L.I mwv}?r@wg‘w{
o Botte ... B il Fafewm;/u&f’w ..... Gans. M4Q)D/7“ ..............
o opls.ds....co0. Lol . pus00s dir orw‘waf)fﬂ)(?O/‘f"a&/
KC/@NA/'2/25//@Zeﬁﬂ?rrvﬁ,c,}w,mup>(/b> ..........

2. (Esla Medida Cautelar de Anotacion de Demanda un aspecto relevante cuando se trata

de un tercero registral?

&fm(lodm;{guw ....... gAr;{&LZwa»olv,}L%uw ....... R2...4, va\I 20
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3. ¢Cree usted que el fraude inmobiliario esta regulado de modo adecuado o se evidencia

la presencia de un vacio legal?

F0.8. <l o IBE 2 ét/vw“c» ....... rﬂf@‘d»%zﬂé( ..... f(wﬁ(l ...... T N
T & |
..... [ O —————

4. ;Considera que la vigencia de la ley 30313° es una ley que desampara el fraude
inmobiliario y protege al anterior titular del predio?

....... J‘QQIQELNT’)L&]d\?&ﬂomﬂwagf"\wﬁyohrw
i . tmézm&unomowjmfosiwo ..... Q 6\&5&}@\34-}9;@(0
| (jalewu{&s ...... a wmwﬂayﬂ@dw&oﬂ?ur?vzf&%

m»,.,lf(/oﬁwyo(ﬂmfurom/owmaopu .....................................................
OBJETIVO ESPECIFICO 1

Delimitar cémo prevenir un intento de fraude inmobiliario si se ampara al
tercero registral mediante la tutela cautelar

5 ;Usted considera relevante la proteccion del anterior propietario legitimado, o la del

tercero registral?
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=

iilxh‘.,l\»*mi[! VUSAR VALLE DD

=

6. ¢Cual considera que seria el mecanismo mas eficaz para proteger al anterior titular del

predio?

OBJETIVO ESPECIFICO 2

Evidenciar la aplicacion del principio de la fe publica registral si un tercero
registral se ampara en el tramite de un proceso cautelar

7. ;Considera algun efectivo mecanismo de proteccion que coadyuve a la reduccion de

fraudes inmobiliarios hacia los anteriores propietarios legitimados?

eiands....e8...arenls (290 STLA gt PO2AL 2 A

8. ¢Considera que el Tercero registral debe ser protegido, a pesar de que se evidencia

" “mediante la accion cautelar que este adquirio conocimiento del vicio en el vinculo

anterior?

S;J/&/vaax(z?/oﬂaasp ..... olxb(ﬁrjmrdu?fag@fab
Ae..Gur. L8 ohebs. velor e le. 9@ (@R A
— A Tecaea. ! oogse.. |G w2 SN wroe oL Y
= Qy ..... %YQV}ML‘/(hTLw\ ........... b T oancrm ..
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OBJETIVO ESPECIFICO 3
- Especificar si sera relevante la aplicacion de los Articulos 2014°, 2016°, 2017°
y 2022° del Cadigo Civil, si un tercero registral se acoge al proceso cautelary
sus requisitos.

9. ;Considera usted que la Ley 30313° se encuentra amparado en el principio de la fe

Publica registral?

M&&SOAﬂ/‘Ja .................................................................................................................

¢La aplicacion del Articulo 2017° 2018°y 2022° del Codigo Sustantivo plasma una
esperanza de eliminar el fraude inmobiliario o de no perjudicar al anterior propietario
legitimado?

A R ansnnioaneatis sreansans Fhotoecnantosy

['SELLO del entrevistado FIRMA del entrevistado
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. Anexo N° 2
GUIA DE ENTREVISTA

(Dnrigldn 2 abogados, jueces, NOLAros, registradores, catedraticos uspcciahsl.xs)

Titulo: La Medida Cautelar de Anotacién de la Demanda en los Registros Publicos como
Mecanismo de Proteccion al Tercero Acreedor de Buena Fe

Datos del entrevistado

Entrevistado: fév\rOg}w’lg)SﬁguraF;f/M - TT—
CargolProfesién/Grado Académico: Q@z%&u&xtz/\/ﬂw,/uw%
Institucion: .~ sLeliz Loddra ggurk?f{”*‘“to‘ .....

Lugar: (7 L eck. dud [of Jawlbile Fecha:...[Q:/PA/u..ﬂ%Duracién.:...@.:..éfmw
OBJETIVO GENERAL

Determinar el amparo al anterior propietario legitimado ante la proteccion
de un tercero acreedor de buena fe producto de la medida cautelar de
anotacién de la demanda en los registros publicos

¢ Existe mecanismo legal que podria ser un efectivo instrumento de proteccion hacia el

tercero registral?

....... gk%uzcgaawguﬁrtiQUWLK‘/*gNCJAJ/‘é’QZLw
...... uvtuzwdxua{/\o&ﬂuw&t«/%mlf\rm?u&m
...... [T v S B o}{\ﬁfmpvl?hfiwwﬁh.zﬂ’r“’Lp

. ¢Esla Medida Cautelar de Anotacion de Demanda un aspecto relevante cuando se trata

de un tercero registral?
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3. ¢Cree usted que el fraude inmobiliario esta regulado de modo adecuado o se evidencia

la presencia de un vacio legal?

E/Oﬂj) ...... AUNGh ... . L Lol lctordd  so. acomiorado..

4. ¢(Considera que la vigencia de la ley 30313° es una ley que desampara el fraude
inmobiliario y protege al anterior titular del predio?

Moy om0l 2R mcis. o\ 20 miwoos  morenTs
\7 V [ \

/OBJETIVO ESPECIFICO 1

| Delimitar cémo prevenir un intento de fraude inmobiliario si se ampara al
tercero registral mediante la tutela cautelar

S. ¢Usted considera relevante la proteccion del anterior propietario legitimado, o la del

tercero registral?
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6. ¢Cual considera que seria el mecanismo mas eficaz para proteger al anterior titular del
predio?

OBJETIVO ESPECIFICO 2

Evidenciar la aplicacidn del principio de la fe publica registral si un tercero
registral se ampara en el tramite de un proceso cautelar

7. ¢Considera algun efectivo mecanismo de proteccion que coadyuve a la reduccion de
fraudes inmobiliarios hacia los anteriores propietarios legitimados?

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

ello o st pedee.. Aeleormine . (ono . % 22 B

R LEBOC LR C k!:/...’s?.‘...(fj:.).[‘...rz7£’”'/’\ e ﬁf\?ﬂ/&effo

aSe.. b o 9. Tekee.... [e...... epoiloridod i o o

2
L A inae 92 |2V F’/&/D no o lo ao-

8. ¢Considera que el Tercero registral debe ser protegido, a pesar de que se evidencia
mediante la accién cautelar que este adquirié conocimiento del vicio en el vinculo

anterior?

%7?“»4, ..... ittt o0 ooy de ho M Co 05 lee
pelescidn. add. Jererm. ank...o s bl Fhere g hoeeys
lf/‘g%y/h.ﬁi///) ...... % Lafwfdsvwgb/(Jof(_cee’\A/G ..... e
e jwl,{ﬁtcaomj ....... [P s bé/:) O R M“ha‘b ...... < IO
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OBJETIVO ESPECIFICO 3

Especificar si sera relevante la aplicacién de los Articulos 2014°, 2016°, 2017°
y 2022° del Cédigo Civil, si un tercero registral se acoge al proceso cautelar y
sus requisitos.

9. ¢Considera usted que la Ley 30313° se encuentra amparado en el principio de la fe
Publica registral?

¢La aplicacion del Articulo 2017° 2018°y 2022° del Cédigo Sustantivo plasma una
esperanza de eliminar el fraude inmobiliario o de no perjudicar al anterior propietario

legitimado?
= — g
..... M/ﬂukl.ﬂr&:k)....fkﬁ..'%@}gaﬂfﬁlh End. Qb2 lor /ﬁ«:/dm A2 /{iaar
M titalo. s8] S .. G M&Jma]m/fw ..... A o

SELLO del entrevistado

César Augusto Sequra Carranza

ABOGADO
C.AM 27221
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. Anexo N°2
GUIA DE ENTREVISTA

(Dirigido a abogados, jueces, notarios, registradores, catedraticos cspccialjstas)

Titulo: La Medida Cautelar de Anotacién de la Demanda en los Registros Publicos como
Mecanismo de Proteccion al Tercero Acreedor de Buena Fe

Datos del entrevistado A :
Entrevistado: \//2:;(30« AL SOND \)J.l‘_] D) Mﬂ Qb

7

CargolProfesién/Grado Académico: [ )¢ 04 (< €~"(‘_a (P
Institucion: éa M&@&Qm &J‘\o lﬁ ) pm { T(
Lugar: @(&/ l\[),m() ey -Fegha:_ / [ /%);/9- JopPuracion: | Dot
OBJETIVO GENERAL
Determinar el amparo al anterior propietario legitimado ante la proteccion
de un tercero acreedor de buena fe producto de la medida cautelar de
anotacion de la demanda en los registros publicos

1. ¢Existe mecanismo legal que podria ser un efectivo instrumento de proteccién hacia el

tercero registriﬁl ﬂ
AT PASMGAL LA ) ” 4
" / {I” ( i (eovv O SeUiove

1 /

Yc/ji&%ﬁi 20 0\/0 [Amwjujo«jf

2. ¢Es la Medida Cautelar de Anotacion de Demanda un aspecto relevante cuando se
| trata de un tercero registral?

Nn/. /fw\ g‘m MmN Y rZON2
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3. ¢Cree usted que el fraude inmobiliario esta regulado de modo adecuado o se evidencia

la presencia de un vacio legal? “L
éf 1 _A/O i/d’m /LL YMLST.

T

|4 (om (Catx M. YD)

m,VMTU: g w5 3D 281

Ll

4. ;Considera que la vigencia de la ley 30313° es una ley que desampara el fraude
inmobiliario y protege al anterior titular del predio?
C_Z LONTD U

MO

Delimitar cémo prevenir un intento de fraude inmobiliario si se ampara al
tercero registral mediante la tutela cautelar

i OBJETIVO ESPECIFICO 1 |

5. ¢Usted considera relevante la proteccion del anterior propietario legitimado, o la del

| tercero registral?
‘1 g [ V\/Oélmvu [)v‘t“’/\//\iu,ﬁ /(Q p)&//ﬁ)
a } / |
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6. ¢Cual considera que seria el mecanismo mas eficaz para proteger al anterior titular del

2o l#«kb/tcmm w o DO WMA
tid i PP o dedidictior e
| dervecdn

OBJETIVO ESPECIFICO 2

OBJETIVO ESFELITILY <
Evidenciar la aplicacién del principio de la fe publica registral si un tercero

registral se ampara en el tramite de un proceso cautelar

7. ¢Considera algun efectivo mecanismo de proteccion que coadyuve a la reduccion de

fraudes inmobiliarios hacia los anteriores propietarios legitimados?

(w NASL Qr(J\rr,/‘U/\fn LR C (m (U)Umr
SU_axM mllzm J

8. ;Considera que el Tercero registral debe ser protegido, a pesar de que se evidencia
mediante la accion cautelar que este adquiri6 conocimiento del vicio en el vinculo

anterior?

Y\'\T : /IlM/uu Ul WW "Der AKJL(\J
k! Deredhon
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OBJETIVO ESPECIFICO 3

Especificar si sera relevante la aplicacién de los Articulos 2014°, 2016°, 2017°
y 2022° del Cédigo Civil, si un tercero registral se acoge al proceso cautelar y

sus requisitos.

9. ¢Considera usted que la Ley 30313° tiene un fundamento juridico que se encuentre

amparado enel principio de la fe registral?

’

;La aplicacion del Articulo 2017° 2018°%y 2022° del Cédigo Sustantivo plasma una -

esperanza de eliminar el fraude inmobiliario o de no perjudicar al anterior propietario

legiti VT/?\)

=2

A Gl J /QRW) 0 7aﬁ/vju)/

g

/YE/KU /) <

I
d@ ey 7 /(’3}(’/0(/\ ”)'\') ¥
Foded o "N 4——
NN TH T Few TV UMV m

SELLO del entrevistado

FIRMA del entrevistado

Anexo N° 3
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1.

2.

. Anexo N° 2
GUIA DE ENTREVISTA

(Dirigidn a abogados, jucces, notarios, registradores, catedriticos c.\'pccmh.\'(;\s)

Titulo: La Medida Cautelar de Anotacién de la Demanda en los Registros Publicos como
Mecanismo de Proteccion al Tercero Acreedor de Buena Fe

Datos del entrevista;ig 5 'y
Entrevistado: XS C < Aaw,(: [ pr?gﬁ,\ __________
Cargol/Profesién/Grado Académico: Aeocacls. 4 Ausafe )&ﬁdj G @an_l,d?

institucion: G pele do (lowden. sometbin. fmpoariela... Loyeler DAINEL

Lugar: .8.};.Ic.ﬁM&csﬂ;&x’ﬂﬁ._ﬁkﬂwechaLQL;TLM...
OBJETIVO GENERAL ‘

70\{... buracién; | S mindlx. .

Determinar el amparo al anterior propietario legitimado ante la proteccion
de un tercero acreedor de buena fe producto de la medida cautelar de
anotacion de la demanda en los registros publicos

¢ Existe mecanismo legal que podria ser un efectivo instrumento de proteccién hacia el

tercero registral?

¢ Es la Medida Cautelar de Anotacion de Demanda un aspecto relevante cuando se trata
de un tercero registral?
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3. ¢Cree usted que el fraude inmobiliario esta regulado de modo adecuado o se evidencia

la presencia de un vacio legal?

Q0. uN. (M/'lté//w Y, LJN//‘V'» P ﬁwcﬁeplfa R A

dh..colas el ) Al s Eeovowy o lo Loy cons v

. Ncc@sﬁa»m;n%may%/x con) po SRS armoputos...

/Wﬂ/(wﬁr /[é/mr o obichh fr/)v 2k carat e 6 spihes .

4. ;Considera que la vigencia de la ley 30313° es una ley que desampara el fraude

inmobiliario y protege al anterior titular del predio?

Vo padne.. deds. o Cend.s.. 8ol o oo 2 gt
Mf@gm/‘?wwéw?»b:;%—&a ..... AV VEY =S N
Geh..... &l Aol inende.. 52 fe@@cqgfﬁ R Tetwons...
@Slglxgﬂl{)»%}'t&uww Al 6 5% C DA;ILE?Q
A Boemn. e

OBJETIVO ESPECIFICO 1

Delimitar cémo prevenir un intento de fraude inmobiliario si se ampara al
tercero registral mediante la tutela cautelar

5. ¢Usted considera relevante la proteccion del anterior propietario legitimado, o la del

tercero registral?

/toﬂfQNPeN/GJLQt:L(U-IQ.)L/((ICEZ.MTPJ}D"‘J%M/// y. L crdaresodo

4 /[,amfm/}’ i bie o s é‘.«‘ﬂf.ﬂ&»{z} RN d(?uwf‘?'/fwzo&
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6. ¢Cual considera que seria el mecanismo mas eficaz para proteger al anterior titular del
predio?

solicledo Lo mingle.. . 3 aalooh. pores. micoler. oL .
Ngfa/z:zz%u-ﬂﬂ ....... hai....o...& <C[’7P,ﬂ9(0 ........ (o) a},ﬁju/‘- ........
letcdipei e Yo ML oL el el gt Loz oy prSlenncd e oo
OBJETIVO ESPECIFICO 2

Evidenciar la aplicacién del principio de la fe publica registral si un tercero
registral se ampara en el tramite de un proceso cautelar

7. ¢Considera algun efectivo mecanismo de proteccion que coadyuve a la reduccién de

fraudes inmobiliarios hacia los anteriores propietarios legitimados?

—

.N.P €S 0 A e CaetlLon

¢Considera que el Tercero registral debe ser protegido, a pesar de que se evidencia

mediante la accion cautelar que este adquiri6 conocimiento del vicio en el vinculo

anterior?

Sies.. VO o J—c) Yo € 2 e [ut‘(?(_.(]. ..... Ab cjm.ie (0. Abcif. Gut...
it el Plusionlifos Lo W ...... Anuicluse 2. el
(J/Of‘LQ./LO’MO’\'\T»{LOT ...... anlea...d.... b;«%uuwﬁ')hcwﬁ ........
wdiode.... 2\ 62 salocaly, \(@3 edom.. ol ex.aas,
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OBJETIVO ESPECIFICO 3

Especificar si serd relevante la aplicacién de los Articulos 2014°, 2016°, 2017°
y 2022° del Cédigo Civil, si un tercero registral se acoge al proceso cautelar y
sus requisitos.

9. ¢Considera usted que la Ley 30313° se encuentra amparado en el principio de la fe
Publica registral?
....... /Déeﬁca;\r)cbw

¢La aplicacion del Articulo 2017° 2018°y 2022° del Codigo Sustantivo plasma una
esperanza de eliminar el fraude inmobiliario o de no perjudicar al anterior propietario
legitimado?

ML ......... C2AREID....

SELLO del entrevistado FIRMA del entrevistado

Can.cN® 7693
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 AnexoN°7 .
GUIA DE ENTREVISTA

(l)irigidn a abogados, jueces, notarios, registradores, catedriticos cspccinhsms)
Titulo: La Medida Cautelar de Anotacién de la Demanda en los Registros Publicos como
Mecanismo de Proteccién al Tercero Acreedor de Buena Fe

Datos del entrevistado

Entrevistado:; ‘}Y/Tpmc da / cob... Heaamdea....
CargolProfesiéniGrado Académico: . (e, do.o. L accconn. 8 (balce deS CAL L,
Institucién: C,a/c/cvfl&(/bycdwdgéfm ..............................................................

Lugar: . acauélzlas o Fecha: 2544 (hya/94 Duracion; 2 [mikl........
OBJETIVO GENERAL

Determinar el amparo al anterior propietario legitimado ante la proteccién
de un tercero acreedor de buena fe producto de la medida cautelar de
anotacion de la demanda en los registros publicos

1. ¢Existe mecanismo legal que podria ser un efectivo instrumento de proteccion hacia el
tercero registral?

;j”\ fee el wmisne o presme. £a  Consecoencia, el Teyeon

................................................... ! Bt csesecnssasasascasbinsanntensssnsesassansane

e "S'Tn( gee Ac« q/u.'n'aé vl g('p« ‘7/? guequ fe se ewu Conrran

Prorr’gc/o ha s Qe re  dbmeestre le CeNvevavis,
2. ¢Esla Medida Cautelar de Anotacion de Demanda un aspecto relevante cuando se trata

de un tercero registral?

g(,/ e /ﬂ‘ l"'\fO[f o(,_‘ f‘—( (A,(\ ESG‘(‘UT-Q bse

e

| £
Se O Al €a oMo cduc € J( (x Conxryg V—<c

I So £e e (Ao Covyv e/;/cmd\ oev 1ie el f/«:lo P""“"'
en [t« o Ve (5 J"‘5>~
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3. ;Cree usted que el fraude inmobiliario esta regulado de modo adecuado o se evidencia
la presencia de un vacio legal?
/\/O r/anm 74 {lomente g M6, 5

DA TORETL. St 5 4 KL 8 W A P e B R SR T B T

s felales..

4. ;Considera que la vigencia de la ley 30313° es una ley que desampara el fraude

inmobiliario y protege al anterior titular del predio?

( 5 :
hea s <= g A8 e cuce seve o conrimine.

OBJETIVO ESPECIFICO 1
Delimitar como prevenir un intento de fraude inmobiliario si se ampara al
tercero registral mediante la tutela cautelar

5. ¢Usted considera relevante la proteccién del anterior propietario legitimado, o la del

tercero registral?

Cous A IgmuviC Coery. (“( ,3

w[ ........ nsCriTe Nagza. 2!
¢ (,(’l/v"!'-u( ,/’/“u“"rc
C(é/ T © vceee
a [( Eib r(eace .
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6. ¢Cual considera que seria el mecanismo mas eficaz para proteger al anterior titular del

predio?

¢ i o = == L
‘Qx L} laonskbcion. maete. oo, Goxalag.. ar.. 0saMced At s ey, 0N
J %] J (’1 t

\ Y -
._l.q\.\.w.&eg.e_...Mm\.a.‘...ai.qy.u.i\@.m....s%..u;:-.&.c:...@.sgu.e\x:m.\o...(;m...waN\ﬂ 4. 3. hredo
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OBJETIVO ESPECIFICO 2

Evidenciar la aplicacién del principio de la fe publica registral si un tercero
registral se ampara en el tramite de un proceso cautelar

7. ¢Considera algun efectivo mecanismo de proteccién que coadyuve a la reduccion de
fraudes inmobiliarios hacia los anteriores propietarios legitimados?

ngué.é/ﬁ/...f)..ﬂeo.éﬁé/k/fuﬁ (—//; I7aé‘é— /a(;ﬁ@’_____w' /(: /4 AJ-J.\\()OJ LJ(.
Aoeite Legisled o Nolded Qe Al i&gﬁrh(@..,..w/m A

Mcfoaﬂ(,redm ..... KJO?Q o{u‘eatwi e S e

8. ¢Considera que el Tercero registral debe ser protegido, a pesar de que se evidencia

mediante la accion cautelar que este adquiri6 conocimiento del vicio en el vinculo

anterior?

.Sl...,!.a...,(#m: ..... séla,s@s ........ e...desuiahoss el 4, B b S
.aﬂ....ﬂfm(.sz..fszz’.ﬁf:.:!.....L.f.ef.?....9 ..... ;;Q/L ez Kpﬁ\/);l @l ;C-ST&M‘: ......
,Mr/a/VE’mJS,A@L/W ..... O cado... G O/V(/pﬁswmw(n/wﬁt{/:? ..........
dﬂ......G.K.Z}.......;{.}.QEILJQ.A.....Q...J.OJ.\)(L(/.&Q.J.....E[&’)//CT(*’J éﬁo edie s So\
,zszzc«»f’ﬁffC/v)Zﬂ"W&Cémwvnoété/(érf/uz(‘//GC(O
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| OBJETIVO ESPECIFICO 3
Especificar si sera relevante la aplicacién de los Articulos 2014°, 2016°, 2017°

y 2022° del Codigo Civil, si un tercero registral se acoge al proceso cautelar y
sus requisitos.

9. ¢(Considera usted que la Ley 30313° se encuentra amparado en el principio de la fe

Publica registral?
/ i . N g
gu&émww(u(\ﬂﬁvﬂm\fq:»[?@wd(}u«uJ;:la(vVluHmv .....
/EQ?\,\J:.\..(AQ sir /w\}ww_%.n éJ\C/\nan Tm/u()ﬂ O.... k... )_i,gx,,_,4gb___99_(g ______

..M"?.&&....LQM\’.QA&;K\!.QL(.\:....U@um Ge... 0QMLQ. V8 nLL(C‘lA;}L(L{(JCI"/u dftfﬁnu‘a

Gle._ pueda....opaecss. s Eodonalhida. Gus. o aeeedlE. Y. do e .

¢La aplicacion del Articulo 2017° 2018°y 2022° del Cédigo Sustantivo plasma una
esperanza de eliminar el fraude inmobiliario o de no perjudicar al anterior propietario

legitimado?

SELLO del entrevistado FIRMA del entrevistado //

v
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_ Anexo N° 2
GUIA DE ENTREVISTA

(l)ingidn a abogados, jucces, notarios, registradores, catedraticos cspccmlum")
Titulo: La Medida Cautelar de Anotacion de la Demanda en los Registros Publicos como
Mecanismo de Proteccion al Tercero Acreedor de Buena Fe

Datos del entrevistado

Entrevistado: T//VJ;/dL :DT&I—(/;ZWUL S— T — -
Cargo/Profesién/Grado Académico:/Z/;g,,"_c\_gﬁ_.__/ipp%lc\ﬂm@"\\ }g\a CSJLLW\Q,\\M\#
rstitucion: 1 S50 Gl Je o G grae de. Tahor b [

Lugar: Jidcquekion. sk (6o Fecha: .4 o Dlfouracion; )8 rinils).
OBJETIVO GENERAL

Determinar el amparo al anterior propietario legitimado ante la proteccion

de un tercero acreedor de buena fe producto de la medida cautelar de
anotacion de la demanda en los registros publicos

¢ Existe mecanismo legal que podria ser un efectivo instrumento de proteccion hacia el
tercero registral? i ]
Delse. X .. otk ... S0 (,.\»w\w DI (RATCR LIS ST

_XG,..Q.\.G:....-Su!'l\.l.k\iﬁ.(L&Q‘}‘.C‘.‘if.&.\x.“uﬂké ..... ﬂ‘u\\\oxﬂ&;\\ﬁﬁa 22.... FDW‘P\WLC’,
A@?UNO\& ..... Axvg@ma é\\?‘a (N {CwCJ 5. 41 08 %rﬁbwgp (OSRAN]

O«&lw:%’lqmmor(}\;itﬁw@ ..... ]C\Jlo . T SR S

;Es la Medida Cautelar de Anotacion de Demanda un aspecto relevante cuando se trata

de un tercero registral?

= O
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3. ¢Cree usted que el fraude inmobiliario esta regulado de modo adecuado o se evidencia
la presencia de un vacio legal?
e

B8 mgaja...,&ei ..... A;.@audem;@m?,LJ./J.@.V..{.:......@;.S on lema M{

= - |
&w‘ﬂn Yy... Q808 es.. Mok dy..conslanle w@'w\f‘ wan Y. lov cuol

4. ;Considera que la vigencia de la ley 30313° es una ley que desampara el fraude
inmobiliario y protege al anterior titular del predio?

..... Ne....ckale........
OBJETIVO ESPECIFICO 1

A A ]

Delimitar cémo prevenir un intento de fraude inmobiliario si se ampara al
tercero registral mediante la tutela cautelar

5. ¢Usted considera relevante la proteccion del anterior propietario legitimado, o la del
tercero registral?

(abo.... ?c.gu.xo..c....&Q..Y.t’&v:):l@.......g(\).e ...... sl patualidhs! deom
corgliske. e\te. ek HeOC. defedhs
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6. ¢Cual considera que seria el mecanismo mas eficaz para proteger al anterior titular del
predio?

A Aeccecolo.. sl eonn paleccind. o el sy Yo

OBJETIVO ESPECIFICO 2

Evidenciar la aplicacién del principio de la fe publica registral si un tercero
registral se ampara en el tramite de un proceso cautelar

7. ¢Considera algun efectivo mecanismo de proteccién que coadyuve a la reduccion de
fraudes inmobiliarios hacia los anteriores propietarios legitimados?

]

‘)\OMM){LQeooﬁ[G- 2o 9 S2813 i D ctrindilreh ot e oQ

Dsicnlo @00l . _ ‘ '
8. ¢Considera qL‘fe el Tercero registral debe ser protegido, a pesar de que se evidencia

mediante la accién cautelar que este adquiri6 conocimiento del vicio en el vinculo

anterior?

& Nexcsron. arvonsien sgsslesade. del. Lyisye o ek, o Tk
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OBJETIVO ESPECIFICO 3
Especificar si sera relevante la
y 2022° del Codigo Civil, siunt

aplicacion de los Articulos 2014°, 2016°, 2017°
ercero registral se acoge al proceso cautelary

sus requisitos.
principio de la fe

9. ¢Considera usted que la Ley 30313° se encuentra amparado en el

Publica registral?
e

B wahfmr,e?JshwumquayfwmpaE
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.!.«?....é.o.[..r.e,cla....pg.mff? ...... PAC...... dpoprRS5.62. f‘zwt/ourpﬁ%cofv/l;ﬁzmﬁ

del Codigo Sustantivo plasma una

ulo 2017° 2018°y 2022°
perjudicar al anterior propietario

10.¢La aplicacion del Artic
| fraude inmobiliario o de no

esperanza de eliminar e
legitimado?
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) Anexo N° 2
GUIA DE ENTREVISTA

(l)u.p:d'y 1 abogados, jucees, notarios, registradores, catedriticos especialist w)
Titulo: La Medida Cautelar de Anotacién de la Demanda en los Registros Publicos como
Mecanismo de Proteccion al Tercero Acreedor de Buena Fe

Datos del entrevistado

Entrevistado: (/1. MﬁQHAxru?OPVi)M(Q\"
CargofProfesion/Grado Académico: | ). Geszl ... ... Tiewe2 Tavegss VT
Institucion: UMWJ@J\ Co/:ro e \Y&Q I A \)Lx ________ Yo -5

Lugar: Sedv. L JloiTe........ Fecha: 1R:Abn) 1O Duracien: \AT2a Ry »
OBJETIVO GENERAL '

Determinar el amparo al anterior propietario legitimado ante la proteccion
de un tercero acreedor de buena fe producto de la medida cautelar de

anotacién de la demanda en los registros publicos

. (Existe mecanismo legal que podria ser un efectivo instrumento de proteccion hacia el

tercero registral?

Sodad Dotz Lo... L. bl co. Rega S15eh. it &0l Tereso
Reessiceh. ok o policuds...oltbhidon.. 52 _cages... $¢.co0alilwype
T - e

. Es la Medida Cautelar de Anotacion de Demanda un aspecto relevante cuando se trata

de un tercero registral?
Coce o dews . hestacs QA@Q\;\ S eadaes

Wtqﬂpyc;b1@%@&&¢0w7al@rgawd?owc@o
el Relege s Do stpan... dd_ Freer2. ol
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6. ¢Cual considera que seria el mecanismo mas eficaz para proteger al anterior titular del

predio?

4 pﬁqﬂfouﬂé*JLOFMD(Q,QW()LQIQ\{I)TQJQD(@‘?POQKUUJD\

OBJETIVO ESPECIFICO 2

Evidenciar la aplicacion del principio de la fe publica registral si un tercero
registral se ampara en el tramite de un proceso cautelar

7. ¢Considera algun efectivo mecanismo de proteccion que coadyuve a la reduccion de

fraudes inmobiliarios hacia los anteriores propietarios legitimados?

—~ =
/ C(f Jo— o O

8. ¢Considera que el Tercero registral debe ser protegido, a pesar de que se evidencia
mediante la accién cautelar que este adquirio conocimiento del vicio en el vinculo

anterior?

QM@UNW%UNWMW‘)LJ9I‘??W
ck/o»(:zdwNojﬂvp/ﬂupffwcbddx/whﬁ
G?MOLG(’JMM\MTJ9 ........ (»Q ::}UNO¥ el Pre ﬂ\Q_l’wfc’D .................
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3. ;Cree usted que el fraude inmobiliario esta regulado de modo adecuado o se evidencia

la presencia de un vacio legal?
q[a&mwl@LQ,LWN\N&@\D)&}3?,3/3(0-Ca71004d“ okl
- g Ty

4 ;Considera que la vigencia de la ley 30313° es una ley que desampara el fraude
inmobiliario y protege al anterior titular del predio?

OBJETIVO ESPECIFICO 1

Delimitar como prevenir un intento de fraude inmobiliario si se ampara al
tercero registral mediante la tutela cautelar

5. ¢Usted considera relevante la proteccion del anterior propietario legitimado, o la del
tercero registral?

02‘?\267,\7109@4@?&9(:; ....... ag.,..@.«..T&:.erx.gg..‘.7...9..,..1‘%....L.‘...Z.Q(} ......
g}w&oo!wch(/twéo)(Aﬁr\c\ﬁot(?gfiﬁyvor’lw
¥ ;Jﬂwy@‘/lwz@N ..... T - ¢ 0l 2 i 9m.. 8 ey

5 7 T R I S S S S S
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OBJETIVO ESPECIFICO 3

Especificar si sera relevante la aplicacion de los Articulos 2014°, 2016°, 2017°
) y 2022° del Codigo Civil, si un tercero registral se acoge al proceso cautelary

sus requisitos.

9. ;Considera usted que la Ley 30313° se encuentra amparado en el principio de la fe
Publica registral?

/UO)Aconjzo&fagﬁ@ﬁtézﬁaﬂfw%%ﬁwﬁsﬂé
oe. d/rzjuo(aafﬁwoﬁewwroweq/?lb&vywo&céfae
?{«LQMﬁfg&(f)J?bﬁqubwnga)ﬁwv(%
/wﬂa/@g/oll/jqw ..... TR T

iLa aplicacion del Articulo 2017° 2018°y 2022° del Cédigo Sustantivo plasma una
esperanza de eliminar el fraude inmobiliario o de no perjudicar al anterior propietario
legitimado?

Eﬂm?w(o,f)rs@olchxo aeede Sshiclov (oconclocs”

SELLO del entrevistado FIRMA del entrevistado ‘1
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_ Anexo N° 2
GUIA DE ENTREVISTA

(l)n‘,gtd »aabogados, jueces, notarnios, registradores, caredrancos especialist u)
Titulo: La Medida Cautelar de Anotacién de la Demanda en los Registros Publicos como
Mecanismo de Proteccion al Tercero Acreedor de Buena Fe

Datos del entrevistado :
Entrevistado: QQMLW:QQ—CL% ............................................................

Cargo/Profesion/Grado Académico: . J.u..chb...\ % Tutgade dlo Tes biys Trows (Tos

|n5titu‘—‘i6"5??»&&(...-]%&}‘.@;99...dm.:);musgm s, Bl dpun Meaoels
Lugar: [pii2. Mesdo...... Fecha: Duracién; AL Smin

OBJETIVO GENERAL
Determinar el amparo al anterior propietario legitimado ante la proteccion

de un tercero acreedor de buena fe producto de la medida cautelar de

anotacion de la demanda en los registros publicos

1. ¢ Existe mecanismo legal que podria ser un efectivo instrumento de proteccion hacia el
tercero registral?
Lo o neuperiocss. b ceas xoadBy. . ko 2ok Cule. e Tomes

0. tasli . e T ol g 0 covdb con Toxarsn. pecsae,
9@%&%@4 ..... oﬂo,mduwaw;lgs ........... “@f‘l@&@ ......
AL rveeson B e g0 500 I Seccorien di Tropeskd ..
a?{/WAQ%Cﬂf”ﬂ?:AC[?«JAITIU“C/Q‘/D?WM{,.,; ........................

2. (Esla Medida Cautelar de Anotacion de Demanda un aspecto relevante cuando se trata

de un tercero registral?

...... /J‘fm.zl.yﬂfi&jl%\._.fol\)J-((L‘«KKQQ\Q,U(J?TQC‘:LQOGQCL&O}U_\TM
(Z\Dcag\aoo‘o&)eéwcwqmwd(lwf g/,Agrl Gee oo, trplior
e néd, do-y. m/o?-ewmmwtu k. S ol _promelelio

..(./1,6,2..,...ﬁw\ﬁm..&&...ﬁ‘vj"a_../ar‘wu/i‘(.‘o‘ 9«\1..(/4,7‘—(2f@’9,ﬂ"€‘("%?7°fa/&<
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&7

! 3. ¢Cree usted que el fraude inmobiliario esta regulado de modo adecuado o se evidencia
la presencia de un vacio legal?

Jml)@(ygogljpilf%\)ld&ﬂbubw—llQ\E(W"blﬂl\ﬂzyzo s
Tereen. X aocodcobo ol adles oy so o Mg

4. (Considera que la vigencia de la ley 30313° es una ley que desampara el fraude
inmobiliario y protege al anterior titular del predio?

MeQ&e@,wO@CoﬁexTM, ......................................................................

OBJETIVO ESPECIFICO 1

Delimitar cémo prevenir un intento de fraude inmobiliario si se ampara al
tercero registral mediante la tutela cautelar

5. ¢Usted considera relevante la proteccion del anterior propietario legitimado, o la del
tercero registral?

Pheden  2RUY 0 2o 92 il BMem Gl
ampome. oloideek (o Boes Fo df TTercwrno

................................................................................................................................................................
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8. ¢Cual considera que seria el mecanismo mas eficaz para proteger al anterior titular del
predio?

f Do@p&L&/\OWUM{)m\]%}WM ...................
Qcoq\;ﬂwb(wﬁuoﬂmza@nb,l%gﬂuﬁ ...............
..... + MCM@&\D%&U@vwa\Ea

OBJETIVO ESPECIFICO 2

! Evidenciar la aplicacién del principio de la fe publica registral si un tercero
| registral se ampara en el tramite de un proceso cautelar

7. ¢Considera algun efectivo mecanismo de proteccion que coadyuve a la reduccién de
fraudes inmobiliarios hacia los anteriores propietarios legitimados?

8. (Considera que el Tercero registral debe ser protegido, a pesar de que se evidencia
mediante la accién cautelar que este adquirio conocimiento del vicio en el vinculo
anterior?

J»&Q)\&\ﬁ/uuﬁt\\
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OBJETIVO ESPECIFICO 3

I S I ,

| Especificar si sera relevante la aplicacion de los Articulos 2014°, 2016°, 2017°
y 2022° del Cédigo Civil, si un tercero registral se acoge al proceso cautelar y

| sus requisitos.

9. ¢(Considera usted que la Ley 30313 se encuentra amparado en el principio de la fe

Publica registral?

¢La aplicacion del Articulo 2017° 2018°y 2022° del Cédigo Sustantivo plasma una
esperanza de eliminar el fraude inmobiliario o de no perjudicar al anterior propietario
legitimado?

—_—

0 Nk Boseo 0

SELLO del entrevistado FIRMA del entrevistado
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Yo, José Jorge Rodriguez Figueroa, docente de la Facultad de Derecho y Escuela
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