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Presentacion

Sefiores miembros del jurado:

La presente investigacion titulada La aplicacion del Principio de Legitimacion
y Fe Publica Registral frente a la Apariencia Juridica y la Responsabilidad
del Registrador Publico tiene como propédsito buscar responsabilidad penal para
el Registrador Publico, realizando un analisis sobre los casos de fraude
inmobiliario por apariencia juridica que se encuentran inscritos en los Registros
Publicos sin haber pasado por observacion alguna. Asimismo, se cuestionan dos
principios bases del sistema registral peruano como son el Principio de
Legitimacion y Fe publica registral por ser estos los que brinda seguridad, certeza
y proteccién al tercero que adquiere de buena fe sobre los actos que se

encuentran plasmados en los asientos registrales.

Asi, cumpliendo con el reglamento de grados y titulos de la Universidad Cesar
Vallejo, la investigacién se ha organizado de la siguiente manera: en la parte
introductora se consigna la realidad problematica, los antecedentes o trabajos
previos, las teorias relacionadas al tema o marco tedrico, la justificacion del
estudio y el planteamiento del problema, estableciendo en este, el problema de la
investigacion, los objetivos y los supuestos juridicos generales y especificos, en
la segunda parte se aborda el marco metodolégico en el que se sustenta el
trabajo como una investigacién desarrollada desde el enfoque cualitativo, de tipo
de estudio orientada a la comprension a la luz del disefio de la teoria
fundamentada. Acto seguido se detallaran los resultados que permitiran arribar a
las conclusiones y sugerencias, todo ello con los respaldos bibliograficos y las

evidencias contenidas en el anexo del presente trabajo de investigacion.

La autora
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RESUMEN

El presente trabajo de investigacion que tiene, se orienta a la responsabilidad del
registrador publico por la inscripciones con apariencia juridica y que se
encuentran protegidas dos principios bases que son el principio de legitimacion y
fe publica registral perjudicando asi al propietario legitimo y eximiendo de toda
responsabilidad al registrador publico generandose un problema que no tiene fin,
puesto que si se sigue sin sancionar este tipo de fraudes inmobiliarios, los
registradores seguiran incurriendo en error sin importar o no si los sistemas que
poseen como apoyo de revision son los correctos y ayudan a la prevencion de la
enajenacion de un bien ajeno, es por ello que el presente trabajo de investigacion
es de enfoque cualitativo porque se desarrolla el analisis de la situacion en base
a casos reales y se entrevistara a los operadores juridicos especialistas en la
materia. Por lo que al recoger las apreciaciones personales de cada uno de los
operadores entrevistados se ha teniendo en cuenta que debe de existir
responsabilidad penal para el registrador por inscripciones defectuosas por

apariencia juridica.

Palabras claves: principio de legitimacién, principio de fe publica registral,
apariencia juridica, enajenaciéon de bien inmuebles, responsabilidad del

registrador publico.



ABSTRAC

The present research work is oriented to the responsibility of the public registrar
for the inscriptions with legal appearance and that are protected two basic
principles that are the principle of legitimacy and public record thus damaging the
rightful owner and exempting of all responsibility the public registrar generating a
problem that has no end, since if it is still not sanction this type of real estate
fraud, the registrars will continue to make mistakes regardless of whether or not
the systems they have to support revision are correct and help the prevention of
alienation of an alien property, that is why the present research work is a
qualitative approach because the analysis of the situation is developed on the
basis of real cases and the legal specialists specialized in the subject will be
interviewed. So when collecting the personal assessments of each of the
operators interviewed, it has been taken into account that there must be criminal

liability for the registrar due to defective registrations due to legal appearance.

Key words: principle of legitimation, principle of public registry, legal appearance,

transfer of immovable property, responsibility of the public registrar.



Los principios del Derecho son subdivididos en principios generales y los
principios generales especificos que son aquellos aplicables a casos en
especifico que dependan de una caracteristica especial, en el ambiente registral
los principios utilizados son comunmente llamados principios registrales, estos
principios ayudarian a los funcionarios publicos encargados de la labor registral
(registradores publicos) a desarrollar de una adecuada calificacién para los titulos

ingresados a su cargo.

El principio de legitimacion y fe publica registral son principios que dan seguridad
juridica al usuario que adquiere la propiedad (hablando de transferencia de
bienes inmuebles) el primero no admite cuestionamiento alguno de la decision
que sera anotada en el asiento correspondiente de la partida del inmueble objeto
de la transferencia y el segundo otorga plena seguridad al tercero que adquiere
de buena fe, no existiendo oportunidad para que se revoque la adquisicion del

dominio.

En este sentido el sistema juridico ha buscado la proteccién adecuada para el
usuario de la poblacién que adquiere un bien inmueble con los presupuestos y
requisitos establecidos por ley, empero, para ello tendria que existir una justa
actuacion de manera global de todos los elementos juridicos que coadyuvan al
desarrollo como por ejemplo son el registrador publico al realizar la calificacion
registral de los titulos que le son asignados como carga administrativa a su
despacho, toda vez que si existiese un error de inscripcion, se trataria de una
apariencia juridica, que de algun modo pudiera acondicionarse de manera ideal
como un acto totalmente licito y ser un fraude inmobiliario por transferencia de
propiedad a un tercero. En tal sentido segun los principios ya antes mencionados
este tercero adquiriente de buena fe es amparado por la buena fe de la

formalizacion e inscripcion del acto no despojandolo de la propiedad.

Vulnerando los derechos del propietario legitimo puesto que a pesar de resultar
afectado por la circunstancias, se encontrara en la imperiosa necesidad de
acceder a un engorroso proceso judicial para recuperar el dominio de la

propiedad que le correspondia como consecuencia de la inscripcion defectuosa.



Para dar con la verdadera titularidad del predio, con la sentencia del proceso se
estaria dando respuesta al principio de la legitimacién encontrando que el asiento
de inscripciéon dado en aquella oportunidad no es el mas exacto, sin embargo no
se procede con la devolucién del inmueble puesto que la ley indica que se

procede Unicamente con la cancelacion del asiento.

Se tiene que el Registrador Publico puede utilizar como medios para ejercer su
calificacion, los documentos que fueran presentados por los usuarios y los
asientos que ya obren en la base de datos extendiéndose estos hasta los titulos

archivados de los Registros Publicos.

Entre lo expuesto se tiene que el Registrador podria encontrarse inmerso en una
escases de medios para realizar su calificacion registral, sin embargo es dificil
pensar ello pues, Registros Publicos es una entidad estatal intercomunicada con
varias instituciones del Estado una de ellas y parece ser la mas importante para
evitar defectos de estado civii es RENIEC, en tanto si tienen los medios

suficientes para efectuar una adecuada calificacion registral.

Es un requerimiento legal la disposicion que el Registrador cruce informacion
respecto a la calificacion de los titulos con los documentos que el usuario se haya
remitido a presentar y en base a los antecedentes registrales que obren en los
titulos archivados. “Lo que no consta dentro de los documentos ingresados junto
con la solicitud de inscripciéon a los Registros Publicos no puede ser objeto de
calificacion registral”’. Para hacer valer la teoria podemos examinar los alcances
de calificacion establecidos en el articulo 32 del Reglamento General de los
Registros Publicos, en el caso concreto es de mayor importancia lo sefialado en
su inciso d) puesto que este inciso indica que los alcances de calificacion del
Registrador Publico permite verificar que el acto presentado para su inscripcion y
asi como los documentos que acompanfan la solicitud, cumplen con los requisitos
de forma y formalidad de acuerdo a las disposiciones legales en materia

registral”.



Se tiene que cada titulo ingresado a cualquiera de las oficinas diarios de la
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos es encomendado vy
agregado al despacho de un Registrador, sometido asi el referido titulo a un
proceso de calificacion como filtro necesario a efectos de verificar los
presupuestos formales y legales de la documentacién presentada para alcanzar a
la inscripcion del o los actos rogados, en base al principio de rogacion, estipulado
en el articulo 2011 del Codigo Civil vigente, el cual sostiene que los
Registradores Publicos estan capacitados y autorizados para que mediante su
proceso de calificacion verifiquen la legalidad de los documentos presentados al
Registro, los mismos que coadyuvan la solicitud de inscripcion del acto rogado
presentado, adicionalmente a ello se verifica la capacidad de los otorgantes y la

validez del acto, y los antecedentes hasta llegar a los titulos archivados.

Continuando con la anotacion de los asientos de inscripciéon, el Estado se ha
encargado de conceder facultades especiales a los Registradores Publicos, pues
son ellos quienes al pasar por una serie de filtros y respetando axiomaticos
parametros otorgan titulos de propiedad a los contratantes en un Negocio
Juridico y ademas de ello confieren seguridad juridica, protegiendo asi al tercero
adquiriente de buena fe bajo todo supuesto siempre y cuando no se demuestre

su mal proceder o haya resolucion judicial que declare el acto invalido.

Por otro lado, hablando de seguridad juridica. Marcial Rubio Correa, nos expresa
literalmente que la seguridad juridica consiste, por su naturaleza que el Derecho
sera tendria que ser respetado y cumplido, por lo tanto, el accionar de las
personas, pero basicamente del Estado, seran previsible. Lo primordial de la
seguridad juridica es poder tener una percepcién del comportamiento de las
personas a en determinadas situaciones y del poder de acuerdo de lo que manda
el derecho. Es posible que los ciudadanos no se encuentren de acuerdo con las
conductas y/o medidas que se tomen, pero cuando encuentran esa seguridad
juridica reconocen cuales son las que establece el Derecho; esto permite

desarrollar y planificar una vida propia y sus situaciones de manera correcta.



Estando lo expuesto que seguridad juridica brinda el estado respecto al fraude
cometido mediante el supuesto de la apariencia juridica, si sabemos que el
tercero que adquiere de buena fe no se vera perjudicado con el resultado de
dicho fraude, entonces nos encontramos en una disputa y procesos judiciales de
nulidad y anulabilidad del acto juridico entre el supuesto titular registral y quien si
ostentaba el dominio, el mismo que ha sido despojado de su derecho de

propiedad de manera fraudulenta.

Bajo este supuesto porque no otorgarle responsabilidad al Registrador Publico
que es quien ha sido el ente verificador del acto y los documentos publicos

presentados para efectuar la transferencia de un bien mueble o inmueble.

Aproximacion tematica.

Registrador publico es aquella persona designada por el estado para que
mediante un proceso exhaustivo de calificacion otorgue titulos de propiedad
segun la rogatoria de los usuarios, si bien este funcionario publico recibe la
responsabilidad del otorgamiento de titulos de propiedad o transferencias deberia
de contar con una responsabilidad penal en respuesta a aquellas inscripciones
defectuosas donde propietarios legitimos son despojados de su derecho de

propiedad.

Nuestra legislacion exime de cualquier tipo de responsabilidad para el
Registrador Publico por consecuencia de la apariencia juridica, siempre avalando
a este funcionario publico por los alcances de calificacion a los cuales debe de
cefiirse para la evaluacion de los titulos presentados ante los Registros Publicos,
seran estos funcionarios publicos que por un encargo conferido del estado tengan
la responsabilidad de verificar la legalidad de los documentos y la capacidad de
los otorgantes, pero hoy en dia en medio del boom inmobiliario que existen en
nuestro pais se detectan muchos casos de errores administrativos en los
procesos de titilacion, fraudes o suplantacion de identidad, siendo esto un

problema latente ya que afecta al triangulo contractual.



Ahora bien, si existe la atribuciéon de responsabilidad del estado para con el
Registrador Publico a efectos de que sea él quien se encargue de otorgar los
titulos de propiedad porque eximir de responsabilidad alguna al ya antes referido
al existir otorgamiento de titulos defectuosos, en el ambiente socio juridico todo
se encuentra entre la accidon y reacciéon como la accién y la responsabilidad, por
lo que deberia este funcionario publico responder en proporcionalmente por la
participacion del acto que se esta cuestionando (transferencia de un bien a noon

dominio).

En la actualidad la aplicacion del principio de Fe Publica Registral se ha
convertido en un aliado para los fraudes registrales que se vienen desatando en
nuestra sociedad, toda vez que es la aplicacion de este principio que da
seguridad juridica explicita al tercero que adquiere de “buena fe”, esa presunta

buena fe que no es evaluada ni afectada.

Ahora bien, que tenemos frente a la apariencia administrativa, es decir a los
titulos otorgados por COFOPRI mediante su empadronamiento precario en
asentamientos humanos o predios rurales no urbanizados que finalmente se
encuentran inscritos en los Registros Publicos tras haberse efectuado el traslado

al Registro de Predios de Lima.

Existe una total irregularidad en los predios que fueron saneados mediante este
procedimiento de empadronamiento de COFOPRI y el traslado de los mismos al
Registro de Predios de Lima, toda vez que no existi6 un filtro previo y
estrictamente necesario para corroborar los datos brindados por los usuarios. Si
hablamos de datos los problemas mas frecuentes que se pueden apreciar en los
predios saneados por COFOPRI son el Estado Civil de los otorgantes, si bien es
cierto se indica que el estado civil del otorgante es declarativo a efecto de
tramites administrativos que pudiera realizar, empero ;Ddénde queda el Registro
Nacional de Identificaciéon y Estado civil?, no es COFOPRI encargado del
saneamiento de las propiedades quien deberia de cumplir con efectuar las
verificaciones en la base de datos del RENIEC cuidando asi el derecho legitimo

de los otorgantes.



Es por ello que el presente trabajo de investigaciéon busca atribuir responsabilidad
al Registrador Publico en caso de apariencia Juridica o administrativa para que
se estos ultimos tengan mas compromiso y exijan los medios necesarios al
momento de calificar titulos que ingresan al Registro, verificando asi todo tipo de
indices y lograr una inscripcién en mérito de documentos que son reales y legales

en todo esplendor.

Trabajos previos.

Internacionales:

Costa rica.

“Analisis del fraude inmobiliario a la luz de nuestra jurisprudencia”

La Revista de ciencias juridicas de la universidad de costa rica presenta un
analisis por Jorge Jiménez Bolafios profesor asociado de la Facultad de Derecho.
Este anadlisis refleja la posicion de los Tribunales Registrales expresados
mediante resoluciones de la primera y tercera Sala y la Sala Constitucional de

Costa Rica frente al Fraude inmobiliario.

El analisis empieza con las definiciones basicas del fraude inmobiliario indicando
que el problema comienza al momento que se inscribe un titulo que no fue
debidamente verificado por los funcionarios especializados para el encargo
conferido por el Estado, titulo que otorga derechos de propiedad a un tercero de
buena fe que compra un bien inmueble de una manera presuntamente licita
confiando plenamente en la publicidad registral y el Sistema verificacion y

calificacion que ofrecen los funcionarios publicos de esta Superintendencia.

El autor llega a la conclusion que adoptando los criterios de justicia que rigen en
ese Costa Rica deberian de dar mayor proteccién al propietario original pues es a

quien se le ha despojado de su derecho de propiedad de una manera realmente



injusta e ilicita posiblemente y de la manera mas recurrente que es la
suplantacion de identidad, ahora es tercero que adquiere de buena fe,
efectivamente también debe de ser indemnizado pero hablamos de los tipo de
indemnizacién y el tiempo del ejercicio del derecho, al tercero de buena fe se
puede trabajar una indemnizacion favorable y equitativa al dinero que este invirtié
en la transaccion de dicho inmueble, pero seria proporcional indemnizar al
propietario original con una cantidad de dinero equivalente a la valorizacion de su
inmueble, pues hoy en dia en muchas partes del mundo existe el boom
inmobiliario el cual favorece en tanto a las personas duefias de inmuebles
ubicados en zonas estratégicas o aquellos que posean mas de 100 metros
cuadrados pues son estos bienes que haran que su patrimonio valla creciendo al
transcurrir de los afios toda vez que el valor que tenia al momento de adquirirlo

no quedara estatico, este aumentara a medida del paso del tiempo.

Es por ello que el andlisis en mencion indica que es el Estado quien debe de
iniciar la medida de proteccion y devolucién del estado original del derecho al
propietario original, toda vez que este titulo de transferencia fue otorgado por uno
de sus funcionarios publicos y de manera consiente se reconoce que el Registro
de Propiedad general riesgos juridicos y ultimamente somos testigos de muchos

fraudes inmobiliarios que aquejan a las sociedades.

1.3 teorias relacionadas al tema.

Tesis denominada:

La falta de actualizacion de los datos del estado civil y el matrimonio civil,

efectos juridicos en la seguridad juridica y el trafico comercial.
Autor: Wuilber Jorge Alca Robles
En el contenido de esta investigacion realizada por el autor Wuilber Jorge Alca

Robles se puede apreciar el detalle del trabajo realizado por Registros Publicos —

SUNARP empezando a definirlo desde sus antecedentes citando a autores como



lo son Roca Sastre, Amorés Guardiola, Hernandez Gil, Sanz Fernandez entre
otros llegando todos a la conclusién que el concepto tanto del derecho registral
como del mecanismo de este es basado a todos aquellos actos comprendidos
que se encuentren como parte de los actos inscribibles en el registro que
corresponda su inscripcion segun su naturaleza, asimismo cabe resaltar que se
enfatiza en la mencién de las caracteristicas de este derecho registral a efectos
de que se adecue al sistema registral peruano, siendo las caracteristicas las que

a continuacion pasare a detallar:

Es un Derecho auténomo:

Siendo que el Derecho Registral que es aplicado por los Registros Publicos
posee sus propios principios, leyes, reglamentos, y Directivas que regulan los
diferentes registros que conserva dentro el Sistema Nacional de los Registros
Publicos, asimismo tienen dentro de su institucién al Tribunal Registral que es
aquel érgano colegiado que se encarga de evaluar los titulos en materia registral
que seran evaluados en segunda y Ultima instancia, este tribunal registral esta
conformado por salas descentralizadas que como expresa el Reglamento
General de los Registros publicos esta se encarga de resolver apelaciones contra
las observaciones, tachas y otras decisiones de los Registradores Publicos y
abogados certificadores; debiendo pronunciarse confirmando total y/o
parciaimente la decision del Registrador publico liquidando las tasas
correspondientes de acuerdo a ley, generado esta respuesta una resolucion que

también sera elemento coadyuvante para el desarrollo de sus actividades.

Es un Derecho Limitativo:

ya que se pone en practica el criterio del Numerus Clausus o cerrado, toda vez
que solo sera objeto de inscripcion aquello que se encuentre regulado en algun

dispositivo legal, ya sea Ley, Decreto Ley, Decreto Legislativo, etc.



Es un Derecho Formal:

Se lo conoce como Derecho Formal porque solo es susceptible de inscripcion
aquello que se encuentre formalizado en una parte notarial, judicial o un

documento administrativo que alcance las formalidades que la ley indica.

En suma este trabajo de investigacion resuelve los conceptos y el desarrollo de
los Registros publicos, sus funcionarios, sus reglas, criterios, método de trabajo,
las etapas y desarrollo del procedimiento registral, estando presente en este la
solicitud de inscripciéon que es aquella donde se consigna el acto rogado y se
completan los requisitos a efectos de identificar al presentante y conocer el
registro al que corresponde el referido acto rogado, al ingreso de esta solicitud a
registros publicos se genera una anotacion de los datos exactos del ingreso en el
Libro Diario generandose automaticamente un asiento de presentacion del titulo
el mismo que va acompafiado de un tiempo de vigencia y prorroga los que tienen
como regla general una vigencia de treinticinco dias habiles lo que comunmente
es llamado plazo ordinario, sin embargo de ser el titulo presentado objeto de
observacion por el Registrador Publico a cargo se complementarian un adicional
de 25 dias habiles teniendo un total de 60 dias habiles a efectos de subsanar el

titulo.
El titulo obtiene una reserva de calificacion por dos casos, el primero por no
abonar los derechos necesarios para la calificacion el titulo o por la existencia de

un titulo anterior que el acto sea incompatible con el solicitado.

Por otra parte esta investigacion une las funciones de Registros Publicos y la

Funcién de Reniec en base a la actualizacién de datos.
Acta de celebracion de Matrimonio
Documento mediante el cual se acredita la celebracién del matrimonio, siendo

este un requisito esencial para que los contrayentes puedan presentarse ante un

funcionario de registro civil del reniec e inscribir el acto juridico celebrado.

10



El autor en el desarrollo de su investigacion establece los conceptos vy
procedimientos para la inscripcion de los distintos matrimonios, toda vez que es
necesario saber el procedimiento y los dias en los que el acta de matrimonio sera
inscrita en el RENIEC.

“En el Matrimonio Civil ordinario no existe la actuacioén de declarantes, una vez
realizado el acto juridico la autoridad competente tiene aproximadamente 15 dias
habiles para enviar el acta de celebraciéon al registro para que proceda a su
inscripcion correspondiente, en caso contrario e incumplimiento de la autoridad
competente el o los contrayentes pueden realizar el tramite de inscripcion
presentando una copia certificada del acta de matrimonio ante el registro
competente para su debida inscripcion. El Registrador de Estado Civil al recibir el

acta debe de proceder a inscribirla inmediatamente.

En el Matrimonio Civil celebrado por Parroco, se inicia el proceso de inscripcion
cuando el parroco celebrante envia el acta de celebracién a la oficina registra
correspondiente. En esta inscripcién no existe la participacion del declarante. El
acta debe de ser enviada en duplicado al Registrador Civil por el parroco
celebrante en un plazo no mayor a las cuarentiocho horas después de haber
celebrado el acto, una vez que los referidos documentos se encuentran en el
poder del registrador se debe de proceder a su pronta inscripcion, devolviendose
el cargo del acta con la fecha y hora de recepciéon y quedandose un ejemplar

para el archivo del registro.

En los Matrimonios Civiles celebrados en Comunidades Campesinas y Nativas se
formaliza ante un comité especial conformado por la autoridad educativa y por las
autoridades de mayor jerarquia en la comunidad. El presidente es el directivo
mayor de la comunidad, este comité debe de enviar el acta de la celebracion del
matrimonio en un plazo no mayor a los quince dias habiles al Registro Civil mas
cercano para proceder con su inscripcién. Nuevamente el unico sustento de la
inscripcion es el acta de celebracion, suscrita por el comité especial, los

contrayentes y sus testigos.
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Luego de revisado el procedimiento para las inscripciones en los Registros
Civiles de varios tipos de celebracién de matrimonios podemos encontrar que la
falta de actualizacion del estado civil de las personas es un problema inminente
que nos encierra en grandes problemas tanto sociales como patrimoniales, esta
comunicacion entre la entidad celebrante y el RENIEC segun los datos recogidos
deberia de existir con las formalidades y plazos establecidos, sin embargo es

distante la realidad social.

Tesis denominada:

Deben de modificarse las disposiciones legales sobre el registro de estado

civil

Autor: Laureano U. Rivas.

Esta investigacion nos permite tener una percepcion de lo sucedido hace
aproximadamente un siglo, situaciéon que nos permite hacer un analisis respecto
al cumplimiento de las ordenanzas, toda vez que sigue existiendo la irregularidad
de inscripcion de los matrimonios civiles municipales y el traslado de las acta al

registro de estado civil en RENIEC.

Tesis denominada:

La delimitacion del supuesto de la compraventa de bien ajeno y sus
particulares efectos con especial referencia a la situacion del propietario del

bien.

Autor: Jhusein Fort Ninamancco Cordova

El autor expresa un analisis referente a la transferencia de un bien ajeno,
apuntando un bien que no es legitimamente propio del vendedor, pero sin

embargo a efectos del contrato de compraventa y los principios que analizamos

como son el Principio de Legitimacién Y Fe Publica Registral, se puede percibir
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que el comprador sera siempre tratado bajo los “buenos efectos” de estos
principios, toda vez que de acuerdo al conducto regular que continuamos es poco

probable determinar la mala fe en el actuar del tercero.

Tesis denominada:

El compromiso de contratar y su acceso al registro de propiedad inmueble.

Autor: Carlos Manuel Misari Argandoiia.

Este autor desarrolla su investigacion en base a la inscripcion del compromiso de
contratar y su acceso al registro, es decir la importancia que se le pone a los
contratos preparatorios o las promesas de ventas, verificando su acceso a los
Registros Publicos, por lo que al igual que esta investigacion enfatizan en los
principios Registrales dentro de los cuales podemos encontrar el Principio de
Legitimacion que como ya hemos indicado es aquel principio que respalda el
contenido establecido en los asientos de inscripcion otorgandoles presuncion de

certeza hasta que exista resolucion judicial que declare su invalidez.

El Principio de Fe Publica Registral es uno de los principios bases que da
seguridad al tercero que adquiere de buena fe, aunque se resuelva, anule o

invalide el derecho de propiedad del vendedor.

El Principio de Prioridad Preferente es aquel que establece la prelacién de un
titulo con otro, toda vez que las solicitudes de inscripcion al ingresar a los
Registros Publicos generan un asiento de presentacion con fecha y hora

instituyendo los minutos y segundos en su ingreso.

El Principio de Prioridad Excluyente es un principio que de cierta manera
demuestra relacion con el principio detallado lineas arriba, el principio de Prioridad
Excluyente suspende la calificacion del segundo titulo ingresado a Registros

Publicos, lo que es comunmente llamado titulo incompatibles pues la calificacion y
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"posterior inscripcion de uno variara la situacion del siguiente por lo que se

produce la suspension hasta que no hayan titulos pendientes.

Doctrina.

“La seguridad juridica que se brinda a través del Registro, tendrian que ser
apreciados conforme se da la evolucion del contexto historico, toda vez que, aun
cuando la esencia de previsibilidad y certidumbre es la misma, las condiciones y
necesidades histéricas de su implementacion en el Pert a fines del siglo XIX,
definitivamente no son iguales que las necesidades y caracteristicas de la
seguridad juridica que exige el mundo contemporaneo.” (Garazatua. J, 2011,
p.171).

Por lo expuesto se tiene que la seguridad juridica tiene que ser de manera
equivalente a las necesidades o consecuencias que puedan estar expuestos en
las distintas culturas, es por ello que se crean sistemas de seguridad y estabilidad

juridica de acuerdo a la razonabilidad del lugar.

Jurisprudencia

El articulo 2014 del Cédigo Civil, consagra el principio de fe publica registral que,
sefalando los presupuestos establecidos que se tienen que verificar dentro de un
acto para que se pueda configurar este principio, los presupuestos son: a) que se
haya adquirido la propiedad objeto del contrato a titulo oneroso; b) presunta
actuacion de buena fe por el adquiriente desde que nace la relacion juridica
contractual hasta el registro de la propiedad en el registro de Propiedad
Inmueble, la buena fe que se presumira siempre y cuando no se compruebe que
el adquiriente estaba al tanto de la inexactitud del registro (presuncion iuris
tantum); c) que el otorgante se encuentre apto y posea con el derecho de
propiedad para otorgar el derecho del que se tratase; d) que el adquiriente
inscriba su derecho, y; e) que al verificar los asientos registrales y/o titulos
inscritos en los Registros Publicos resulten causas que anulen, rescindan o

resuelvan el derecho del otorgante.
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Este principio busca proteger al tercero que ha adquirido, de buena fe, el dominio

de una propiedad que no le pertenecia al otorgante, lo que significa que hay que
realizar un estudio hacia la busqueda de la seguridad en el trafico inmobiliario, y
que podria afectar o descuidar la seguridad del derecho. (Casacion n® 1208-
2006-piura. Sala civil transitoria de la corte suprema de la republica, diario oficial
el peruano, 02.07.2007, p.19783. Considerando sétimo).

La Corte Suprema ha tenido la oportunidad de establecer un concepto de buena
fe acorde con el criterio interpretativo sostenido en esta obra: “ciertamente la
buena fe se presume pero se establece cuando se comprueba que se actué de
manera correcta, es decir estar completamente seguro que se actué de manera
diligente (Casacion N° 3088-06-Lima, de fecha 13/06/2007 y publicada el
01/10/2007, 13° considerando).

Legislacion comparada

Alemania

En este Sistema Registral Germanico el Registro queda en manos de un juez
inmobiliario, quien sera el encargo de verificar la autenticidad y la legalidad de los
titulo presentados. También se aplica el sistema de folio real, sistema por el cual
esta regido nuestro Sistema juridico y por ende se encuentra también bajo el

respeto del tracto sucesivo en sentido material y formal.

De una manera muy similar a nuestra legislacion el principio de fe publica realiza
su apariciéon a manera de proteccion para aquellos que participan en un acto
juridico de buena fe y por motivos adversos puedan ser estafados. El principio de
buena fe publica no se aplicara para titulos que hayan sido mérito de herencias o

por mandato judicial.
En Alemania no existe el orden de presentacion como lo hacen la mayoria de

paises para poder registrar la incompatibilidad de los titulos presentados ellos lo

determinan mediante su libro de presentacion e inscripcion, estos libros ayudan a
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que se determine si existe incompatibilidad en los titulos para que se pueda

efectuar su procedibilidad.

El principio de legitimacion también en uno de los pilares dentro de los principios
en el Sistema Registran Germanico pues este avala el titulo una vez que forme
parte del libro de registral otorgando derecho a favor de una persona, al darse
esta figura se presumira que el derecho existe. Este principio tiene caracter de

luris Tantun pudiendo ser anulado con prueba en contrario bajo resolucion

judicial.

Cabe resaltar que la Responsabilidad del Registrador publico de indemnizar a un
individuo que haya sido victima del fraude inmobiliario y fuera despojado de su
derecho de propiedad por la inscripcion de una apariencia juridica, en el sistema
Registral Germanico también eximen al Registrador Publico de dicha
responsabilidad ya que este pais se encuentra dirigido bajo las normas del

Sistema abstracto de transmision.

Francia

El sistema Registral Francés es aplicado en los paises como Estados Unidos y
Argentina, este sistema es regulado por el Codigo Civil de 1904 (mil novecientos
cuatro) y la Ley de Transcripciones de 1855 (mil ochocientos cincuenta y cinco),
reformuldndose en 1955 (mil novecientos cincuenta y cinco) y 1959 (mil

novecientos cincuenta y nueve).

En el sistema registral Francés es de caracter obligatorio la inscripcion de los
inmuebles, si estos no fueran inscritos existen sanciones y multas
correspondientes para los intervinientes de dicho acto, todos los actos inscribibles
realizadas bajo este sistema deben de ser trasladadas al Registro dentro de un
plazo de tres meses, las inscripciones son mérito de titulos auténticos, aqui se

respeta mucho la figura del tracto sucesivo y los titulos incompatibles.
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Cabe resaltar que el Registrador Publico en este sistema registral no califica la
validez de los titulos, sino Unicamente la precision formal y el cumplimiento
técnico de los titulos en mencion. En el sistema registral Francés no existen
asientos de inscripcion, unicamente existen los registros de presentacion, la
manera de proceder en este sistema consiste en almacenar los documentos

originales recopilados y entomados a modo de protocolo notarial.

En este sistema no las inscripciones no producen los efectos que reflejan los
principios de legitimacién y de fe publica registral aqui se reemplaza estos
principios por la regla de responsabilidad por el incumplimiento de la obligacién
que ellos tienen al inscribir los actos y por lo dispuesto por la jurisprudencia del
pais la cual indica que es el tercero de buena fe quien sera protegidos por
aquellos titulos que ya se encuentren inscritos o titulos que lleguen después al
registro pero que el negocio juridico se haya realizado a tiempo, respetando asi el

principio de prioridad.

En Francia se tiene que los principios reconocidos en nuestro pais como
principios bases y fundamentales del sistema registral que son los de
Legitimacion y Fe publica registral son innecesarios puestos estos desmerecen el
principio de calificacion (trabajo y criterio aplicado por los funcionas publicos.
Como mencionamos lineas los Registradores publicos en Francia no se cifien a
la calificaciéon de los titulos, quien califica el acto y la validez del mismo es el
notario por lo que es el quien debera de responder por los perjuicios que podrian
aquejar a sus clientes, con la excepcidon de darse la cancelacién de una
inscripcion por la existencia de una carga, es aqui donde entra a asumir
responsabilidad el Registrador Publico quien tendra que responder por el de afo

causado de manera personal y patrimonial.

Australia

El Sistema Registral Australiano es utilizado en paises como Australia, Canada,

Jamaica, Uganda, Republica Dominicana, entre otros.
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Robert Torrens quien fuera el creador de este sistema de inscripcion y registro de
bienes inmuebles en Australia se basé en el sistema que daba merito a la
inmatriculaciéon de los barcos, quedando la ley como “ley de propiedad Australia

del sur de 1858 (mil ochocientos cincuenta y ocho).

En este sistema no existen las propiedades si no las tenencias, aqui el estado (la
corona) son propietarios de todas las tierras que existan en este territorio, por lo
tanto al no existir inscripciones, ni denominacion de propiedad no existen titulos,
solo la emisién de certificados de titulos, este certificado de titulo tiene efecto
informativo, publicitario, es aqui donde se consignan todas las transferencias

realizadas sobre la propiedad una vez que ya ha sido inmatriculada.

En este sistema los registradores publicos se hacen responsables por lo que se
encuentre detectable dentro del alcance de calificacién que ellos poseen, el
sistema Torrens rige por el principio que prescribe lo siguiente, todas las
personas que hayan sido despojadas de su derecho o que por una u otra manera
hayan sido victimas de dafios deberan de ser indemnizadas, asi el registro no
haya tenido manera de detectar el ilicito la o las personas afectadas deben de
recibir sus bonos de indemnizacion. Estas indemnizaciones se pagan de un fondo
que se genera y se va incrementando de una porcion de las detracciones que
pagan aquellos usuarios que muestran conformidad con el servicio que les

brindara el Registro.

En este sistema australiano, se trata que la calificacién abarque todos los
sentidos de la manera mas amplia, mas aun si el titulo materia de calificacion
esta ingresando por primera vez al Registro. Este titulo no es calificado
Unicamente por los Registradores de primera instancia, estos titulos son
calificados por unos tribunales especializados que tienen la obligacion vy
responsabilidad de verificar los datos fisicos y colindantes de bien objeto de la
inmatriculacion, para la realizacién de estas verificaciones este sistema cuenta
con sus propios topografos, adicionalmente a ello se procede a realizar las
publicaciones en un periddico de mayor circulacién del lugar a efectos que

alguien mas cuente con algun interés por el bien materia de inmatriculacion.
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Planteamiento del problema

En la actualidad podemos percibir el gran incremento del fraude inmobiliario, el
mismo que no es tratado de la manera mas efectiva posible por nuestro sistema
ya que existen muchas modalidades de defender involuntaria este ilicito como
son la aplicacion de los principios que definimos en este proyecto de

investigacion.

Los principios de Legitimacion y fe publica registral como aquellos principios
bases que protegen tanto los asientos de inscripcion como al tercero que
adquiere de buena fe, empero hoy el principio de fe publica registral es utilizado
de manera maliciosa, a manera de avalar aquello que fue conseguido de manera
ilicita porque de una u otra manera el tercero de buena fe es quien se queda con

la propiedad enajenada destituyendo el derecho del propietario legitimo.

Esta enajenacion de propiedad a noon dominio se puede dar por una apariencia
juridica, la misma que es constituida por documentacion falsa o por una
declaracién que no es precisamente la actualizada, como son los casos de
estados civiles, para lo cual el registrador deberia de contar con los medios
necesarios y sistemas actualizados a efectos de poder detectar estos casos de

apariencia juridica.

Problema General
¢ Qué tipo de Responsabilidad recae sobre el Registrador Publico por la

existencia de la apariencia juridica en las inscripciones de bienes inmuebles?

Problemas Especifico 1
¢ Cual es la consecuencia de la apariencia juridica en las inscripciones de bienes

inmuebles?
Problema Especifico 2

¢ Cual es el resultado de la deficiencia técnico administrativo y el mal manejo de

los operadores juridicos que coadyuvan para la inscripcidn de registros publicos?
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Justificacion

El presente trabajo de investigacion esta orientado al analisis de los niveles de
calificacion registral, para determinar qué tipo de responsabilidad recaeria sobre
el Registrador Publico en los casos de falsificacion de documentos, toda vez que
los Registradores cuentan con un trabajo auténomo, lo cual los obligaria a pasar
los documentos presentados por un proceso de filtros y evaluaciones a fin de dar
anotar el asiento de inscripciéon toda vez que este asiento sera fielmente avalado

por el principio de Legitimacion.

Este tema esta careciendo de la importancia debia, toda vez que por el principio
de Legitimacion y de Fe publica Registral se sobreentiende que los Registradores
hacen su trabajo de acuerdo a la ley pasando por todos los filtros necesarios por
lo cual no existiria dolo en su actuar, aduciendo ellos al incurrir algin problema,
que los documentos presentados ante vuestros despachos son meramente
documentos falsificados de tal manera que escapa del alcance para poder ser

identificados.

Entonces de acuerdo a lo expuesto es solo quien falsifico los documentos quien
debe de responder por el fraude inmobiliario y por el despojo del derecho al titular
Registral. Por qué no se aplica Responsabilidad Civil de los Registradores
Publicos al descubrir que no se cifien especialmente a los alcances de

calificacion estipulados en sus Reglamentos y Leyes especiales.

Objetivos

Los objetivos deben de ser establecido con precision y claridad a efectos de que
no exista duda alguna sobre la orientacién de la investigacion, evitando asi
desvios en el proceso de investigacion cualitativa y ser idéneos de alcanzarse;
toda vez que estos objetivos son las guias de la investigacion por lo tanto son

pautas que hay que seguir de manera continua. Ciertamente, los objetivos que se
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establezcan necesitan tener coherencia y conexién entre si. (Hernandez, 2006,
p1.)

Por lo expuesto el presente trabajo de investigacion se fijan objetivos
directamente relacionados con los problemas de investigacién, toda vez que se
pretende restituir de la mejor manera el derecho de propiedad al titular afectado,
probando asi la participacion dolosa de ser el caso del tercero adquiriente de

“buena fe”.

Objetivos Generales
Identificar qué tipo de Responsabilidad recae sobre el Registrador Publico por la
existencia de la apariencia juridica en las inscripciones de bienes muebles e

inmuebles.

Objetivo Especifico 1
Determinar cual es la apariencia juridica en las inscripciones de bienes

inmuebles.

Objetivos Especifico 2
Examinar cual el resultado de la deficiencia técnico administrativo y el mal
manejo de los operadores juridicos que coadyuvan para la inscripcion de

registros publicos.

Supuestos

Supuesto Juridico 1

Hoy en dia no existe responsabilidad para el Registrador Publico en caso de
existir apariencia juridica en las inscripciones de bienes inmuebles, si bien es
cierto sabemos que nuestra legislacion existe la responsabilidad por la
involucracion o actuaciéon que tenga el agente en la accion, a la vez tenemos
entendido que la responsabilidad atribuible recurrentemente es la responsabilidad
civil la cual puede ser evadida de muchas maneras o ocultando cierto

informacién, es por ello que el presente trabajo de investigacion se orienta mas a
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la responsabilidad penal que podria recaer en los Registradores Publicos, a
efectos que este funcionario publico se sobre exija en su marco de calificacion
ante los documentos presentador con el fin de detectar la documentacion falsa
presentada ante registro, ya que la presuncion de “buena fe” podria coadyuvar a
que estos funcionarios se encuentren libres de responsabilidad en toda realidad.
Claramente entrando al ambito penal se debe de examinar la situacion y la
circunstancia pudiendo concluir si se aplica la pena limitativa de derechos o

privativa de la libertad segun las atenuantes del caso.

Supuesto Juridico 2

Las inscripciones basadas en apariencias juridicas o comunmente conocida
documentacién falsa causan consecuencias en aquellas personas que fueron
despojadas total o parcialmente de su derecho de propiedad, toda vez que en la
etapa de calificacion y verificacién de documentacion presentada al registro no se
identifico la falsedad de los documentos o la deficiencia técnica que pudiera
existir como declaracién en los documentos y la no actualizacién de datos en el
Registro Civil, empero siendo imparciales también se estaria perjudicando al
tercero adquiriente de “buena fe”, toda vez que a pesar que no lo despojaran de
la propiedad, este tendria que verse sometido a toda la investigacion que se

desataria por el problema ocurrido.

Supuesto Juridico 3

La deficiencia técnica de nuestro sistema y los operadores juridicos como 6rgano
coadyuvante son y siguen siendo en la actualidad un gran problema con respecto
a la formalizacién de los actos a realizarse, toda vez que es la falta de
implementacion de sistemas que permite visualizar un error de concepto dentro
de la formalizacién de un acto.

Es por ello que para disminuir por lo menos un porcentaje de inscripciones
defectuosas con consecuencias de modificacion de dominio legitimo es necesario
implementar sistemas actualizados y eficaces para la verificacion de los datos
declarados por los usuarios, asimismo es de gran importancia la actuacion
responsable y proactiva de los operadores juridicos que son quienes ayudan a

culminar el acto.
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2.1. Método

La presente investigacion aplica el método cualitativo a efectos que el
investigador oriente con rectitud, objetividad y precision acerca de lo que
personalmente puede percibir y extraer del mundo que divisa asimismo puede
adecuarlas con experiencias que recoge de las demas personas. De esta manera
el investigador se aproxima a un fenémeno que se encuentra presente y vigente
en el mundo, espacio de desarrollo e investigacion y que ademas puede en de
cieto modo, nos acerca a las experiencias propias, criticas constructivas,
opiniones, etc., recogiendo estas apreciaciones mediante técnicas como la
entrevista que sera aplicada al estudio de casos o el analisis documental que se

esté realizando (Alva, Hoyos, Cabanillas y Leyva 2003, P.114).
2.2. Tipo de Investigacion (enfoque — alcance)

La investigacion basica es aquella que se enfoca en esclarecer los conocimientos
de base cientifica discriminando la intenciéon de dar una nueva aplicaciéon a la
practica, siendo su real fin explicar los fenémenos y encontrar relaciones
existentes entre las variables propuestas, asimismo también se propone a

plantear nuevas formas de interpretacién de un fenémeno.

Enfoque de investigacion

El enfoque cualitativo pretende describir y desarrollar de manera subjetiva ciertos
fenémenos o acontecimientos, que nos ayudaran a generar una interpretacion de
lo particular a lo general. (Hernandez, Fernandez y Baptista, 2014).

Alcances de investigacion

El alcance de la presente investigacion es explicativo puesto que nos permite

saber la razén de la existencia del fendmeno estudiado.

24



2.3. Disefio de investigacion

La investigacién fenomenolégica toda vez que este tipo de investigacion permite
conocer la perspectiva de las personas frente a un fenémeno distinto y su actuar
en situaciones que sean de tipo particular.

2.4. Categorizacion de Sujetos

Los sujetos entrevistados para el desarrollo de la presente investigacion

NOMBRE PROFESION ESPECIALIDAD CENTRO DE

LABORES
ROXANA
ESMERALDA NOTARIAL Y NOTARIA
SIGUENAS ABOGADA REGISTRAL SEKULA
MENDEZ DELGADO
ERIKA PRICILLA NOTARIA
PAREJA ABOGADA NOTARIAL Y SEKULA
BUSTAMANTE REGISTRAL DELGADO

NOTARIA
SHIRLEY NOTARIAL Y SEKULA
MARCELO ABOGADA REGISTRAL DELGADO
ALVAREZ
EINAR SOLIS NOTARIAL Y NOTARIA
SOROGASTUA ABOGADO REGISTRAL SEKULA

DELGADO
LILIAM LESLY UNIVERSIDAD
CASTRO ABOGADA LABORAL CESAR VALLEJO
RODRIGUEZ

UNIVERSIDAD

LUIS CASTRO ABOGADO PENAL CESAR VALLEJO
ROLDAN
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2.5. Poblacion y muestra

Abogados especialistas en el ambito Notarial y Registral a efectos de tener la
percepcion de los acontecimientos que venimos analizando en base a su

experiencia y conocimiento.
2.6. Técnicas e instrumentos de recoleccion de datos

El instrumento de recolecciéon de datos en la presente investigacion sera la
entrevista dirigida de manera individual a abogados especialistas en la linea de
investigacion entre hombres y mujeres de distintas edades, asimismo se
entrevistaran a hombre y mujeres que hayan perdido de manera ilegitima su

derecho de propiedad a consecuencia de la apariencia juridica.
2.7. Métodos de analisis de datos

El método cientifico que se realizé en la presente investigacion es de acuerdo al
enfoque cualitativo, por lo tanto los datos que se recopilan se da a traves del

analisis de fuente documental y las entrevistas.

2.8. Tratamiento de la informacion: unidades tematicas, categorizacion.

Unidades Tematicas

En el presente trabajo, el objeto es la determinar el tipo de responsabilidad que
deberia de recaer sobre el Registrador Publico por la existencia de apariencia
juridica en las inscripciones de bienes inmuebles, los cuales son obtenidos

mediante el analisis de encuestas.

Categorizacion

En el presente proyecto de investigacion, las unidades tematicas antes sefialadas

se categorizan de la siguiente manera:
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Categoria 1: Principio de legitimacion

Los principios registrales

Los Principios registrales son los pilares para la realizacién de un acto inscribible,
estos principios no son los mismos que puedan ser aplicables para todas las
ramas del derecho de una manera genérica, estos son principios especiales ya

que su aplicacion es solo en el ambito registral.

Principio de legitimacion

Una vez que el registrador cumple con los presupuestos para efectuar una
adecuada calificacion del titulo presentado, procede a anotar el asiento de
inscripcion en la partida correspondiente, este asiento nombra a una persona
como titular registral de un bien inmueble, otorgandole asi exactitud y validez a

sus efectos siempre y cuando estos no se declare judicialmente su invalidez.

Este principio exige un grado mucho mas elevado de responsabilidad a los
registradores al momento de calificar el titulo, puesto que los Sistemas
Registrales que acogen a este principio tienden a considerar sus efectos mucho

mas eficientes que en los Sistemas Registrales que no tienen incorporado.

El principio de legitimacion tuvo su primera aparicion en el articulo VIl
perteneciente al Titulo Preliminar del derogado Reglamento General de los
Registros Publicos de 1968, donde se encontraba estipulado de la siguiente
manera. “el contenido en los asientos de inscripciones se presumen ciertos y
producen todos sus efectos, siempre y cuando no se rectifique de manera que

instituyen las leyes, reglamentos o se declare judicialmente su invalidez.
Luego de ello el este principio se establecio en el articulo VI del Titulo Preliminar

del anteproyecto del Reglamento General de las Inscripciones publicado el 4 de

setiembre de 1994 con un tenor modificado y levemente agregado en
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comparacion con el RGRP 1968, quedando estipulado de la siguiente manera “el
contenido de los asientos de inscripcion se presumen ciertos y producen efectos
siempre y cuando no se modifigue o se declare judicialmente su invalidez.
Asimismo se precisa que ninguna inscripcion rectificada o invalidada por
autoridad administrativas, estas tendran que ser rectificadas conforme lo dicta la

ley

Definiendo los principios del sistema registral peruano

Principio de legalidad

Este principio se encontraba prescrito los siguientes dispositivos legales: en el
articulo IV del Titulo Preliminar del derogado Reglamento General de los
Registros Publicos del afio 1968, asimismo se encontraba regulado en el articulo
1044 del derogado Cadigo Civil de 1936.

En el articulo 2011 del Cédigo Civil peruano vigente y en el Titulo Preliminar del
Reglamento General de los Registros Publicos donde se establecen literalmente

de manera distinta, pero comprenden el mismo tenor en palabras disimil.

Entendiéndose que el principio de legalidad sefiala que los registradores publicos
son aquellos funcionarios que revisan y califican la legalidad de los documentos
presentados a efectos de que se inscriba un acto, siendo lo primero que se toma
en cuenta es si el acto materia de rogacion es un acto inscribible o no, de ser un
solo acto y este no fuera inscribible se procede a tachar sustantivamente el titulo,
si estuviéramos hablando de varios actos donde solo uno de ellos no es
considerado acto inscribible el Registrador Publico procedera a observar el titulo
para que el usuario interesado pueda realizar su desistimiento parcial. De la
misma manera se procede a verificar la autenticidad de las personas segun los
Registros personales y la capacidad que tienen los otorgantes, llegando asi a
cumplir con la verificacion de la o las partidas involucradas como antecedente de

la rogacién, llegando asi a revisar los titulos archivados para un mejor
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cumplimiento del encargo conferido (la inscripcién de titulos) de dicho acto para

poder presumir que nos encontramos frente a un acto juridico valido.

Citando la Resolucién Numero trescientos nueve — noventa y seis de
ORLC/TR. Debemos de entender que el Principio de Legalidad o también
interpretado como la Calificacion, los Registradores Publicos son aquellos
funcionarios encargados de la verificacion de los documentos presentados en el
Registro y filtrar informacién alcanzando hasta los antecedentes que constan en
los titulos archivados, no pudiendo calificar o cuestionar la voluntad de los
otorgantes, la motivacion o la declaracion notarial. (Jurisprudencia Registral.

Volumen lll. Pag. 23).
Principio de rogacion

Este principio se encontraba prescrito los siguientes dispositivos legales: en el
articulo IV del Titulo Preliminar del derogado Reglamento General de los
Registros Publicos del afio 1968, asimismo se encontraba regulado en el articulo
1044 del derogado Cadigo Civil de 1936. En el articulo 2011 del Cédigo Civil
peruano vigente y en el Titulo Preliminar del Reglamento General de los
Registros Publicos donde se establecen literalmente de manera distinta pero

comprenden el mismo tenor en palabras disimil.

Entendiéndose que el principio de legalidad sefiala que los registradores publicos
son aquellos funcionarios que revisan y califican la legalidad de los documentos
presentados a efectos de que se inscriba un acto, siendo lo primero que se toma
en cuenta es si el acto materia de rogacién es un acto inscribible o no, de ser un
solo acto y este no fuera inscribible se procede a tachar sustantivamente el titulo,
si estuviéramos hablando de varios actos donde solo uno de ellos no es
considerado acto inscribible el Registrador Publico procedera a observar el titulo
para que el usuario interesado pueda realizar su desistimiento parcial. De la
misma manera se procede a verificar la autenticidad de las personas segun los
Registros personales y la capacidad que tienen los otorgantes, llegando asi a

cumplir con la verificacion de la o las partidas involucradas como antecedente de
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la rogacién, llegando asi a revisar los titulos archivados para un mejor
cumplimiento del encargo conferido (la inscripcion de titulos) de dicho acto para

poder presumir que nos encontramos frente a un acto juridico valido.

Citando Ila Resolucién Numero trescientos nueve — noventa y seis de
ORLC/TR. Debemos de entender que el Principio de Legalidad o tambien
interpretado como la Calificacion, los Registradores Publicos son aquellos
funcionarios encargados de la verificacién de los documentos presentados en el
Registro y filtrar informacién alcanzando hasta los antecedentes que constan en
los titulos archivados, no pudiendo calificar o cuestionar la voluntad de los
otorgantes, la motivacion o la declaracion notarial. (Jurisprudencia Registral.
Volumen lll. Pag. 23).

Principio de especialidad

En nuestro Sistema Registral Peruano se tiene que el principio de Especialidad
da sefial que cada inmueble que sea inmatriculado tendra una partida registral la
cual sera unica e intransferible, de igual manera con las personas juridicas, al
momento de su constitucién se aperturara una partida registral en la cual se
anotaran todos los asientos consiguientes ya sean sus modificaciones,
remociones o inclusiéon de socios. Este sistema de partidas unicas corre tambien
paras las personas naturales, en caso de poderes por Escritura Publica,

Revocatorias 0 cambio de regimenes patrimoniales.

Categoria 2: Principio de Fe Publica Registral.

Principio de fe publica registral

El principio de la fe publica registral otorga mayor seguridad al adquiriente de un
bien inmueble, una vez inscrito su derecho de propiedad, aunque se anule,
rescinda, cancele o resuelva el del otorgante por causas que no se encuentren en

los registros, el codigo civil le otorga el pleno respaldo al tercero que adquiere de

buena fe siempre y cuando haya cumplido con los filtros necesarios en la pre
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compra. Como son los de revisar el asiento registral donde se acredite la
titularidad del transferente.

El Principio de Fe Publica Registral se establecié por primera en el articulo 1052
del derogado Cadigo Civil de 1936, en los siguientes términos: “Los actos que se
produzcan o los contratos que se otorguen por titular Registral, una vez inscritos;
no se declararan invalidos, aunque se anule el derecho del otorgante en virtud del
titulo anterior no inscrito o de causas que no se encuentren como antecedente en

Registros Publicos.”

El Principio de Fe Publica Registral antiguamente se encontraba establecido en el
articulo Il del Titulo Preliminar del Anteproyecto del Reglamento General de las
Inscripciones publicado el 4 de setiembre de 1994 en los siguientes términos:
Aquel que adquiere a titulo oneroso (tercero) algun derecho de propiedad de una
persona que en los antecedentes Registrales aparece como propietario legitimo,
se le salvaguarda su adquisicion una vez inscrito su derecho como nuevo
propietario, aunque después se revoque, invalide o resuelva el del otorgante por

hechos que no competan al Registro”.

Categoria 3: Apariencia Juridica.

Apariencia juridica

Segun la RAE (Diccionario de la Real Academia de la Lengua Espariola), es un
aspecto parecido al algo o alguien. Segun la filosofia es el aspecto exteriorizado
que ofrece cada una de las cosas. Hablando de la apariencia en un campo
juridico podemos entender que es aquella cosa material que parece ser cierta en
su materia pero es un fenémeno irreal, en sintesis podemos decir que la
apariencia juridica es vista como un sentido negativo ya que genera

discrepancias de la realidad con el fondo.

El jurista Espafiol Cano Martinez De Velasco, indica lo siguiente “suele

confundirse apariencia y ficcion juridicas. Pero, se trata de conceptos distintos: La
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apariencia es realidad, nunca la ficcién, aunque es una realidad externa,
necesariamente discrepante con la de fondo.

Asimismo la apariencia deriva directamente de una norma juridica. La ficcion
deriva indirectamente, por la via de una presuncién “de iure”. 3.- La apariencia
equipara la institucion, que falta o falla, con los efectos que tendria si existiese.
La ficcion sustituye no solo los efectos sino la estructura, que faltan, por otros y
otra artificiales. Ademas, la ficcién juridica es siempre un fenédmeno objetivo. La
apariencia lo es mixto, puesto que necesita de unas circunstancias externas, que
la hagan creible a los terceros (aspecto objetivo), y ademas que éstos se la crean
(buena fe; aspecto subjetivo). La ficcion se refiere a las partes de una relacion o

cuasi relacion juridica; la apariencia ademas a los terceros”.

Transferencia de bienes inmuebles

Es el acto mediante el cual una un titular de derecho se obliga a transferirle de
manera parcial (acciones y derechos) o de manera total (lote) a otra ya sea a
titulo oneroso o gratuito. De esta manera el primero renuncia a los derechos

cedidos mediante contrato privado o Escritura Publica debidamente formalizada.

"La sola obligaciéon de trasferir un bien inmueble determinado hace al acreedor
propietario legitimo de él, salvo disposicion legal diferente o pacto en contrario.”
(Cédigo Civil articulo 949°, Lima — Peru).

Responsabilidad del registrador publico.

Responsabilidad Civil.
La responsabilidad civil es una obligacion de subsanar que inicialmente comienza
como consecuencia del dafio o perjuicio provocado por una forma de
incumplimiento contractual o extracontractual (responsabilidad contractual) o de
asumir y rehacer el dafio que ha causado a otra persona de manera natural con el

que no existe algun vinculo previo. Entonces segin Mendoza (2011) afirma:
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[...] La definicién exacta sea naturalmente dicho o bien por un sujeto, se podria
decir, que cuando parte del dario la funcionalidad del ser afectado o del sujeto, es
afectado el cual debera asumir responsabilidad civil, actuando mecanicamente con
el fin de restablecer un orden con anterioridad o como paliativo del mismo, esto
dependera de sus cualidades o funciones que este tenga en cada ordenamiento.
[...], (Mendoza, 2011, p.39).

Es decir, que la responsabilidad se enfocé como aquella obligaciéon de soportar la
reaccién que el ordenamiento juridico vincula al hecho ocurrido por el r
Registrador. En consecuencia se podria decir que el Registrador Publico queda

sometido a una obligaciéon que tendra que asumir.

Por lo que la responsabilidad civil del registrador es una teoria aplicada en funcién
a los tipos de dafios que estos provocan al usuario y que como consecuencia tiene

el perjudicar al mismo.

En suma la responsabilidad civil del registrador es cuando parte del dafio la

funcionalidad del ser afectado o el sujeto, el cual asumira su falta.

Estando lo expuesto podemos observar que nuestra legislacion exime de
cualquier tipo de responsabilidad al Registrador Publico por consecuencia de la
apariencia juridica (documentaciéon falsa o de apariencia veridica), siempre
avalando que el Registrador publico debe de cefiirse a los alcances de calificacion
para la evaluacion de los titulos presentados ante registros publicos, toda vez que
son estos los funcionarios publicos que por un encargo conferido del estado tienen
la responsabilidad de verificar la legalidad de los documentos y la capacidad de los
otorgantes, pero hoy en dia en medio del boom inmobiliario que arremete en
nuestro pais se detectan muchos casos de fraudes o suplantacion de identidad,

siendo esto un problema latente ya que afecta al triangulo contractual.
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Inejecucion de la obligacion en la Responsabilidad Civil.

Ahora bien, se tiene que le corresponde al juez apreciar, en cada caso la omision
y/o incumplimiento de la obligacién de manera total o parcial, sea a destiempo o
imperfecta, sin embargo demostrar la existencia de la obligacion, tratandose de las
obligaciones de dar y hacer y, en el caso de las obligaciones de no hacer, probar
ademas el cumplimiento.

La inejecucion de la obligacion y su forma de solucionar cuando el deudor
simplemente incumple la obligacion o la cumple este de una manera parcial,

morosa o imperfecta, sea por accion o por omision. (Osterling, 2015, p.52)

En consecuencia podremos asumir que responsabilidad recaeria sobre el
Registrador Publico en los casos de falsificacion de documentos, toda vez que los
Registradores cuentan con un trabajo autébnomo, lo cual los obliga a pasar los
documentos presentados por un proceso de filtros y evaluaciones a fin de dar FE

de lo estipulado en el acto juridico.

Es por ello que en el presente trabajo se busca de manera descriptiva la forma en
la que fuera viable atribuir responsabilidad al Registrador Publico en caso de haber
omitido realizar una calificacién exhaustiva, verificando asi todo tipo de indices y
lograr una inscripcion en mérito de documentos que son reales y legales en todo

esplendor, detenta si fuera el caso la falsedad documentaria.

Responsabilidad Civil Contractual

Este tipo de responsabilidad se refiere a la denominada responsabilidad por hecho
ilicito, el cual contiene una obligacion, tanto como la distincion de ambas en merito
a la apreciacion de normas o por su regulacion diferente una con otra aplicadas en
el codigo civil, solo siendo el mismo un indicio mostrandonos que estamos delante
de dos tipos diferentes de responsabilidad, el cual nuestro cédigo no contiene,
mirandolo de otro modo una estructura interna global coherente, dando por lo
contrario, ciertas contradicciones de van a discrepar con alguna de las ideas de un

sistema juridico.
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Donde el sentido de dar interpretacion a los dispositivos normativos, teniendo
como punto de partida la regulacion existente asi como un desarrollo propia mente
dicho de cada una de las instituciones que estan detras de ellas. (Fernandez,
2010, p.39)

Por lo tanto centrandonos en un tipo especifico de responsabilidad se puede
indicar que la responsabilidad civil contractual es aquella que origina un dafo
ocasionado por el incumplimiento de una obligaciéon pactada entre dos o mas
personas originarias de un contrato que guarde la formalidad del documento y la
manera de responder del obligado a efectos de que sea determinable el
cumplimiento o incumplimiento de este. De acuerdo a nuestra legislacion se
presume que el tipo de responsabilidad civil que seria atribuida al registrador
publico seria una responsabilidad de tipo contractual, pues de una u otra forma se
esta contratando un servicio con el estado, y el estado es quien pone a sus
funcionarios publicos (Registradores) a cumplir con el encargo conferido de

realizar las anotaciones de inscripcion.

Responsabilidad civil extracontractual.

Este tipo de responsabilidad es aquella que causa un dafio o perjuicio sin que
exista relacion juridica entre las partes, esta figura de responsabilidad mas se basa
en la teoria de que exista relacion juridica o no, es inconcebible la idea de realizar
algun tipo de dafio o perjuicio a una persona.

En este tipo de responsabilidad se tiene mucho la antijuridica genérica, la cual

abarca las conductas tipicas y las atipicas.

Darios y perjuicios de la Responsabilidad Civil del Registrador.

El dafio, es en realidad un dafio econémico pero que por sus aspectos en los que
se desarrolla es dificil saber cuanto es el valor por el cual se tiene que indemnizar,

por lo que es competencia Unica del juez determinar proporcionalmente de

acuerdo a sus criterios una indemnizacion.
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El dafio moral es similar o con el mismo fin del dafio patrimonial, solo que en el
primero es dificil determinar el monto del dafio causado para efectuar el pago de
indemnizacién, por lo que se le da la facultad a él para que fijjle un monto

proporcional. (Soto, 2015, p.45).

Macia, define el dafio patrimonial de una manera propia. [...] El dafo
patrimonial es la disminucion, pérdida o deterioro de los bienes que comprenden la
masa patrimonial de una persona, recayendo en el objeto de manera directa o

indirecta [...]. (pg. 22)

Podriamos asegurar en el ambito registral el dafio patrimonial ocasionado se
puede configurar por diferentes motivos, siendo estos varios a manos del
Registrador Publico, como el cierre de partidas registrales antiguas, cancelando
gravamenes de manera incorrecta, perjudicando a personas que tenian como aval

estas inscripciones a su favor.

La indemnizacion

La indemnizacién tiene importancia de la causa adecuada en el dafio causado a
efectos de dilucidar la indemnizacién, toda vez que para poder establecer la
indemnizacion de un dafio, es necesario la relacion de una causa adecuada con el
hecho dafioso. Sin embargo existe aun la discusién para poder identificar que

factor de atribuciones el mas adecuado.

En nuestra doctrina se ha tomado en cuenta varios tipos de causas para definir la
indemnizacion del dafio causado, como lo son la causa preponderante, causa
inmediata o la causa préxima, dejando constancia que estas son solo las mas
relevantes para los fines pertinentes de nuestro sistema. Nuestro analisis se basa
en la causa adecuada, que es aquella donde se pueda determinar que el dafio
producido sea la consecuencia exacta y directa del hecho realizado. La causalidad
adecuada se identifica con la manera mas previsible de detectar la consecuencia

del acto que se esta realizando en otras palabras “el dafio”. (Bullard, 2015, p.295)
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Entonces podemos indicar que la causa adecuada en relaciéon al dafio producido
por alguna accion, esta causa adecuada es aquella que permite acercar al
individuo activo con el dafio y asegurar asi una indemnizacion de manera directa

puesto que es realmente posible asemejar el dafio con el autor directo o indirecto.

Responsabilidad penal

Es sancion o pena que se aplica a una persona por el hecho de faltar o incumplir
con una ley, accion que después de ser evaluada sera calificada con el numero de
actos ilicitos que se hayan cometido por la falta o incumplimiento de la ley
prescrita. Con la responsabilidad penal se busca castigar el delincuente y

colaborar en su cambio para que no vuelva a delinquir.

Diferencia de la responsabilidad civil con la responsabilidad penal

Es relevante distinguir a estos dos tipos de responsabilidad ya que la primera se
encarga de buscar justicia y pagar los dafios y perjuicios a una persona de manera
particular e individual mientras que la segunda se encarga de cumplir una pena
que se le aplica a modo de castigo por haber faltado a uno o mas individuos y de

manera accesoria a la sociedad y a sus leyes.

Penas limitativas de derechos

Se dividen en tres clases las cuales son:

Prestacion de servicios a la comunidad

Con esta pena se busca que el procesado sea sometido a ayuda social ofreciendo
sus servicios laborales gratuitos en hospitales, colegios, orfanatos, hospicios y/o
en cualquier entidad publica que el estado ordene en su condena, debiendo

cumplir con estos servicios en horarios y/o dias en los que no perjudique su

desemperio laboral cotidiano en la institucion a la que el pertenezca.
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Este trabajo comunitario serd evaluado y supervisado por funcionarios

competentes para verificar el cumplimiento de la accion y las horas asignadas.

Limitacion de dias libres

Esta pena se desarrolla obligando al condenado a asistir en sus dias libres de
jornada laboral habitual como son los dias sabado, domingos y feriados a un
centro educativo con el fin de ayudar a su pronta rehabilitacion y orientacion, esta

condena sera verificada por funcionarios competentes.

Inhabilitacion

La inhabilitacion producira, segun disponga la sentencia:

1. Privacién de la funcion o cargo en el que desarrollaba sus labores el condenado,
asi este se haya elegido mediante un proceso de elecciones.

2. Imposibilidad de aceptar la delegacion de un cargo, mandato o comision de
caracter publico.

3. Suspensién de derechos politicos.

4. imposibilidad de ejercer algun negocio o actividad por medio de un tercero que
tenga relacion directa con el origen de la condena.

5. Incapacidad para el ejercicio de la patria potestad, tutela o curatela

6. Suspension o cancelacion de la autorizacion para portar o hacer uso de armas
de fuego.

7. Suspension o cancelacion de la autorizacién para conducir cualquier tipo de
vehiculo y

8. Privacion de grados militares o policiales, titulos u otras distinciones que
correspondan al cargo, profesion u oficio que desarrollaba el agente al cometer el

acto delictivo.

2.9 Aspectos éticos

Declaro solemnemente que el proyecto de Tesis y la Tesis que de ella se derive,

sera un trabajo de investigacion auténtica, original y de mi creacion.
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Me comprometo al respeto irrestricto de los derechos de autor, que corresponde
a los autores de los libros, tesis y articulos consultados y analizados en el trabajo,
sea como revision y recopilacion bibliografica y de campo, asi como el resguardo
de las opiniones recibidas, dentro de patron de autorizaciones de publicacion que
se obtengan en los trabajos de entrevista y consultas a realizarse. Esto se
reflejara en la cita de textos y parafrasis que se empleen en el informe de la
Tesis, con riguroso orden de exposicion, de conformidad a la reglas APA para

citas, inclusién de la bibliografia consultada en la bibliografia general de la tesis.

Me comprometo a guardar reserva de las fuentes que deseen conservar de
anonimato, sobre datos y fuentes de manejo personal, y, uso responsable de los
datos oficiales conseguidos, los que se usaran en el desarrollo de la investigacion

y en posibles publicaciones vinculadas al presente desarrollo académico.
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lll. RESULTADOS



Entrevista realizada sistematicamente a cinco abogados especialistas en el area

notarial y registral.

Roxana Esmeralda Siguefias Mendez.
Erika Pricilla Pareja Bustamante
Shirley Marcelo Alvarez

Einar Solis Sorogastua

Morayma Moran Pallaca

Liliam Lesly Castro Rodriguez

G Mmoo w»

Luis Castro Roldan

DESARROLLO DE PREGUNTAS:

OBJETIVO NUMERO GENERAL
Identificar qué tipo de Responsabilidad recae sobre el Registrador Publico por la
existencia de la apariencia juridica en las inscripciones de bienes muebles e

inmuebles.

1.- ;Que percepcién tiene usted sobre el principio de legitimacion y fe publica

registral?

Roxana Sigiiefias (2017), Indica que estos principios son necesarios para la
seguridad que brinda nuestro sistema registral peruano, pero a través de las

deficiencias técnicas a veces perjudica a los usuarios.

Erika Pareja (2017), Serala que los principios son bases para la seguridad del
acto rogado asi como para la seguridad del interviniente adquiriente hablando de
transferencia de bienes inmuebles, empero siempre existe alguna falencia, como
podria ser en el caso concreto la proteccion culposa que podria brindarse a aquel

que no la requiere.
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Shirley Marcelo (2017), Considera que son principios bases que se utilizan para
la determinacion de un caso en concreto, sin embargo existe un punto de quiebre

por quiza ofrecer seguridad a todo aquel que no se le compruebe un mal actuar.

Einar Solis (2017), Dos principios rectores del Derecho Registral y del Sistema
Registral Peruano destinados a brindar seguridad Juridica a traves de la

publicidad de las inscripciones Registrales.

Liliam Catro (2017), Estos dos principios son primordiales para el respaldo de
las decisiones del Registrador Publico, ademas son cimientos de los comandos

registrales.

Luis Castro (2017), Tengo entendido que en materia registral estos son
principios aquellos que brindan seguridad al resultado de un acto, brindado no
tnicamente seguridad para el agente que adquiere un inmueble si no también

amparan la fundamentacion del registrador que suscribe el asiento.

2.- ;Considera usted que el registrador publico deberia de responder penalmente

por una inscripcién defectuosa?

Roxana Sigiiefias (2017), En opinién propia manifiesta que deberia de crearse
nuevas y efectivas reglas para el cumplimiento en la constatacion de datos, es
decir siempre y cuando el registrador tenga las medidas necesarias y suficientes
para poder detectar un aparente y sin embargo no se detecta, si deberia de

responder penalmente por su negligencia.
Erika Pareja (2017), Manifiesta de manera clara y segura que si deberian de
tener responsabilidad penal porque son funcionarios del estado que cuentan con

la responsabilidad de inscribir un acto que conlleva a una modificacion.

Shirley Marcelo (2017), Si porque de esta manera los registradores tendrian

mas cuidado al momento de realizar la calificacion del acto rogado y exigirian los
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medios correctos para efectuar las verificaciones que se encuentran dentro de los

alcances de calificacion.

Einar Solis (2017), No necesariamente, hay inscripciones defectuosas por temas
de forma o incluso irrelevantes que si bien ameritan rectificaciéon correspondiente

no afectan derechos.

Liliam Catro (2017), Si deberian de responder penalmente por una inscripcion
defectuosa, toda vez que se esta tratando la modificaciéon de un derecho que va a
afectar a las partes intervinientes o por lo general a una de ellas. Quiza no
hablemos exactamente de pena privativa de la libertad pero puede ser una

limitativa de derechos o multas.

Luis Castro (2017), Al hablar de una responsabilidad penal lo que la mayoria de
personas piensa que estariamos ya culpando de manera dolosa al Registrador
por alguna inscripcion defectuosa, cuando lo cierto es que también existen penas
por culpa del agente vinculado, lo que se configuraria mejor a este caso, una

pena por culpa o negligencia del Registrador Publico.

OBJETIVO ESPECIFICO 1
Determinar cual es la apariencia juridica en las inscripciones de bienes

inmuebles.

3.- ¢ se ha visto en la necesidad de actualizar sus datos en Reniec?

Roxana Sigliefias (2017), Si, por un error que tenia en mi nombre aunque era
casi imperceptible, de no hacerlo iba a mediar confusién perducial para mi

persona o quiza tercera persona.

Erika Pareja (2017), La Unica actualizacion que he podido hacer hasta el

momento mi grado de abogada.
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Shirley Marcelo (2017), Si, porque soy casada, pero tuve que ir yo a efectuar la
actualizacion llevando mi acta de matrimonio, creo que es fundamental actualizar
el estado civil para no continuar con las deficiencias técnicas que podemos

observar en la actualidad.

Einar Solis (2017), Si, y realmente la necesidad de actualizar permanentemente
los datos en Reniec no solo debe ser eso, es decir, no debe ser una necesidad

sino un deber ciudadano.

Liliam Catro (2017), Bueno, lo unico que he actualizado es mi grado profesional
porque no he tenido nada mas que cambiar, puesto que a la fecha me encuentro

soltera.

Luis Castro (2017), Bueno como todos los que contraemos matrimonio, cambie

mi estado civil de soltero a casado.

4.- ;confia usted en la aplicacién del principio de legitimacion y fe publica

registral?

Roxana Sigiienas (2017),

Si porque son principios que dan seguridad al sistema siempre y cuando se utilice
el mejor criterio y se haga algo que ayude a resolver los problemas técnicos y el
desarrollo profesional de los medios coadyuvantes como son los operadores

juridicos.

Erika Pareja (2017), No como quisiera, ya que he sido testigo de casos en los
que no deberia de ser fiel la aplicacion de estos principios por existir deficiencias
en los datos consignados y/o documentacion presentada, inclusive porque no

decir que podria existir colusion y que no fuera reconocida.
Shirley Marcelo (2017), Si confio en la aplicacién de los principios pero no confio

en los medios que se dan para la configuracién y formalizacion de los asientos

registrales en cuanto a los medios que se tengan como asistencia.
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Einar Solis (2017), Si, conozco el Sistema Registral y es efectivo, la calificacion

registral puede garantizar la seguridad.

Liliam Catro (2017), Si no confiara asi radicalmente pues no estaria confiando
en ninguno de los principios bases que finalmente son creados con un fin en cada
institucion del Derecho, por lo que si confié pero aun falta perfeccionarnos en la
aplicacién de este principio y esto se lo dejamos a los superiores, que ellos son lo

que verifican estos casos en una instancia donde ya el Registrador esta de lado.

Luis Castro (2017), Confié en la creacion del principio, pero son cosas distintas
la existencia de este principio base y la aplicacién del mismo en un caso
concreto, ya que esa aplicacion finalmente es el respaldo del resultado en una
inscripcion pero sabemos que existen algunos actos que no terminan siendo muy

transparentes.

OBJETIVOS ESPECIFICO 2
Examinar cual el resultado de la deficiencia técnico administrativo y el mal
manejo de los operadores juridicos que coadyuvan para la inscripcion de

registros publicos.

5.- ;considera usted que el estado brinda seguridad juridica?

Roxana Sigiiefias (2017), Mi respuesta gira muy entorno a la anterior, pues
considero que brinda una seguridad relativa ya que existen las normas pero la

coyuntura o los operadores juridicos tienen ciertas deficiencias.

Erika Pareja (2017), Si, siempre y cuando se cumpla con todo el protocolo para

formalizar de un acto juridico.
Shirley Marcelo (2017), Si, pero no plenamente porque existen formas de burlar

esta seguridad y asi como los principios materia de analisis se puede proteger

algo que aparentemente es licito.
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Einar Solis (2017), Los mecanismos legales si estdn dados esta pendiente una
intensa labor de educaciéon y concientizacion a la sociedad, una labor de

prevencion positiva.

Liliam Catro (2017), Si, pero siempre existe la manera de irse por la tangente,

buscar la manera y lo digo por los beneficiados en ciertos asuntos juridicos.

Luis Castro (2017), Soy abogado, tengo que confiar en la seguridad que nos
brinda nuestro sistema, empero asi como otorgo confianza a nuestro sistema
juridico también considero la facilidad de ciertos agentes intervinientes en los
procedimientos para poder burlar parcialmente esta seguridad que se nos ha

otorgado.

6.- Al existir un fraude inmobiliario o inscripcion defectuosa por apariencia juridica
¢considera usted que deberia de regresarse la propiedad al legitimo propietario o

respetar la inscripcion a favor del tercero de buena fe? Fundamente su respuesta.

Roxana Sigiiefias (2017), Si, deberia de regresar la propiedad al propietario
legitimo siempre y cuando se compruebe judicialmente que el tercero beneficiado

tenia conocimiento del hecho ilicito o defectuoso.

Erika Pareja (2017), Claro, completamente de acuerdo porque por mas que se
indemnice al propietario legitimo este no esta recibiendo lo que en realidad

perdid, que es su propiedad propiamente dicha.
Shirley Marcelo (2017), Considero que si se deberia de regresar la propiedad al
propietario legitimo pero unicamente mediante un proceso judicial, a efectos que

este tramite sea analizado por un juez especializado.

Einar Solis (2017), Si, pero se deber tener presente que eso solo se puede dar

por orden judicial tutelando el derecho.
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Liliam Catro (2017), Definitivamente si porque siempre hablamos de reparacion
civil y si se llega a concretar esta, pero aun no han analizado si realmente el
propietario legitimo espera la repacion civil 6sea una compensacion pecuaria o

necesita la devolucion de su inmueble.

Luis Castro (2017), Si pues porque no, pero siempre y cuando se realice la
verificacién correspondiente porque hay que tener en cuenta que también hay
una persona perjudicada por este problema que es el tercero y nunca la

desarrollo de la investigacién nos arrojan resultados cien por ciento certeros.

En el desarrollo de la investigacion y con la opiniéon personal y profesional de los
letrados reafirmamos que los Registradores Publicos deberian de recibir una
pena, asi no se tratase de pena privativa de la libertad, toda vez que a muchos de
estos no se les comprueba su mal actuar de manera dolosa, no. Todos estos
Registradores Publicos vinculados a cierto tipo de fraude inmobiliario son
eximidos de todo tipo de responsabilidad aduciendo que este fue inducido a error
al llegar a sus manos un asiento de presentacion con documentos falsificados o
por el siguiente gran déficit que poseemos, como son la no implementacion de
nuevos sistemas tanto técnicos como administrativos para desarrollar una mejor

calificacion en cuanto a los titulos que ingresan a los Registros pubicos.

Por lo que el Registrador Publico puede estar sujeto a la Responsabilidad Penal
por culpa, pudiéndole aplicar una pena limitativa de derechos a efectos que
pueda responder de una manera proporcional y adecuada por su negligencia
como lo hacen diversos tipos de profesionales dentro de las distintas carreras

que encontramos fuera.

Asimismo se necesita evaluar el despojo de un bien inmueble al propietario
legitimo y reforzar nuestros sistemas técnicos para que no continie esta etapa de
fraudes inmobiliarios por criterios minimos de verificacion que como nacion
deberiamos implementar a efectos de contar con un sistema enérgico y dificil de

burlar.
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Técnica de analisis documental

El expediente 26391 — 2012 — 0 resuelto el siete de marzo del dos mil diecisiete
desarrolla el inicio del proceso que se formalizo contra OSCAR OMAR PANTOJA
BARRERO (Reo libre, en carcel por otro proceso), RODOLFO ORELLANA
RENGIFO (reo en carcel), CHURCHILL BRUCE ORELLANA RENGIFO o
CHURCHILL BRUCE RIOS VELA (reo en carcel) y MANUEL ARMANDO
TRUJILLO CASTILLO (reo ausente) a quienes se les acusa por los delitos entre
los cuales tenemos: delitos Contra la Fe Publica - Falsificacion de Documentos
Privados y Uso de Documentos Privados Falsificados, en agravio del Estado -
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos (SUNARP), Federacion
Nacional de Cooperativa de Ahorro y Crédito del Periu (FENACREP),
Superintendencia de Banca, Seguros y AFP y Hermoégenes Clodomiro Cabrejos
Sanchez; contra la Fe Publica - Falsedad Genérica, en agravio de del Estado -
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos (SUNARP), Federacion
Nacional de Cooperativa de Ahorro y Crédito del Perd (FENACREP),
Superintendencia de Banca, Seguros y AFP; contra el Patrimonio - Estafa, en
agravio del Estado- Gobierno Regional de Madre de Dios, Municipalidad Distrital
de San José Alto, Ministerio de Comercio Exterior y Turismo, Municipalidad
Provincial de Vird y Gobierno Regional de Cajamarca; contra la Tranquilidad
Publica - Asociacion llicita Para Delinquir, en agravio del Estado; y contra
OSCAR OMAR PANTOJA BARRERO, RODOLFO ORELLANA RENGIFO,
CHURCHILL BRUCE ORELLANA RENGIFO o CHURCHIL BRUCE RIOS VELA,
por el delito contra la Administracion de Justicia - Contra la Funcién Jurisdiccional
- Falsa Declaracion en Procedimiento Administrativo en agravio del Estado-
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos (SUNARP). Para el analisis
de nuestra investigacion y resultado de la misma los delitos que son de mas
relevancia son los delitos en agravio del Estado — Superintendencia Nacional de
los Registros Publicos, delitos Contra la Fe Publica, Falsificacion de Documentos
Privados y Uso de documentos Privados Falsificados Contra la Fe Publica -
Falsedad Genérica, delitos mediante los cuales lograron inducir en error a los
Registradores Publicos quienes inscribieron sus transferencia ilicitas sin ninguna

observacién al respecto, es de conocimiento publico que todo profesional que se
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encuentre involucrado en un delito en agravio a personas naturales, juridicas y/o
al Estado es investigado de una manera rigorosa hasta puesto a disposicion de la
ley a efectos que cumpla con una sancién ya sea esta una sancioén civil, penal o

administrativa.

Por qué en el caso concreto beneficiar a estos funcionarios publicos
(Registradores) que otorgaron los asientos de inscripciéon sin objecién alguna,
estos deberian al menos ser sometidos a una investigacion rigorosa y recibir
cuanto menos una sancion por culpa como es aplicarse a otros profesionales.

Dentro de las pruebas que se ofrecen en el proceso podemos encontrar varias
inscripciones que no han sido tocadas en lo mas minimo, por qué asegurar de
manera tan plena que estos Registradores no ejercieron ni un solo tipo de
actuacion dolosa en estos procesos o deberiamos presumir como se hace
muchas veces en nuestra justicia que se esta tratando de encubrir personas que

finalmente trabajan para el Estado son quienes mofician derechos inscritos.

Por otro lado tenemos la ley 30313 Ley de oposicion al procedimiento de
inscripcioén registral en tramite y cancelaciéon del asiento registral por suplantaciéon
de identidad o falsificacion de documentacion y modificacién de los articulos 2013
y 2014 del cédigo civil y de los articulos 4 y 55 y la quinta y sexta disposiciones

complementarias transitorias y finales del decreto legislativo 1049.

Esta ley en suma deberia de reducir el trafico inmobiliario y hacer frente por los
propietarios legitimos, empero no existe realmente la defensa al propietario
legitimo, el contexto de la ley y la cancelacién de los asientos se ley6 y se
escuchd bien dentro de la sociedad pero realmente estamos hablando del final

del fraude inmobiliario, segun las modificaciones podemos ver que no.

“El tercero que de buena fe adquiere a titulo oneroso algun 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, cancele o
resuelva el del otorgante por virtud de causas que no consten en los asientos

registrales y los titulos archivados que lo sustentan” (ley 30313, 2015 p.2.)
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La modificacién abarca la facultad del registro de poder cancelar asientos de
inscripcion pero de una u otra forma este bien inmueble que ha sido enajenado
en reiteradas oportunidades como es la forma de operar cuando existe la
presencia del fraude inmobiliario esta propiedad no regresara al propietario
legitimo porque sigue siendo propiedad de quien adquirié de “buena fe” hasta que

no se compruebe lo contrario.

Al analizar de manera concisa encontramos varias falencias de nuestro sistema
Registral, tanto en los sistemas que coadyuvan a que nazca un nuevo derecho
como los que hacen justicia por él, se trata de sancionar todo acto que se
convierta en delito y realizar investigaciones que realmente nos arrojen
respuestas, no se trata de juzgar al autor intelectual a la cabeza del equipo y
dejar los extremidades libres, eximidos de cualquier tipo de responsabilidad,
teniendo asi fundamento para seguir actuando ya sea negligentemente o por

accion dolosa.
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1.- Existen incuestionables investigaciones que desarrollan el sistema de la
transferencia de bienes inmuebles que son formalizados con la existencia de la
apariencia juridica por no ser detectada por los operadores juridicos que
coadyuvan la inscripcion del bien inmueble enajenado como son los

Registradores Publicos.

“hoy en dia segun lo establece el Cédigo Penal, las penas por fraude “no
registral” son de hasta seis afios, y de ser agravado “no registral” hasta ocho
afios de carcel. Por lo que se presume que el tercero que adquiere un bien
determinado esta protegido por la buena fe registral, entonces queda en el aire la
actuacion el infractor registral y el registrador publico que tuve el titulo dentro de
su carga laboral. Ahora con las facultades del Ejecutivo, estas situaciones no se
convalidaran. Por ejemplo, hoy al configurarse un fraude y existir uno de los
participantes burlado respecto a su derecho de propiedad, el Registrador
inscribird esa anotaciéon sin objecion alguna, existiendo la posibilidad que una
tercera persona adquiera el bien enajenado, entonces esta venta esta libre de
sancion penal. Lo que se estaria tratando de alcanzar es que la enajenacion
fraudulenta de un bien determinado quede anulada y no se perjudique al

propietario legitimo, ademas que se sancione al registrador, que a sabiendas

participd en la inscripcién, e incluso a los notarios que dan fe de estos hechos

fraudulentos.” (Javier Priale, 2015, “Fraudes Registrales seran considerados

delitos penales”).

Como lo expresa una entrevista realizada a Gunther Gonzales Barron el gobierno
también estaria involucrado de manera alguna con el fraude inmobiliario que se
viene acrecentando cada vez mas en nuestro pais, se deberia de solicitar
personal que este en constante capacitacién y que se le implementen mejores
sistemas para obtener un mejor resultado como desarrollo de sus actividades

laborales y el otorgamiento de los titulos de propiedad.
“; Cémo cree que opero la red de Rodolfo Orellana en estos estamentos? El

sistema juridico ha fallado. No se trata de los errores de un solo estamento. Fallan

los notarios cuando identifican errbneamente a las personas y alguien se hace
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pasar por el propietario; falla el registro cuando se permite inscribir titulos
falsificados; falla el Poder Judicial cuando, con sus sentencias, termina
convalidando las adquisiciones de terceros de buena fe, pero que se originan en
falsificaciones. ¢;Estas instituciones, entonces, son débiles? ;No pueden evitar
mafias como la de Orellana? Claro, a tal punto que hoy es un problema social.
Los controles estan fallando. No es posible que, en el siglo XXI, el Registrador
siga calificando un titulo de manera artesanal. Deberian emplearse mecanismos
informaticos para evitar el fraude. ¢ No se utiliza ningtn sistema tecnol6gico? No.
Por eso se inscriben libros falsos. El registro no tiene la data de las escrituras
publicas que se estan otorgando en este momento en una notaria de manera

informatica.” (Monzon R, 2015, 12 de mayo).

Al plantear la interrogante ¢ Considera usted que el registrador publico deberia de
responder penalmente por una inscripcion defectuosa? Erika Pareja (2017),
manifiesta de manera clara y precisa que si deberian de tener responsabilidad
penal porque son funcionarios del estado que cuentan con la responsabilidad de

inscribir un acto que conlleva a una modificacion.

Por lo que la pena mas adecuada siempre y cuando no se compruebe de manera
clara que se desarrollé una accion dolosa seria la pena limitativa de derechos.
“las penas limitativas de derechos de prestacion de servicios a la comunidad y
limitacion de dias libre se emplean como penas emancipadas cuando estan
destinadas para cada delito, asimismo estas penas limitativas de derechos
puede ser una opcioén distinta a la pena privativa de la libertad cuando el acto
cometido cuente con una sancién no mayor a los cuatro afios”. (Cédigo Penal,
articulo 31-32, Lima — Per).

Cabe resaltar que los delitos de enajenacion de propiedades a noon dominio
deben de ser penados a efectos que el agente delictivo y el Registrador Publico
gue avalo el acto y realizo su posterior inscripcion paguen con una merecedora
pena el acto cometido, esta pena deberia de ser privativa de la libertad siempre y
cuando se tengan notables pruebas que este funcionario publico actué de

manera “delictiva”, es decir con conocimiento de los hechos, empero si no existen
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las suficientes pruebas que indiquen la completa responsabilidad del registrador
por su actuacion al extender el asiento de inscripcién, es decir se presuma que
fue victima de la apariencia juridico — administrativo se deberia de llegar a una

pena que motive la culpa del este funcionario publico.

2.- La consecuencia de la apariencia juridica en las inscripciones de bienes
inmuebles se ve reflejada basicamente en el derecho legitimo de propiedad, toda
vez que de detras de un acto que sea susceptible de esta aparente realidad

existe un persona que es despojado de su derecho de propiedad.

Erika Pareja (2017), contesto a la interrogante ¢ confia usted en la aplicacion del
principio de legitimacién y fe publica registral?

No como quisiera, ya que he sido testigo de casos en los que no deberia de ser
fiel la aplicacion de estos principios por existir deficiencias en los datos
consignados y/o documentacién presentada, inclusive porque no decir que podria

existir colusién y que no fuera reconocida.

La apariencia es, ni mas ni menos, un instrumento elastico, idoneo para penetrar
en los campos donde el formalismo juridico no ha tenido posibilidad de
desarrollarse, y que apunta a proteger el interés de los terceros cada vez que
estos no tengan una declaracién formal en la cual apoyarse, pero hayan sido
engafnados, sin embargo, por una situacion de hecho que ha manifestado como
existente una realidad juridica inexistente.[...]" (Falzea A, EIl Principio Juridico de

la Apariencia, pp. 191-192).

“El Congreso ha permitido que se cancelen las inscripciones por titulos falsos, lo
que es correcto, pero un titulo falso no puede dar lugar a una inscripcion valida.
Entonces, no ha visto el otro problema, el del propietario despojado”. (Monzén R,
2015, 12 de mayo)

En suma es preciso indicar que la consecuencia de esta apariencia juridica en las

inscripciones de bienes inmuebles se individualiza basicamente en la pérdida
parcial o total del dominio legitimo de propiedad, toda vez que al existir un
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aparente juridico y lograr modificar el dominio en la propiedad nuestro Sistema
Registral protege al tercero de buena fe, quien a pesar de los procesos que se
impongan y se compruebe que no todo se protocolizo de la manera mas

adecuada no perdera la propiedad que adquirio.

3.- Efectuada la consulta a una funcionaria encargada de los Registros Civiles en
la Municipalidad Distrital de Comas pudimos recoger los detalles del
procedimiento de la inscripcion en la practica de los actos juridicos celebrados
en este Municipio, declarando esta funcionaria que los actos son celebrados
segun cronograma programado, enviandose cada semana un oficio al Reniec con
el listado de matrimonios celebrados durante la misma a efectos de ser inscritas
en el Registro Civil, el cual registrara el acto pasados los treinta dias habiles
después de la comunicacidén. Empero para evitar la engorrosa espera de
aproximadamente 40 dias habiles para la inscripcibn del matrimonio en el
Registro Civil los contrayentes pueden solicitar copias certificadas de su acta de
matrimonio la cual sera entregada el mismo dia de su celebracion, siendo asi el

Registro tardara una semana en la inscripcién de la misma.

Einar Solis (2017), contesta a la interrogante ¢se ha visto en la necesidad de
actualizar sus datos en Reniec?

Si, y realmente la necesidad de actualizar permanentemente los datos en Reniec
no solo debe ser eso, es decir, no debe ser una necesidad sino un deber

ciudadano.

“la ley debe de prescribir que los funcionarios civiles lleven un ejemplar de los
libros del registro de estado civil y los parrocos otro, manteniéndose asi la
duplicidad ordenada por nuestro cédigo, pero si debe declarar la ley, que no
haran prueba en juicio los certificados parroquiales, sino a falta de los civiles:
previa comprobacion de haberse hecho la inscripcidn en ambos registros, como
lo estatuye en articulo 327 del cédigo espafiol’. (Rivas L.U., Deben Modificarse

las disposiciones Legales sobre el Registro de Estado Civil. 1910).
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“Justamente resulta que esa situacion determina que el acceso al Registro se
convierta en prioridad para quienes quieren asegurar de mejor modo la titularidad
de un derecho real, por ello tanto los titulares legitimos como los ilegitimos
pretenden registra pues de ese modo el inmueble puede asegurar su trafico con

garantias que brinda el sistema juridico.” (Monzon R, 2015, 12 de mayo).

Se puede apreciar que arrastramos esta deficiencia de la no actualizacién de la
base de datos desde hace mas de un siglo y aun seguimos presentando estas
deficiencias técnico administrativas, por lo que se deberia de contar con normas
que aceleren el procedimiento de actualizaciéon de datos por algun cambio
realizado. Sistemas que se encuentren interconectados con los Registros
Publicos por ser entidad del Estado y por ser requerimiento obligatorio para el

funcionamiento de estas.
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Las conclusiones que resultan de la presente investigacion son las siguientes:

Primera

Los letrados entrevistados nos plasman una mejor visiéon respecto a la aplicacion
de los principios estudiados, toda vez que los mismos son considerados como
principios bases y basicos del sistema registral empero si no existe una adecuada
asistencia técnica que conlleve a una efectiva calificacién del registrador publico
generandose una inscripcién defectuosa, estos principios podrian de manera
pasiva pero irregular ayudar a quien adquiere el dominio de una propiedad sin ser

legitimo para ello.
Segunda

Del desarrollo de la investigacién podemos definir que la apariencia juridica en las
inscripciones de bienes inmuebles es aquella declaracién de propietario legitimo
(presuntamente cierta por encontrarse inscrita) que realiza el enajenante del
inmueble determinado materia del contrato, por lo que son los operadores
juridicos quienes aprueban la responsabilidad penal para el registrador siempre y
cuando se presente una inscripcion defectuosa por apariencia juridica, puesto que
es de esta manera que se reducira los niveles de “errores registrales” y/o omisién
de fiscalizacion de declaracién de los otorgantes, es asi también que los
Registradores como funcionarios publicos se veran obligados a exigir la
habilitacion de programas y sistemas especializados para poder completar de
manera adecuada y eficaz sus alcances de calificacién y como consecuencia una

inscripcioén legitima y favorable para el usuario.
Tercera

La muestra presenta que los mayores problemas encontrados en las inscripciones
defectuosas es la deficiencia técnica que tenemos en nuestros sistemas, por
ejemplo, la actualizaciéon de las bases de datos necesarios que abarquen los

alcances de calificacion del Registrador Publico.
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Primera

Los principios materia de estudio son principios que no pueden ser despojados de
nuestro sistema por su practicidad y relevancia juridica al anotar los asientos de
inscripcion, pero si deberia de plantearse un ajuste a estas dos normas bases de
criterio registral, la actualizaciéon de datos de los usuarios tendria que ser ajustado
de manera vertiginosa toda vez que en la actualidad uno de los grandes
problemas que obstaculiza los alcances de calificacion de los registradores
publicos es el deficiente funcionamiento de la interconexion de las bases de

datos.

Segunda

La responsabilidad que debe de atribuirse al registrador publico es la
responsabilidad penal puesto la anotacion de inscripcion que plasman los mismos

en los asientos registrales producen una modificacion del derecho de propiedad.

Tercera

De existir una inscripcion defectuosa por error material este deberia de ser
atendido de manera prioritaria a efectos de inscribir cuanto antes posible la
correccion del asiento errado, toda vez que el reglamento general de los Registros
Publicos indica que el contenido del asiento registral seguira surgiendo efectos de
la manera que se encuentre plasmada en el asiento registral mientras se logre la
inscripcion de la rectificacion asimismo la propiedad que fue transferida por un
conducto de apariencia regular pero realmente fue adquirida de manera ilicita y/o
por inscripcion defectuosa deberia de ser regresada al propietario legitimo
siempre, toda vez que se esta afectando el derecho de propiedad del propietario

legitimo.
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Anexo 1
Matriz de consistencia
Mileissy Adelita Vargas Chumpitaz

Facultad — Escuela: derecho

TITULO DEL
TRABAJO DE
INVESTIGACION

La aplicacion del principio de Legitimacion y la Fe Publica
Registral, frente a la apariencia Juridica y |Ia

Responsabilidad del Registrador Publico

PROBLEMA
GENERAL

¢ Qué tipo de Responsabilidad recae sobre el Registrador
Publico por la existencia de la apariencia juridica en las

inscripciones de bienes muebles?

PROBLEMAS
ESPECIFICOS

¢, Cual es la consecuencia de la apariencia juridica en las
inscripciones de bienes inmueble?

;Cual es el resultado de la deficiencia técnico
administrativo y el mal manejo de los operadores juridicos

que coadyuvan para la inscripcion de registros publicos?

(SUPUESTOS)

Hoy en dia no existe responsabilidad para el Registrador
Publico en caso de existir apariencia juridica en las
inscripciones de bienes inmuebles, si bien es cierto
sabemos que nuestra legislacion existe la responsabilidad
por la involucracion o actuacion que tenga el agente en la
accion, a la vez tenemos entendido que la responsabilidad
atribuible recurrentemente es la responsabilidad civil la
cual puede ser evadida de muchas maneras o ocultando
cierto informacion, es por ello que el presente trabajo de
investigacion se orienta mas a la responsabilidad penal
que podria recaer en los Registradores Publicos, a efectos
que este funcionario publico se sobre exija en su marco de
calificacién ante los documentos presentador con el fin de
detectar la documentacion falsa presentada ante registro,
ya que la presuncion de “buena fe” podria coadyuvar a
que estos funcionarios se encuentren libres de

responsabilidad en toda realidad. Claramente entrando al
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ambito penal se debe de examinar la situacién y la
circunstancia pudiendo concluir si se aplica la pena
limitativa de derechos o privativa de la libertad segun las

atenuantes del caso.

(SUPUESTOS
ESPECIFICOS)

Las inscripciones basadas en apariencias juridicas o
comunmente conocida documentacion falsa causan
consecuencias en aquellas personas que fueron
despojadas total o parcialmente de su derecho de
propiedad, toda vez que en la etapa de calificacion vy
verificacién de documentacion presentada al registro no se
identificd la falsedad de los documentos o la deficiencia
técnica que pudiera existir como declaracion en los
documentos y la no actualizacion de datos en el Registro
Civil, empero siendo imparciales también se estaria
perjudicando al tercero adquiriente de “buena fe”, toda vez
que a pesar que no o despojaran de la propiedad, este
tendria que verse sometido a toda la investigacion que se

desataria por el problema ocurrido.

La deficiencia técnica de nuestro sistema y los operadores
juridicos como 6rgano coadyuvante son y siguen siendo
en la actualidad un gran problema con respecto a la
formalizacion de los actos a realizarse, toda vez que es la
falta de implementacion de sistemas que permite
visualizar un error de concepto dentro de la formalizacién
de un acto.

Es por ello que para disminuir por lo menos un porcentaje
de inscripciones defectuosas con consecuencias de
modificacion de dominio legitimo es necesario
implementar sistemas actualizados y eficaces para la
verificacidon de los datos declarados por los usuarios,

asimismo es de gran importancia la actuacion responsable
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y proactiva de los operadores juridicos que son quienes

ayudan a culminar el acto.

OBJETIVO
GENERAL

Objetivos Generales

Identificar qué tipo de Responsabilidad recae sobre el
Registrador Publico por la existencia de la apariencia
inscripciones de bienes muebles e

juridica en las

inmuebles.

OBJETIVOS
ESPECIFICOS

Objetivo Especifico 1

Determinar cual es la apariencia juridica en las
inscripciones de bienes inmuebles.

Objetivos Especifico 2

Examinar cual el resultado de la deficiencia técnico
administrativo y el mal manejo de los operadores juridicos

que coadyuvan para la inscripciéon de registros publicos.

DISENO DEL

ESTUDIO

La investigacion fenomenolégica toda vez que este
tipo de investigacién permite conocer la perspectiva
de las personas frente a un fenémeno distinto y su

actuar en situaciones que sean de tipo particular.

POBLACION Y

Abogados especializados en el ambito notarial y registral,

toda vez que las personas entrevistada son trabajadores

MUESTRA (Sl | de las referidas oficinas y publico vulnerable a este tipo de
CORRESPONDE) | afectacion.
CATEGORIAS Categoria 1. Principio de Legitimacion.

Categoria 2. Principio de Fe Publica Registral.

Categoria 3. Apariencia Juridica.
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Anexo 2

Operacionalizacion de variables (categorizacion — en cualitativa)

Escala
CatBgers Definicion Definicion S de
conceptual operacional medicio
n
Principio de |[Una vez que el |Se rescatara | Opinién de
Letimacion. registrador cumple | opiniones de | especialistas
con los presupuestos | especialistas en |en Derecho
para efectuar wuna | Derecho Civil y en | civil y
adecuada calificacion | Derecho  Registral | Derecho
del titulo presentado, | para  poder dar | Registral.

procede a anotar el
asiento de inscripcién
en la partida
correspondiente, este
asiento nombra a una
persona como titular
registral de un bien
inmueble,
otorgandole asi
exactitud y validez a
sus efectos siempre y
cuando estos no se
declare judicialmente
su invalidez.
Este principio exige un
mas
de

responsabilidad a los

grado mucho

elevado

registradores al
momento de calificar

el titulo, puesto que

los Sistemas
Registrales que

proporcionalidad a
los alcances que se
desea llegar con el
presente trabajo de

investigacion.
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acogen a este

principio tienden a
considerar sus efectos
mucho mas eficientes
qgue en los Sistemas
Registrales que no

tienen incorporado.

Principio de
Fe Publica
Registral.

El principio de la fe

publica registral
otorga mayor
seguridad al

adquiriente de un bien

inmueble, una vez

inscrito su derecho,

aunque se anule,
rescinda, cancele o
resuelva el del

otorgante por causas
que no estén
contempladas en los
asientos registrales vy
el titulo archivado, el
codigo civil le otorga
el pleno respaldo al
tercero que adquiere
de buena fe siempre y
cuando haya cumplido
con los filtros
necesarios en la pre

compra. Como son los

Se

opiniones de

rescatara

especialistas en
Derecho Civil y en
Derecho  Registral

para poder dar
proporcionalidad a
los alcances que se
desea llegar con el
presente trabajo de

investigacion.

Opinién  de
especialistas
en Derecho
civil y
Derecho

Registral.
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de revisar el asiento
registral donde se
acredite la titularidad

del transferente.

Apariencia

Juridica

RAE

(Diccionario de la Real

Segun la

Academia de la
Lengua Espafola), es
un aspecto parecido al
algo o alguien. Segun
la filosofia es el
aspecto exteriorizado
que ofrece cada una
de las cosas.
Hablando de la
apariencia en un
campo juridico
podemos entender
que es aquella cosa
material que parece
ser cierta en su
materia pero es un
fenébmeno irreal, en
sintesis podemos
decir que la apariencia
juridica es vista como
un sentido negativo ya
que genera
discrepancias de la

realidad con el fondo.

Se rescatara
opiniones de
especialistas en
Derecho Civil y en
Derecho  Registral
para  poder dar
proporcionalidad a
los alcances que se
desea llegar con el
presente trabajo de

investigacion.

Opinién de
especialistas
en Derecho
civil y
Derecho
Registral.
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Anexo 3

Validacion de instrumento

m UHIVERSIDAD "ESAR VALLEJO)

VALIDACION DE INSTRUMENTO

I DATOS GENERALES )
LL ApelhdosyNombres.‘,Sﬁw'mmm“m.kkgﬂmﬁ.mj

1.2. Cargo e institucion donde Jabora: FISCAN.....| M\SL .......
1.3. Nombre del instrumento motivo de evaluacién:...... f 1

1.4. Autor(A) de Instrumento:.... NAR GBS C?.\s.-?ﬁ.@..\mz “\ RSN

II. ASPECTOS DE VALIDACION

INACEPTABLE MINIMAMENTE!  , ~pprsmrE |

CRITERIOS INDICADORES ACEPTABLE
40 |45 | 50 | S5 |60 {65 |70 |75 {80 |85|90]695 (100

[Esta formulado con lenguaje

f—

1. CLARIDAD | ; —
| comprensible. :
Esta adecuado a las leyes y =
2. OBJETIVIDAD e “
| principios cientificos.
| Esta adecuado a los objetivos y las
3. ACTUALIDAD | necesidades  reales de la s
| investigacion. ’
4. ORGANIZACION | Existe una organizacién légica.
a cuanta lo e E
Toma en nta los aspectes -

5. SUFICIENCIA " P
metodoldgicos esenciales

Esta adecuado para valorar las
variables de la Hipétesis.
Se respalda en fundamentos
técnicos y/o cientificos.
Existe coherencia entre los P
8. COHERENCIA problemas’%objetivos, hipétesis,
variables e indicadores.
La estrategia responde una

6. INTENCIONALIDAD

7. CONSISTENCIA

9 METODOLOGIA | metodologia y disefio aplicados 2l
para lograr probar las hipétesis.
El instrumento muestra la relacién
entre los componentes de la A
10. PERTINENCIA | . —— i
investigacién y su adecuacion al
Meétodo Cientifico.
1I.  OPINION DE APLICABILIDAD
- El Instrumento cumple con )
los Regquisitos para su aplicacién A
- El Instrumento no cumple con
Los requisitg$ para su aplicacién
|
|
IV.  PROMEDIO DE ALQRACION : 9 %
1 / Lima, 11 de mayo del 2017
//&:7} ="\
"""""" FIRMA DEL EXPERTO INFORMANTE

?EDRO SANTISTEBAN LLONTOF
/ 8LGADO
by CAL 17951 DNINo.E27J0Z7 /) Telficu i

DOCTOR EN DERECHO

72



Anexo 4

Validacion de instrumento

-
ﬁl UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

VALIDACION DE INSTRUMENTO

IL. ASPECTOS DE VALIDACION

§ : o PO e g MINIMAMENTE]
. et o R e e NP e .. INACEP L S e PTABLE
CRITERIOS | = INDICADORES .= TABLE | acerrams | ACE
s e h 4 i 440745 [50]55]60]65]70 7580 |85]90|95][100
Esta formulado con lenguaje | |
LELARIDAD comprensible. | © /
Esta adecuado a las leyes y ~

2. OBJETIVIDAD i e me o
principios cientificos.

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

4. ORGANIZACION | Existe una organizacién ldgica.

5. SUFICIENCIA ; .
metodologicos esenciales

Esta adecuado para valorar las
variables de la Hipotesis.

Se respalda en fundamentos
técnicos y/o cientificos.

6. INTENCIONALIDAD

7 CONSISTENCIA

4
'
Toma en cuanta los aspectos | ] /
/7
/
Existe coherencia entre los V2
8. COHERENCIA problemas objetivos, hipétesis,
variables e indicadores. |
La estrategia responde una i P4
9. METODOLOGIA | metodologfa y disefio aplicados
para Jograr probar las hipotesis.
El instrumento muestra la relacion
entre los componentes de la ] / / ?
investigacién y su adecuacién al 1 i
Método Cientifico. 3

10. PERTINENCIA

IIl. OPINION DE APLICABILIDAD
- El Instrumento cumple con .
los Requisitos para su aplicacion 5 I

- ElInstrumento no cumple con
Los requisitos para su aplicacion

IV. PROMEDIO DE VALORACION : G0 %

Lima, 11 de mayo del 2017

FIRMA DEL EXPERTO INFORMANTE

BNI Nocommmm e Teltie come v sopwopsn «
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Ell UHIVERSIDAD

Anexo 5

Validacion de instrumento

CESAR VALLEJO

VALIDACION DE INSTRUMENTO

1. DATOS GENERALES
Apellidos y Nombres: LILIAM CASTTRO RODRIGUEZ
Cargo e institucién donde labora: ABOGADA EN NOTARIA LJUBICA NADA SEKULA DELGADO
Nombre del instrumento motivo de evaluacién: TESIS TITULADA “PRINCIPIO DE LEGITIMACION Y FE
PUBLICA REGISTRAL FRENTE A LA APARIENCIA JURIDICA Y LA RESPONSABILIDAD DEL

a.
h.
c

REGISTRADOR PUBLICO.

Autor(A) de Instrumento: MILEISSY ADELITA VARGAS CHUMPITAZ.

Il. ASPECTOS DE VALIDACION

MINIMAMENTE

INACEPTABLE ACEPTABLE
CRITERIOS INDICADORES ACEPTABLE -
40 {45 |50 |55 {60 |65 {70 (75|80 |851}90 |95 (100
Esta formulado con lenguaje -
1. CLARIDAD . e pd
comprensible.
Esta adecuado a las leyes y
2. OBIETIVIDAD ooae e
principios cientificos.
Esta adecuado a los objetivos y las
3. ACTUALIDAD necesidades reales  de la
investigacion.

. ORGANIZACION

-

Existe una organizacién légica.

. SUFICIENCIA

w

Toma en cuanta los aspectos
metodologicos esenciales

o

. INTENCIONALIDAD

Esta adecuado para valorar las
variables de la Hip6tesis.

Se respalda en fundamentos

NSRRI VAN

para lograr probar las hipOtesis,

T CRnSIGTENCIA técnicos y/o cientificos.

Existe coherencia cntre los
8. COHERENCIA problemas objetivos, hipotesis,

variables e indicadores.

La estrategia responde una I /
9 METODOLOGIA | metodologia y disefio aplicados

10 PERTINENCIA

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

1. OPINION DE APLICABILIDAD
- El Instrumento cumple con

los Requisitos para su aplicacion
- El Iastrumento no cumple con

Los

v, PROMEDI

requisitos para su aplicacion

egécr()m :

AROGADA
C.AL. N° 42282
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Anexo 6

Guia de entrevista

ENTREVISTA |

APELLIDOS Y NOMBRES ENTREVISTADOR: VARGAS CHUMPITAZ MILEISSY ADELITA.

TITULO DE TESIS: APLICACION DEL PRINCIPIO DE LEGITIMACION Y FE PUBLICA REGISTRAL
FRENTE A LA APARIENCIA JURIDICAY LA RESPONSABILIDAD DEL REGISTRADOR PUBLICO.

ENTREVISTADO:
CENTRO DE LABORES - PROFESION:

1.- ;QUE PERCEPCION TIENE USTED SOBRE EL PRINCIPIO DE LEGITIMACION Y FE PUBLICA
REGISTRAL?

2.- ;CONSIDERA USTED QUE EL REGISTRADOR PUBLICO DEBERIA DE RESPONDER PENALMENTE
POR UNA INSCRIPCION DEFECTUOSA?, FUNDAMENTE SU RESPUESTA.

3.- ¢SE HA VISTO EN LA NECESIDAD DE ACTUALIZAR SUS DATOS EN RENIEC?
FUNDAMENTE SU RESPUESTA.

4.- {CONFIA USTED EN LA APLICACION DEL PRINCIPIO DE LEGITIMACION Y FE PUBLICA
REGISTRAL? FUNDAMENTE SU RESPUESTA

2.~ (VUNSIDERA USTED QUE EL ESTADO BRINDA SEGURIDAD JURIDICA? FUNDAMENTE SU
RESPUESTA
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Anexo 7

Guia de entrevista

6.- AL EXISTIR UN FRAUDE INMOBILIARIO O INSCRIPCION DEFECTUOSA POR APARIENCIA
JURIDICA ;CONSIDERA USTED QUE DEBERIA DE REGRESARSE LA PROPIEDAD AL LEGITIMO
PROPIETARIO O RESPETAR LA INSCRIPCION A FAVOR DEL TERCERO DE BUENA FE?
FUNDAMENTE SU RESPUESTA.




Anexo 8

Entrevista a Roxana Siguefias Mendez

ENTREVISTA

APELLIDOS Y NOMBRES ENTREVISTADOR: VARGAS CHUMPITAZ MILEISSY ADELITA.

TITULO DE TESIS: APLICACION DEL PRINCIPIO DE LEGITIMACION Y FE PUBLICA REGISTRAL
FRENTE A LA APARIENCIA JURIDICA FRENTE A LA RESPONSABILIDAD DEL REGISTRADOR

PUBLICO.
ENTREVISTADO: ROXARA  SIGLUERAS MOS0 .
CENTRO DE LABORES - PROFESION:

1.- ;QUE PERCEPCION TIENE USTED SOBRE EL PRINCIPIO DE LEGITIMACION Y FE PUBLICA
REGISTRAL?

e e PAREA LA SO DARD e
WO SSSewnn  © Vel O

e H oot A NELE PERIVOL

AL AU . §

2.- ;CONSIDERA USTED QUE EL REGISTRADOR PUBLICO DEBERIA DE RESPONDER PENALMENTE
POR UNA INSCRIPCION DEFECTUOSA?, FUNDAMENTE SU RESPUESTA.

% S TYAY SCER  CLEIN RS, PO EqePtO
T XTN o5 pSOL ©E CONSTONOLON OX -- . ES0eq 2
Sl e PR WYANDN 9\ RECR{TRADCD \J_- 200 AY SO
TSEAASy  SUACGICURS PARA PQMDMLWAA}W S
OHBALED NO TE, Deferra  FUES 51 DeRTRd DE YeSPoNoEz PO

H ONTE PO D0 NEau o .
- ¢SE HA VISTO EN LA NECESIDAD DE ACTUALIZAR SUS DATOS EN RENIEC?

FU\TDAMENTE SU RESPUESTA.

!

\_n. Q owdee.o_oo. EN_EL NOMBDE AUMQUE
C@'NFUS(ON PERIuDLIA 1 CeSowa O s, TBECM
IR SONA— - i

4.- ;CONFIA USTED EN LA APLICACION DEL PRINCIPIO DE LEGITIMACION Y FE PUBLICA
REGISTRAL? FUNDAMENTE SU RESPUESTA

=\ L YOSSE _ Son)  WRINGOWGS e AN T SEORIDE
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5.- ;CONSIDERA USTED QUE EL ESTADO BRINDA SEGURIDAD JURIDICA? FUNDAMENTE SU
RESPUESTA

OENWE . PORGUe <1ty KERHAY  VEwD UN
CONOMTRE  © oy OPERALOTEY  —Tura0l eol  DoNow
EX= S St S -N
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Anexo 9
Entrevista a Roxana Sigueias Mendez

6.- AL EXISTIR UN FRAUDE INMOBILIARIO O INSCRIPCION DEFECTUOSA POR APARIENCIA
JURIDICA ;CONSIDERA USTED QUE DEBERIA DE REGRESARSE LA PROPIEDAD AL LEGITIMO
PROPIETARIO O RESPETAR LA INSCRIPCION A FAVOR DEL TERCERO DE BUENA FE?
FUNDAMENTE SU RESPUESTA.

W’Umﬁ © L a 2y

e Ml LEGCMHG S IeWPRE Y COBRN =S

. cuekT TUoAAS = \&“QQ\
NS P\ TEmt CONOU N LONTO DEL HECHD

TUCOD O Tk te CTUuSS .




Anexo 10
Entrevista a Luis Castro Roldan

ENTREVISTA

APELLIDOS Y NOMBRES ENTREVISTADOR: VARGAS CHUMPITAZ MILEISSY ADELITA.

TITULO DE TESIS: APLICACION DEL PRINCIPIO DE LEGITIMACION Y FE PUBLICA REGISTRAL
FRENTE A LA APARIENCIA JURIDICA'Y LA RESPONSABILIDAD DEL REGISTRADOR PUBLICO.

ENTREVISTADO: LD CASTRO "ROUDAN .
CENTRO DE LABORES - PROFESION: ABOGADEC - CATETRATICO Wy

1.- (QUE PERCEPCION TIENE USTED SOBRE EL PRINCIPIO DE LEGITIMACION Y FE PUBLICA
REGISTRAL?

v T~ 5
TEOHBIECN  AMHPACA “PORDA ¢ : 08 Rresmepaoor QU
DUABcE B ANEND -

2.- ;CONSIDERA USTED QUE EL REGISTRADOR PUBLICO DEBERIA DE RESPONDER PENALMENTE
POR UNA INSCRIPCION DEFECTUOSA?, FUNDAMENTE SU RESPUESTA.

AL a—msum B WOA RESPONSABILIDAD PENAL LOOKE B MNAYORIA

S [SUYN E_ESTARIAMOL VA CulPANLD
DEe M M\Jm DOLCAA A\ WEGISTEADCY TOR  PLlCLNA IR DS
Dei?ecruos‘) CoBNRD vy CAeTD e OME TAHBIDN EXERMN ARSS

PCR S;AEQAE ggﬂ T VIMCJJSQXQ' Qggﬁ &e g\n—\§\m3g HEso

N .,

3.- (SE HA VISTO EN LA NECESIDAD DE ACTUALIZAR SUS DATOS EN RENIEC?
FUNDAMENTE SU RESPUESTA.

Conio ma PorSona Bue  corseos \jammo CAMBIE M
o QU
Oy Q e 0 S AHOS \LQ:ADO' R,

4.- ;CONFIA USTED EN LA APLICACION DEL PRINCIPIO DE LEGITIMACION Y FE PUBLICA
REGISTRAL? FUNDAMENTE SU RESPUESTA

S PO SoR COTAT DisNNTRS
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5.- (CONSIDERA USTED QUE EL ESTADO BRINDA SEGURIDAD JURIDICA? FUNDAMENTE SU
RESPUESTA

Loy ABCGANS TENEHOS Gwe CONFIAR EN A STCLRIDNN QWE koS
M_ A A DT [S2e) T > O [:
3 i c HB i Centy FALLL Cy
ACOSTES NI 5 wL ¢ :
S W 2

79



Anexo 11
Entrevista a Luis Castro Roldan

6.- AL EXISTIR UN FRAUDE INMOBILIARIO O INSCRIPCION DEFECTUOSA POR APARIENCIA
JURIDICA (CONSIDERA USTED QUE DEBERIA DE REGRESARSE LA PROPIEDAD AL LEGITIMO
PROPIETARIO O RESPETAR LA INSCRIPCION A FAVOR DEL TERCERO DE BUENA FE?

FUNDAMENTE SU RESPUESTA.




Anexo 12
Entrevista a Shirley Marcelo Alvarez

ENTREVISTA

APELLIDOS Y NOMBRES ENTREVISTADOR: VARGAS CHUMPITAZ MILEISSY ADELITA.

TITULO DE TESIS: APLICACION DEL PRINCIPIO DE LEGITIMACION Y FE PUBLICA REGISTRAL
FRENTE A LA APARIENCIA JURIDICA FRENTE A LA RESPONSABILIDAD DEL REGISTRADOR
PUBLICO.

ENTREVISTADO: SHIRIEN MARCELO AluaeEZ .
N
CENTRO DE LABORES — PROFESION: NOTARIA LTCRIKA NADA SBWA DEICADD (aBCe AR

1.- ¢QUE PERCEPCION TIENE USTED SOBRE EL PRINCIPIO DE LEGITIMACION Y FE PUBLICA
REGISTRAL?

-mmmoco,o Gxx %om go.mc*\ncﬁ BASE:‘S veoisteaws
M EAPEO

2.- (CONSIDERA USTED QUE EL REGISTRADOR PUBLICO DEBERIA DE RESPONDER PENALMENTE
POR UNA INSCRIPCION DEFECTUOSA?, FUNDAMENTE SU RESPUESTA.

) = 6)“09_{_%& wa HCDI0

WJ&%@%&L__
McAE ds calisl co

3.- (SE HA VISTO EN LA NECESIDAD DE ACTUALIZAR SUS DATOS EN RENIEC?

FUNDAMENTE SU RESPUESTA.
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QAMONTAT ACTURUTZAY ] TARADD Civil PAeA A
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4.- (CONFIA USTED EN LOS ALCANCES DE CALIFICACION DEL REGISTRADOR PUBLICO?
FUNDAMENTE SU RESPUESTA
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5.- (CONSIDERA USTED QUE EL ESTADO BRINDA SEGURIDAD JURIDICA? FUNDAMENTE SU
RESPUESTA

S, PERO T PUENMAMEINTE PORAIE €34 ST PORMAS
Ds‘ Buar ESTA @wiv _AX) Cerd lﬁ-\_ﬂ‘ugc: pPros

5 13
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Anexo 13

Entrevista a Shirley Marcelo Alvarez

6.~ AL EXISTIR UN FRAUDE INMOBILIARIO O INSCRIPCION DEFECTUOSA POR APARIENCIA
JURIDICA ,CONSIDERA USTED QUE DEBERIA DE REGRESARSE LA PROPIEDAD AL LEGITIMO. .
PROPIRTARIO O RESPETAR LA INSCRIPCI ON A FAVOR DEL TERCERO DE BUENA FE?
FUNDAMENTE SU RESPUEST.

Shirley S. Mofcelo .
ABOGAD Alua‘rg




Anexo 14
Entrevista a Einar Solis Sorogastua

ENTREVISTA

APELLIDOS Y NOMBRES ENTREVISTADOR: VARGAS CHUMPITAZ MILEISSY ADELITA.

TITULO DE TESIS: APLICACION DEL PRINCIPIO DE LEGITIMACION Y FE PUBLICA REGISTRAL
FRENTE A LA APARIENCIA JURIDICA Y LA RESPONSABILIDAD DEL REGISTRADOR PUBLICO.

§ —
ENTREVISTADO: & #inll Setis SeR0Gngiur

. ' & o = - 4450 o]
CENTRO DE LABORES - PROFESION: (/07ARIn S EEtls D EGADO 80~

1.- ;QUE PERCEPCION TIENE USTED SOBRE EL PRINCIPIO DE LEGITIMACION Y FE PUBLICA
“REGISTRALY — 77— 7777 T
Dos  Poiwepos RETOL3S LEL DEFscHe 2Ea sinl y DEB s,
REGSTRAL Pofp O BESTADOe A Danall S ESupipar  Jofonich
A TRAUES DE  tn PaBlliont DE NS ruscl pco~ES REDSTAALSS.

STENA

2.- ;CONSIDERA USTED QUE EL REGISTRADOR PUBLICO DEBERIA DE RESPONDER PENALMENTE
POR UNA INSCRIPCION DEFECTUOSA?, FUNDAMENTE SU RESPUESTA.

Ao #EESMU A 2 ITE | Yy FuscpipoiowES NFFECTuoSHS  POL T EZABS
DE  _Folrm O tvetiSD TRASCGMWTES Gz St 515/ Ao il LA

Licr mencion) (OLPESPonD EdTE  pr0  AEECTH DELECHOSY

3.- (SE HA VISTO EN LA NECESIDAD DE ACTUALIZAR SUS DATOS EN RENIEC?
FUNDAMENTE SU RESPUESTA.

St y ZpteeaTE A siSclSipar  DE caTialiltfe PERBIAT TG TE
LO5 TXTIS S REINZC a0 SOC  REJE  SZL. ZS0 25 e A ~o DEBE
DR AA  AMZCESBAL DIO g DESEE D LDAIO

4.- ;CONFIA USTED EN LA APLICACION DEL PRINCIPIO DE LEGITIMACION Y FE PUBLICA
REGISTRAL? FUNDAMENTE SU RESPUESTA

SEEcr, 0, (o CetFel s

S Lowaste E6 Sisrernn R ISHELL v S5
con . RIS STRAL FUELT  SOLNT. 20k bn SIQCRLO0.,

5.- {CONSIDERA USTED QUE EL ESTADO BRINDA SEGURIDAD JURIDICA? FUNDAMENTE SU
RESPUESTA

L IECon s Lz9ntzs S/ Ein Da 105 SSTh PIrDEME b
NTESH SR DE ZDaacil— y  Ceruc et Zri0~ bda SOC, ZnlP,
crn  AICE DE TREZLECO PoSlTris 7
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Anexo 15

Entrevista a Einar Solis Sorogastua

6.- AL EXISTIR UN FRAUDE INMOBILIARIO O INSCRIPCION DEFECTUOSA POR APARIENCIA

JURIDICA ;CONSIDERA USTED QUE DEBERIA DE REGRESARSE LA PROPIEDAD AL LEGITIMO

PROPIETARIO O RESPETAR LA INSCRIPCION A FAVOR DEL TERCERO DE BUENA FE?

FUNDAMENTE SU RESPUESTA. )

WSt PERo 53 DEGE  TEIEE PRSI TE GuE £SO Scofo SE pushE
I per. PR ADE~ T/ CRC, TeToiovpy EC DER.ZCHO . "

Einar Solis Sérogastia
ABOGADO
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84



Anexo 16
Entrevista a Liliam Lesly Castro Rodriguez

ENTREVISTA

APELLIDOS Y NOMBRES ENTREVISTADOR: VARGAS CHUMPITAZ MILEISSY ADELITA.

TITULO DE TESIS: APLICACION DEL PRINCIPIO DE LEGITIMACION Y FE PUBLICA REGISTRAL
FRENTE A LA APARIENCIA JURIDICA'Y LA RESPONSABILIDAD DEL REGISTRADOR PUBLICO.

ENTREVISTADO:
CENTRO DE LABORES - PROFESION:

1.- (QUE PERCEPCION TIENE USTED SOBRE EL PRINCIPIO DE LEGITIMACION Y FE PUBLICA
REGISTRAL?

o~ PRt mety 5_/‘ (ild ”‘\J\Dl .',’3-31: (l ?(}4',‘}3’:}0 J(' \33
oy glene ,T\lf’(g‘ T _{}'lII_\L ,’“.(l"f\\\‘i'\ dn  amitale g

le \5q, tore on 6- To ir_,“‘r-\\("

2.- ;CONSIDERA USTED QUE EL REGISTRADOR PUBLICO DEBERIA DE RESPONDER PENALMENTE
POR UNA INSCRIPCION DEFECTUOSA?, FUNDAMENTE SU RESPUESTA.
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3.- ;SE HA VISTO EN LA NECESIDAD DE ACTUALIZAR SUS DATOS EN RENIEC?
FUNDAMENTE SU RESPUESTA.

I B l \ 3 : J r i
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4.- {CONFIA USTED EN LA APLICACION DEL PRINCIPIO DE LEGITIMACION Y FE PUBLICA
REGISTRAL? FUNDAMENTE SU RESPUESTA
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S.- LCONSIéERA USTED QUE EL ESTADO BRINDA SEGURIDAD JURIDICA? FUNDAMENTE SU
RESPUESTA

S( !Qro SICwn @ e\\gLL!g (V“\ N j (rs@ st ;B lmm\%
T et v [edie [ lod kew Loaddas oaceden
P Sonfos ) rulicug il

85



Anexo 17

Entrevista a Liliam Lesly Castro Rodriguez

6.- AL EXISTIR UN FRAUDE INMOBILIARIO O INSCRIPCION DEFECTUOSA POR APARIENCIA
JURIDICA ;CONSIDERA USTED QUE DEBERIA DE REGRESARSE LA PROPIEDAD AL LEGITIMO
PROPIETARIO O RESPETAR LA INSCRIPCION A FAVOR DEL TERCERO DE BUENA FE?

FUNDAMENTE SU RESPUESTA. : | / ( oL~
veboa houl minle 9 g uf DN Ag “l’*(\‘uj S AT el R J
S5 g~ 9 (oner3? Bofd , % u win Achan 109 Baale S

e e oL propafetyrly  laifime 295000 13 1< LAlaften gy
G LAY Con e nsl e TeeSmny oo one (Laltd 15 0oyugp lyae.
J¢ L vl
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Anexo 18
Entrevista a Erika Pricilla Pareja Bustamante

ENTREVISTA

APELLIDOS Y NOMBRES ENTREVISTADOR: VARGAS CHUMPITAZ MILEISSY ADELITA.

TITULO DE TESIS: APLICACION DEL PRINCIPIO DE LEGITIMACION Y FE PUBLICA REGISTRAL
FRENTE A LA APARIENCIA JURIDICA FRENTE A LA RESPONSABILIDAD DEL REGISTRADOR

PUBLICO.
ENTREVISTADO: ERIKA PRICILA PARESA BUSTAHANTE
CENTRO DE LABORES - PROFESION: NCTAR) A SOVUWD DINEHWO - ABCedDA

1.- ;QUE PERCEPCION TIENE USTED SOBRE EL PRINCIPIO DE LEGITIMACION Y FE PUBLICA
REGISTRAL?
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2.- ;CONSIDERA USTED QUE EL REGISTRADOR PUBLICO DEBERIA DE RESPONDER PENALMENTE
POR UNA INSCRIPCION DEFECTUOSA?, FUNDAMENTE SU RESPUESTA.
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3.- ;SE HA VISTO EN LA NECESIDAD DE ACTUALIZAR SUS DATOS EN RENIEC?
FUNDAMENTE SU RESPUESTA.
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4.- ;CONFIA USTED EN LA APLICACION DEL PRINCIPIO DE LEGITIMACION Y FE PUBLICA
REGISTRAL? FUNDAMENTE SU RESPUESTA
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5.- (CONSIDERA USTED QUE EL ESTADO BRINDA SEGURIDAD JURIDICA? FUNDAMENTE SU
RESPUESTA

T SIORPEE N CUNKDS  Curfd (BN T €L QRCTICOT Paed
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Anexo 19
Entrevista a Erika Pricilla Pareja Bustamante

6.- AL EXISTIR UN FRAUDE INMOBILIARIO O INSCRIPCION DEFECTUOSA POR APARIENCIA
JURIDICA ;CONSIDERA USTED QUE DEBERIA DE REGRESARSE LA PROPIEDAD AL LEGITIMO
PROPIRTARIO O RESPETAR LA INSCRIPCI ON A FAVOR DEL TERCERO DE BUENA FE?

FUNDAMENTE SU RESPUESTA.
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