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Presentacion

Senores miembros del Jurado:

La presente investigacion titulada la “Ley N° 30313 y el Fraude Inmobiliario
de Bienes Inmuebles en los Registros Publicos en los afios 2015 y 2016,
que se pone a vuestra consideracion tiene como propésito analizar la Ley N°
30313, ley que fue creada bajo los lineamientos de los Registros Publicos con la
finalidad de reducir el fraude inmobiliario, en el cual ha creado dos mecanismos
de seguridad que son la cancelaciéon administrativa y la oposicion al tramite,
ademas la modificatoria de los art.2013 y 2014 del Codigo Civil , por lo que se ve
necesario hacer un analisis con respecto de esta ley para determinar si reduce
el fraude inmobiliario en nuestro pais ademas determinar la eficacia de la
cancelacion administrativa de una inscripcion y las garantias que tendria el
propietario legitimo frente al tercero de buena fe en referencia de las
modificatorias de los articulos antes mencionados.

Asi, cumpliendo con el reglamento de grados vy titulos de la universidad Cesar
Vallejo , la investigacion se ha organizado de la siguiente manera: en la parte
introductoria se consignara la aproximacion tematica, teorias relacionadas al
tema, formulacion del problema, justificacion de estudios, objetivos y supuestos
juridicos. En la segunda parte se aborda la metodologia en que se sustenta la
tesis como una investigacién desarrollada desde el enfoque cualitativo, de tipo de
estudio orientada a la compresién del disefio de teoria fundamentada .Acto
seguido se detallaran los resultados que permitirdn arribar las conclusiones vy
recomendaciones, todo ello con el respaldo bibliografico y las evidencias
contenidas en los anexos del presente trabajo de investigacion.
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RESUMEN

La presente investigacion tuvo por objetivo general determinar si la Ley N° 30313
con la modificatoria de los articulos 2013 y 2014 del Cédigo Civil reduce el Fraude
Inmobiliario en los Registros Publicos de Lima Zona IX en los afios 2015 y 2016.
Como objetivo especifico 1 determinar la eficacia de la aplicacién de la cancelacion
administrativa ante los casos de Fraude Inmobiliario y como objetivo especifico 2
determinar la disyuntiva entre el propietario legitimo frente al tercero de buena fe.
La investigacion corresponde del tipo cualitativo con disefio de teoria
fundamentada. Para el recojo de informacion se empleé la técnica de la guia de la
entrevista, la guia documentada y la guia jurisprudencial, el instrumento de
recoleccion del primero se empled la entrevista a los funcionarios de los Registros
Publicos y los funcionarios de la Sociedad de Beneficencia de Lima Metropolitana,
segundo se aplico analisis de casos y analisis de videos, y por ultimo el analisis
jurisprudencial. Se concluye que la aplicacion de la Ley N° 30313 si reduce el
Fraude Inmobiliario de bienes inmuebles en los Registros Publicos, ademas se
determind que es eficaz la aplicaciéon de la cancelacién administrativa y se
determind que el tercero de buena fe tiene mas garantias frente al propietario
legitimo, por lo que como referencia se propone la creacién de un seguro contra el

fraude inmobiliario.

Palabras Clave: Propiedad, Fraude Inmobiliario, Cancelacion Administrativa,

Propietario legitimo, Tercero registra

















































































2.5 Métodos de analisis de datos

En nuestra investigacion en analisis de datos que hemos optado es en el enfoque

cualitativo en cual se va argumentar las ideas extraidas del bate teérico.

Método analitico consiste la descomposicién de las partes de la investigacién,
mediante este método se trata de diferencia lo esencial de lo accidental dentro de

un todo.

Método dogmatico consisten en la implantacién de caracter juridico, en lo que
concibe el problema juridico desde una perspectiva estrictamente formalista.

2.6 Tratamiento de informacién; categorizacion

Tabla 3: Tratamiento de informacion

Unidad tematica ~ Categorias Subcategorias
S - Propiedad inmueble
La ley N° 30313 Normativa preventiva - Principio de legalidad
- Principio de buena fe registral
‘Cancelacion ~ Mecanismo - Prevencién contra la falsedad
Administrativa preventivo documentaria
- Prevencién contra la
suplantacién de identidad
- Sujetos para su interposicion
Tercero de buena fe Sujeto legitimado - Tercero de buena fe registral

- Titulo archivado
- Propietario legitimo

Fuente: Elaboracién propia
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2.7 Aspectos éticos

En el desarrollo del presente trabajo se ha tenido en cuenta las normas internas y
las relacionadas a la conformidad de las citas de la American Psicology Asociation
(APA), ello en estricto respecto a los autores ya las normas de proteccion de la
propiedad intelectual.

Asimismo, en el desarrollo del mismo se ha respetado las opiniones vertidas por
los distintos autores, ya sean estas politicas o sociedades vy las entrevistas
realizadas, se ha solicitado de manera formal su participacion, asi también se les
ha informado que se les realizaria una grabacién de la misma, la cual fue
consentida. También se les ha informado a los participantes de los fines y
objetivos de la presente investigacion y el destino de las opiniones que vertieron.
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3.1 Descripcion de resultados de la técnica la entrevista

Después de haber procesado de los datos obtenidos aquellos que fueron

recolectados haciendo el uso de las "evista, instrumento que fue de
gran utilidad para la obtencién de | las cuales fueron tomadas de
manera presencial se procede a det: zién

3.1.1 Entrevista realizada a los funcionarios de la Sociedad de Beneficencia
de Lima Metropolitana y Registro Publico zona IX

A continuacién, se procedera a consignar los datos obtenidos de la técnica
entrevista, estos seran vinculados en primer término al objetivo general la cual es:
Determinar si la Ley N°30313 con la modificatoria de los articulos 2013 y 2014 del
Cadigo Civil reduce el fraude inmobiliario en los Registros Publicos de Lima Zona
Registral IX (2015-2016), por lo cual se obtuvo los siguientes resultados:

En relacion a la Ley N° 30313 se entrevisté ala Dra. Acevedo (2017) funcionaria
de la Sociedad de Beneficencia de Lima Metropolitana, sostiene que la ley 30313
Ley de Oposicién al Procedimiento de Inscripcidn registral en tramite y
suplantacion de identidad o falsificacion de documentos y modificatorias de los
articulos 2014 y 2013 del Cédigo Civil, tiende a tener dos aristas es decir que una
parte de la ley es buena en el sentido de que se han implementado dos
mecanismos de seguridad que son la cancelacion administrativa y la oposicion al
tramite de la inscripcion, pero también hay que indicar que la modificatoria de los
articulos 2013 y 2014 tienden a contradecirse, explicd que en cuanto al articulo
2013 del Cadigo Civil indica textualmente que el contenido del asiento registral se
presume cierta es decir lo que dice el registro es correcto ; pero se contradice
con el art. 2014 que es el principio de la fe registral en el cual estable que para
que el tercero tenga seguridad juridica por parte de este principio este debe
probar que haya revisado los titulos archivados en caso contrario no se
beneficiaria con este principio , entonces se ve claramente que hay contradiccién
en base de estos principios, dado que para tener seguridad juridica por parte del
comprador, no solo cabe revisar los asientos registrales del bien inmueble sino
también los titulos archivados que dieron lugar al asiento registral, por ello que
seguridad tendria el comprador si el mismo registrador hace entender que los
asientos registrales no siempre son correctos sino que para tener mas certeza es
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la revisiéon de los titulos archivados, y generandole aun mas el gasto econémico
por parte del comprador quien este tendria que ir a especialista para hacer un
estudio extensivo sobre la historia del inmueble . Los Registros publicos por la
necesidad de combatir el fraude inmobiliario han tenido que crear mecanismos de
seguridad, pero con lo que se modifico estos dos principios creo que no evaluaron

lo suficiente.

Por otro lado el Dr. Sifuentes (2017) funcionario de la Sociedad de Beneficencia
de Lima Metropolitana, sostiene que la promulgacién de la ley 30313 es un
medida alternativa que ha tenido por parte de los Registros Publicos, en el cual se
ha creado dos mecanismos de seguridad que son la oposicion a la inscripcién y la
cancelaciéon administrativa a la inscripcion ,pero en mi punto de vista considero
que el proceso registral es muy técnico en cuanto a la forma de la calificacién del
titulo y no mucho en el fondo del contenido del documento, es decir que existen
casos en la cuales hay titulos fraudulentos que se lograron a la inscripcidon y
perjudicando asi al propietario real del bien, por lo que antes de la ley, la unica
solucién para el propietario sera ir por la via judicial. Estos casos son cuando se
ha falsificado el acto juridico es decir el contrato de compraventa en el cual no se

ha manifestado la voluntad del propietario para la venta de su inmueble.

Contrariamente a lo anterior el registrador Dr. Huarmis (2017) de los Registros
Publicos, sostiene que la modificatoria del art. 2013 del coédigo civil es un
beneficio para el propietario del bien, dado que si en caso este se vea vulnerado
o despojado de su bien inmueble este podra solicitar la cancelacion administrativa
de inscripcién por lo que el registrador no inscribira el titulo fraudulento y por
consecuencia todo lo actuado se le derivara al Jefe Zonal de los Registros
Publicos para su evaluacién. En cuanto a la modificatoria del art. 2014 se podria
decir que el principio dela fe registral es un principio en la cual se va proteger el
derecho del tercer adquirente siempre y cuando cumpla todos los requisitos que

son necesario y son las siguientes:

1. Adquirir de buena fe, es decir que el tercero conocia la informacién que brinda
los Registros Publicos.
2. Adquirir a titulo oneroso, es decir el tercero debe fundamentar su adquisicion

en una disposicién dineraria.
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3. Adquirir del titular registral.

4. Registrar su adquisicion.

Los entrevistados respecto del Objetivo Especifico 1: Determinar la eficacia de la
aplicacion de la cancelacion administrativa de acuerdo a la modificatoria del art.
2013 del Cédigo Civil ante los casos de fraude inmobiliario en el Registros
Publicos entre los afios 2015-2016 han manifestado lo siguiente:

La Dra. Acevedo y el Dr. Sifuentes (2017) sostienen que la cancelacion
administrativa es un mecanismo de seguridad con el objetivo de evitar la
inscripciéon de un titulo fraudulento, pero esta medida ya se encontraba en el
reglamento de los registros publicos cosa que solo se ha promulgado en la ley y
se incorpora en el art. 2013 del Cédigo Civil. Los supuestos de la cancelacién
administrativa establecida en el art. 4 de la ley 30313 se presenta en dos casos
especificos que son la falsificacion documentaria y la suplantaciéon de identidad ,
los documentos que son materia de falsificacion son la declaracion notarial,
declaracién judicial, declaracién de consul, declaraciéon del arbitro , declaracién
del funcionario publicos y la declaraciéon del juez de paz cuando realice funcion
notarial, en cuando a la suplantacion de identidad son la declaracidn notarial,
declaracion del consul y la declaracion del juez de paz. Pero en el articulado no
establece los plazos para la interposicion de la cancelacion, por ello habria un
tercero que se ampare por la buena fe registral. Por lo se sugeriria que establezca

plazos legales para la interposicion de la cancelacion administrativa.

A diferencia de del Dr. Huarmis (2017), quien sostiene que la cancelacion
administrativa es una opcion mas que se ha implementado para resguardar la
seguridad juridica, y asi evitar que las personas que se ven perjudicadas ya no
estén solucionando por la via judicial, sino que ahora con esta implementacién es
mas rapida dado que lo puede solicitar del mismo Registros Publicos, siempre y
cuando el que interpone la cancelacion administrativa sea la entidad del

documento fraudenlo, de acuerdo al art. 4 de la Ley 30313.

Los entrevistados respecto del Objetivo Especifico 2: Determinar la disyuntiva
entre el propietario legitimo frente al tercero de buena fe ante modificatoria del art.
2014 del Cédigo Civil ante los casos de fraude inmobiliario en el Registros
Publicos entre los afios 2015-2016 han manifestado.
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Dr. Acevedo y Sifuentes (2017) que la igual de derecho entre el propietario
legitimo frente a un tercero de buena fe es muy discutible porque se esta
debatiendo quien tiene mayor derecho frente al bien inmueble. Primero el
propietario legitimo para que tenga seguridad juridica por parte de los Registros
Publicos, este registrado su bien inmueble a los Registros, en caso contrario el
propietario solo tendra seguridad dinamica pero no estatica sobre el bien

inmueble.

Antes de que se promulgara la ley 30313, el principio de la buena fe registral era
muy discutida por varios autores e inclusive en sentencias de materia de nulidad
del acto juridico en la cual el juez daba razén al tercero registral dado que este
inscribe su derecho valiéndose lo que dice los Registros Publicos, y por ende
salia perdiendo era el propietario quien no inscribié a los registros publicos a su
debido momento. Pero ahora con la nueva modificatoria se implementé unos
requisitos mas para ser considerado tercero de buena fe, y es que se debe revisar
los titulos archivados. Pero con la revisién de los titulos archivados se esta
generando un conflicto, que es la contradiccion entre el contenido de los asientos
registrales que se presume cierto y la revision de los titulos archivados , es decir
no hay suficiente seguridad juridica que da los Registros Publicos porque al
revisar los titulos archivados estos aseguran con esta normativa que los asientos
registrales no son siempre ciertos y por consecuencia el comprador de un bien
inmueble no tendria seguridad en cuanto a quien esta comprando el bien

inmueble.

A diferencia de del Dr. Huarmis (2017), quien sostiene que la modificatoria del
art. 2014 , , porque el propietario siempre se reguarda su derecho a la propiedad
siempre y cuando este registrado y por ende hace publico ante el estado su
derecho de propiedad a diferencia a uno que no lo inscribe, quien tendria que
realizar un proceso judicial el principio de la fe registral tiende ser muy discutida
dado que se tiene que realizar una revision extensiva para comprobar el fraude
inmobiliario es por ello que este principio, es por ello que este principio es mas
usado por los jueces dado que ellos son los que evaluar si el tercero esta
protegido bajo este principio, por lo tanto los registros publicos solo tiende
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mediante esta modificatoria es la revisién de los titulos archivados con el objetivo

que el tercero no se vea afectado.

Los titulos archivados son los actos que se realizaron sobre el inmueble es decir
es la historia sobre el bien por lo que es obligatorio para cualquier comprador la
revision de este, con la finalidad de salvaguarda su derecho y no vea afectado

ante un posible caso de fraude inmobiliario.
3.2. Descripcion de Resultados de La Técnica Analisis Documental
Analisis de Caso

El caso a tratar es de la Sociedad de Beneficencia de Lima Metropolitana, en el
cual se presentd un caso de fraude inmobiliario de los bienes inmuebles que

administra dicha entidad. A continuacion, se describira el caso:

La Sociedad de Beneficencia de Lima Metropolitana tiene bajo su administracion
la Congregacion de Seglares de Nuestra Sefora de la O, es propietaria del
inmueble ubicado en Jr. Paruro N° 1075 en el Cercado de Lima, cuyo dominio se
encuentra registrado en el asiento 1 de fojas 445 del tomo 1517, con partida
registral N° 0768097 de los Registros de Predio de Lima.

Mediante una carta notarial decepcionada de fecha 1 de febrero de 2017 por la
Inmobiliaria Lima Futura S.A.C arrendataria del citado inmueble por mas de 8
anos y vigente, hace de conocimiento a la Beneficencia, que se ha presentado
ante los registros publicos la inscripcién de compra venta del referido inmueble,
en mérito de escritura publica otorgada por Magdalena Bule ge a favor de Paola
Milagros Han Higuchi con fecha 7 de diciembre de 2016 ante el notario Luis
Dafan Bender. Revisada la partida se verifico que se solicitd con el titulo N° 2016-
02282157.

La escritura antes sefialada hace referencia a la clausula que este inmueble fue
adquirido por el padre de la vendedora, quien fuera Alfredo Bule ge Espinoza por
escritura puablica de fecha 13 de diciembre de 1074 ante el ex notario Cristobal

Susanabar.

Revisada la partida que corresponde a este inmueble se verifico que el dia 10 de
febrero de 2017 se encontraba en calificacién del titulo cuyo numero es 2016-
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02187335. Dicha pretensién de este titulo deviene en improcedente e inviable
porque el referido inmueble no ha sido materia de transferencia alguna, dado que
la transferencia de bienes de propiedad de las cofradias, archicofradias y

congregaciones es otorgada bajo la administracion de la Beneficencia.
Respaldandose bajo los fundamentos de derecho:

Ley 2 de noviembre de 1889 que encarga la Sociedad de Beneficencia de Lima
Metropolitana la administracion de todas las cofradias, archicofradias vy

congregaciones

La Beneficencia no ha otorgado ningun titulo de compraventa a favor del sefior
Alfredo Bulege Espinoza, ni se ha otorgado poder de representacion a favor de

tercero.

Ley N° 30313 — Ley de Oposicion al Procedimiento de Inscripcion Registral en
Tramite y Cancelacion del Asiento Registral por Suplantacién de Identidad y
Falsificacion de Documentacion y la modificatoria de los art. 2013 y 2014 del
Cadigo Civil.

Como se aprecia este caso se ve claramente que se ha falsificado el documento,
es decir la supuesta compraventa a favor del sefior Alfredo Bulege Espinoza y

luego lo otorga a su hija y esta a su vez lo venda a un tercero.

En este caso la Beneficencia interpuso oposicion al tramite de la inscripcion a
favor del tercero dado que no hay consentimiento por parte de la Beneficencia
para la compraventa. Pero los registros publicos solamente observaron la
inscripcion, pero era materia subsanable, es decir que la sefiora Magdalena
Bulege puede levantar la observacion, cosa después sucedioé porque el dia 21 de

febrero se llegd a inscribir dicho titulo y perjudicando asi a la Beneficencia.

Por lo que la Beneficencia ha tenido que hacer es por la via judicial interponiendo
la nulidad del acto juridico.

Video

El documento a continuacién analizado respecto del objetivo general: Determinar
si la Ley N°30313 con la modificatoria de los articulos 2013 y 2014 del codigo civil
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reduce el fraude inmobiliario en los Registros Publicos de Lima Zona Registral IX
(2015-2016)

A continuacion, se realizé un analisis respecto de videos realizadas por Enfoque
del Derecho, en la cual se entrevista a especialista sobre el tema a investigar,
estos son los especialistas: Dr. Jorge Ortiz Pasco, Dr. Javier Anaya y el Dr. Martin

Mejorada.

Dr. Jorge Ortiz (2015)sostiene que el art. 2013 del Cédigo Civil ha mantenido la
presuncion de la legitimidad de lo inscrito, ha agregado la posibilidad de que hoy
lo inscrito puede dejarse sin efecto a través de laudo arbitral situacion que ya
habia contemplado el tribunal registral, pero hace bien la norma de incorporarlo
dentro de su texto y la novedad pasa por que el jefe de la oficina zonal registral
también puede cancelar una inscripcion situacién que ya se habia previsto en la
norma anterior dictada por la Superintendencia de los Registros Publicos respecto
al bloqueo por falsedad documental, definitivamente esta norma, este
antecedente del bloqueo por falsedad documental ha sido perfeccionado y
mejorado con esta incorporacién al art. 2013 y ademas otro tema que el art.2013
del Cédigo Civil incorpora en estar representado por la posibilidad de que hoy
exista la ley la situacion declarada de que lo inscrito no convalidad el acto, esto se
habia trasladado e informado por el Reglamento General de los Registros

Publicos, pero hoy esta en la ley y creo que es importante de que exista.

El art. 2014 del Cadigo Civil si es un tema mas delicado, porque el 2014 hoy exige
al usuario comun y corriente de tener que revisar los titulos archivados en el
registro desmereciendo la calificacion registral , desmereciendo el contenido de lo
inscrito y contradiciendo ellos mismos al articulo 2013 del Cédigo Civil, el art.2013
establece una presuncion de la legitimidad de lo inscrito entonces para que el art.
2014 me dice no me interesa lo inscrito sino que ademas exijo a que vayan a los
titulos archivados y eso es un gran tema, porque se esta contradiciendo la
presuncién del 2013 con el alcance y contenido del 2014 | repito he insiste y ha
creado hoy la obligacién de que hay que revisar los titulos archivados.

A diferencia de Anaya (2016) quien sostiene que Ley 30313 tanto el poder
ejecutivo, como el poder legislativo ha tenido una preocupacion legitima de crear
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una seria de mecanismos, de remedios a unos preventivos y otros correctivos,
con la idea de combatir el fraude inmobiliario, en ese sentido se ha modificado
normas del codigo civil, normas notariales, normas legislativas del arbitraje en
cuanto a la formalidad de los laudos, y obviamente nuestro cédigo civil de los
articulos 2013 y 2014. Con razén a la primera pregunta si estoy acuerdo o no la

modificacién efectuados a los articulos 2013 y 2014 del cédigo civil.
Yo si estoy de acuerdo con la modificacion por las siguientes razones:

1. Con razén al articulo 2013 , esta norma del coédigo civil lo que hace es
regular el principio de legitimacion registral , en virtud de ese principio se presume
que la inscripcion registral cierta y exacta e integra , y en virtud de este principio
es que las personas contratan confiando en la informacion que te brinda el
registro, sin embargo en la practicas ya se han dado casos via que ha sido
resuelto por la jurisprudencia del tribunal registral , donde se ha admito supuesto
excepcion a esa presuncidn de exactitud registral, en estos casos esta por
ejemplo el tema de los que es los laudos arbitrales , lo que son cancelaciones de
asientos registrales en sede administrativos, un poco lo que ha intentado la
modificatoria de la norma es que recoger esta realidad y también este el gran
aporte de la ley es ha permitido la posibilidad de que en sede administrativa se
pueda cancelar un asiento registral y regular cuando el mismo es sustentado de
un titulo falso donde ha mediado la suplantacién de identidad . Pongamos un
claro ejemplo, si un titulo falso ha llegado a inscribirse a los registros publicos
¢, Qué podia hacer yo antes? Tenia que ir por la via judicial con los costos que
involucran, con el tiempo que podria originar para el afectado , lo cual implicaria
que tenga que pasar un tiempo y quizads que el titular tendria que vender y
produciendo un carrusel de transferencias , afectado asi el interés del afectado o
aquel que ha sufrido una suplantacién , entonces la idea es evitar transitar por la
via judicial y que en sede administrativa se ha la propia instancia registral, en este
caso del jefe zonal, quien pueda cancelar un asiento registral regular . E n esa
medida estoy de acuerdo de la modificatoria del articulo 2013.

2. Con respecto al articulo 2014 que recoge el principio de la fe publica
registral , ahi cree que la norma que ha intentado un poco recoger en practica
que se estaba dando en el ambito judicial , esto es exigir que la aplicacion de este
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principio se haga en forma restrictiva dado que este principio de la fe publica el
verbo domes pueda perder la propiedad , en la medida en querer tutelar al tercero
registral , en ese sentido lo que hace mencién la jurisprudencia, es que para que
el tercero tenga buena fe y pueda ser apoyado por este principio , que no solo
basta mirar el siento registral sino también el titulo archivado , como sabemos el
asiento registral es un abstracto , es un resumen queda claro para todo que en el
asiento por lo menos no se va poder depender con claridad , facilidad , la
patologia o él vivié del titulo anterior , es decir si hay un problema de resolucion ,
problema de recision o problema con la cancelacion que la modificacion que esta

siendo ahora.

A diferencia de Mejorada (2015) quien sostiene que se han creado dos
procedimientos en el ambito registral para impedir a que se inscriban titulos
fraudulentos y para cancelar un fraude que ya se encuentra inscrito. La ley ha
desarrollado los detalles que hay que hacer para logra este efecto , se trata
principalmente que personadas que ya estan identificadas , jueces , notarios
arbitros , registradores y funcionarios publicos , que detectan el documento que se
esta pretendiendo a inscribirse o de plano ya se inscribieron y saben ellos que
esos documentos son falsos o en ellos se han sustituido a las personas piden
entonces a esa personas a los registros publicos o que se detengan la inscripcion
0 que se cancele la inscripcion existente , es muy importante anotar los que
pueden formular este pedido a los registros son solamente estas personas jueces
, hotarios , funcionarios publicos y arbitros, no los particulares que pudieran estar
perjudicase estos tramites y los particulares tendran que acudir antes esos
personajes para que sean ellos quien formule el pedido ante los registros publicos
. Esta es la primera novedad de la norma y lo que intenta con ello es frenar los
frauden inmobiliarios que se conocen atravesé de los medios y que han
despojados a varias personas de sus inmuebles. Es una norma positiva, que no

resuelve todos los problemas.
3.4 Descripcion De Resultados De La Técnica Analisis Jurisprudencial

El documento a continuacién analizado respecto del objetivo especifico 2:
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Determinar la disyuntiva ante el propietario legitimo frente al tercero de bien
inmueble ante la modificatoria del articulo 2014 del Cédigo Civil ante los Registros

Publicos entre los afios 2015-2016

Para ello analizd la casacion N°4615 de la Sala Permanente de Piura, en el cual
se ha determinado la cuestionada problematica entre el propietario legitimo frente

tercero de buena fe lo cual brinda los siguientes resultados:
A continuacién, se describira la discusion de la controversia:

El codemandado ldelfonso Maquera Maquera interpone recuso de casacion
contra la Sentencia expedida por la Sala Mixta Descentralizada de Hilo de la
Corte Superior de Moquegua de fecha 3 de junio de 2008, que declaro fundada en
parte la demanda de nulidad del acto jurado entre ellas, la compra venta.

El sustento juridico que establece el codemandado son las siguientes:

El codemandado sustenta la causal de interposicion erronea de una norma de
derecho material refiere que la Sala Superior interpreta de manera errada el art.
2014 del Codigo Civil, pues considera que los codemandados no se encuentran

protegidos bajo el principio de la buena fe registral.
La descripcion de los hechos o antecedentes en vista de la casacion:

La demandante Sra. Juana Mamani de Choquesa interpone demanda de nulidad
de acto juridico la compra venta del inmueble ubicado en Asociacién Pro Vivienda
Amauta L, lote 16, de fecha 13 de mayo del 2005 celebrada entre los
demandados Juan Choquesa Mamani a favor del Sr. Pedro Maquera Maquera
también parte demandada y posterior la compra de fecha 20 de mayo de 2005 del
mismo bien, a favor de los compradores Idelfonso Maquera Maquera y su

cényuge Micaela

38



Figura 2 Esquema del Proceso de Nulidad del Acto Juridico

DTE:\Sr. Juana Ddo: Sr. Juan Sr. Pedro Co.Ddo.Sr. Idelfonso y conyuge
\ J | ’
Celebracion del acto: 2 ° Compra venta Tercero Registral
1° Compra Venta (20 de mayo de Ar.2014 del C.C.
(13 de mayo 2005) 2005) (antes de la
modificatoria)

Fuente: Elaboracion Propia

El juez sefala que la buena fe consiste en el desconocimiento de la inexactitud
del registro e implica una conducta correcta, leal honesta que de acuerdo al art.
2014 se mantiene (presume) mientras no se pruebe que el tercero conocia la
inexactitud del registro o la verdad material extra registral , es por ello que es
necesario exigir que la mala fe se demuestre , esto es , debe ponerse en
evidencia que el tercero tenia conocimiento de una situacion juridica vigente del
titulo de su transferente ya sea por encontrarse sujeto a hechos que determinen
su invalidez (nulidad o anulabilidad ) o ineficiencia (recision o resolucién).

El contrato de compra y venta entre el Sr. Pedro a favor de su hermano Idelfonso
Maquera, es un contrato oneroso conforme han concluido las instancias por los
compradores (sociedad conyugal) antes mencionada se hizo tenian conocimiento
como su sobrino, en atentacién a dicha relacién de parentesco, se establecié que
conocian la situacion civil del sefior Juan quien estaba casado con la parte

demandante.

3.5 Técnica Legislacion Comparada
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Tabla 4 Sistema Registrales

 Sistema  Sistema  Sistema  Sistema  Sistema
Registral Registral Registral Registral Registral
Aleman Australian Espanol Peruano
o
‘Base  lLey  de Codigo Ley Real Ley  Ley
Legal Transcripcion  Civil de Property Hipotecari N°26366 el
es 1896 Act. De ade 1861 Cadigo Civil
1858
‘Técnica  Folio Personal  Folio Real  Folio Real  Folio Real Folio Real
Registral
Efectosde Prima  la la  La  La La
la imposibilidad Inscripcion  Inscripcién  Inscripcid  inscripcion
Inscripcié de los es de tiene n es es el
n derechos no caracter efecto inoponible archivamient
inscritos.  La constitutivo constitutivo o del titulo
inscripcién es vy Protege al

de caracter obligatorio tercero

declarativo registral

Fuente: Elaboracién propia
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IV.DISCUSION



Coincidiendo con los autores que han contribuido con sus conocimientos con
relacion a los temas de la Ley N° 30313 y el Fraude Inmobiliario, se presentan los
resultados del tema de investigacion, “La Ley N° 30313 y el Fraude Inmobiliario de
Bienes Inmuebles en los Registros Publicos entre los afios 2015- 20167,
realizados en los Registros Publicos y la Sociedad de Beneficencia de Lima

Metropolitana.

En conclusion los resultados de los entrevistados podemos decir que nuestro
objetivo general de determinar si la Ley N°30313 con la modificatoria de los
articulos 2013 y 2014 del cédigo civil reduce el fraude inmobiliario en los
Registros Publicos de Lima Zona Registral IX (2015-2016), se puede decir que
por parte de los especialistas de saneamiento de inmuebles de la Sociedad de
Beneficencia Publica de Lima tienden tener una posicién diferente al del
registrador Publico de los Registros Publicos Zona IX , dado que los especialista
afirman que la ley 30313 solo es un mecanismo mas que facilita los Registros
Publicos pero no erradica por en totalidad el fraude inmobiliario

Gonzales, 2006 “define el derecho registral como aquella institucién que brinda
seguridad normativa a los derechos de transferencias de bienes inmuebles’
(p.17). Es decir que los Registros Publicos es aquella entidad que resguarda el
derecho de propiedad a través de la inscripcion de titulo a los registros publicos.
Segun algunos resultados a través de las entrevistas realizadas a un registrador
publico y dos especialistas en saneamiento de bienes inmuebles de la Sociedad
de Beneficencia Publica de Lima Metropolitana confirman respecto a la Ley N°
30313, respondiendo que la Ley 30313 es significativamente relevante dado que
se han implementado mecanismos de seguridad , pero esta medida no ataca
desde la base del fraude inmobiliario dado que solo se esta contrarrestando

cuando el titulo ya se encuentra inscrito o esta en proceso de inscripcion.

Para Jiménez (2011), en su investigacion respecto al Fraude Inmobiliario
podemos entender que el tercero de buena fe tiene mas garantias que el propio
propietario legitimo por lo que coinciden con los resultados obtenidos en las
entrevistas, dado que se ha promulgado la Ley 30313, ley que no garantiza al
propietario legitimo y también se demuestra en el analisis de caso del fraude
inmobiliario por la Sociedad de Beneficencia de Lima Metropolitana.
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En conclusion, respecto a nuestro objetivo especifico 2, podemos decir que mas
garantia tendria el tercero de buena fe registral dado que este se basa a la
informacion de los registros publicos y luego lo inscribe su derecho a diferencia
del propietario legitimo quien veces por negligencia no inscribe su inmueble a los

registros puede perder su derecho a la propiedad.

En cuanto a la evaluaciéon de documentos el registrador hace un control formal de
la legalidad respecto a la solicitud de un escribiente por lo que se trata claramente
de una actuacién no contenciosa, a diferencia del juez quien cuya actuacion se
centra precisamente en los conflictos de intereses entre dos partes enfrentadas

Para Ortiz (2015) en su entrevista respecto de la ley N° 30313, hace entender que
la ley N° 30313, no es muy novedosa es decir que lo que se implementé se
encontraba ya establecido en el mismo reglamento de los registros publicos, cosa
que es muy cierto , pero ademas agrega en el caso muy importante es respecto a
la modificatoria del art. 2014 dado que este principio de la fe registral tiende a
tener mucha contradicciones en el caso de la revision de los titulos archivados ya
que ahora es obligatorio la revisién de estos, pero al momento de que se revisa
los titulo archivados hace entender al usuario o futuro comprador que de lo que
dice o informa los registros publicos por medio de la publicidad sea cierta , por lo
que se ve necesario verificar con los titulos archivados que dieron origen a esos
asientos , y esta posicién se comprueba con los resultados obtenidos por parte de
los especialista en saneamiento de bienes inmuebles de la Beneficencia Publica.

Para Anaya (2015) sostiene respecto a la cancelacion administrativa en el cual
pretende que es un mecanismo de prevencién contra el fraude inmobiliario, pero
existe un defecto en este mecanismo es que no establece los plazos para su
interposicion, afirmacién que se sostiene con los resultados obtenidos en las

entrevistas por lo cual se deberia establecer los plazos para su interposicion.

En cuanto a los resultados obtenidos referente a los videos podemos ver que
como los especialista Jorge Ortiz , Javier Anaya y Martin Mejorada , tienden a
tener posiciones diferentes en cuanto a la aplicacion de la Ley N°30313 dado que
Ortiz hace mencién que con la aplicacion de esta norma habra que realizar en
estudio profundo de los titulos archivados que dan origen a los asientos
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registrales para asi obtener informacién mas certera , a diferencia de Anaya quien
cree que la aplicacion de esta norma reduciria frecuentemente el fraude dado que
se esta implementado la cancelacién administrativa pero agrega que se tendria
que agregar los plazos para su interposicién , y por ultimo el Dr. Mejorada afirma
que la implantacién de la normativa es positiva pero hay que tomar en diferentes
punto , primero que se a favor para el propietario legitimo y ademas al tercero
registral para que tenga buena fe , se tendria que cumplir ciertos requisitos que
ahora esta ley estd implementando que es la revisién de los titulos archivados ,
pero también si se agregd esta revisidbn hace pensar que los registradores al
momento de crear un asiento registral no siempre es cierto y eso hace mucho de

que pensar de los registrados en el momento de la calificacion.

Ahora en cuanto al analisis jurisprudencia podemos hacer mencion que los
procesos judiciales por nulidad del acto juridico, siempre el propietario se ve
enfrentado con el tercero registral en la cual se va diferencia quien tiene mejor
derecho sobre el bien inmueble , es por ello que se analizé en cuanto a una
casacion N°4615 de Piura en la cual la sentencia le a favor del tercero registral
porque este habia registrado con anterioridad a los registros publicos a diferencia
del propietario legitimo , por lo que a veces siempre el propietario se ve afectado y
despojado de su propiedad que tanto sacrificio lo ha costado

En cuanto a la legislacién comparada entre los sistemas registrales, el sistema
registral australiano a diferencia del sistema peruano tiene establecido que la
inscripcion tiene efecto constitutivo, ademas protege al tercero registral y hay un
fondo de seguro para las indemnizaciones.

Por lo que se recomendaria en nuestra legislacion peruana la implementacion de
un seguro para victimas de fraude inmobiliario dado que en parte es
responsabilidad del estado de brindar seguridad juridica y ademas la situacion

econdmica de los futuros compradores.
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V.CONCLUSION



Primero.-

Se determiné que la Ley N° 30313 disminuira el fraude inmobiliario dado que se
demostré con los resultados obtenidos por la guia de entrevistas, guia
documentada , guia jurisprudencia, en la cual afirman que con la aplicacion de
esta ley reduce el fraude inmobiliario, sino hay al contrario contradiccion como lo
que es la presuncién del asiento registral frente al titulo archivado, en la cual se
generaran multiples barreras pero contra el ciudadano, que vera encarecido y
complicado el poder celebrar una simple compraventa, ya que en adelante
debera realizar un estudio de titulos complejo de los titulos.

Segundo.-

Se determindé que es eficaz de la cancelacion administrativa contra el fraude
inmobiliario, pero solo interpondra solo el juez, notario, arbitro o funcionario
publico, por lo que ahora el propietario legitimo tendria que solicitar a ellos para
que interpongan este mecanismo a través de un oficio firmado por ellos, ademas
con los resultados obtenidos se percaté que este mecanismo no tiene plazo para

su interposicién por lo que se deberia implantar en la ley.
Tercero.-

Se determind la disyuntiva entre el propietario legitimo frente al tercero de buena
fe a través del analisis jurisprudencia en la cual se analizé la casacion de Piura en
la cual se dictamino en el fallo a favor del tercero registral y perjudicando al
propietario legitimo, por lo que el tercero de buena fe tiende a ganar siempre los
procesos de nulidad de acto juridico a diferencia del propietario que posee el
bien, porque se deberia implementar un seguro contra el fraude inmobiliario para
aquellas victimas que se vieron despojadas de bien pero con seguro podrian

recuperar en lo econdmico.
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VI. RECOMENDACIONES



Primero.-
La ley N° 30313 se deberia incorporar los plazos para la interposicion de la

cancelacion administrativa.

Segundo.-
Para los usuarios, la inscripcion obligatoria a la alerta registral con la finalidad de
que prevengan el ingreso de un documento sospechoso a su titulo de propiedad.

Tercero.-

Que los registros publicos como los notarios deben compartir informaciéon en
cuanto la celebracion de los actos juridicos de la notaria, a la data de informatica
de los registros publicos, en cual asi el registrador publico podra saber con mayor
seguridad que actos juridicos que se estan celebrando sean los verdaderos

propietarios inscritos en los registros publicos.
Cuarto.-

Deberia promover un seguro contra los fraudes inmobiliarios en el cual se

resguarde el incentivo econémico por parte de la victima del fraude inmobiliario.

48



VII.REFERENCIAS



7.1 Fuentes Primarias
7.1.1 Entrevistas

Dr. Enrique Huarmis, José (Lima, junio de 2017)
Dr. Sifuentes Quilate, Wilder (Lima, junio de 2017)
Dr. Acevedo Zavala, Flor (Lima, junio de 2017)

7.2 Fuentes Secundarias

Referencia Tematica:

Aliaga (2012) investigo, “La Desnaturalizacién de la Finalidad del Registro de
Propiedad Inmueble en el Peru”. Recuperado de
http://tesis.pucp.edu.pe/repositorio/bitstream/handle/123456789/1666/ALI
AGA_BLANCO_LUIS_DESNATURALIZACION_REGISTRO.pdf?sequenc
e=1

Atilio, A. Derecho Registral. (2. Ed). Buenos Aires, Argentina: ASTREA

Angulo (2016), La Prescripcion Adquisitiva de Propiedad frente al Ultimo
Adquirente. (Tesis para optar el titulo de profesional | de abogado).
Recuperada de

Borda, Guillermo A. (2008). Manual de Derecho Civil. (7. Ed). Buenos Aires,
Argentina: FEDYE.

Diez- Picazo (1995). Fundamentos del Derecho Civil Patrimonial. (4. Ed). Madrid,
Espana: Giley.

Ferrero Costa (2004). Curso de Derecho de las Obligaciones. (2. Ed) Lima, Peru:
Grijley.

Garcia (2004). Derecho Inmobiliario Registral o Hipotecario. (tomo 1lI). Madrid,
Espafa: Editorial Civitas.

50



Gordillo, A. (2010). El Principio de la Fe Publica Registral. (3. Ed.). Lima, Peru:
Jurista Editores

Gonzales Barron. G. (2009) Derecho Registral y Notarial. (2. Ed) Lima, Peru:
Gaceta Juridica

Gonzales Barron. G. (2016) Principios Registrales en el Conflicto Judicial. (2. Ed)

Lima, Peru: Gaceta Juridica

Jiménez. (mayo-agosto, 2011). Revista de Ciencias Juridicas (125). Recuperado
de

Jiménez y Mc Hugh (2011). Proteccion de la Propiedad en Costa Rica:
Implementacién de Sistemas Virtuales que Coadyuvan a la Proteccion
Registral de la Propiedad. (Tesis de licenciatura). Recuperada de

http://iij.ucr.ac.cr/sites/default/files/documentos/t11proteccion_de_la_pro

piedad _inmueble _en costa rica_implementacion de sistemas virtuales

que_coadyuvan_a_la_proteccion_registral_de la_propiedad. pdf

La cruz y Sancho. Derecho Civil lll. Derecho Inmobiliario Registral. (1. Ed)
Barcelona, Espana: Bosch.

Lovaton Palacios, David (2014). Caso Orellana debe ser exhaustivamente
investigado. Revista de  Justicia Viva. Recuperado  de
http://www .justiciaviva.org.pe/webpanel/doc_int/doc12062014-
171045.pdf

Matos Hidalgo, Leaned (2014). La falsificacion documental: Nuevas tendencias.
Cambios y retos. Revista Derecho y Cambio Social. Recuperado en
file:///C:/Users/HP/Downloads/Dialnet-
LaFalsificacionDocumentalNuevasTendenciasCambiosYR-5470237.pdf

Pérez Fernandez. C. (1989). Estudio sobre los Principios Registrales. Revista de
Derecho Notarial, 100(1). Recuperado de
file:///C:/Users/HP/Downloads/6613-5947-1-PB. pdf

51



Prat Pilar (2012), en la Universidad de San Andrés, Argentina, investigé sobre E/
Derecho a la Propiedad Privada, ;Un Derecho Humano? (Trabajo de
Investigacion) Recuperado en
http://repositorio.udesa.edu.ar/jspui/bitstream/10908/2502/1/%5BP%5D%
5BW%5DT.%20Ab%20PILAR%20PRAT .pdf

Torres Manrique. A. (2009). Principios Registrales. Recuperado de
http://www.derechoycambiosocial.com/revista009/principios%20reqistrales
.htm

Referencia Metodolégica

Bernal, C. (2006). Metodologia de la Investigacion. (3 ed.)México: Pearson

educacion

Hernandez y Batista, P (2010). Metodologia de la Investigacién (5 ed.). México:
McGraw- Hill

Soto.R. (2015). Tesis de Maestria y Doctorado. (2.ed.).Peri: DIOGRAF

Valderrama, S. (2013). Pasos para elaborar proyectos de investigacion cientifica
(2ed.). Lima: San Marcos.

52



ANEXOS



Anexo 1
Cuadro Matriz De Consistencia

NOMBRE DEL ESTUDIANTE: MARIA DEL CARMEN, MEDINA NINA
FACULTAD/ESCUELA: DERECHO / DERECHO

TiTULO DEL
TRABAJO DE
INVESTIGACION

La Ley N° 30313 y el Fraude Registral de Bienes
Inmuebles en los Registros Publicos de Lima Zona
Registral IX entre los afios 2015 - 2016

PROBLEMA ¢En qué medida la ley N°30313 con la modificatoria de
los articulos 2013 y 2014 del cédigo civil previene el

PRINGIPAL fraude inmobiliario en los Registros Publicos de Lima
Zona Registral IX entre los afios 2015 y 20167
Determinar si la Ley N°30313 con la modificatoria de los

OBJETIVO grtnculgs 2_013 y 2014 qel codlgo c_:nvnl redu.ce el fraude

GENERAL inmobiliario en los Registros Publicos de Lima Zona
Registral IX (2015-2016).

SUPUESTO La aplicacién de la nueva ley N°30313 disminuira
severamente el fraude de bienes inmuebles en los

JURIDICO : By o : .

PRINCIPAL Registros Publicos de Lima Zona Registral IX en los
afos 2015 y 2016.

PROBLEMA ¢, Cudl es la eficacia de la aplicaciéon de la cancelacion

ESPECIFICA 1 administrativa ante los casos de fraude inmobiliario en

los registros publicos de lima Zona Registral IX |, de
acuerdo a la modificatoria del art. 2013 del Cédigo Civil

OBJETIVO Determinar la eficacia de la aplicacion de la cancelacion

ESPECIFICO 1 administrativa de acuerdo a la modificatoria del art. 2013

del codigo civil ante los casos de fraude inmobiliario en el
Registros Publicos entre los afos 2015-2016.

SUPUESTO La eficacia de la cancelacién administrativa es dejar sin

JURIDICO 1

efecto el asiento registral en los casos de que se
presentara ante registros publicos una documentacion
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falsificada o la suplantacién de identidad del propietario.

¢, Qué garantias tiene el propietario legitimo frente al

PROBLEMA tercero de buena fe que adquiere el inmueble ante la
ESPECIFICO 2 | qgificatoria del art. 2014 del cédigo civil ante Registros
Publicos de Lima Zona Registral IX 2015-20167
OBJETIVO Determinarlas disyuntiva entre propietario legitimo frente
ESPECIFICO 2 | al tercero de buena fe que adquiere el bien inmueble ante
la modificatoria del art. 2014 del cédigo civil ante
Registros Publicos de Lima entre los afios 2015-2016
SUPUESTO Las garantias que tendria el propietario legitimo frente al
JURIDICO 2 tercero de buena fe son muy pocas hasta que se pruebe
lo contrario en cuanto a los asientos registrales y titulos
archivados de registros que dieron lugar a la inscripcién
DISENO DEL | Teoria Fundamentada
ESTUDIO
Poblacién: Registros Publicos de Lima y la Sociedad de
POBLACION Y Beneficencia de Lima Metropolitana
MUESTRA Muestra: Registros Publicos de Lima Sede IX y la
Asesoria legal la Sociedad de Beneficencia de Lima
Metropolitana
CATEGORIAS  Principio de legalidad y de la buena fe

e |a cancelacion administrativa
o Propietario legitimo y el tercero de buena fe
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Anexo N°10
Analisis Jurisprudencial

OBJETIVO ESPECIFICO 2

Determinar la disyuntiva entre propietario legitimo frente al tercero de buena fe
que adquiere el bien inmueble ante la modificatoria del art. 2014 del cédigo civil

ante Registros Publicos de Lima entre los afnos 2015-2016

Marcar
items SI |NO

1. Se establecio la cuestion de discusion de la v

controversia.

Describir la El codemandado Idelfonso Maguera Maquera interpone
cuestion recurso de casacion contra la sentencia expedida por la
Sala Mixta Descentralizada de llo de la Corte Superior de
Moquegua de fecha 3 junio de 2008 , que declaro fundada
en parte la demanda de nulidad de acto juridico entre ellas

a) la compra venta

2. Se determiné la consecuencia juridica de la v

controversia.

Describir lo El codemandado sustenta la causal de interpretacion
determinado erronea de una norma de derecho material refiere que la
Sala Superior interpreta de manera errada el art. 2014 del
Cadigo Civil , pues considera que los codemandados no se
encuentran protegidos bajo el principio de la buena fe

registral.

3. Se sometio a consideracion los hechos o antecedentes v

controversiales

Describir los Hechos:

hechos o La demandante (Sra. Juana Mamani de Choquesa)

antecedentes interpone demanda de nulidad de acto juridico la compra
venta de del inmueble ubicado en Asociacién Pro vivienda
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Amauta “L”, lote. 16 , de fecha 13 de mayo del 2005
celebrada entre los demandado Juan Choquesa
Mamani(demandado) a favor de al Sr. Pedro Maquera
Maquera (demandado) y posterior la compra de fecha 20
de mayo de 2005 del mismo bien, a favor de los
compradores ldelfonso Maquera Maquera y su cényuge
Micaela Choquesa Condori (codemandados)

Fecha de los Primera compra (13 de mayo de 2005)
hechos Segunda compra(20 de mayo de 2005)
4. Se senal6 la divergencia de la relacion juridica v
contractual
Describir la | El aqui sefala que la buena fe consiste en el desconocimiento
divergencia de la inexactitud del registro e implica una conducta correcta ,
contractual.

leal honesta que de acuerdo al art. 2014 se mantiene (presume)
mientras no se pruebe que el tercero conocia la inexactitud del
registro o la verdad material estraregistral , es por ello que es
necesario exigir que la mala fe se demuestre , esto es , debe
ponerse en evidencia que el tercero tenia conocimiento de una
situacion juridica vician te del titulo de su transferente ya sea por
encontrase sujeto a hechos que determinen su invalidez (nulidad

o anulabilidad )o ineficiencia (recisién o resolucion).

El contrato de compraventa entre el sefior Pedro a favor de su
hermano |delfonso Maquera, es un contrato oneroso conforme
han concluido las instancias de mérito la adquisiciéon efectuada
por los compradores (sociedad conyugal) antes mencionada se
hizo cuando tenian conocimiento como su sobrino, en atencion
a dicha relacion de parentesco, se establecidé que conocian la

situacion civil del sefior Juan quien estaba caso con la
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demandante.

En conclusiéon habiéndose verificado en los hechos la no
concurrencia de todos los requisitos para que el recurrente
pueda ampararse en la buena fe registral esto es en la
presuncion de desconocimiento de la existencia de razones de
nulidad, rescision y resolucién que afectan al acto juridico de

compra venta, por lo que debe desestimarse esta causal.

5. Se seiialo art

iculos que generan en la controversia v

Norma Juridico

Art.2014 del Cédigo Civil

Articulo Juridico

Se aplico el principio de la buena fe registral , que se
encuentra establecido en el art. 2014 del cédigo civil

6. Se aplic6 una medida correctiva por el Organo v

Competente

Medida Correctiva

Multa de dos unidades de referencia procesal costas y
costos

SE RESOLVIO:

Infundado el recurso de casacion Maquera Maquera y Condenaron al pago de la
multa de dos Unidades de Referencia Procesal.
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Anexo N° 11
Ficha de Analisis Video
Dr. Jorge Ortiz Pasco

El presente instrumento estd destinado al andlisis de las entrevistas dadas por
Enfoque juridico por especialistas relacionados al tema de la Derogacion de la
Ley N°30313.

PRESENTACION | Entrevista realizada al Dr. Jorge Ortiz Pasco,
DEL CASO: especialista en derecho registral
FUENTE: https://www.youtube.com/watch?v=-BttK2tvmIM
¢,Cual es su postura sobre las modificaciones realizadas a los articulos 2013
y 2014 del Cédigo Civil?
El 2013 ha mantenido la presuncion de la legitimidad de lo inscrito, ha

agregado la posibilidad de que hoy lo inscrito puede dejarse sin efecto a
través de laudo arbitral situacion que ya habia contemplado el tribunal
registral, pero hace bien la norma de incorporarlo dentro de su texto y la
novedad pasa por que el jefe de la oficina zonal registral también puede
cancelar una inscripciéon situacion que ya se habia previsto en la norma
anterior distada por la Superintendencia respecto al bloqueo por falsedad
documental, definitivamente esta norma este antecedente del bloqueo por
falsedad documental ha sido perfeccionado y mejorado con esta
incorporacion al 2013 y ademas otro tema que el 2013 incorpora en estar
representado por la posibilidad de que hoy exista la ley la situacion declarada
de que lo inscrito no convalidad el acto, esto se habia trasladado e informado
por el Reglamento General de los Registros Publicos, pero hoye esta en la
ley y creo que es importante de que exista.

El 2014 si es un tema mas delicado, porque el 2014 hoy exige al usuario
comun y corriente de tener que revisar los titulos archivados en el registro
desmereciendo la calificacion registral , desmereciendo el contenido de lo
inscrito y contradiciendo ellos mismos al articulo 2013 del Cédigo Civil, el
2013 establece una presuncion de la legitimidad de lo inscrito entonces para

que el 2014 me dice no me interesa lo inscrito sino que ademas exijo a que
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vayan a los titulos archivados y eso es un gran tema, porque se esta
contradiciendo la presunciéon del 2013 con el alcance y contenido del 2014 ,
repito he insiste y ha creado hoy la obligacién de que hay que revisar los
titulos archivados.

¢ No considera que esta medida protege al tercero de buena fe y promueve la
diligencia del comprador?

Definitivamente nadie puede estar en contra de creer que el 2014 deberia
desfavorecer e incuso a quien contrata bajo un titulo falso, a quien contrata
bajo un titulo nulo , esto yo ya he expresado anteriormente y lo acabo de
escribir y definiivamente nadie va estar a favor de ello pero tampoco
podemos dejar de lado dos temas fundamentales , uno que el sistema
registral peruano esta soportado en la calificacién registral , la calificacion
registral es una declaracién que hace el estado a través de un funcionario
publico que es el registrador publico o en segunda instancia el tribunal
registral, hoy el registrador que califica y extrae el acto inscribible y lo traslada
a un asiento de inscripcién esa declaracion del estado no es suficiente y
tenemos que ir a los titulos archivados , asiendo nosotros una doble funcién
de calificacién porque podria hacer que encontremos que por ejemplo no hay
un acto inscrito 0 que encontremos que la inscripcion no responde lo que el
titulo tiene , pero existe el estado y para eso ha creado el estado su sistema
de calificacién y en el Peru distinto al sistema Francés en donde el titulo
archivado vale plenamente, en el Pert hay un sistema de calificacion y ese
sistema de calificacion estd consagrado y representado por un registrador
publico , entonces, como dejar de lado ello, 1 y 2 los titulos archivados
significan conseguir el titulo archivado que lamentablemente no estan
completos que lamentablemente no estan todos los titulos archivados y que
lamentablemente si es que retrocedemos 20 o 30 afios atras en el tema
inmobiliario no vamos encontrar toda la informacién de hoy nos exige la
realidad y que nos exige la legalidad , entonces , hasta donde el titulo
archivado también representa veracidad de los inscrito, mas aun teniendo en
cuenta , que los registros en los ultimos 20 afios ha cambiado totalmente.
Otro tema pasa por el costo de estos titulos archivados, yo no estoy en

contra de la seguridad juridica tampoco estoy a favor de que la seguridad
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juridica deba prevalecer sobre lo que significa el costo de inversion, ¢pero no
hemos puesto ver la realidad del pais? Y él la realidad del pais no hemos
puesto a pensar que las transferencias que no necesariamente se hace el
Lima y ni nesaceariamente en una asesoria por abogados y que esto significa
un costo altisimo de tener que revisar titulo archivados , de titulos archivados
, Y es0 es un tercer tema que también hay que valorar pero sobre todo con la
posicion en que la calificacion registral ha sido instituida como parte central y
columna vertebral de nuestro sistema registral y ello significa creer lo que el
registro dice.
Y me olvidaba de un tema mas alla de la calificacién registral la ley que crea
el sistema nacional de los registros publicos, no estoy hablando de la
SUNARP, estoy hablado del Sistema, establece en el articulo tercero , cuatro
garantias al sistema registral y 3 del sistema registral a los usuarios y la
cuarta garantia esta representada por la indemnizacién de los errores del
registros eso quiere decir , que si el registro se equivocd por lo tanto no
publicito el integro del contenido de un titulo archivado desde los actos
inscribibles que del mismo contenia entonces existe la posibilidad que la
garantia que me da el sistema por ley y de ir y reclamar la indemnizacién y
eso habria que agregar una estadistica y preguntarnos ¢ Cuantos juicios tiene
SUNARP por temas en los que el titulo archivado no fue revisado y
generaron inscripciones equivocadas o se generaron desde documentos
falsos o suplantados? Puedo asegurarles no mas de mil juicios y eso que
significa a diario frente a la cantidad de inscripciones que se hace en todo el
Peru, significa seguramente no tengo la estadistica ni la he hecho 0.001 de
error y ese punto del 0.001 de error es y esta representado por esa
indemnizacion que es una garantia del sistema registral , no por ello hay que
obligar a todos hoy ir a los titulos archivados desmereciendo a la calificacion
registral y dejando de lado esta garantia del sistema registral de ley por el
error que comete el registrador.
¢ En qué medida se estd modificando el principio de legitimacion que contiene
el art. 2013?
La modificacién pasa por:

1. Siempre el 2013, primero retrocedamos, el 2013 como principio de
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legitimacion existe a raiz del codigo del 84 | el cddigo 36 no hubo
referencia al principio de legitimacién. En el afio 84 el Cédigo Civil dijo
concretamente; 1 la presunciéon de lo inscrito (lo inscrito significa el
asiento y no el titulo archivado) y 2. El segundo parrafo si se puede
dejar sin efecto una inscripcion y dijo si se puede , rectificando desde
el registro la via del error material o error de concepto y dos dejando
sin efecto la inscripcion porque un juez lo diga durante mucho afios .
Pero que ha durante este tiempo y en eso y perdéneme que lo diga
pero en un articulo que publique justamente a raiz de la invitacién que
me hizo la revista Temis , a raiz del aniversario del cadigo civil , me
permiti hacer un analisis de los que habia pasado los ultimos 30 afios
con este articulo 2013 y digo , resulta que el cddigo civil establece el
2013 que el asiento de inscripciéon solo se deja sin efecto por una
orden del poder judicial, en estos 30 afios ha pasado , que por ley , por
sentencia ,por sentencia del TC , por decreto supremo , por resolucién
de alcaldia , por resolucién jefatura , por laudo arbitral , por el
reglamento general de los registros publicos , 1éase el art. 95 del RGP,
es decir por ocho o diez formas se ha venido dejando sin efecto las
inscripciones , entonces , hoy tuvimos una brillante oportunidad con la
ley 30313 de sin cesar las formas de dejar sin efecto las inscripciones
y ello no ha sucedido porque la ley 30313 que ha pasado a traido que
por rectificacion por orden judicial se deje sin efecto la inscripcion eso
ya estaba en el codigo del 84 , ha incluido la posibilidad de dejar sin
efecto una inscripcion desde un laudo arbitral, eso lo dijo la
constitucion del 93 y lo dijo el tribunal registral , sino mal recuerdo
resolucion 3277-2009 y ha agregado por esa es la creacion de esta ley
30313 , la posibilidad de cancelar la inscripcién desde una decision
administrativa del jefe zonal , cuando tomo conocimiento de un asiento
falso o lo que hubiera existido una suplantacién , entonces el gran
agradado del 30313 es eso, pero se perdi la oportunidad de decir por
ejemplo que una inscripcion se puede dejar sin efecto por resolucion
administrativa cosa que si ha dicho el tribunal registral y no tenia nada

de malo de agregar esta posibilidad ante la modificaciéon del 30313 ,
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ademas también dejar sin efecto de acuerdo del art. 95 RRPP tampoco
se ha dicho nada y también se deja sin efecto cunado hay una ley que
pasa todos los dias basta con revisar los ultimos 30 afios de articulo
en la cual hay NN leyes en la cuales se deja sin efecto una inscripcion

Entonces si queriamos tener una norma coherente con la realidad y
que ha pasado los ultimos 30 afios y la idea era actualizar el 2013, se
debié haber dicho 1, 2,3... Forma de dejar sin efecto una inscripcion,
pero no ha sucedido y lo Unico que se ha hecho modificar el 2013
para dar cabida a la idea que no discuto que es una idea
absolutamente discutible y que merece y creo la mayor interpretacion a
través de una decision del jefe zonal , en el fondo lamentablemente
solo representa una respuesta frente algo ya inscrito sobre un titulo
falto o nulo con lo cual definitivamente no se esta combatiendo la
falsedad o la suplantacion desde la raiz se esta combatiendo desde las
flores y los frutos , cuando ello podria perjudicar a muchisimas
personas y ademas ser muy tarde esa declaracién de la cancelacion

del registro

CONCLUSIONES: En cuanto a la cancelacion administrativa esta norma
este antecedente del bloqueo por falsedad documental ha sido perfeccionado
y mejorado con esta incorporacién al 2013 y ademas otro tema que el 2013
incorpora en estar representado por la posibilidad de que hoy exista la ley la
situacion declarada de que lo inscrito no convalidad el acto, esto se habia
trasladado e informado por el Reglamento General de los Registros Publicos,
pero hoye esta en la ley y creo que es importante de que exista. Pero en
cuanto al principio de la buena de fe se esta proponiendo la revision de los

titulos archivados para considerarse como tercero registral.
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Anexo N° 12
Ficha de Analisis Video
Dr. Javier Anaya Castillo

El presente instrumento esta destinado al analisis de las entrevistas dadas por
Enfoque juridico por especialistas relacionados al tema de la Derogacién de la
Ley N°30313.

PRESENTACION | Entrevista realizada al Dr. Javier Anaya Castillo,
DEL CASO: especialista en derecho registral, en programa Enfoque
Juridico realizada el 3 de abril de 2015

FUENTE: https://www.youtube.com/watch?v=TGgfyBMcrEk&t=10s

¢, Cuadl es su postura sobre las modificaciones realizadas a los articulos 2013 y
2014 del Codigo Civil?
En virtud de la ley 30313 tanto el poder ejecutivo, como el poder legislativo ha
tenido una preocupacién legitima de crear una seria de mecanismos, de
remedios a unos preventivos y otros correctivos, con la idea de combatir el
' fraude inmobiliario, en ese sentido se ha modificado normas del codigo civil,
normas notariales, normas legislativas del arbitraje en cuanto a la formalidad
de los laudos, y obviamente nuestro cédigo civil de los articulos 2013 y 2014.
Con razén a la primera pregunta si estoy acuerdo o no la modificacion
efectuados alas articulos 2013 y 2014 del cédigo civil.
Yo si estoy de acuerdo con la modificaciéon por las siguientes razones:
- Con razén al articulo 2013 , esta norma del cadigo civil lo que hace es regular
el principio de legitimacion registral , en virtud de ese principio se presume que
la inscripcion registral cierta y exacta e integra , y en virtud de este principio es
que las personas contratan confiando en la informacién que te brinda el
registro, sin embargo en la practicas ya se han dado casos via que ha sido
resuelto por la jurisprudencia del tribunal registral , donde se ha admito
“ supuesto excepcidn a esa presuncion de exacta registral, en estos casos esta
por ejemplo el tema de los que es los laudos arbitrales , lo que son
cancelaciones de asientos registrales en sede administrativos, un poco lo que
ha intentado la modificatoria de la norma es que recoger esta realidad y

también este el gran aporte de la ley es ha permitido la posibilidad de que en
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sede administrativa se pueda cancelar un asiento registral y regular cuando el
mismo es sustentado de un titulo falso donde ha mediado la suplantaciéon de
identidad . Pongamos un claro ejemplo, si un titulo falso ha llegado a
inscribirse a los registros publicos ¢Qué podia hacer yo antes? Tenia que ir
por la via judicial con los costos que involucran, con el tiempo que podria
originar para el afectado , lo cual implicaria que tenga que pasar un tiempo y
quizds que el titular tendria que vender y produciendo un carrusel de
transferencias , afectado asi el interés del afectado o aquel que ha sufrido un a
suplantacion , entonces la idea es evitar transitar por la via judicial y que en
sede administrativa se ha la propia instancia registral, en este caso del jefe
zonal, quien pueda cancelar un asiento registral regular . E n esa medida estoy
de acuerdo de la modificatoria del articulo 2013.

2. Con respecto al articulo 2014 que recoge el principio de la fe publica
registral , ahi creo yo que , la norma que ha intentado un poco pues
recoger una practica que se estaba dando en el ambito judicial , esto
es exigir que la aplicacion de este principio se haga en forma
restrictiva dado que este principio de la fe publica el verbo domes
pueda perder la propiedad , en la medida en querer tutelar al tercero
registral , en ese sentido lo que ha dicho la jurisprudencia es que
para que el tercero tenga buena fe y pueda ser apoyado por este
principio , que no solo basta mirar el siento registral sino también el
titulo archivado , como sabemos el asiento registral es un abstracto ,
es un resumen queda claro para todo que en el asiento por Idmenos
no se va poder depender con claridad , facilidad , la patologia o él
vivié del titulo anterior , es decir si hay un problema de resolucion ,
problema de recision o problema con la cancelacién que la
modificacion que esta siendo ahora.

Por eso creo yo que la modificacién lo que hace recoger buena

cuenta una practica que lo jueces ya lo estaban haciendo.

¢, Realmente podemos decir que se estan implementado medidas
novedosas y sustanciales?
Yo creeria que si , una novedad importante que ya habia comentado
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, como sabemos que el procedimiento registral es no contencioso ,
sin embargo esta norma permite que si una persona se entera en
virtual de la alerta registral que ha ingresado un titulo que pretende
disponer de su patrimonio de su bien sin su consentimiento , la
persona se pueda oponer a la inscripcion , esto que menciono estan
evidente no se hacia antes una persona se oponia al registro , lo
que hacia los registros era en negarse porque dada que el
procedimiento registral no contencioso no cabia en apersonamiento
de terceros , hoy por hoy una persona se puede poner y evitarse de
que un titulo ingrese a inscribirse cuando esta sustentado en una
falsedad documentara o suplantacién de identidad , Pero que pasa
si el titulo se inscribié , ya digamos que no se puede oponer ¢Qué
puedo hacer ahora? La modificaciéon en virtud de la ley 30313 se ha
quedado la posibilidad se pueda cancelar administrativamente el
asiento registral y regular. Yo le doy sentido a la modificatoria del
cédigo civil, el art. 2013 es correcta porque recoge un poco lo que ya
se viene haciendo en virtud de esta norma es decir dar la posibilidad
de que se pueda cancelar.
L a otra modificacion es sobre el tema arbitral ya habia comentado al inicio
gue en virtud de una decision arbitral también se puede sin efecto un asiento ,
lo que ocurria es que los registradores sobre la base primigenia del cédigo civil
del art. 2013 antes de la modificacién consideraba que solamente que por
mandato judicial podia disponerse la cancelacién de un siento lo cual en
verdad no es correcto porque como bien sabemos los arbitros tiene las
mismas atribuciones y facultades que un juez y se de mediar , de darse un
caso que un arbitro considere de que habia una afectacion , podria este

disponer la cancelacion

CONCLUSIONES: el principio de legitimacion se presume que la inscripcién
registral cierta y exacta e integra, y en virtud de este principio es que las
personas contratan confiando en la informacién que te brinda el registro, sin
embargo en la practicas ya se han dado casos via que ha sido resuelto por la
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jurisprudencia del tribunal registral. En cuanto al principio de la buena fe, que
para que el tercero tenga buena fe y pueda ser apoyado por este principio, que
no solo basta mirar el ciento registral sino también el titulo archivado.
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Anexo N° 13
Ficha de Analisis Video
Dr. Martin Mejorada

El presente instrumento esta destinado al analisis de las entrevistas dadas
por Enfoque juridico por especialistas relacionados al tema de la
Derogacion de la Ley N°30313.

PRESENTACION | Entrevista realizada al Dr. Martin Mejorada |,

DEL CASO: especialista en derecho registral, en programa
Enfoque Juridico realizada el 3 de abril de 2015

FUENTE: https://www.youtube.com/watch?v=TGgfyBMcrEk&t=10s

¢ Cuales son los aspectos saltantes de la ley 303137

Existen 4 aspectos saltantes y son las siguientes:

1.Se a creados dos procedimientos en el ambito registral para impedir a que
se inscriban titulos fraudulentos y para cancelar un fraude que ya se
encuentra inscrito. La ley ha desarrollado los detalles que hay que hacer
para logra este efecto , se trata principalmente que personadas que ya
estan identificadas , jueces , notarios arbitros , registradores y funcionarios
publicos , que detectan el documento que se esta pretendiendo a inscribirse
o de plano ya se inscribieron y saben ellos que esos documentos son falsos
o en ellos se han sustituido a las personas piden entonces a esa personas a
los registros publicos o que se detengan la inscripciéon o que se cancele la
inscripcion existente , es muy importante anotar los que pueden formular
este pedido a los registros son solamente estas personas jueces , notarios ,
funcionarios publicos y arbitros, no los particulares que pudieran estar
perjudicase estos tramites y los particulares tendran que acudir antes esos
personajes para que sean ellos quien formule el pedido ante los registros
publicos . Esta es la primera novedad de la norma y lo que intenta con ello
es frenar los frauden inmobiliarios que se conocen atraves6 de los medios y
que han despojados a varias personas de sus inmuebles. Es una norma
positiva, que no resuelve todos los problemas.

2.Es en cuanto a la modificatoria del 2014 del cédigo civil referido a la fe
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publica registral, hasta antes de esta norma, la fe publica registral implicaba
que las personas contrata sobre la base de informacién que consta en los
registros, estan protegidas de los vicios que el vendedor o sus pre asesores
pudiesen tener en sus titulos eso es la buena fe. Si una pero no adquiere un
inmueble sin saber los problemas que constan afectan a los titulos de los
enajenantes entonces este tercero no es perjudicado de estos vicios. El
estudio que haciamos para determinar la buena fe del eventual comprador
se reducia en la investigacion de los asientos registrales que son estos
documentos bien sencillos que resumen los titulos que tienen las personas
que tienen derecho sobre bienes. Lo que la norma esta sefialando es que
para que un tercero tenga buena fe, ademas debe haber revisado los titulos
archivados que dieron lugar estos asientos es decir los documentos mas
complejos, documentos que precedieron la adquisicion que ahora se
pretende se tendré que examinar si se puede apreciar un vicio o defecto
que advirtiera la nulidad o inconveniente de que hoy se dice duefio pues
esto va afectar la buena fe del tercero. Aunque este modificacidon ya se
encontraba en otras reglamentaciones pero ahora es obligatoria la revision
de los titulos archivados. Y obviamente este va encarecer el estudio de
titulos por lo que antes era una revision rapido de los asientos, ahora se va
extender en la revision de los titulos archivados, y va ver una verificacion
interdisciplinario de la valides de estos titulos archivados dado que ahora se
tendra mas intervencion a especialista sobre cada acto juridico ya sea para

contratos, asociaciones, etc.

CONCLUSIONES: En cuanto a cancelacién administrativa muy importante
anotar los que pueden formular este pedido a los registros son solamente
estas personas jueces, notarios, funcionarios publicos y arbitros, no los
particulares que pudieran estar perjudicase estos tramites y los particulares
tendran que acudir antes esos personajes para que sean ellos quien formule el

pedido ante los registros publicos.
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Anexo N° 14
Analisis de Expedientes
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