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Presentación 

Señores miembros del jurado: 

La presente investigación titulada 'El rol que cumple el tercero de buena fe 

registral en el fraude inmobiliario" que se pone a vuestra consideración tiene 

como propósito, justamente, el de analizar la problemática respecto a la que 

surge entre el tercero de buena fe registra¡ que menciona el artículo 2014 dei 

código civil, el cual nace de un acto jurídico nulo generado por un fraude y el 

derecho de propiedad consagrado en el artículo 70 de la constitución; y, 

seguidamente, explicar por qué se origina el problema en la interpretación jurídica 

que le otorga el juez al momento de resolver el conflicto de interés. 

Así, cumpliendo con el reglamento de Grados y Títulos de la Universidad 

Cesar Vallejo, la investigación se ha organizado de la siguiente manera: en el 

primer capítulo, denominado introducción, se consigna a aproximación temática, 

trabajos previos, teorías relacionadas al tema, la formulación del problema, sus 

objetivos y sus supuestos jurídicos. 

En el segundo capítulo denominado método se analizara todo lo 

concerniente a la metodología empleada, el tipo de investigación, la población, la 

muestra y el instrumento a utilizar para su interpretación de resultado. 

Así mismo, en el tercer capítulo llamado resultado es donde luego de la 

aplicación de los instrumentos se interpretaran lo que se obtenga para 

posteriormente ahondar en el capítulo de discusión, conclusión y recomendación. 

El autor 
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RESUMEN 

El presente trabajo de investigación que tiene por título El rol que cumple el 

tercero de buena fe en el fraude inmobiliario" ha sido elaborado en base a la realidad 

actual y las deficiencias encontradas en el sistema registra! y la correcta 

interpretación de la ley. Es por ello que a través de la entrevista y el análisis 

documental se busca analizar los diferentes ámbitos que abarca la investigación para 

poder identificar de manera clara y veraz, cual es el rol que desempeña el tercero de 

buena fe registral en el fraude inmobiliario, todo ello en base a un enfoque cualitativo 

de tipo básico. Luego de haber obtenido diferentes resultados, se tratara de 

comprobar que el tercero de buena fe registra! cumple un rol fundamental para 

cometer el fraude inmobiliario y sobre todo se pueda dar la solución al problema de 

investigación. 

Palabras Claves: Tercero de buena fe registra!, fraude inmobiliario. 



ABSTRACT 

The present research work entitied "The role of the third party in good faith in the 

real estate fraud" has been elaborated based on the current reality and the 

deficiencies found in the registry system and the correct ¡nterpretation of the iaw. 

That is why through the interview and documentary analysis seeks to analyze the 

different areas covered by the investigation to be able to identify in a clear and 

truthful manner, which is the role played by the third party in good faith registry in 

the real estate fraud, everything based on a qualitative approach of basic type. 

After having obtained different results, it will be tried to verify that the third party in 

good faith registry plays a fundamental role to commit the real estate fraud and 

aboye ah the sohution can be given to the research probiem. 

Key words: Third party in good faith, real estate fraud 
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INTRODUCCION 



Aproximación Temática 

La presente tesis, es una investigación que tiene por objeto el de 

determinar la problemática que origina, el fraude inmobiliario en nuestro país y 

excesiva protección al tercero de buena fe registra¡, el cual está siendo utilizado 

como una técnica para despojar a los legítimos propietarios de su derecho. 

La aproximación temática consiste en el producto obtenido por el estudioso, 

luego de la revisión de la literatura pertinente, el mismo que permitirá plantear con 

toda precisión el problema que se busca solucionar (behar, 2008, p.27). De tal 

modo, que al describir el problema, sea comprensible para el lector. 

El derecho de propiedad es aquel dominio que tiene la persona sobre la cosa, sea 

esta un bien mueble o inmueble. Este derecho ha ido evolucionado con el pasar 

de los tiempos siendo considerada en la actualidad como uno de los pilares 

económicos del estado. Es por ello que se protege y reconoce la importancia del 

derecho de propiedad. 

En la actualidad nuestro país se encuentra atravesando por el llamado boom 

inmobiliario el cual ha generado que se incremente el consumo de bienes 

inmuebles. Esto a su vez ha llevado a que se incrementen o sobre valoren los 

precios del bien inmueble. 

Además ha generado que se deje al descubierto la existencia de fraudes 

inmobiliarios y mafias organizadas que se encargan de despojar de sus inmuebles 

a los legítimos propietarios. Además de dejar al descubierto la fallas del sistema 

registral y como es aprovechada por los falsarios o suplantadores. 

Es por ello que el fraude inmobiliario es un problema, que está afectado la 

seguridad jurídica estática y dinámica que brinda el estado, en las adquisiciones 

inmobiliarias. Esto a través de ventas fraudulentas y la creación de supuestos 

terceros de buena fe, el cual es utilizado para volver legales las transacciones 

realizadas ilícitamente. 
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Por su parte la SUNARP (Superintendencia nacional de registros públicos) 

han tratado de frenar estos fraudes inmobiliarios, creando normas, decretos y 

leyes, que ayuden a proteger el derecho de propiedad, pero hasta la fecha no lo 

ha podido controlar estos actos delictuosos. 

El problema no afecta solamente al propietario quien se ve afectado por el 

fraude, si no por el contrario se estaría vulnerando la seguridad jurídica que brinda 

el Estado a través del notariado y la Superintendencia nacional de registros 

públicos (SUNARP). Ya que estos sistemas se encargan de verificar la 

autenticidad de los documentos en primera instancia el notariado al dar fe pública 

y os registros públicos al momento de calificar ¡os títulos. 

Estos vacíos y falencias que presenta el sistema registra¡, está siendo 

aprovechado por los falsarios y suplantadores (mafias organizadas) para que los 

actos nulos puedan generar derechos y de esta forma poder crear a los terceros 

aparentes de buena fe. 

Por otro lado en el ámbito internacional, hay países que se encuentran 

atravesando por el mismo problema, ya que, tienen un sistema registra¡ similar al 

sistema peruano y además de regular casi de la misma manera la protección del 

tercero de buena fe y otorgamiento de la publicidad registra¡ en cual genera 

oponibilidad frente a todos. 

Costa Rica es uno de los países que regula a los terceros de buena fe el 

cual se estipula en su código civil en el artículo 455 primer párrafo se manifiesta 

que "Los títulos sujetos a inscripción que no estén inscritos no perjudican a 

tercero, sino desde la fecha de su presentación al Registro". Se desprende del 

articulado como el legislador prima sobre todo el tráfico jurídico de los bienes 

inmuebles y otorga la oponibilidad al tercero una vez llegue al registro así este 

haya sido producido de un acto nulo. 

De igual forma se puede apreciar el mismo problema en España donde el 

fraude inmobiliario está dejando en las calles a los propietarios, por falencias en el 
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sistema registra¡ y derecho civil quienes privilegian al tercero de buena fe, el cual 

es usado por las mafias organizadas 

El fraude inmobiliario es un problema que afecta no solo en ámbito nacional 

sino también el internacional ya que muchos de ellos se encuentran atravesando 

por el llamado Boom inmobiliario. El cual ha generado no solo un incremento 

demográfico de la población sino también un incremento en los fraudes 

inmobiliarios realizados por mafias organizadas. 

Actualmente, la realidad nacional deja ver lo vulnerable que es nuestro 

sistema jurídico ante los, casos de fraude inmobiliario realizado por mafias 

organizadas que se aprovechan de las negligencias del estado para apropiarse de 

bienes inmuebles. 

Estos problemas se presentan más en la capital (Lima), dado a la 

sobrevaloración de precios de las propiedades y el incremento de la población, 

que cada vez busca invertir los ahorros de su vida en adquisición de bienes 

inmuebles. 

Los lugares donde se presenta más incidencias de fraude inmobiliario son 

en los distritos de surco, Miraflores, la Molina y Jesús María lugares donde el 

metro cuadrado puede costar miles de dólares. Además pese a que los inmuebles 

estén inscritos el propietario diligente no tiene seguridad jurídica plena. 

De no encontrar solución al problema el propietario seguirá desprotegido 

frente a los falsarios o suplantadores que utilizan la figura jurídica del tercero 

aparente de buena fe, para que de esta forma puedan apropiarse lícitamente 

(aparentemente legal) de los bienes inmuebles haciendo que, los actos jurídicos 

nulos generen derechos. 

Para poder dar solución al problema es necesario que se proteja al legítimo 

propietario quien diligentemente ha cumplido con inscribir su bien inmueble, esto 

siempre y cuando el tercero haya surgido de un acto ilícito realizado por una 
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suplantación o falsificación de documentos. 

Es por ello que cabe hacernos la pregunta ¿el tercero de buena fe que proviene 

de un acto fraudulento debe primar sobre el verdadero propietario? ¿Es posible 

que los actos nulos puedan generar derechos? ¿Qué derecho debe primar el 

Derecho de propiedad o el tráfico jurídico? 

Trabajos previos 

Tesis nacionales 

Sierra (2011), en su estudio sobre: La Insuficiencia de la buena fe para tutelar a 

los terceros en las adquisiciones a non domino, propuso como objetivo general 

examinar los problemas que plantean los actos de disposición o negocios 

jurídicos sobre patrimonio ajeno, haciendo especial referencia a las denominadas 

adquisiciones a non domino. 

Además, el autor Siguió un enfoque Cualitativo, y llego a la conclusión de 

que la construcción de la figura de la facultad de disposición separada del 

contenido del derecho de propiedad que, por regla, correspondería al titular y, por 

excepción, a un tercero; no explica los actos de disposición de bienes ajenos, ya 

que el fundamento de la adquisición obedece, más bien, a una especial tutela 

que se concede a la protección de la buena fe y la confianza en la seguridad de 

las relaciones jurídicas y del tráfico (p162). 

Lino (2015), en su estudio sobre El establecimiento del carácter 

constitutivo de inscripción sobre transferencia de bienes inmuebles en el registro 

de predios garantiza la seguridad jurídica, se propuso como objetivo general, 

"Determinar de qué manera el establecimiento del carácter constitutivo de 

inscripción sobre transferencia de bienes inmuebles en el Registro de Predios 

garantiza la seguridad jurídica de los usuarios en el Perú 2014" (p. 4). 
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Además tuvo como conclusión, que el establecimiento del Sistema registra¡ 

constitutivo en materia de transferencias sobre bienes inmuebles, si nos ayudaría 

a prevenir los problemas que actualmente genera nuestro Sistema registra¡ 

declarativo, como son: la evasión de impuestos, doble venta y concurso de 

acreedores, tráfico ilícito inmobiliario, procesos judiciales sobre tercerías y 

diversos fraudes procesales (p. 115). 

Tuyumen (2016) en su estudio, La vulneración del derecho de propiedad ante los 

casos de doble venta y la fe pública registral. Sigue un enfoque cualitativo. En su 

conclusión donde habla de la existencia de un conflicto entre la seguridad 

estática y dinámica, representado por el interés del propietario de no ser 

despojado sin su consentimiento de lo que es suyo y el interés del tercero que 

debe ver consumado su adquisición en virtud a la apariencia aun cuando el 

transmitente no hubiera sido el verdadero propietario (p. 107). 

Tesis internacional: 

Toranzos (2014), La inexactitud registral derivada de la inscripción de un 

título falso. Tiene como objetivo general estudiar el ingreso de documentos 

públicos falsos a los Registros Públicos para transmitir ¡a titularidad de un bien 

inmueble. Sigue un enfoque Cualitativo y un diseño teoría fundamentada 

explicativo. Población (los registros públicos) y muestra(ios documentos públicos 

falsos que ingresan en los registros públicos). La ley hipotecaria regula en su 

artículo 34 la protección del tercero de buena fe siempre que cumpla con los 

requisitos establecidos en dicho dispositivo legal, además se sanciona al verus 

dominus negligente con la perdida de la propiedad (p. 112). 

Es por ello que resulta fundamental analizar el comportamiento del verus 

dominus, dado que no se puede despojar del bien a su legítimo propietario por 

causas ajenas que escapan de su control (en los casos de falsificación de un 

documento público que transfiere el bien inmueble), más aun si este actuó 

diligentemente inscribiendo su derecho ante los registros públicos. Ya que de lo 

contrario se estaría afectando al verdadero propietario y se estaría 
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desincentivando la inscripción dado que los registros públicos no otorgarían 

seguridad jurídica (p. 112). 

Teorías relacionadas al tema 

Derecho registral 

La doctrina dominante define al derecho registral como aquella rama 

autónoma de la ciencia jurídica el cual se encuentra estructurada por un conjunto 

de normas jurídicas y principios registrales, que regulan la organización y la 

estructura de los registros públicos (SUNARP). 

Así mismo Rimascca (2015), señala qué el derecho registral es una 

disciplina jurídica constituida por el conjunto de principios, normas y reglamentos 

de carácter especial, cuya finalidad es generar inscripción, dar publicidad y 

otorgar seguridad jurídica (p. 17). 

De manera similar Gonzales (2008) señala que el derecho registral es un 

conjunto de principios y normas que tiene por finalidad 	regular ciertas 

situaciones jurídicas. La finalidad es la inscripción del derecho inscribible y los 

efectos jurídicos, son otorgar publicidad y dotar de seguridad jurídica y justicia al 

trafico de intereses económicos (p. 46). 

De igual forma Rubio (2007) manifiesta que el derecho registral es el 

conjunto de normas, leyes y principios registrales que regulan la organización y 

estructura del sistema registral; cuya finalidad es la inscripción, el cual otorga 

publicidad registral y seguridad jurídica (p 20). 

Principios registrales. La doctrina dominante define a los principios 

registrales como aquellos pilares estructurares que conforman el sistema registral 

y facilitan la correcta interpretación de las normas ante la existencia de vacíos 

legales. 
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Rimascca (2015) señala que los principios registrales son normas 

fundamentales que sirven de guía o directrices que ayudan a facilitar la correcta 

interpretación o aplicación de los dispositivos legales y que además sirven como 

base para el sistema registra¡ peruano. Estos principios pueden ser señalados por 

la misma ley o normas relacionadas al derecho registra) (p. 25). 

Jiménez (2016) manifiesta que los principios registrales son aquellos 

lineamientos básicos del derecho registra¡ contenidos en leyes, normas, decretos, 

jurisprudencia vinculante y demás dispositivos legales, que coadyuvan al 

registrador para una correcta interpretación y aplicación en los distintos 

procedimientos registrales (p.1 63). 

Rubio (2007) define a los principios registrales como aquel conjunto de 

reglas o normas jurídicas básicas que guían y sirven de base al sistema registra¡ 

peruano. Además ayudan y facilitan la correcta interpretación o aplicación de las 

normas jurídicas registrales (p. 45). 

En este orden de ideas es que se define a los principios registrales como 

los pilares fundamentales de un sistema registra), que sirve de guía para la 

correcta interpretación de los dispositivos legales. En nuestra legislación 

reconoce determinados principios pero para el propósito de la investigación nos 

enfocaremos en el principio de buena fe pública registral, publicidad, legitimación, 

prioridad preferente y prioridad excluyente. 

Principio de legitimación. La legislación nacional define al principio de 

legitimación en e) artículo 2013 dei código civil, donde se encuentra estipulado 

que el contenido de los asientos registrales genera presunción de veracidad, 

mientras no se rectifiquen o se declare su invalidez. 

De igual forma se puede apreciar en el artículo VII del título preliminar del 

reglamento general de los registros públicos, que los asientos registrales se 

presumen exactos y válidos, y además otorgan al titular registra) todas las 

facultades que le permiten participar en el tráfico jurídico. 
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Rimascca (2015) señala que el principio de legitimación se encuentra en 

el contenido de los asientos registrales que faculta al titular registra¡ la potestad 

de realizar o actuar en el tráfico jurídico, sin que este sea privado de su derecho. 

Este principio genera que exista una presunción de exactitud de los asientos 

registrales y la legitimación que tiene el titular para hacer uso de su derecho sin 

limitaciones (p. 61). 

Jiménez (2016) manifiesta que el principio de legitimación se produce con 

la inscripción del derecho en los registros públicos (SUNARP), el cual genera una 

presunción iuris et de iurede y otorga certeza sobre el contenido de los asientos 

registrales, el cual se presume exacto y valido (p. 170). 

Además, el principio de legitimación puede ser denominada legitimación 

activa cuando se dirige al titular quien puede ejercer las facultades que emanan 

de la inscripción ante determinados actos o legitimación pasiva cuando se trata 

de un tercero el cual valiéndose de la información que brinda el asiento registra¡ 

realiza determinados actos de adquisición (p. 170). 

Rubio (2007) manifiesta que el principio de legitimación es la base 

fundamental de la seguridad estática, que está determinada por la intangibilidad 

del contenido de las inscripciones que figura en los asientos registrales, esto 

otorga al titular una legitimación activa y se encuentra facultado de ejercer 

libremente y sin limitación alguna el ejercicio del derecho del cual es titular (p. 

50). 

Además, el principio de legitimación genera una presunción de veracidad 

al titular que figura en el asiento registra¡ (legitimación pasiva) y de esta forma 

protege al tercero de buena fe, quien surge de una relación jurídica entre el titular 

registra¡ y el nuevo adquirente del derecho (legitimación activa) (p. 50). 

De igual forma el principio de legitimación constituye una de las garantías 

que otorga el sistema nacional de los registros públicos, al titular registra¡ que 
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figura en los asientos registrales, esto se encuentra previsto en la Ley 26366 que 

crea en el Perú el sistema nacional de los registros públicos y la SUNARP (p50). 

Así mismo, El principio de legitimación está relacionado con el principio de 

publicidad registra[, esto en ¿a medida en que el primero es el contenido que 

figura en los asientos registrales el cual tiene una presunción de veracidad, por la 

publicidad registral que otorga el segundo principio, que genera una presunción 

iuris et de iurede (no aceptan prueba en contrario). 

En este orden de ideas se puede definir al principio de legitimación como 

el contenido que figura en los asientos registrales el cual otorga al titular la 

facultad de disponer (legitimación pasiva) y de participar en el tráfico jurídico sin 

que su derecho se vea restringido o limitado (legitimación activa). 

Principio de buena fe pública registral. Nuestra legislación recoge este 

principio en el artículo 2014 del código civil el cual estipula que se protege las 

adquisiciones realizadas por los terceros de buena fe que inscriban su derecho, 

siempre que se hayan realizado a título oneroso y de quien figure como titular 

registra¡. 

De igual forma se estipula en el artículo VII del título preliminar del 

reglamento general de los registros públicos que la nulidad, anulación o recisión 

no perjudica al tercero registra¡ que obtuvo su derecho a título oneroso y de 

buena fe guiándose de la información que brinda los registros públicos. 

Es por ello que Huerta (2013) define al principio de fe pública registra¡ 

como aquel principio que protege a los terceros de buena fe que adquirieron su 

derecho en mérito a la información que brinda los registros públicos, a título 

oneroso, de buena fe y que han inscribió su derecho, aunque después se anule, 

rescinda o resuelva por causas que no consta en los registros" (p. 48). 

Rubio (2007) manifiesta que este principio consiste en sacrificar parte del 

derecho común, con la finalidad de salvaguardar el trafico jurídico. Esto consiste 
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en proteger al tercero adquirente de buena fe que en virtud a un título oneroso y 

de quien tiene legitimidad el cual consta en los asientos regístrales (p51). 

En este orden de ideas se puede definir entonces a la fe pública registral 

como aquel principio que protege a los terceros adquirentes de buena fe, que 

obtiene su derecho en merito a un título oneroso y la información que brinda los 

registros públicos a través de los asientos regístrales. 

Principio de publicidad registra). El principio de publicidad registra) se 

encuentra consagrado en nuestro ordenamiento jurídico en el artículo 2012 del 

código civil de 1984, el cual establece la presunción, de que toda persona tiene 

conocimiento de las inscripciones que se realizan en los registros públicos y 

además estas no admiten prueba en contrario. (Código Civil, 2016) 

De igual forma se encuentra regulado en el artículo 1 del título preliminar 

del nuevo reglamento general de los registros públicos, el cual establece la 

publicidad material que es otorgada a los actos o derechos inscritos. Además de 

los efectos que generan las partidas regístrales sobre los terceros. (Reglamento 

General de Registros Públicos, 2012) 

Así mismo se encuentra regulado en el artículo 2 a la publicidad forma), el 

cual consiste en el acceso a la información de los registros que tienen todas las 

personas para que puedan tener acceso al conocimiento efectivo del contenido 

de las partidas regístrales, todos los registros son de libre acceso salvo las 

prohibiciones expresas en el reglamento del registro (Reglamento General de 

Registros Públicos, 2012). 

De igual forma Rimassca (2015) señala que, la publicidad registral es 

aquella divulgación jurídica que se obtiene por medio de un órgano específico 

denominado registro, dicha publicidad tiene como finalidad hacer cognoscible 

(posibilidad de conocer) determinadas situaciones jurídicas para la tutela de 

derechos y para la seguridad del tráfico jurídico (p. 23). 
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As¡ mismo Antilio (2008) señala que la publicidad registra¡ o publicidad 

juridica es aquella que se alcanza en los registros publicos, el cual sirve para 

difundir hechos o situaciones jurídicas y cuya finalidad es la produccion de 

efectos jurídicos (p. 2). 

Ademas estas se dividen en la publicidad material y pubicidad formal; la 

primera se obtiene con la inscripcion en del derecho en los registros publicos, el 

cual le otorga al sujeto de derecho la oponibilidad frente a terceros, mientras que 

en la segunda se habla del acceso a la informacion que el sujeto de derecho 

obtiene a traves de los asientos registrales y los títulos archivados (p. 145). 

Rubio (2007) manifiesta que el principio de publicidad registra¡ es de orden 

material y formal, en el primer caso implica una presunción jure et de jure, en 

virtud de que no se admite prueba en contrario, en cuanto a la presunción de que 

todos conocemos el contenido de las inscripciones (p. 48) 

La publicidad formal, es básicamente el derecho que tienen todas las 

personas de solicitar la información en los registros públicos o de los títulos que 

consta en los títulos archivados, ya sea en forma total o parcial, con el único 

requisito del pago de derechos respectivos, salvo de que se trate de entidades 

inafectadas al pago establecido por norma legal (p. 49). 

Entonces se puede afirmar que el principio de publicidad es aquella que se 

alcanza con la inscripción de los actos o derechos en los registros públicos, el 

cual genera una presunción jure et de jure que no acepta prueba en contrario y 

garantiza la seguridad jurídica de los terceros adquirentes de buena. 

La publicidad registral es utilizada por los falsarios para consumar el 

despojo de la propiedad del propietario diligente que ve como el estado protege a 

los terceros aparentes de buena fe y les brinda seguridad jurídica, convalidando 

de esta forma los actos jurídicos nulos a través de la inscripción. 

22 



Principio de oponibilidad. Nuestra legislación regula el principio de oponibilidad 

en su artículo 2022 del código civil el cual estipula que ante la concurrencia de 

propietarios que tienen derechos reales sobre el mismo bien, se opondrá a todo 

aquel que primero haya inscrito. 

Rimassca señala que principio de oponibilidad registra¡ es aquel principio 

que ante la concurrencia de títulos o derechos, va primar el que primero se 

inscribió en los registros públicos. Dado que de esta forma establece una 

prelación del derecho inscrito frente al derecho no inscrito (p. 86). 

As¡ mismo Rubio (2007) manifiesta que es aquella concurrencia de títulos o 

derechos, va primar siempre el que esta primeramente inscrito se apilica la ley 

comun primero en el tiempo primero en el derecho, siempre que cumpla con 

requisitos establecidos por el articulo 2014 del codigo civil (p.57). 

Entonces en este orden de ideas, se puede definir a este principio como la 

primacía del derecho inscrito, aplicando las reglas del derecho común primero en 

el tiempo primero en el derecho, esto claro está siempre que se cumpla los 

requisitos estipulados por el 2014 del código civil. 

Principio de prioridad preferente. Este principio se encuentra regulado en el 

código civil en su artículo 2016 y  en el artículo IX del título preliminar del 

reglamento general de los registros públicos, donde de manera similar estipulan, 

que tendrá prioridad preferente aquel que haya ingresado primero tu título o 

derecho en los registros públicos sobre otro de igual naturaleza. 

Rimassca señala que es un principio registra¡, el cual protege el derecho o 

título del que primero ingresa al registro, ya que, esta se antepone con 

preferencia excluyente al posterior presentado. Además menciona que la 

prioridad en el tiempo de la inscripción determina la preferencia de los derechos 

que otorga el registro (p. 79). 



Rubio (2007) manifiesta que el principio de prioridad preferente tiene 

como elemento principal el tiempo de la presentación de los derechos que otorga 

el registro recoge la regla general primero en el tiempo, es primero en el derecho 

es por ello que los registros otorga todos los derechos a quien primero presento 

el título (p.54). 

Es por ello que se puede definir al principio de prioridad preferente como 

aquel que otorga todos los derechos que se emanen con el primero que presenta 

el título en los registros públicos excluyendo a los demás hasta que se resuelva el 

primero. 

Principio de prioridad excluyente. Nuestra legislación consagra el 

principio de prioridad excluyente o también conocido como el principio de 

impenetrabilidad en el artículo 2017 del código civil y en el título preliminar del 

reglamento general de los registros públicos, donde de manera semejante 

estipulan que "no puede inscribirse un título incompatible con otro ya escrito, 

aunque fuera de fecha anterior" (Reglamento General de Registros Publicos, 

2012). 

Además Rimassca señala que la "inscripción de un derecho impide la 

inscripción de otro derecho" (p. 45). Es decir que excluye a otro derecho de la 

misma naturaleza, así esta se encuentre con fecha cierta anterior a la primera 

inscripción. Cabe mencionar que, de ingresar a los registros esta quedara 

suspendida hasta que el registrador califique el primero. 

Sistema Registral 

Sistema Declarativo. Este sistema tiene como origen al Código Civil de 

Napoleón en donde se menciona, que el único requisito es la manifestación de 

voluntad de las partes (autonomía privada) sin que se exigir la inscripción del 

derecho para que esta produzca efectos jurídicos (Escobar, s.f., p. 7). 
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De igual forma nuestra legislacion recoge el sistema declarativo en el articulo 

949 del codigo civil el cual estipula que la sola voluntad de enajenar hace al 

acreedor propietarion (Jurista Editores, 2016). De esto se puede interpretar que 

solo se nesecita de la voluntad de las partes para obtener el derecho de 

propiedad sin que esta este sujeta a la inscripcion. 

En conclusion el sistema declarativo es aquel sistema que solo exigue la 

voluntad de las partes para la adquisicion del derecho de propiedad (voluntadad 

privada) sin que esta este supeditada a que el derecho se inscriva en los registros 

publicos. 

Sistema Constitutivo. El sistema constitutivo tiene como origen al sistema 

aleman donde fue reconocido en el Codigo Civil Aleman de 1986, el cual 

manifiesta que para que el negocio juridico se perfeccione es necesario la 

inscripcion del derecho. 

Es por ello que según Ramón (como se citó en Escobar, s.f., p10, párr. 5) 

manifiesta que el sistema constitutivo no es la sola voluntad de las partes 

(voluntad privada) si no que para la constitucion del acto juridico es necesario la 

inscripcion del derecho en los registros publicos, ademas considera al sistema 

constitutivo como uno perfecto. 

De igual forma Vida! (s.f.) señala que el sistema constitutivo requiere como 

requisito esencial del negocio jurídico la inscripción del derecho de propiedad en 

los registro públicos de lo contrario este no podrá producir los efectos jurídicos (p. 

14). 

En este orden de ideas se puede definir al sistema constitutivo como aquel 

que necesita para su constitución o perfeccionamiento la inscripción en los 

registros públicos, de lo contrario el acto jurídico no podrá perfeccionarse y 

producir efectos jurídicos. 

Seguridad Jurídica. Para Gallego (2012) la seguridad jurídica es el estado de 

proteccion que persibe el sujeto de derecho con respecto a su bien el cual se 

encuentra protegido por los dispositivos legales que tiene el ordenamiento juridico. 
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Ademas De Pomar (s.f.) manifiesta que se hablara de seguridad juridica 

siempre que nos encontremos en un estado de derecho donde prime la 

democracia y no el autoritarismo. 

En este orden de ideas se puede definir a la seguridad juridica como aquel 

estado de proteccion en la que se encuentra la poblacion con respecto a la 

creacion de leyes que protejan derechos patrimoniales como tambien los extra 

patrimoniales as¡ como tambien el respeto de los derechos funddamentales. 

Estática. La seguridad estatica es aquel derecho que tiene el sujeto de 

oponer su derecho de propiedad a terceros y ser el unico legitimado de poder 

participar en en el trafico patrimonial. 

As¡ mismo Gonzales (s.f.) manifiesta que el titula del derecho de propiedad 

es el unico autorizado de realizar todos los actos de disposicion as¡ corno de 

participar en el trafico jurídico. 

En este orden de ideas se puede definir entonces a la seguridad juridica 

estatica como aquel derecho que tiene el propietario de realizar todos los acto de 

disposicion y atribuciones que la ley le otorga, as¡ como la de pode participar en 

el trafico juridico sin que su derecho se vea vulnerado o restringido. 

Dinámica. Para Gonzales (s.f) la seguridad juridica dinamica o seguridad del 

trafico es queMa que brinda seguridad juridica a los terceros de buena fe que ayan 

cumplido con los requisitos que establece la ley para serlo. Ademas la finalidad 

de la seguridad dinamica es los bienes sigan en circulacion. 

As¡ mismo el estado brinda seguridad juridica a las transacciones que se 

realizan sobre los derechos de priopiedad y por tal motivo sacrifa derechos de la 

misma naturaleza para que de esta forma los bienes sigan en en circulacion 

(Seguridad Jurídica en el tráfico de bienes y derechos, con especial referencia al 
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control de la legalidad y uso de las nuevas tecnologias, s.f.). 

Este orden de ideas se puede definir entonces que la seguridad dinamica 

protege a los terceros de buena fe, priorizando de esta forma el trafico jurídico el 

cual sacrifica derechos de la misma naturaleza con finalidad de asegurar la 

circulacion de los bienes inmobiliarios. 

Por otro lado la seguridad dinamica esta siendo usada para crear a los 

terceros aparentes de buena fe que confian en la informacion que brinda los 

registros publicos y de quien aparece con legitimidad para realizar todo tipo de 

acto de disposicion. 

Tercero de buena fe registral. El tercero de buena fe registral es una figura 

jurídica creada por el sistema, para que los bienes sigan en circulación, es por 

ello que el estado protege las adquisiciones que realiza el tercero de buena fe 

siempre que este sea a título oneroso y se haya publicitado en los registros 

públicos. 

Así como ¡o manifiesta Huerta (2013) al decir que, "el tercero registral es 

aquel que resulta protegido por el ordenamiento jurídico en el sentido de 

mantener su derecho inscrito en el registro, aunque el de su transferente se ha 

anulado, rescindido, o resuelto en merito a causas que no contaban en el 

registro" (p. 75). 

Escobar (2016) manifiesta que el tercero de buena fe registral es aquel 

supuesto jurídico que cumplir con los elementos que es artículo 2014 del código 

civil exige, el cual es el título oneroso, la existencia de buena fe al momento de 

realizar el acto jurídico y al momento de ¿a inscripción y sobre todo desconocer la 

inexactitud que pueda existir respecto al acto a realizarse (p333). 

Es entonces que se puede definir al tercero de buena fe registral como 

aquella seguridad jurídica que el articulo 2014 le brinda a los terceros adquirentes 

de buena fe en las adquisiciones que realizan, siempre y cuando cumplan con los 
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requisitos de la onerosidad del título, la buena fe al momento de realizar el acto 

jurídico y al momento de la inscripción. Y además desconocer la inexactitud de 

los registros públicos. 

Entonces se puede definir al tercero de buena fe registra¡ a aquella 

persona que adquiere un derecho de propiedad por parte de quien en registros 

públicos figura como el legitimado para hacerlo, esto bajo los parámetros 

establecidos por ley que son la buena fe, a título oneroso y que se inscriba en los 

registros públicos ya que una vez inscrita se genere la oponibilidad. 

Fraude inmobiliario. El termino fraude es usado por las distintas ramas del 

derecho (penal, civil, tributario, corporativo y demás), esta para referirse a los 

actos de engaño que realiza el agente causante, el cual tiene como finalidad el 

lucro, estas actos vulneran el derecho legítimo de los verdaderos propietarios. 

Así como lo estipule el código civil de 1984 en su artículo 195 al referirse 

del fraude del acto jurídico o también llamada acción pauliana, como aquel acto 

de disminución del patrimonio del deudor, con la finalidad de generar un perjuicio 

en el cobro de la deuda del acreedor (Jurista Editores, 2016). 

As¡ mismo, Pajares (2016) define al "fraude inmobiliario como aquel 

fenómeno patológico que se genere por el tráfico jurídico de bienes y el 

aprovechamiento de las falencias del sistema" (p. 46), es por ello que el fraude 

inmobiliario se puede definir como aquel acto ilícito que tiene por finalidad 

generar un perjuicio económico al tercero de buena fe. 

De igual forma, Vidal (2011) manifiesta que el vocablo fraude viene de las 

locusiones latinas fraus, fraudis, que significan falsedad, engaño, malicia, abuso 

de confianza que produce un daño, por lo que es indicativo de mala fe, de 

conducta ilicita (p. 451). 

De manera similar, Gonzaies (2015) se refiere al fraude inmobiliario como 

Ja falsificacion de titulos de propiedad en el cual aparentemente contiene Ja 
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voluntad del titular del derecho, creando una apariencia jurídica para consumar el 

fraude inmobiliario y generar al tercero de buena fe registral (p. 82). 

En este orden de ideas se puede definir entonces al fraude inmobilírio 

como la faisificacion de titulas de propiedad que buscan un fin ¡¡¡cito para generar 

un aprobechamiento economico hacia los terceros de buena fe y asu vez 

sorprender a los registros publicas inscribiendo actos jurídicos nulos. 

Derecho real. La doctrina dominante define al derecha real como aquella 

relación directa que tiene el sujeto con la cosa. Así mismo Romero (1947) 

manifiesta que el derecho real es aquella "relacion directa entre persona y cosa, 

entre sujeto y objeto" (p. 13). 

De igual forma Castañeda (1973) define al derecha real como aquella 

relacion directa e inmediata que se tiene con la cosa o un poder sobre la misma 

can carácter excluyente sin que necesariamente se materialice en una relacion 

física-, bastaría tener el señorío sobre la cosa (p. 9). 

Para Vásquez (2011) el derecho real es la relacion directa e inmediata que 

se genera entre el sujeto de derecho y la cosa. Esta relacion que nonecisita que 

el sujeto ejersa un contacto físico con la cosa sino que se tenga un poder sobre la 

cosa (p. 38). 

En este orden de ideas se puede definir entonces al derecho real como la 

relacion directa que tiene el sujeto sobre la cosa y el dominio y señorío que se 

tiene sobre este, esto se relaciona con la posecion del bien de manera directa y 

constante. 

Derecho de propiedad. Nuestra legislación consagra al derecho de 

propiedad en el artículo 923 del código civil de 1983, donde lo define como aquel 

"poder jurídica que permite usar, disfrutar, disponer y reivindicar un bien. Debe 

ejercerse en armonía can el interés social y dentro de los límites de la ley" 

(Jurista Editores, 2016). 
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Así mismo también se encuentra regulado por nuestra carta magna en su 

artículo 2 numeral 8 donde se estipula que toda persona tiene derecho a la 

libertad de creación intelectual así como a la propiedad sobre dichas creaciones. 

Al igual que el numeral 16 el cual regula el derecho a la propiedad y a la 

herencia (Congreso de la Republica, 2015). 

Además el artículo 70 de la Constitución Política del Perú (1993): 

El derecho de propiedad es inviolable, El Estado lo garantiza. Se ejerce en armonía 

con el bien común y dentro de los límites de ley. A nadie puede privarse de su 

propiedad sino, exclusivamente, por causa de seguridad nacional o necesidad 

pública, declarada por ley, y previo pago en efectivo de indemnización justipreciada 

que incluya compensación por el eventual perjuicio. Hay acción ante el Poder Judicial 

para contestar el valor de la propiedad que el Estado haya señalado en el 

procedimiento expropiatorio. 

En este orden de ideas se puede definir al derecho de propiedad, como un 

derecho inviolable que otorga la facultad de usar, disfrutar, disponer y reivindicar 

un bien, bajo los parámetros establecidos constitucionalmente. Y solo se perderá 

esta condición por la causa establecida por la ley. 

El derecho de propiedad es inviolable esto quiere decir que nadie puede 

privar de este derecho por causas que no estén previstos en la ley, que son pues 

la expropiación por parte del estado para un fin común y la prescripción 

adquisitiva de dominio (usucapión) solo por estas formas uno 	pierde 	este 

derecho. 

Pero en la actualidad que hay otra forma más que no consagra la ley y que 

está siendo utilizada por la mafias organizadas, nos referimos a la falsificación de 

documentos el nuevo modo de adquirir la propiedad y por más increíble que 

suene está siendo convalidado por los tribunales los cuales amparan al tercero 

de buena fe registra¡ que nace de un fraude inmobiliario. 
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Transferencia de propiedad inmueble. La transferencia de la de la 

propiedad se da con la sola obligación de enajenar un inmueble determinado 

hace al acreedor propietario de él, salvo disposición legal diferente o pacto en 

contrario", esto se encuentra consagrado en el artículo 949 del código civil 

(Jurista Editores, 2016). 

La doctrina dominante se inclina a favor de que el derecho de propiedad se 

obtiene según lo dispuesto por el artículo 9490  (sistema consensualista) con el 

solo acuerdo de las partes sin la necesidad de que este inscriba su derecho en 

los registros públicos. 

Hecho jurídico. Torres (2012) define al hecho jurídico como todo 

acontecimiento que se origina de la naturaleza o del comportamiento humano, el 

cual se encuentra regulado o establecido en el ordenamiento jurídico el cual 

otorga consecuencias jurídicas consistentes en crear, regular, modificar y 

extinguir relaciones jurídicas (p. 31). 

Así mismo Vidal (2011) manifiesta que se hablara de hechos juridicos 

siempre y cuando estos produzcan efectos jurídicos, ademas debe de existir una 

relacion de causalidad, ya que el resultado sera calificado por el derecho objetivo 

y cuyos efectos seran de carácter jurídico (p. 32). 

Entonces enbase a las definiciones planteadas lineas atrás, se puede definir 

al hecho jurídico como, todo acontesimiento sea esta un acto natural o acto 

humano, que produsca efectos jurídicos el cual se encuentra regulado por el 

derecho objetivo y tutelado por el estado. 

Acto jurídico. Nuestro ordenamiento jurídico recoge la teoría del acto 

jurídico y lo define como aquella "manifestación de voluntad destinada a crear, 

regular, modificar o extinguir relaciones jurídicas", esto se encuentra estipulado 

en el artículo 140 del código civil vigente. 
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Hans Kelsen (1996) define al acto jurídico como un "acto creador y 

aplicador" (p. 66). Se puede entender como un acto creador el hecho de legislar 

una norma jurídica y el aplicador como el acto de aplicación (consecuencias o 

efectos) jurídica de una norma legal preexistente. 

Para Boetsch (s.f.) el acto juridico es la manifestacion de voluntad 

individual o en conjunta destinada a producir efectos juridicos, cuya finalidad es 

adquirir, conservar, modificar, transmitir o extinguir un derecho objetivo 

reconocido juridicamente y garantizado por el Estado (p. ). 

De igual forma Vidal (2011) manifiesta que el acto juridico es un hecho 

juridico, que se realiza por el ser humano, el cual mafiesta su voluntad ubre y 

licitamente. Con la intencion de generar relaciones juridicas que producan efectos 

juridicos, los cuales, se encuentran regulados en el derecho objetivo (p. 38). 

As¡ mismo Torres (2012) se refiere al acto juridico como aquella 

manifestacion de voluntad que ejerce el ser humano con la finalidad de generar 

efectos juridicos que el ordenamiento juridico el cual se encuentra regulado y 

tutelado por el estado. (p. 72) 

En base a las definiciones planteadas lineas atrás se puede como acto 

jurídico, a aquella acción libre y voluntaria que realiza el ser humano, destina a 

crear, regular, modificar o extinguir 	relaciones jurídicas. Estos actos, se 

encuentran regulados por el estado a través del ordenamiento jurídico, el cual le 

atribuye consecuencias o efectos jurídicos, a dichos actos. 

Estructura del acto jurídico 

Elementos esenciales. Este elemento es indispensable para que el acto 

jurídico sea válido y produzca efectos jurídicos en el derecho objetivo, es 

necesario el cumplimiento de los requisitos esenciales que estipula la ley para ¡a 

su eficacia y validez. 
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Para Vidal (2011), los elementos esenciales son aquellos elementos 

indispensables que no se pueden enervar por la voluntad de los particulares sino 

que se deben de respetar y cumplir, de lo contrario no se estaría hablando de un 

acto jurídico (p. 83). 

La legislacino estipula en el articulo 1400  que los elementos esenciales e 

indispensables que debe de presentar el acto jurídico para su validez es; la 

manifestacion de voluntad, el agente capaz, objeto física y jurídicamente posible, 

fin licito y la forma prescrita bajo sancion de nulidad (Jurista Editores, 2016). 

Así mismo Torres (2012) señala que el codigo civil no diferencia los 

elementos esenciales y los requisitos de validez es por ello que el eiemto basico y 

fundamental es la manifestacion de voluntad que realiza el agente para realizar o 

entablar relacones juridicas(p. 116). 

Entonces sintetizando las ideas de los autores, se puede definir a los 

elementos esenciales como aquellos que deben de estar presentes en el acto 

jurídico y que no puede ser omitida por la voluntad de las partes ya que, de lo 

contrario el acto jurídico sera nulo o ineficaz. 

Elementos naturales. Vida! (2011) manifiesta que estos elementos son 

inherentes al la estructura del acto jurídico que no necesitan ser invocados por las 

paretes ya que estas seran atribuidas de igual forma por ser parte de la propia 

naturaleza del acto jurídico (p. 84). 

As¡ mismo Torres (2012) menciona que los elementos naturales son 

elementos no esenciales que se encuentran en la propia estructura del acto 

jurídico. Estos son suseptibles a ser derogados por la voluntad de las partes, es 

por ello que, de no hacerlo supletoriamente se incorporaran al acto jurídico (p. 

117). 

Entonces en este orden de ideas se puede definir a los elementos naturales 

como aquellos elementos no son esenciales que pueden ser eliminados por la 
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voluntad, ademas de no incorporar o omitir estas se incorporaran supletoriamente 

por ser un efecto que deriva dela propia naturaleza del acto. 

Elementos accidentales. Estos elementos son incorporados únicamente por 

la voluntad de las partes, estos no son esenciales para que el acto jurídico 

produzca sus efectos jurídicos. 

Así mismo Vida¡ (2011) define a los elementos accidentales como aquellos 

que se incorporan con la voluntad de las partes siempre que estas no 

desnaturalicen la esencia del acto juridico y que estas no se encuentren 

prohibidas por la ley. 

Torres (2012) manifiesta que los elemtos accidentales son modalidades del 

acto juridico que son estipuladas por la voluntad de las partes y que no 

pertenecen a la estructura del acto sino por el contrario son accesorias los cuales 

son introducidas por la voluntad de las partes al acto juridico (p. 117). 

De igual forma Vial (2006) señala que los elemto accidental son actos 

juridicos que se pueden incorporar por la autonomia privada, el cual la ley no 

exige como esencial pero que las partes condicionan para la realizacion o 

perfeccionamiento del acto juridico (p. 35). 

Entonces sintetizando las ideas se puede definir a los elemetos accidentales 

como aquellos que son pactados por la votunad de las partes y que su 

incoporacion al acto juridico no es un requisito fundamental siempre que el modo 

no este sujeta a una condicion que imponga a las partes el cumplimiento de esta 

para que eim aco produzca sus fectos. 

Requisitos de validez del acto jurídico 

Manifestación de voluntad. Para Espinoza (2010) la manifestacion de 

voluntad es la 'exteririzacion de un hecho psiquico interno y destinada a producir 
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efectos jurídicos. Si estos son queridos por el agente, se trata de una declaracion 

de voluntad" (p. 49). 

As¡ mismo Torres (2012) señala que la manifestacion de voluntad englova la 

declracion de voluntad con Ja que se selebra el acto jurídico, as¡ como tambien los 

actos de comportamiento de las partes anterior, simultaneo y poste rior a la 

celebracion del acto (p. 135). 

De igual forma Vial (2006) define a la manifestacion de voluntad como 

aquella voluntad o actos de comportamientos que realiza el sujeto de derecho 

destinada ha aproducir efectos jurídicos, estas pueden ser de manera tacita o 

expresa el cual se encuentra sancionado y regulados por el ordenamiento jurídico 

(pp. 47-49). 

Capacidad. Torres (2012) señala que la capacidad es aquella aptitud que 

tiene el sujeto de derecho de vincularse jurídicamente con su declaracion de 

voluntad. Esto comprende tanto la capacidad de goce y ejercisio (p. 175). 

As¡ mismo Torres (2012) define la capacidad de goce como la aptitud de ser 

titular de derechos y obligaciones. Y a la capacidad de ejercisio como aquella 

capacidad que te otorga la ley al cumplir la mayoría de edad y la de disernimiento 

el cual es indispensable para que el acto jurídico pueda producir sus efectos (p. 

177). 

Por otro lado, Vida¡ (2011) manifiesta que la capacidad goce es aquella 

aptitud que le es inerente al ser humano desde la consepcion. Ademas, de ser 

aquella aptitud de adquirir y conraer derechos y obligaciones por si mismo, sin la 

necesidad de la intervencion de otro sujeto salvo que sea por representacion (p. 

112). 

Por su parte la legislacion nacional reconoce a la capacidad de ejercicio en 

su articulo 420  del codigo civil a aquella persona que cumpla los dieciocho años 

de edad y tenga la capacidad de disernímiento (Jurista Editores, 2016). 
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Objeto. Según Vial (2006) el concepto de objeto es aquella manifestacion de 

voluntad que quiere ralizar o obtener el autor o las partes del acto juridico, con la 

finalidad de entablecer una relacion jurídica (p. 155). 

Así mismo Torres (2012) señala que el objeto del acto jurídico es aquella 

relacion juridica que se crea, regula, modifica o se extingue mediante el acto 

jurídico que pueden ser patrimoniales o extrapatrimoniales (p. 234). Entonces se 

puede afirmar que el objeto es una manifestacion de voluntad destinada a 

entablar relaciones jurídicas. 

Ademas señala tambien que el objeto jurídico se encuentra estructurado por 

tres elementos, que son la relacion jurídica, la prestacion y los bienes, derechos, 

servicios o abstenciones (p. 236), 

Causa fin. Según Torres (2012) lo define como aquella finalidad que 

persigue el sujeto de derecho al celebrar un acto jurídico, esto quiere decir que 

exite una relacion de causalidad entre el fin perseguido y el acto jurídico que lo 

persigue (p. 293). 

Además también manifiesta que este término causa fin tiene un doble 

significado. El primero se entiende como aquella finalidad típica, abstracta e 

inmediata y el segundo significado se refiere al fin objetivo o móvil que llevo al 

sujeto de derecho a realizar el acto jurídico (p. 347). 

Forma del acto jurídico. Para Torres (2012) la forma del acto jurídico es 

aquel medio o modo dispuesto por la ley o la voluntad de las partes, con el que se 

exterioriza la manifestación de voluntad, ya que sin esta la declaración de 

voluntad no podría emitirse (pp.  351-352). 

Además manifiesta también que la forma es una técnica de comunicación 

social con la cual se manifiesta la voluntad del sujeto de derecho, que es el 

elemento esencial para la existencia del acto o negocio jurídico (p. 351). 
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Formalidad legal. 

Forma probatoria. Según manifiestan los autores Castillo, M. y Cortez, C. 

(2009) la forma provatoria es aquella que las partes contratantes pactan con la 

finlidad de poder probar ja existencia de la celebracion del acto o negocio jurídico, 

estas pueden ser a traves de instrumento publico o privado (p. 3). 

Ademas Cortez (s.f) señala que la forma probatoria es aquel documento que 

es fijado ya sea por la ley o por las partes que realizan el acto jurídico, con la 

finalidad de registrar la existencia del acto que fue celebrado y perfeccionado 

antes de realizar la documentacion ya sea esta en un instrumento publico o 

privado (p. 213). 

Forma solemne. Según Boetsch (s.f) actos solemnes o formales son 

aquellos que para su perfeccionamiento la ley o la voluntad de las partes exige 

que la declaracion de voluntad se realice de una forma determinada. Ademas, 

determinados actos jurídicos requiere de una determinada formalidad que por su 

propia naturaleza se encuentra prescrita en ley, de no cumplirla el acto adolecera 

de un vicio estructural (nulidad). 

Ademas Cortez (s.f) "La forma probatoria (forma ad probationem) no es 

requisito de validez del acto jurídico; del cual se puede prescindir de ella sin que 

por eso se vea afectada la validez y eficacia del acto" (p. 212). La utilidad de esta 

forma radica en que por este medio se puede acreditar la existencia del contenido 

y del acto jurídico. 

Libertad de Forma. La legislación otorga a las partes la libertad de poder 

elegir la forma que crean conveniente para la realización del acto jurídico siempre 

y cuando la ley no designe una forma especifica (Jurista Editores, 2016). 

As¡ mismo Cortez (s.f) manifiesta que la libertad de forma o tambien llamado 

forma volunaria es quella que se cracteriza por su consensualidad, el cual se 

entiende como aquel acto jurídico que se perfecciona con la sola voluntad de las 
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partes sin que la declaracion de voluntad deba revestir una formalidad 

determinada (p. 208). 

Nulidad del acto jurídico. La nulidad del acto jurídico es aquel acto nulo 

que no cumple con requisitos fundamentales o esenciales que exige a ley para su 

constitución 

Para Ossorio (2010), la nulidad es la ineficasia del acto juridico que se 

deriva a consecuencia del incumplimiento de las condiciones necesarias para su 

validez ya sea esta de fondo, son aquellos vicios esenciales o fundamentales del 

acto que no pueden ser subsanados (nulidad absoluta) o de forma vicios 

subsanables (p. 652). 

As¡ mismo Jose (s.f) señala que el acto juridico nulo es aquel vicio que 

impide que el acto pueda producir efectos juridicos en el sitema legal. Ademas la 

nulidad puede ser absoluta si el acto adolece de un vicio estructural o relativa 

cuando el acto adolesca de un vicio formal (p. 25). 

Tipos de nulidad 

Nulidad absoluta. La nulidad absoluta se genera por el incumplimiento de 

uno de los requisitos esenciales acto jurídico, el cual hace imposible que el acto 

produzca efectos jurídicos en el sistema legal. As¡ mismo Ossorio (2010), 

manifiesta que la la nulidad es aquel acto que carece de valor juridico (p. 653), 

As¡ mismo señala Vial (2006) que la nulidad absoluta, es aquella sancion 

que se impone a todo acto o contrato, que no cuente con los requisitos 

fundamentales que se encuentran prescritos en la ley y que es de obligatorio 

cumplimiento para la creacion de determinados actos juridicos (p. 248). 

Nulidad relativa. La doctrina dominante define a la nulidad relativa como 

aquel acto jurídico que carece de un requisito prescrito en la ley, el cual, impide 

que el acto pueda producir efectos jurídicos, esto se retrotrae hasta el momento 

en el que se originó el acto de nulidad. 
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Trafico jurídico. La doctrina dominante lo define como aquel sistema que 

permite la libre circulación de bienes, el cual es regulado por el estado a través 

de apariencias jurídicas, como la venta a non domino y el tercero de buena fe 

registra¡, al otorgarle en uno la facultad de poder disponer del bien sin ser 

propietario y el segundo adquirir bienes sin verse perjudicado por errores 

sustanciales que se presentan en acto jurídico anterior. 

Jurisprudencia 

La jurisprudencia es una fuente del derecho, que se encuentra constituido por el 

conjunto de sentencias emitidas por el poder judicial, en las distintas materias del 

derecho. A su vez es también la interpretación jurídica que realizan los 

operadores del derecho al momento de emitir sus pronunciamientos realizando 

una debida motivación y correcta interpretación de la norma jurídica. 

Así mismo, Cabanellas (2010) manifiesta que la jurisprudencia es el 

conjunto de sentencias emitidas por el poder judicial quienes realizan un análisis 

normativo minucioso, para realizar una correcta interpretación y motivar sus 

sentencias (p552). 

Jurisprudencia vinculante. La doctrina dominante la define como aquellas 

sentencias o resoluciones judiciales que generan un precedente de observancias 

obligatorias emitidas por el órgano jurisdiccional supremo para resolución de un 

caso en concreto. Esto por lo general se realiza para uniformizar criterios de 

interpretación para otorgar seguridad jurídica. 

El órgano jurisdiccional encargado de generar jurisprudencia vinculante en 

materia civil en nuestro país es la corte suprema. Nuestra legislación ha 

generado una infinidad de sentencias contradictorias al tratar de resolver el 

conflicto que se genera entre el tercero de buena fe registral que surge de un 

fraude inmobiliario y el derecho del legítimo propietario. 
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Resultaría lógico que el Estado a través del órgano jurisdiccional resuelva 

esta problemática uniformizando los criterios de interpretación y creando una 

jurisprudencia vinculante, pero hasta fecha no lo ha hecho generando en el 

propietario en el legítimo (afectado) propietario una inseguridad jurídica. 

Jurisprudencia nacional 

Jurisprudencia a favor de/ tercero de buena fe registral. Como se ha 

manifestado líneas atrás no existe uniformidad en cuanto a la resolución del 

conflicto de interés entre el derecho del tercero de buena fe - registra¡ y el 

legítimo propietario. En el caso resuelto en a Casación N° 5745 -2011-Lima, de 

fecha 11 de octubre de 2012 se va poder apreciar uno de los casos más 

relevantes de fraude inmobiliario que se haya realizado en el país y cuya víctima 

nos nada más que el propio Estado. 

Para cometer el fraude inmobiliario, se falsificaron dos escrituras públicas y 

resoluciones judiciales, con la finalidad de apropiarse de un terreno de más de 

cuatro mil metros cuadrados ubicados en la urbanización valle hermoso en el 

distrito de Santiago de surco, perteneciente al Estado. 

El Estado supuestamente realiza un acto jurídico de compra venta a favor 

de María Lucrecia Manco viuda de Gonzales a través de una nula Escritura 

Pública, ya que en el momento que se realizó el acto jurídico la persona se 

encontraba fallecida cuya sucesión se encontraba inscrita con anterioridad en los 

registros públicos en la partida 11382663 del registro de sucesión intestada. 

Es por ello que, el Estado al percatarse de dicho acto interpone una 

demanda de nulidad de acto jurídico respecto de la supuesta compra venta e 

interpone una medida cautelar de anotación registra¡, con el cual impiden que 

surjan los terceros de buena fe. Pero sin embargo los falsiarios falsifican la 

resolución judicial de levantamiento de medida cautelar con el cual logran 

desafectar el bien. 



Después de haber desafectado el bien la señora María Lucrecia Manco 

viuda de Gonzales (fallecida) realiza un acto de compra venta a favor Manuel 

Ruiz Carrillo y este a su vez a otra persona realizando ventas sucesivas y 

creando la figura jurídica del tercero de buena fe registral. 

Se puede apreciar en el caso planteado que el poder judicial debería de 

resolver a favor del Estado por las irregularidades que se cometieron para 

adquirir el bieni pero por más increíble que suene los tres órganos 

jurisdiccionales convalidan el fraude inmobiliario. 

Dado que en primera instancia el 29 juzgado de Lima emita una sentencia 

dictada el 05 de Octubre de 2009 que favorece al tercero de buena fe registra! 

dictada. Ya en la segunda instancia se ratifica mediante la sentencia de vista 

emitida por la Séptima Sala Civil de Lima de fecha 15 de Junio de 2011 y 

ratificada también por la Sala Civil de la corte suprema, mediante Casación N° 

5745-2011-Lima, de fecha 11 de octubre de 2012. 

La sala suprema ratifica la sentencia de segunda instancia el cual favorece 

al tercero de buena fe registra! consagrado en el artículo 2014 del código civil con 

una escasa motivación en la cual fundamenta más en relación a la publicidad de 

los asientos registrales que dieron origen a los terceros de buena fe y que en 

base a) articulo2014 la inexactitud de los asientos registrales no afecta a los 

terceros adquirentes. 

Jurisprudencia a favor del Legítimo propietario (Estado). La casación N° 

4419- 2009 - Lima, de 20 de mayo de! 2010, se va poder apreciar como la corte 

suprema ante un caso similar tiene una interpretación diferente y totalmente 

contradictorio a la Casación N° 5745 -2011-Lima. 

En la sentencia emitida por la corte suprema se puede apreciar que el 

caso es de manera similar al anterior, dado que también se realiza la inscripción 

en mérito a documentos falsificados, la primera escritura de compraventa a favor 

de Ramon Ventura Cano emita por el notario público de Matucana Diodoro 
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Ordeña Vásquez eran falsificados y ya con la inscripción se realizaron ventas 

sucesivas hasta generar al tercero de buena fe. 

En esta oportunidad el estado interpone demanda de nulidad de acto 

jurídico por las causales de fin lícito y objeto jurídicamente imposible. La corte 

Suprema realiza una correcta interpretación del derecho y exige requisitos para 

que exista del tercero de buena fe registral consagrado en el artículo 2014 del 

Código Civil. 

En el fundamento noveno de la casación, el tribunal solicita requisitos para 

que el tercero de buena fe sea protegido por el artículo 2014, que la adquisición 

sea a título oneroso, que el otorgante aparezca registralmente con la capacidad 

para disponer el derecho, que el adquirente haya inscrito su derecho y sobre todo 

que exista buena fe tanto al momento de la celebración y la inscripción. 

Además reitera la suprema que para constituirse como tercero registral 

este debe de ignorar la inexistencia de la inexactitud de lo publicado por los 

registros públicos, es decir que deben de ser desconocidas por quien pretende 

ampararse en el principio registral. 

Es por estos fundamentos que el tribunal supremo declara fundado el 

recurso de apelación que se interpuso en la segunda instancia, dado que la 

empresa Puerto de Tierra no podía desconocer las causales de nulidad que 

existían sobre las adquisiciones anteriores y por ende no pudo acogerse al 

principio registral y constituirse como tercero registral. 

Formulación del problema de investigación 

La formulación del problema es aquella descripción del problema a 

investigar, de donde se realizara el estudio y análisis doctrinario que nos ayudara 

a obtener resultados, el cual será utilizado para dar una posible solución al 

problema de investigación (Balliache, 2015). 
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En la presente investigación se formuló la siguiente pregunta general. 

Problema general: 

Cuál es el rol que cumple el tercero de Buena fe registra¡ en el fraude 

inmobiliario? 

Así mismo se formularon las siguientes preguntas específicas: 

Problema especifico 1: 

¿Cómo la protección del tráfico jurídico vulnera la seguridad jurídica del 

legítimo propietario? 

Problema específico 2: 

¿De qué manera el fraude inmobiliario afecta la seguridad jurídica? 

Problema específico 3: 

¿De qué manera un acto jurídico nulo puede ser convalidado por el sistema 

registra¡? 

Justificación del estudio 

Pertinencia. El presente trabajo de investigación servirá para resolver de 

manera indirecta el problema de investigación ya que se tratara de establecer 

parámetros de interpretación y brindar protección al propietario diligente frente al 

tercero registra¡ que surge de un acto fraudulento. 

Valor teórico. El trabajo de investigación busca brindar un aporte 

doctrinario en la cual proteja al propietario diligente, que a pesar de generar 

publicidad y oponibilidad de su derecho en el sistema registral, este no se 

encuentre totalmente protegido dado que las falencias del sistema registra¡ 

pueda hacer que pierda su derecho. 

43 



Esto en la medida que producto de ilícitos penales, como lo es la 

suplantación de identidad o falsificación documentaria, el cual es utilizado por las 

mafias organizadas y que pueda generar el surgimiento de un tercero de buena 

fe pública registra¡. 

Utilidad metodológica. El trabajo de investigación se utilizara como 

instrumento la guía de observación, con el cual se podrá desarrollar la técnica de 

observación. Del cual se podrá obtener resultados con alto grado de confiabilidad 

que ayudara a la investigación. 

Relevancia. Se crearan ciertos criterios de interpretación jurídica para 

otorgar una verdadera seguridad jurídica al legítimo propietario quien se 

encuentra desprotegido por el sistema estatal. Además la sociedad se verá 

beneficiada ya que obtendrán del estado una seguridad jurídica autentica que les 

permita participar en el trafico jurídico patrimonial. 

Objetivos 

Los objetivos son la parte fundamental de un problema de investigación ya que 

de esta forma se tendrá un rumbo especifico o determinado, el cual se obtiene 

con la revisión de la literatura y cuya finalidad es la de plantear de manera 

objetiva lo que el investigador desea lograr (Flores, s.f.). 

Objetivo general 

Analizar el rol que tiene el tercero de Buena fe registral en el fraude inmobiliario 

Objetivos específicos 

Objetivo específico 1: 

• Analizar el fundamento del trafico jurídico para la comisión de fraudes 

inmobiliarios 

Objetivo específico 2: 
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. 	Analizar de qué manera el fraude inmobiliario afecta la seguridad jurídica 

estática del legítimo propietario 

Objetivo específico 3: 

• Analizar de qué manera un acto jurídico nulo derivado de un fraude 

inmobiliario puede ser convalidado por el sistema registral. 

Supuestos jurídicos 

Para la investigación científica de enfoque cualitativo se hablara de supuestos 

jurídicos y para el enfoque cuantitativo se hará referencia a la hipótesis, estos dos 

términos tienen la misma finalidad que es la de dar una posible solución al 

problema de investigación (Bustamante D., s.f.). 

Supuesto general 

No existe una legítima protección del derecho de propiedad consagrado 

en artículo 70 de la Constitución, muy por el contrario la jurisprudencia favorece 

al tercero de buena fe pese a que este haya surgido de un acto jurídico nulo. 

Supuestos específicos 

Supuesto especifico 1: 

• El tráfico jurídico vulnera la seguridad jurídica del legítimo propietario a 

través del tercero de buena fe registra¡ en casos de fraude inmobiliario. 

Supuesto especifico 2: 

• Afecta la seguridad jurídica estática del legítimo propietario. 



Supuesto especifico 3: 

• Se convalida un acto jurídico nulo (compraventa) por el sistema registral a 

través del cumplimiento de los requisitos de publicidad formal (seguridad 

dinámica). 
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MÉTODO 



2.1 	Tipo de investigación 

Tan vera (2008) señala que ¡a investigación básica es aquella que busca brindar 

conocimiento científico sin la intención de darle una aplicación práctica, ya que su 

finalidad es generar conocimiento, explicar los fenómenos, encontrar relaciones 

entre las variables y además de proponer nuevas formas de interpretación de un 

fenómeno. 

Es por ello que presente tesis tiene como tipo de investigación la 

metodología básica, ya que nuestro tema plateado es meramente doctrinario y 

jurisprudencia¡, cuyo propósito es brindar conocimiento científico y aportar en la 

teoría, nuevos conocimientos. 

Enfoque de la investigación 

Se seguirá un tipo de investigación de enfoque cualitativo, dado que se cuenta 

con categorías que no cuentan con un proceso de medición, además de seguir 

un objetivo, el cual está orientado al análisis del problema e interpretación del 

fenómeno. 

Hernández, Fernández y Baptista (2014) señalan que el enfoque 

cualitativo pretende describir y desarrollar de manera subjetiva ciertos fenómenos 

o acontecimientos, que nos ayudaran a generar una interpretación de lo particular 

a lo general. 

Es por estas razones que se ha optado por un enfoque cualitativo además 

que en la investigación se cuenta con categorías que no pueden ser objeto de 

medición y además de que la finalidad es generar una nueva teoría u óptica de 

ver el problema planteado. 

Alcance de la investigación 
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El alcance explicativo se encuentra relacionado al análisis del fenómeno, del cual 

se trata de comprender la razón de su existencia y por qué se genera el 

problema. (Hernandez,R. Fernandez y Baptista., 2014). Es por ello que el alcance 

de nuestra investigas es el explicativo ya que de esta forma se analizara el 

problema y se buscara su naturaleza y estructura. 

2.2 	Diseño de la investigación 

La teoría fundamentada está basada en el análisis que parte de lo particular a lo 

general en donde lo hallado servirá como dato para llegar a una respuesta u 

conclusión (Hernandez, R.M. 2014). Es por ello que se a optado por la teoría 

fundamentada ya que la investigacion analizara el problema de manera particular 

y lo contextualizara en lo general para tratar de llegar a una posible solucion. 

2.3 Categorías 

Categoría 1. El tercero de buena fe registral. Se puede definir como aquella 

protección jurídica que brinda el estado a las adquisiciones que realizan los 

terceros esto en la medida de que se realicen en los parámetros de la buena fe, 

título oneroso y la inscripción del derecho. 

Subcategorías 

Trafico jurídico 

Legitimación del tercero de buena fe registral. 

• Sistema registral 

Categoría 2. Fraude inmobiliario. Se puede definir como aquellos actos 

que engaño que realiza el agente causante, el cual tiene como finalidad el lucro, 

estos actos vulneran el derecho legítimo de los verdaderos propietarios. 

Subcategorías 

Seguridad jurídica. 



. Nulidad de acto jurídico. 

2.4 	Caracterización de sujetos 

Es aquella descripción básica, que se realiza de los especialistas quienes serán 

los entrevistados, los cuales para el presente trabajo de investigación estará 

conformado por abogados especialistas en Derecho Civil y Notarios. 

ESPECIALISTAS 

NOTARIOS 

No ENTREVISTADO CARGO ENTIDAD DONDE LABORA 

Notario 
1 Oscar Eduardo Gonzalez Una Notaría 

Público 

Notario 
2 Edward Clarke de la Puente Notaría 

Publico 

ABOGADOS 

3 Pamela Sandoval Apac Abogada Notaria 

4 Ericka Marquez Baca Abogada Notaría 

5 Paul Echegaray Changra Abogado Estudio Jurídico Echegaray 

6 Elvia Canorio Pariona Abogada Poder Judicial 

Abogada de 
7 Isabel Luz Torres Orihuela Estudio Jurídico 

Supervisión 

Abogado Estudio Jurídico Yrigoyen y 
8 Jhon Franklyn Obregón 

asociado Asociados 



9 	Rafael Botto Talledo 	Abogado 	Estudio Jurídico Botto 

2.5 Población y muestra 

La población. Se puede definir como aquel conjunto de sujetos en donde 

recae la investigación científica esto se realizara desde un plano general del cual 

se obtendrá resultados que puedan generalizarse y externalizarse en toda la 

población. 

Muestra. La muestra es el subconjunto de la población, el cual consiste en 

el proceso de selección o extracción de la población para, tener un grupo 

determinado y de esta forma reducir el campo de análisis de la investigación para 

obtener resultados que nos otorguen seguridad y validez que nos ayuden a 

determinar los aspectos generales. 

La muestra de la investigación recaerá en el análisis documental de dos 

Casaciones relevantes de nulidad de acto jurídico y la entrevista a dos notarios y 

siete abogados especialistas en la materia. 

2.6 Técnicas e instrumentos de recolección de datos 

Técnica 

Análisis Documental. Dicha técnica está relacionada con el ámbito intelectual que 

desarrolla determinado investigador con el fin de obtener información lo más 

objetiva posible, encontrándose enmarcado en el principio de sistematización 

(Dulzaides, M y Molina, A. , 2004). 

Se analizara la jurisprudencia nacional relacionada a la nulidad del acto 

jurídico que se deriva de un ¡licito penal como lo es la falsificasion de documentos 
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y la suplantacion de identidad. Y esto con relacion a la proteccion del tercero de 

buena fe publica registra¡. 

Guía de Entrevista. Es una herramienta por la cual se busca obtener información 

relevante para ¡a investigación a través de una conversación con una persona 

determinada (Plomé, s.f.). 

Instrumentos 

Documentos. Se define a los documentos como aquellos escritos que provienen 

de una fuente o datos confiables que pueden ser empleados para demostrar un 

hecho o supuesto de hecho (Real Academia Española, 2014). 

Entrevista. La entrevista es aquel acto por el cual se trata de obtener información 

relevante y necesaria para el propósito que requiere el investigador y de esta 

forma tratar de probar una hipótesis (Pelaez, A. , Rodriguez, J., Ramirez, 3., 

Perez, L., Vasquez, A. y Gonzalez, L., s.f.). 

2.7 Métodos de análisis de datos 

El presente proyecto de investigación se ha realizado con información 

obtenida de diversos autores con el propósito de enriquecer y dar claridad a los 

distintos temas abordados en ¡a investigación. Esto con el propósito de generar 

ideas que nos ayuden a generar una posible solución al problema de la 

investigación. 

Es por ello que en base a la revisión de la literatura (doctrina y 

jurisprudencia) es que se ha llegado estructurar de manera adecuada el marco 

teórico abordando los temas más resaltantes que nos ayuden a dar un mejor 

panorama o comprensión del tema de investigación. 

Además en base al problema de investigación encontrado se buscara darle una 

posible solución, esta surge de las categorías principales siendo estas en la 
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investigación el tercero de buena fe y el fraude inmobiliario, las cuales se 

encuentran plasmado en el marco teórico con sus respectivas subcategorías que 

sirven para realizar nuestros problemas específicos. 

A su vez se ha ordenado de manera sistemática los diferentes puntos a 

tratar con el fin de un mejor entendimiento del tema, ordenándolos a través de 

niveles tanto a las categorías como a las subcategorías. 

Por último se revisara los resultados obtenidos de la muestra, el cual nos 

ayudara a plantear nuestras conclusiones y probar los supuestos jurídicos del 

problema de investigación. 

2.8 Aspectos éticos 

El presente trabajo de investigación se ha trabajado con el manual APA, 

respetando de esta forma el derecho de autor y nombrando la fuente de origen de 

donde se ha obtenido la información y las ideas que se han plasmado en el 

trabajo. 

Además se respetara la protección de la identidad de las personas que no 

deseen que sus datos personales sean plasmados en presente trabajo de 

investigación, en estos casos se le atribuirá un seudónimo. 

Para obtener una mejor confiabilidad del trabajo se trabajara con el 

instrumento de la guía de entrevista y el análisis documental. De donde se 

obtendrá la información con la finalidad de contar con un resultado más objetivo. 
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HL RESULTADOS 



Descripción de Resultados: Entrevistas 

A continuación se consignarán los resultados de la entrevista realizada a Notarios 

y a abogados con respecto al objetivo general "Analizar el rol que cumple el 

tercero de buena fe registra¡ en el fraude inmobiliario', el mismo que responde a: 

Clarke, Botto, Huarancay, Canario, Torres, Echegaray (2017) con respecto 

al tercero de buena fe registra¡ señalan que si coadyuva a que se realicen 

fraudes inmobiliarios en nuestro país, además consideran que la generación del 

fraude inmobiliario es debido a las fallas que presenta el sistema registra¡ al 

momento de poder inscribir actos jurídicos nulos. Además consideran que con 

respecto al apoyo por parte de la legislación en materia registra¡ no es eficaz 

pues no genera mayores efectos para combatir el fraude inmobiliario. 

Sandoval, Gonzalez, Marquez (2017) manifiestan que los terceros de 

buena fe nunca va a coadyuvar a que se generen fraudes inmobiliarios ya que 

de hacerlo perdería su condición de buena fe, así mismo consideran que el 

problema sustancial de dichos fraudes no se encuentra en los registros 

públicos si en la correcta aplicación del derecho que ejerce el poder judicial. 

Además el sistema registra¡ está combatiendo el fraude inmobiliario a través 

de la creación de normas y mecanismos extrajudiciales que ayuden a resolver el 

problema en materia administrativa. 

Asimismo según la entrevista realizada a Notarios y a abogados se 

analizara el resultado del objetivo específico N° 1 "Analizar el fundamento del 

tráfico jurídico para la comisión de fraudes inmobiliarios" señalan que: 

Gonzalez, Clarke, Sandoval, Marquez, Echegaray, Botto, Huaranccay, 

Canario (2017) señalan que el trafico jurídico no es un fundamento valido 

para proteger al tercero aparente de buena fe, ya que si bien es cierto el trafico 

jurídico es importante para el movimiento ecónomo del país, esto no significa 

que se deba de desamparar al propietario legítimo que inscribió su derecho y que 
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aun así pueda ser víctima de una falsificación que le pueda hacer perder su 

derecho. 

Torres (2017) manifiesta que el trafico jurídico es movimiento económico de 

los bienes inmuebles en el trafico patrimonial, es decir que si es un fundamento 

valido. Distinto es que los delincuentes hayan utilizado esta figura jurídica para 

realizar actos ilícitos y despojar a los legítimos propietarios de sus bienes. 

Además según la entrevista realizada a Notarios y a abogados se analizara 

el resultado del objetivo específico N° 2 "Analizar como el fraude inmobiliario 

afecta la seguridad jurídica del legítimo propietario" señalan que: 

Gonzales, Clarke, Botto, Marquez, Sandoval, Echegaray, Huaranccay, 

Canorio, Torres (2017) manifiestan que el fraude inmobiliario vulnera la 

seguridad jurídica estática que tiene el propietario inscrito y por ende al 

vulnerarse este derecho el estado no brinda una seguridad jurídica legitima, 

ya que es el propietario legítimo y diligente que cumplió con todos los parámetros 

pata obtener publicidad y seguridad jurídica este puede perderlo de la misma 

forma con una simple falsificación. 

Por otro lado según la entrevista realizada a Notarios y a abogados se 

analizara el resultado del objetivo específico N° 3 "Analizar como un acto jurídico 

nulo derivado de un fraude inmobiliario puede ser convalidado por el sistema 

registral" señalan que: 

Clarke, Gonzalez, Torres, Botto, Echegaray, Marquez, Canorio, Sandoval, 

Huaranccay (2017) manifiestan que un acto jurídico nulo que haya surgido de 

un acto fraudulento no debería poder ser inscrito en los registros públicos ni 

mucho menos aun esta pueda producir efectos jurídicos y generar la figura del 

tercero de buena fe. 
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Descripción de Resultados: técnica de análisis Documental 

Con la aplicación de la técnica de análisis documental se buscó poder llegar a 

describir las consecuencias que se originan al no tener una jurisprudencia 

vinculante que pueda solucionar de manera clara el conflicto entre el tercero de 

buena fe registra¡ que surge de un fraude inmobiliario y el derecho de propiedad 

que tiene el propietario legítimo, analizando de esta manera la Casación N° 5745 

—2011 de fecha 11 de octubre del 2012 

En base a ellos los resultados fueron los siguientes: 

Con respecto al objetivo especifico 1: 

"Analizar el rol que cumple el tercero de buena fe registra¡ en el fraude 

inmobiliario": 

Del análisis de la Casación se puede hacer apreciar como el colegiado hace una 

interpretación errónea de ¡a aplicación del reconocimiento del tercero de buena fe 

registra¡ estipulado en el artículo 2014 del código civil y el derecho de propiedad 

que se encuentra consagrado en el artículo 70 de la Carta Magna. Prevaleciendo 

de esta manera el tráfico jurídico y vulnerando derechos de la misma naturaleza, 

considerando así la existencia de un tercero de buena fe aparente debido a la raíz 

de la que proviene 

Con respecto al objetivo específico 2: 

"Analizar el fundamento del tráfico jurídico para la comisión de fraudes 

inmobiliarios" 

Conforme se evidencia en lo dicho en segunda instancia, al vulnerar su derecho 

del legítimo propietario, se ve vulnerado dicha seguridad que el mismo Estado 

brinda siendo el mismo el estático, el cual conforme se señala de forma teórica, 

brinda protección, asegurando la oponibilidad frente a terceros. 

Con respecto al objetivo específico 3: 
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"Analizar como el fraude inmobiliario afecta la seguridad jurídica del legítimo 

propietario" 

Debido a lo señalado en vía de casación se evidencia como la declararan 

infundada, ratificando y señalando la "correcta interpretación de la norma" , sin 

tomar en cuenta la vulneración de derechos constitucionales que se estaban 

cometiendo, como lo es el derecho que posee el legítimo propietario su bien. 

Infiriéndose de este modo que aquel acto jurídico nulo fue convalidado a través de 

la mala ejecución de la norma por parte de los jueces. 
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IV. DISCUSIÓN 



El presente Capitulo que corresponde a la discusión de resultados, se ha previsto 

considerar a los resultados obtenidos en la técnica de entrevista y guía de 

análisis documental, tanto como de manera independiente como de manera 

integrada. Así mismo se ha contrastado no solo con los objetivos (general y 

específico) sino también con los antecedentes de ¡a presente tesis. 

La discusión que se desprende se presenta ordenadamente según los 

objetivos que guiaron la presente tesis; 

Analizar el rol que cumple el tercero de buena fe en el fraude inmobiliario 

Sierra (2011) manifiesta que el derecho de propiedad corresponde al titular 

del derecho salvo que esta pierda su derecho por causas establecidas por la ley. 

Así mismo Gonzales (2016) concuerda que el propietario solo puede ser 

despojado de su derecho por negligencia o por propia culpa y no por 

falsificaciones que realizan ¡os delincuentes. 

Así mismo Clarke, Torres, Botto, Echegaray, Gonzalez (2017) concuerdan 

con las posiciones adoptadas por los autores que una falsificasión no genera 

derecho y por ende no podría despojar de su derecho al propietario diligente que 

cumplió con los parámetros de protección de la propiedad. 

A su vez Rimascca (2015) reitera la posición señalando que el tercero de 

buena fe está siendo usado como un medio para llegar a un fin, el cual es 

despojar de sus propiedades a los propietarios diligentes que llegaron a inscribir y 

oponer su derecho frente a terceros. 

Además Canorio, Sandoval, Huaranccay (2017) manifiestan que las mafias 

organizadas han tomado por asalto los registros públicos y están aprovechando 

las negligencias que tienen el sistema registra¡, para inscribir títulos falsos de 

actos jurídicos nulos, y de esta forma apoderarse de los bienes inmuebles de los 

propietarios ya inscritos, dando a relucir que el sistema jurídico realmente no 

brinda una seguridad jurídica. 



Además el fraude inmobiliario en nuestro país ha generado que una 

institución jurídica como la del tercero de buena fe registra¡ en cual fue 

incorporado a la legislación con la finalidad de garantizar el tráfico jurídico y la 

seguridad jurídica en las adquisiciones del tercero de buena fe. 

Así mismo, en la actualidad se puede apreciar que el tercero de buena fe 

está siendo utilizada para consumar un acto fraudulento dejando en la calle a los 

propietarios legítimos que un día amanecen propietarios y al día siguiente se 

convierten invasores de lo suyo, gracias a la argusias legales que utilizan los 

falsarios al aprovechar las falencias que tiene el sistema registral. 

Los registros públicos está tratando de combatir al fraude inmobiliario de 

hojas y flores pero no se enfocan en el la raíz del problema es que un acto 

jurídico nulo no puede producir efectos jurídicos ni mucho menos llegar al registro 

por ende los registradores deben de tener una mayor diligencia al momento de 

calificar los título. 

Por otro lado el objetivo específico uno consiste en analizar el fundamento 

del trafico jurídico para la comisión de fraudes inmobiliarios, en este punto se 

dará a relucir como el fraude a llegado a tal punto de ser convalidado por los 

registro públicos y así como también por los tribunales de justicia que protegen al 

tercero de buena fe (aparentemente) que surge de un acto jurídico nulo más que 

al propietario diligente. 

Es por ello que Tuyumen (2016) manifiesta que se está vulnerando el 

derecho del propietario no inscrito frente al propietario inscrito que vende la 

propiedad a un tercero de buena fe que desconoce la titularidad del primero, el 

autor señala que no existe uniformidad de criterios de interpretación, con 

respecto del tema, dado que el código civil solo requiere al nuevo propietario el 

acuerdo de voluntades, sin que la inscripción sea un requisito de validez del acto 

jurídico. Es por ello que se puede apreciar la contradicción que existe en el 

código civil. 
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As¡ mismo Gonzales, Clarke, Marquez, Sandoval, Torres, Haranccay, Echegaray, 

Boto y Canorio, señalan que el problema se encuentra más en e) poder judicial ya 

que es el ente encargado de resolver los conflictos de interés que se generen por 

la aplicación del artículo 2014 del código civil y el artículo 70 de la constitución. 

Como se puede apreciar en la Casación N05745 - 2011 - Lima y la Casación 

4419 - Lima, ambas presentan el mismo problema y la forma de resolver es 

distinta tanto en primera como en segunda instancia tienen criterios diferidos pero 

casi una misma conclusión que el tercero de buena fe registra¡ consagrado en el 

artículo 2014 del código civil va prevalecer y tendrá seguridad jurídica a pesar de 

que los actos anteriores sean nulos. 

Por otro lado en el objetivo numero dos el cual consiste en analizar como 

el fraude inmobiliario afecta la seguridad jurídica del legítimo propietario, Lino 

(2015) manifiesta el fraude inmobiliario afecta la seguridad jurídica del legítimo 

propietario si no también que vulnera la seguridad jurídica que banda el estado 

en general. 

Gonzales, Clarke, Marquez, Sandoval, Torrres, Echegaray, Bottto, 

Canario, Huaranccay (2017) manifiestan que el fraude si vulnera la seguridad 

jurídica estatica que brinda el estado, esto desde el momento en el que se 

puedan inscribir títulos falsos a los registros. 

De igual forma Gonzales (2016) se refiere el sistema registra¡ tiene gran 

parte en que se puedan inscribir estos títulos falsos ya se por negligencia o por 

dolo pero la realidad indica que los actos jurídico nulos producen efectos jurídicos 

y una vez ingresa al registro en propietario legitimo será una estadística más del 

monto. 

Respecto del problema específico número tres se procederá a analizar como un 

acto jurídico nulo derivado de un fraude inmobiliario puede ser convalidado por e) 

sistema registral. Es por ello que Rimascca (2015) manifiesta que el sistema 

registra) es cómplice de los falsiarios emitir sentencias que favorecen a los 
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delincuentes haciendo una escasa interpretación como es la Casación N° 5745-

Lima- 2011 donde se puede apreciar como los jueces emiten sus sentencias a 

favor de los falsificadores. 

Así mismo Gonzales, Clarke, Marquez, Sandoval, Torrres, Echegaray, 

Bottto, Canario, Huaranccay (2017) respaldan la postura de Rimascca (2015) al 

afirmar que el estado de manera indirecta participa en el fraude inmobiliario al 

emitir pronunciamientos que solo buscan realizar una interpretación jurídica a la 

aplicación del artículo 2014 mas no al derecho constitucional del derecho de 

propiedad y que para que el tercero pueda constituirse tuvo que hacerlo a través 

de un acto jurídico nulo. 
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V. CONCLUSIONES  



Las conclusiones que a continuación se presentaran, constituyen las 

consideraciones en torno a la problemática del rol que cumple el tercero de 

buena fe en el fraude inmobiliario. Estas serán expuestas de acuerdo a cada uno 

de los objetivos que se han establecido en la presente tesis, y que a la misma vez 

brinda respuesta a las preguntas formuladas en la investigación. 

Primero.- 

El rol que cumple el tercero de buena fe es el de medio o técnica para crear una 

apariencia jurídica de legalidad y darle seguridad jurídica a los terceros aparentes 

de buena fe, y de esta forma despojar de su propiedad al legítimo propietario. 

Segundo.- 

No es válido el fundamento del tráfico jurídico que invocan los tribunales para 

proteger las adquisiciones del tercero aparente de buena fe que adquieren el 

derecho de propiedad, siempre que este haya surgido de un acto jurídico nulo. 

Tercero.- 

Si se llega a afectar la seguridad jurídica estática del legítimo propietario dado 

que, el Estado no lo garantiza plenamente ya que se pueden inscribir títulos 

falsos y despojar de sus propiedades a los propietarios inscritos con una simple 

falsificación. 

Cuarto.- 

Los actos jurídicos nulos producen efectos jurídicos en nuestra legislación 

cuando estos llegan a ser inscritos y además son convalidados por los Registros 

Públicos y ratificados por los tribunales ya que no existe una jurisprudencia 

vinculante o uniforme que unifique los criterios de interpretación. 



Vi. RECOMENDACIONES 



Del proceso de construcción de la investigación surge la necesidad de formular 

as siguientes recomendaciones. 

Primero. 

Los Jueces del Poder Judicial en un conflicto entre el tercero de buena fe registra¡ que 

surge de un acto jurídico nulo y el derecho de propiedad, deben de realizar una 

interpretación jurídica que no sea dirigida a la aplicación del artículo 2014 del Código 

Civil si no a solucionar el derecho de propiedad. 

Segundo. 

Que los jueces del poder judicial deben lograr que sus resoluciones judiciales estén 

correctamente motivadas ya que de no hacerlo perjudicarían al legítimo propietario 

convalida el actuar delictuoso de los falsificadores; encontrando éstos últimos protección 

jurídica por parte del Estado. 

Tercero.- 

Los legisladores deben de crear leyes más severas en cuanto a los delitos de 

falsificación ya que los falsiarios hacen un análisis costo beneficio del delito y comparan 

la prognosis de la pena y el dinero que va obtener por los actos delictuosos. Es por ello 

que se debe de regular mejor estos delitos. 

Cuarto.- 

Los Registradores deben de ser más diligentes al momento de evaluar e inscribir los 

títulos. Para que de esta forma haya una mayor fiscalización y se evite la apropiación 

ilícita por parte de los falsificadores. 
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ANEXOS 



Anexo 1: 
Matriz de consistencia 

Nombre del estudiante: Felix, Rojas Guillermo 

Facultad/escuela: Derecho 

Título del trabajo El rol que cumple el tercero de buena fe registral en el 

de investigación fraude inmobiliario 

Problema ¿Cuál es el rol que cumple el tercero de Buena fe registra¡ 
en el fraude inmobiliario? 

Supuestos 

Es necesario que se dé predilección al legítimo 

propietario, esto siempre y cuando el tercero haya surgido 

de 	un 	acto 	ilícito 	realizado 	por 	una 	suplantación 	o 

falsificación de documentos. 

• El tráfico jurídico vulnera la seguridad jurídica del 

legítimo propietario a través del tercero de buena fe 

registra¡ en casos de fraude inmobiliario. 

• Afecta la seguridad jurídica estática del legítimo 

propietario 

• Se convalida un acto jurídico nulo (compraventa) por 

el sistema registra¡ a través del cumplimiento de los 

requisitos de publicidad formal (seguridad dinámica). 

Analizar el rol que tiene el tercero de Buena fe registra¡ en 

Objetivo general 
el fraude inmobiliario. 

• Analizar el fundamento del trafico jurídico para la 

Objetivos comisión de fraudes inmobiliarios 
• Analizar de qué manera el fraude inmobiliario afecta 

la seguridad jurídica estática del legítimo propietario 
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específicos • Analizar de qué manera un acto jurídico nulo 
derivado de un fraude inmobiliario puede ser 
convalidado por el sistema registral. 

DISEÑO 	DEL Enfoque cualitativo 

ESTUDIO 

POBLACIÓN 	Y - Doctrinas 

MUESTRA 
- Notarios 
- Jurisprudencia 

rCATEGORIAS - Tercero de buena fe registral 

- Fraude inmobiliario 

CATEGORIZACIÓN 

Definición Conceptual: El 

tercero 	de 	buena 	fe Subcategorias 

registral 	es 	una 	figura 

jurídica 	creada 	por 	el - 	Trafico 

sistema, 	para 	que 	los jurídico 

Tercero de buena fe bienes 	sigan 	en 

circulación, 	es 	por 	ello - 	Legitimaci 

que el estado protege las ón del 

adquisiciones que realiza tercero de 

el tercero de buena fe buena fe 

siempre que este sea a registral. 

título oneroso y se haya 

publicítado 	en 	los - 	Sistema 

registros públicos. registral 

Fraude inmobiliario Se puede definir como 

aquellos 	actos 	que Subcategorias 
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engaño que realiza el 

agente causante, el cual 	- Seguridad 

tiene como finalidad el 	jurídica. 

lucro, 	estos 	actos 

vulneran el derecho 	- Nulidad 

legítimo 	de 	los 	de acto 

verdaderos propietarios. 	jurídico. 

MÉTODOS 	DE 	El presente proyecto de investigación se ha 

ANÁLISIS 	DE realizado con información obtenida de diversos 

DATOS 	 autores con el propósito de enriquecer y dar claridad a 

los distintos temas abordados en la investigación. Esto 

con el propósito de generar ideas que nos ayuden a 

generar una posible solución al problema de la 

investigación. 

Es por ello que en base a la revisión de la 

literatura (doctrina y jurisprudencia) es que se ha 

llegado estructurar de manera adecuada el marco 

teórico abordando los temas más resaltantes que nos 

ayuden a dar un mejor panorama o comprensión del 

tema de investigación. 

Además en base al problema de investigación 

encontrado se buscara darle una posible solución, 

esta surge de las categorías principales siendo estas 

en la investigación el tercero de buena fe y el fraude 

inmobiliario, las cuales se encuentran plasmado en el 

marco teórico con sus respectivas subcategorías que 

sirven para realizar nuestros problemas específicos. 

A su vez se ha ordenado de manera sistemática 

los diferentes puntos a tratar con el fin de un mejor 

entendimiento del tema, ordenándolos a través de 
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niveles 	tanto 	a 	las 	categorías 	como 	a 	las 

subcategorías. 

Resultados Con respecto al objetivo general "Analizar el rol que 

cumple el tercero de buena fe registral en el fraude 

inmobiliario", el mismo que responde a: Clarke, Botto, 

Huarancay, 	Canorio, 	Torres, 	Echegaray (2017) con 

respecto al tercero de buena fe registra! señalan que 

si coadyuva a que se realicen fraudes inmobiliarios en 

nuestro país, además consideran que la generación 

del 	fraude inmobiliario es debido a 	las 	fallas que 

presenta el sistema registra¡ al momento de poder 

inscribir actos jurídicos nulos. Además consideran que 

con respecto al apoyo por parte de la legislación en 

materia 	registra! 	no 	es 	eficaz 	pues 	no 	genera 

mayores efectos 	para combatir el fraude inmobiliario. 

Sandoval, Gonzalez, Marquez (2017) manifiestan que 

los terceros de buena fe nunca va a coadyuvar a que 

se generen fraudes inmobiliarios ya que de hacerlo 

perdería 	su 	condición 	de 	buena 	fe, 	así 	mismo 

consideran que el problema sustancial de dichos 

fraudes no se encuentra en los registros públicos si en 

la correcta aplicación del derecho que ejerce el 	poder 

judicial. 	Además 	el 	sistema 	registra! 	está 

combatiendo el fraude inmobiliario a través de la 

creación de normas y mecanismos extrajudiciales que 

ayuden 	a 	resolver 	el 	problema 	en 	materia 

administrativa. 

L Conclusiones El rol que cumple el tercero de buena fe es el de 

medio o técnica para crear una apariencia jurídica de 

legalidad 	y darle 	seguridad jurídica 	a 	los terceros 

aparentes de buena fe, y de esta forma despojar de su 

propiedad al legítimo propietario. 
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Anexo 2: 
Guia de entrevista 

Guía de entrevista 1  

(Enfoque cualitativo) 

Título: El rol que cumple el tercero de buena fe registral en el fraude inmobiliario. 

Entrevistado: 

Cargo / profesión / grado académico: (del entrevistado): 

Institución: (donde labora el entrevistado) 

Objetivo general: Analizar cuál es el rol que cumple el tercero de Buena fe registral 

en el fraude inmobiliario. 

(Preguntas) 

1. ¿Considera usted que el tercero de buena fe registral coadyuva a que se 

realicen fraudes inmobiliarios? 

2. ¿Cree usted que el fraude inmobiliario se genera por fallas que presenta el 

sistema registral? 

3. ¿Considera usted que la normativa registra¡ ayuda a combatir el fraude 

inmobiliario? 

Objetivo específico 1: Analizar el fundamento del tráfico jurídico para la comisión de 

fraudes inmobiliarios. 

(Preguntas) 

4. ¿Considera usted que el trafico jurídico es fundamento valido para proteger al 

tercero aparente de buena fe? 

Objetivo específico 2: Analizar como el fraude inmobiliario afecta la seguridad 

jurídica estática del legítimo propietario. 



(Preguntas) 

S. ¿Considera usted que el fraude inmobiliario vulnera la seguridad jurídica 

estática del legítimo propietario? 

6. ¿Considera usted que el sistema registra¡ otorga legitima seguridad jurídica 

estática al legítimo propietario? 

Objetivo específico 3: Analizar como un acto jurídico nulo derivado de un fraude 

inmobiliario puede ser convalidado por el sistema registral. 

(Preguntas) 

7. ¿Considera usted que un acto jurídico nulo derivado de un fraude inmobiliario 

puede ser convalidado por el sistema registra¡? 

8. ¿Considera usted que un acto jurídico nulo puede generar derecho en el 

sistema jurídico? 



Anexo 3: 
Guía de Análisis documental 

Número de expediente: 216 - 2010 

LEGALIDAD 

Marca con una X 

Tiene firmas: 	 sí: 	 no: 

Tiene sellos: 	 sí: 	 no: 

Fecha: 

OBJETIVO ESPECÍFICO 1 

Analizar si el trafico jurídico es fundamento valido para proteger al tercero aparente 

de buena fe. 

Marca con una X 

Trafico Jurídico. 	 sí: 	 no: 

La aplicación del artículo 2014 de¡ código civil. 	 sí: 	no: 

Existe Tercero aparente de buena. 	 si: 	 no: 

OBJETIVO ESPECÍFICO 

Analizar de qué manera el fraude inmobiliario afecta la seguridad jurídica 
estática del legítimo propietario. 

Marca con una X 

Se vulnera la seguridad estática del legítimo propietario en la segunda instancia, 

sí: 	no: 	 17 	Fl 
OBJETIVO ESPECIFICO 3 

Analizar de qué manera un acto jurídico nulo derivado de un fraude inmobiliario 

puede ser convalidado por el sistema registral. 

Marca con una X 

Se convalido el acto jurídico nulo a través de una inscripción en los registros públicos 

si: 	 no: 
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Anexo 4 - A 
Validación de Instrumento: Entrevista 

kp IIflIjI Ff'- iIIAII 	E -AI-i VIII 

Validación de instrumento 

1. 	Datos generales 
1 	Aii1L' y N in e: Dt7i R fin. ( 	ti 

1 : 	Ctr 	e in tItltcicn iicinde ]aIicri L),.,cn,r' 4ç€çú, :i P,n11Tcis i/,•  /itti'srIçy7c;rnl y f ,Cq ÍS - liC 1 

J... Nninbie del lip,tr1l1iient 	llnitivi ile evilitneiiii. G tí, 	iHT,It Ií€i. 

1-1. _-\utCii A LIC lu5utilliente F!,x Rojtn, 	!?lI(riit/tI 

1 ' 	1 fflll 	I 	1 	ni\ 	tl.. ti 11 	i 1 ff/ 	f f/ ?/ 	fi 	/ff 	Li 7 1 	1STP( 	// & 	Iii it It 1 /i/k1i'i 	1/ 7(1 

II 	Aspectos (Te vulidacióu 

C ¡helios 	 Iu(tIca(1oles 
.iii,ei,te 

Ifl.icel)lable 	 _lce1)tal)Ie 
- 

Eti tciiUit.IlddiJ 	crin 

,BrET\r)iy1 Et 	.iicc nido 	Li 	leve- X 

ACTLÁLff).-W 

Iri i!fiii1i- 	e 	elktjIi_ •1 

Ei,i 	ilerinlo 	i lo- 

: 

_l 	iffi,i\f7i(j)\ 
de li 11;etIiiLirin 

Evicte Hita Çí.ilf 17.A, LITIO X 

,1:To 	!CtOICIl2i.TiH. 

pala 	ar - - 
li- 	cite' 	iLi- 	i 	cltti.Ii 	e 

i\L 	 1k 1 	NTE' - S 	L 	ITIITI) Cii Iiinc1:iiiento 

te ciiic 	y o e iCrsiiticiie 
X 

il ()HEPF\Ç L E xoTe 	riutejtii 	entre Io 
1iob lnia 	OIL CTOi.i 

Li tiec't ii 
'leoz- - 

____________________ uw 
- X 

tizeticiciIo1a : 	:lr-ezz 
alri 	11 13 loi it 

el ltical lo, 
III 	pyRlrTE-c( Lk 	El in-tzin)zcziro :zzffetEi It 

i elaciott ezLiz e 
clii 	¡ 	i11C111C 	le la 

ii 	íe 

hL ()pilhioii de 1)CiiI)I)i(I.(I 

- 	FI lItTIttWtiCtlIri cUtitj'1 CiliL 1L 	RejLttstki 	 it LlltCtlClLu1 

- 	Iii Iiisttitiflettto 1111 Clttllf'1C CCill Lti- leqhli ITLTS p111 1I dpi 1CCI C ¡LII 

• Pi oifleclio de ziloi'acioii: 	 ' 	° 

-- -- 	 -•- 	 LinIl. l de 11/VI: del 2Ú1 

,- 
-/ 

-ç-- 

D."s 1 Ne it'  
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Anexo 4 - B 

Validación de Instrumento: Entrevista 

Validación de instrumento 
1. 	Dotas generales 

11 Aeqlhdos y Nombres: 	 cJo 	 í1O 	4'Wc -L 	-.4k)G 

12. Cargo e inStituclún donde obtuso ()pj 1up. to&d (sSiit - LLCC 	5. 	 - 

3. Ntsrnhre de irstrurnrnts, ninusi, da astil 	iiúrr inrcvistu 

AU1or(m de umnioni: iRojtis Guillermo 

H. Aspectos de validación 

Criterios lndcdorts 

Miotmumenle 
e Aceptable 

40 45 50 155 	1 60 65 70 75 1 80 85 90 95 ItOo 

sin 	inunnulotio con kotituge 
,CL\Rin)AI) 

n,moi-uns,hIc 

--- ---- 
j fr 

listo adecuado e las lesas u 
7 	n.nLaJrIVtEtsl.n 	.. 	. .. 	-. ---- - 	- pninctplonc.ctittca  

lista idestiedo 	os objctis'os 
3 ACIU41.1DAI) 	5 li, 	 sra1a 	de tu 

invcsclgaeiinIt -- 
- ORGSNI/M13)N 	

_tna5 tilas et-gseanaión 

Forna en cuanta los aspectos 
5 	5111-011155tA 	 - 

.mcrodolúgteos cuerianales - / 
]..,l¡ utlecisudu mata saturas as 

e. ts -rtswcutx.ttJit,it, 	calctr lis ale jo, supuettl,is 

COSlln 	
pId 	na 	unto L - 

ti' 
8 00131:10 SCIS 	

prm,hlemttiu. ohictss'ou. sol 	usClus 
uridicos, clticgorlas e 

La esoategis responde una - 	inclnndukspio y diseño imllaudus 
8 ttWlt3I)Ol,txt!A 	 - 

para legrar pretor los supuestos 
isridn con 

1 	bostrutocntornucstrala - - - - - 
ruiacún estire los cultnpmlnnlcs 
d.Iii PIRIISIINCI\ 	a la us.etiti1l3clofl sus 
atdacuat-cia-al Mnttadu 
Cientiñain. - - 

III. il4g aplicabilidad 

- 	LI lo. 	-n cumple asO 
- 	OS Rh iii 	sr 

- 	El Instrumento 	u copie trine a 
- 	los requmsluss iiva st . atieste. 

IV. l'rorncdio de ynloraejó tu 

Ltstltt. 21 de mayo  2017 

del cxixurrninlcti-put 

Pci 
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Indicadores 
naieptahle 

Mia,rnaaaeale 
acepOble 1 

Aceptable 

md 	
II /1 

S 	12127)1113,11212 li;n;I;;menit,s . 

plel,kOiI, 11111201201. SUpUOSIOS 

:lrido01. 12A 211101,00 

- - 
O 21102011m;l 	Ai::liideizfla 

If101uLil,I0Ill1 12 4112411 ,lpilÇildOl 	1 
0(111(1.11111 

1;: 	1 	pOmelo; / 
le la :o;sOiliiaaóorl 12 112 

3 	Ml - 

12 10 1)11211! 1112 .1 

lHli1l1Nl:NLlA 

Anexo 4 — C 
Validación de Instrumento: Entrevista 

Validación de instrumento 
1. 	flatos generales 	 - 

.1 AjCNt12iS: ¿4OS 
7.2 CaróOcslLkntivAAo00 	 í:z1 	C. 	 ¿-CL' 
.3. Nombre del l;rIirr.e,rU,rnOlil o 7,: e;aluaci;in 1 nlrens:o 

A. ,\ul;,riA Ide In-tromonlo.i IiiX ftoas (iuiUcrnro 

1. t)pnion le aplioabilila;l 

- 	07 lnrlrulilefll1 	.1117)lo cOlil 

- 	le; l(0000lOo 121122.128 qrhoac:on 	 - 	- 

- 	31 (Mlrulllefllo 10 cumple son 

.05 reqll:dlos aro 121: IjILOACidO 

112. l'rnmodio tIc coloración: 	
1 	1 

A 
1201(1221 onoty;t del 2llI7 

i2Nl No Q9'f// J»/ 	lelf. 72 
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Anexo 5 — A 
Validación de Instrumento: Análisis Documental 

Validación de instrumento 
1. 	l)aloo genercIo 	 - 

.1. Apellidos N Nonbres. 	¿A(» 	(47w 

1.2. Cargo e institución donde nixira  

.3. Nombre del ))ISlJUflt011ø ElloliVU de cE'tiaein Audisis documental 

.1. 	)dLri .'.) de lO1LEtcEli 	R,tEs G- 1 	aa 

H. Aspectos de valideión 

Criterios Indicadores 
Inaceptable - - - aceptbk- 

Aceptable 

45 50 55 tít) 65 40 
 

70 75 80 85 1 90 1 95 100 
1 iuia 	rnual5do con lenguaje 

1. Ci.AII)AJ) 	
u,ibIe.. 	-. 

1 SU O(lCVI iii u 	lLaS) 
 Dliii E R 1DM) 

pUEEcIlIOSitEitl.DS. - - - - 
lse 	idea alada, 	a lo 	rlLlje)JV,Vl 

7 AlIEAII1AD 	y lea iiuciditdw 	reríles,  de tu 

000aaEiiSiciOfl. 

aSEStO 1110 	V9011YW'idfl - 4 ORC1ANI7AIii 	
ióric.r 

amia era carama los aSpecios 
1 SEiFICWNCIA - 	- 

tiicta,dolaagier,s cscncEales 

sIal auka:aaaialo paa a valorar las 
Isa ,-rer-rnsasl 7510 	ciliclirirlas de Iris supuestos 

jaavaaiivars 

Se tC5l)aIçlaE en lundarrreraaos 
7 CONSNTIINtIA 	 - - 

IccilIclas vio cleirlilaerria. 

NaSal coiaerençlu entra los 

it. CO) II1RIISIC1a 

ard:e.dnr as, 

- 	¡ 
	1 -1 esti-lteLiD rc9p 011,t, una 

11 Miii000UX1IA 	 - 
parral lograr probar los supatesura 

f - 
lar r 	dr rl rs 

1 IrrErraIrleIrEa, oluesana la 
relicado CutIO los CllirE7rO)EerltOs 

i'iaRllNliNC'Jtr 	de la, a 	'eatLl,aianofl 5 SIl 

aalauataatoi; 	Método 

- 	tirararilica 
-- 

11I. Opinión de aptialiliduid 
- 	

iii lnslraario'nttr Cil)iiIliO calO 

- 	los Requisitos- pata I .ilslktaaaiirir 

• lii JriOlranlCEttr3 Ita' e rOipia Clin 

Jars requisitos para nia .aplicaciain 

IV. Promedio ate sal lmai6n: 

licuo. 21 oc mayas del 2Dm 1 

l)NE No O/j/ '/ 	- FClL  
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Anexo 5 — B 
Validación de Instrumento: Analisis Documental 

itIVhFttTíl 	LL\I 

Validación de instrumento 
1. 	flatos generales 	 1 
1-1Apellidos y Nombres 	esL 	

- 

12. Cargo e instituedus donde laboro: 	l) J Uf 	 CC 	UoiLrzct _S A (1 

.3. Nombre del instrumento motivo de evaluación Anolisis documental 

.4. Aatr,rlAl de instrumento: Felis Rusas Guillermo 

11 	,tçnecrns dr vaticlarióri 

1 
Inaceptable 

Mnim,atC 
Aceptable 

Criterios Indicadores aceptable 

40 145 50 155 1 60 	65 70 75 80 85 90 95iTo 
Erta [amulado errar capotee 

í. (t.AICID/rt) 	
aunrpteasiirie. 

lista adecuado a las leves y 
2. O1SI1TIVIDAI) 	.. 

princos flacti reos. ipI. 
 

- 	lista adecuado a los ab1elisos 

3 ACIUAl.IEAI) 	y las necesidades reales de la 5/ 
nc estigaCIt\n. 

Existe una organización 
4 ORGANI/.ACTON.. 

logtett. 

. . 

101110 cii Cuililto las aspeaba 
5 SUIICII3NCIA 	 . 	. 	. 	. 

mcrodologrcoscscccieuea  

1 sta adecuado pata valorar lun 

tyTLearlosot.boAo 	categarias da los supuestos 1 1/ 
aridicos 

Se resnalda en ftindooaareos 
7 cossrsatmCiu 	1,— , 	. 	. - 

cos y/o eremilicos. 

- 	 lisite coherencia ariEte 1. 

proirlceus oblativos. supríasmnu 
5 COIW1bItNCLA 

jurídicos, categorlos a 
01 

indicadorca 

la estrategia raspeada UflO 

,netodnlo"ta y ilisaña, aplicados 
O uCrOÍXjl.OGIA 

para lograr probar los supuestos 

1 i:osavnicntai nuestra la 
reloci/or entre mo aamp0000tes 

O PitItTlNhNCIr\ 	de lo asastipaci/ra y  un It 
udeaoacnóo al Mótodo 

Cerril feo. 

4 	II. Opinión 	aplicabilidad 	 -- -- 
- 	3 lnstrurncnit umpla con 

- 	los nielabas pa Si! aplicación 	 ¡ 

- 	LI trisEco 	iii no e tapIe ene 

- Los requisitos 	si aplicación 	 L 
IV. Promedio de valorar nr 	

lo 

Lima. 21 de mayo de¡ 2017 
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Anexo 5 — C 
Validación de Instrumento: Análisis Documental 

Validación de instrumento 
1. 	1)atns generales 

II. Apellidos y Nombres: 	 u 	¡  

.2. Cargo e institución duuide llibora:  

.3. Nombi-o del inscrumonlo motivo de evaluación: Analisin documental 

.4 AutrsrA 1  ele liislruincnl.,: ('clin Rojos (icliermo 

It. Asncetos de validación 

Inaceptable 
Mlnirnameote 

Aceptable 
Criterios Indicadores - art,k 

40 45 50 55 60 65 70 75 80 95 100 

I-sta formulado con lenguaje 7.- 
1. CLARIDAD 	 . 

comprcitsih!c. 

I - sia adecuado a las leyes y 
2. OBJET IVIDAD 

principiOS cientilicús. 

Esta adecuado u Los objetivos 
a. ACTUAl DAD 	u Ia 	ti ecsiduds realeS de la 

invesligsreit(ii. 

L:xtszc una srgtusicaeión 
4ORUANIJACIIL\ 	. 	- 

logres. 

- 	 l'amu cts cuanta los nspCCloS y SUFICIENCIA V 
vta IkIMIadO para valono las 

5 	NFONtS'NSl.tli so 	CUICgOIiiLs de los sepueslos fr 
juridicrs 

Se resnalda en ftiucLatiissÉos 
NIA 	. 7.CONSISIDC 

iCCOiCOS y'o cientlicos. 

Finiste coherencia entre los 
problemas objetivos. supuestos 

t COHERENCIA 
Lirtriicos. culegorlos e e 

mbicedores, 
la estraleglu responde mu 
metodainia  y dise5 	oplicedos 

9 Mgr000wGlA 	 - 
teCa  lograr probar los supuestos 
uriclmcits. 

II lnstmstetIltm iniresura lo 
elación entre los componentes 

tiC t'IDtTINIiNCIA 	1 de la itwesligecicSn y sil 
uleeimae,oa al Mdtoelo 

cmeittiiieem  

III. Opinión de aplicabilidad 

LI losirtimunlo cumple con 

- 	los Reqaisiles pace sim uplicacicin 

- El Irslrunierrlri no cumple con 

- 	L.os rcqsisillrs pare su aplicación 

l\-. Promedio de valoración: 

Lima, 21 de mayo del 2017 

-'irrita di CtipCrtQ informante 

1)Ni No 	j1 5.-/ el 	VelE: 	ele 2- 	e 	'7 _i 



Anexo 6 
Fichas de entrevistas 

F-IGHA DE ENPEJDr.. 

El rol que cumple el tercero de buena fe registra¡ en el fraude inmobiliario" 

Entrevistado: Jhori Franklyn Huaranccay Ooreqón 

Cargo/profesión/cargo académico: Abogada asociado 

Institución: Estudio Manuel Aramburu Yngoyen & Asocacos A. 

Objetivo General: Analizar el rol que bene el tercero de Buera fe reg.stra en el fraude 
inmobiliario 

1. ¿Considera usted que el tercero do buena fe registra¡ coadyuva a que se 

realicen fraudes inmobiliarios? ¿Por qué? 

Sí, porque en gran medida estos llamados terceros de buena fe se encuentran 
involucrados dentro de los diferentes fraudes. reaizados al verdadero propietario 

teniendo corno único fin obtener la propiedad del nmuebe 

2. ¿Cree usted que el fraude inmobiliario se genera por fallas que presenta el 

sistema registral? 

Claro, pues desde mi percepción priorizar al tercero de buena fe otorgandole la 

propiedad, dejando sin efecto la inscripción del primer propietario, es lo que hace 

que se le vulnere su derecho de propiedad que el mismo sistema se lo otorgó. 

3. ¿Considera usted que la normativa registra¡ ayuda a combatir el fraude 

inmobiliario? ¿Por qué? 

En cierta medida, a través de los diferentes tipos penales de nuestro código penal, y 

del usr de aparatos tecnológicos para identificar a las personas: sin embargo 

considero que no es lo suficiente ya que existen grandes mafias como lo fue el caso 

Orellana. 
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4. ¿Considera usted que el trafico jurídico es fundamento valido para proteger al 

tercero aparento (10 l)uena fe? 

,:Si bkfl t'I 	Julid1w c.,su; ;port;iute por (1 rr;o'fimvfll') eçcrrr:'.c. rn cçrdero 

que c'llo ¡u;ti1R1I ie dejar (l1,I1i[)ri(ir) al primer Prcpetai) 	cue 	aq.ea 

ini.len ;iit?aCR)fl fO 1  S lo 1111sino (ji i( contar COfl tu propiedad 

S. ¿Considera usted que e1 fraude inmobiliario vulnera la seguridad jurídica 

estática del legitimo propietario? 

Claro, a partir del aprovechamiento que se hace con el Iercero de buena fe para 

adquirir la propiedad en base al supuesto de la seguridad dinámica ocasiona que el 

legitimo propietario pierda su propiedad. 

6. ¿Considera usted que el sistema registra¡ otorga legitima seguridad jurídica 

estática al legítimo propietario? ¿Por qué? 

No, pues se entiende que en el Perú existen dos tipos de seguridades jurídicas, 

pero lo que no se explica como el legislador vulnera la seguridad jurídica estática de 

alguien que cumplió con inscribir su propiedad, siendo diligente, por la seguridad 

dinámica donde el tercero se dice que también advirtió la publicidad en registros. 

7. ¿Considera usted que un acto jurídico nulo derivado de un fraude inmobiliario 

puede ser convalidado por el sistema registra¡? 

Nç, debería sin cmbargo el sistema siempre busca una excepción a la regla y este 

es el tema do la convalidación de este acto fraudulento de compraventa dentro del 

sistema para dar a prevalecer como propietario al "tercero de buena fe'. 

8. ¿Considera usted quo un acto jurídico nulo puede generar derecho en el 

sistema jurídico? 

El acto ;urid.co no ocnrr1 efectos jurídico:> en nuestro sistema jurídico. Lo que 

der:r.i c'-i ;c,.:ii i ciu mcJantu scntcncia se declare su nulidad, pero mientras 

Cl ro' iiI,j un ;ct. niio 111 ;cii4o e;; Rcqstros no produce efectos. 

/ 

F 
A (A Do 



"E! rol que cumple & tercero de buena fe registra¡ en el fraude inmobihario" 

Entrevistado: . 	...... 1' 

Cargofprofesión/cargo académico 	''.Y' ..................................... 

Institución: 	N.O.....:'Y ................................................................... 

Objetivo General: Analizar el rol que tiene el tercero de Buena fe registra¡ en el fraude 

inmobiliario 

1. ¿Considera usted que el tercero de buena fe registra! coadyuva a que se realicen 

fraudes inmobiliarios? ¿Por qué? 

\ 	 Ct 	 CU  

./tv 

L ? 	 ¿ 	• 	fr 	-c_ 	cL (LL4 j5 

rio ¿) 	 (r 	Ci.)t.t1C. Cc.. 

2. ¿Cree usted que el fraude inmobiliario se genera por fallas que presenta el sistema 

registra!? 

>r ....(2 

..c cciLcZ .kC- 	rt 	 4 ¿'L9 '.tIL 
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3 ¿(nsidera usted que la normativa registral ayuda a combatir el fraude inmobiliario? 

¿Poi qLlÓ? 

4. ¿Considera usted que el trafico jurídico es fundamento valido para proteger al terce-

ro aparente de buena fe? 

-'- 	 . 

1 - 	 _LLL 

_QL±' 	.------- ---------------______________ - ------------ 

5. ¿Considera usted que el fraude inmobiliario vulnera la seguridad jurídica estática del 

legitimo propietario? 

C  

6. ¿Considera usted que el sistema registra¡ otorga legítima seguridad jurídica estática 

al legítimo propietario? ¿Por qué? 
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r 	7 	Lk' Á -4!. 	- :.- 	- 	 - 	 e 

•- 	 - 	1 - 	- 	 . 

1i:'. 	 ..'•- 	- 	 - r 	 j 	 --- 

I-- 	y--" 	.:':- 	•/ 	
__i__ 

7. ¿Considera usted que un acto jurídico nulo derivado de un fraude inmobiliario puede 

ser convalidado por el sistema registral? 

_____ 	 --1()• 	1J 	 - 

8. ¿Considera usted que un acto jurídico nulo puede generar derecho en el sistema ju-

rídico? 

'..- 

PAUL PAMELA SANDOVAL AC 
/ ABOGADA 

CAL -;714S 



FC'- 	E ENTE 

"El rol que cumple el tercero de buena fe registral en el fraude inmobiliario 

Entre -jstad 

Cargo/Dro fesón/cargo académco 

lnstitucón 

Objetivo General Analizar el rol que tiene el tercer' d Rueru ft• reitrl en el !iiiidc 

inmobiliario 

Considera usted que el tercero de buena fe regral coadyuva a que se realicen 

fraudes inmobiliarios? Por qué'? 

u 

2. ¿Cree usted que el fraude inmobiliario se genera cor fallas que presenta el sistema 

registra¡? 

t ,, 	( 	, - 	c5\) ,oçfte 	 Xu5 

¿a 	 1rs4g/ 

3 	Considera usted que la normativa registral ayuda, a combatir el fraude inmobiliario? 

¿Por qué? 

15;  1 '- 	 Ak qX(S,L  
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4 ,Considera usted que el trafico jurídico es fundamento valido para proteger al 

tercero aparente de buena fe7 

c 

kA la, 

Ç" 1 	 okl 

5. ¿Considera usted que el fraude inmobiliario vuinera la seguridad jurídica estática dei 

legítimo propietario? 

6. ¿Considera usted que el sistema registra¡ otorga legítima seguridad jurídica estática 

al legítimo propietario? ¿Por qué? 

'Jc 

eC 	 cliÇ&, 	JC tc fQ(3Y?-s 	cLvviQiJ5 

(çQ- 	 H1C1L 

7. ¿Considera usted que un acto jurídico nulo derivado de un fraude inmobiliario puede 

ser convalidado por el sistema registral? 

L) 	 - 	@-1 	 clead SC)Á& 



8. Considera usted que un acto jurídico nulo puede generar derecho en el sistema 

ju rid co? 

(L. 

--..---.---..-.-'--------------- 	.,-,nt.-._,--- 
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FICHA DE ENTREVISTA  

"El rol que cumple el tercero de buena fe registra¡ en el fraude inmobiliario' 

Entrevistado: Q\'! . Otr.)j 	...3O? (u 7. 	....... 

Cargo/profesión/cargo académico 	 ...... 

institución: 	 .Y............................................................. 

Objetivo General: Analizar el rol que tiene el tercero de Buena fe registral en el fraude 

inmohiliano 

1. ¿Considera usted que el tercero de buena fe registra¡ coadyuva a que se realicen 

fraudes inmobiliarios? ¿Por qué? 

Mo 1 €. l.L€ftO b 	 fe 	J,JCA Vp 1i 

5¼ K-P\R.€lM F,un€ 1NrZiuPI'-k5 J/ 	) /líCCajQ 

)i (üplj 	 1) 	!JEÑÁ Pt . ' fttj1 	t. 

O 	O 	 ¼LU SjIj/ U\ IÑ' FE EtJ ST 

(PSO LONfF..J A. OLi'to. 

2. ¿Cree usted que el fraude inmobiliario se genera por fallas que presenta el sistema 

registra!? 

_¡, (-\,~ LA C 51n UN et 	3O€fl. 	jiDIÇ(. 	 - 
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3. ¿Considera usted que la norrntiva regisirril yud;i a (JÍflbIt1 u! Ii Liçit' nInubllI -n Iu' 

¿Por qué? 

4. Considera usted que el trafico jurídico es fundamento valido para proteger al 

tercero aparente de buena fe? 

ti ti u t. \ 	bt 	1 Ct R 	 1 	r._ 1 	iP-j'J t It 	t» " 

5. ¿Considera usted que el fraude inmobiliario vulnera la seguridad jurídica estática del 

legítimo propietario? 

6. ,Considera usted que el sistema registra¡ otorga legítima seguridad jurídica estática 

al legitimo propietario? ¿Por qué? 

c. s' 1c'ir 	t.jo 



7. ¿Considera usted que un acto jurídico nulo derivado de un fraude inrrobifiano cuec 

ser convalidado por el sistema registra? 

8. ¿Considera usted que un acto jurídico nulo puede generar derecho en el sistema 

jurídico? 

5frJ 

(14 UAUZ VA ES1" 	1i ." 	v, (";pji4 

ECt wmz Pz' Ñ 	L'L 

j4 

NOTpr) DP TJMA 



FICHA DE ENTREVISTA 

"El rol que cumple el tercero de buena fe registral en el fraude InmobIliario 

Entrevistado:...,!1.?,.,,.Y ...... 

Cargo/profesión/cargo académico. .... 

Institución. ........................................................................................ 

Objetivo General: Analizar el rol que tiene el tercero de Buena fe registral en el fraude 

inmobiliario 

1. ¿Considera usted que el tercero de buena fe registral coadyuva a que se realicen 

fraudes inmobiliarios? ¿Por qué? 

• fjLe 0€. 1e&ccr 0t 

:€ 	'j 	UJS( 	JI ND 	OJE €Tri 	 T i (LIOlC 

	

ViA 51 Ci'JiD 	uit u ?JO 	L3tt UÑ 	1 cc cÑi (-1 	fptrr 	GIJC SE 

LrJ 

2. ¿Cree usted que el fraude inmobiliario se genera por fallas que presenta el sistema 

- 	registral? 

0E50E 	€( 	rtM€ItD 	J I;i. 

JEiÑ 1 r-tt.[tlI(k 	11 ji LOJ  
Çi 	 CflLUÑt)3  
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3. ¿Considera usted que la normativa registral ayuda a combatir el fraudeinmobiliario? 

¿Por qué? 

r•\ f\ 	1. 	 IÍ1JI) 	rn 

4. ¿Considera usted que el trafico jurídico es fundamento valido para proteger al 

tercero aparente de buena fe? 

S € 5 0 	 t) lt'\fJ 

Lr3 C( 	(t jf\ 	O!Ç ç  

5. ¿Considera usted que el fraude inmobiliario vulnera la seguridad jurídica estática del 

legitimo propietario? 

6. ¿Considera usted que el sistema registra¡ otorga legitima seguridad jurídica estética 

al legítimo propietario? ¿Por qué? 

JJ 1 N\ I) (g 

rLl 
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7. ¿Considera usted que un acto urdico nulo derivado de un fraude inmobtkano puede 

ser convalidado por el sistema registral? 

8. ¿Considera usted que un acto jurídico nulo puede generar derecho en el sistema 

jurídico? 

''-'i 



"El rol que cumple el tercero de buena fe registral en el fraude inmobiliario" 

Entrevistado:...'........ 

Cargo/profesión/cargo académico...... 

Institución: . 	...........fu  

Objetivo General: Analizar el rol que tiene el tercero de Buena fe registral en el fraude 

inmobiliario 

1. ¿Considera usted que el tercero de buena fe registral coadyuva a que se realicen 

fraudes inmobiliarios? ¿Por qué? 

S.L StErWt'E 	 )t- 1-; lDrj UÑ(  1SJtIV/ 

2. ¿Cree usted que el fraude inmobiliario se genera por fallas que presenta el sistema 

registral? 
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3. ¿Considera usted que la normativa registra¡ ayuda a combatir el fraude 

¿Por qué? 

L*. 

4. ¿Considera usted que el trafico jurídico es fundamento valido para proteger al terce-

ro aparente de buena fe? 

Ñ3  

5, ¿Considera usted que el fraude inmobiliario vulnera la seguridad jurídica estática del 

legítimo propietario? 

O€fl 	 (iCD 1,J r),) 
 

6. ¿Considera usted que el sistema registrai otorga legitima seguridad jurídica estática 

al legítimo propietario? ¿Por qué? 
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jÑ  

7. ¿Considera usted que un acto jurídico nulo derivado de un fraude inmobiliario puede 

ser convalidado por el sistema registra¡? 

Ni. 

Considera usted que un acto jurídico nulo puede generar derecho en el sistema ju-

rídico? 

\!arquZ Baca 

.BOGADA 
CA. 31452 
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FICHA DE ENTREVISTA 

"El rol que cumple el tercero de buena te registral en el fraude inmobiliario" 

Entrevstado .,. 	.. 	 9 

Cargo profesióncargo académico ........ 9. 	.................................... 

Institución 	 T::! 	........................... 

ObjetIvo General: Analizar el rol que tiene el tercero de Buena fe registral en el fraude 

uirnobiliano 

1 ¿Considera usted que el tercero de buena fe registral coadyuva a que se realicen 

fraudes inmobiliarios? ¿Por qué? 

Si. 	 E 	 LP 

pr 

	

1-z 	S .:Y: 	S< : 	 :jr.c 

2. ¿Cree usted que el fraude inmobiliario se genera por fallas que presenta el sistema 

registra¡? 
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3. ¿Considera usted que la normativa registra¡ ayuda a combatir el fraude inmobiliario? 

¿Por qué? 

LI 	rJJ€'J, 	&.., L' Cr) 	t"JtPt( 

'4 

4. ¿Considera usted que el trafico jurídico es fundamento valido para proteger al 

tercero aparente de buena fe? 

S. ¿Considera usted que el fraude inmobiliario vulnera la seguridad jurídica estática del 

legitimo propietario? 

.JO 	.ÑOrr 	5J(k.LOQ 	ttØi 	f. 

r'rrs -) 

6. ¿Considera usted que el sistema registra¡ otorga legitime seguridad jurídica estática 

al legitimo propietario ¿Por qué? 

fQ4(\S 	 1 ,  n LD) 
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7 	thir utnd qit' un itu 1t1 tkt inih 	Ri'h 1t (I frinIsi tI)liflkflU) JtIdft 

lt1h1 	 1 

J t 	1 ' 	i . 1 1 N 	 l .,* 	 • 

8. ¿Considero usted que un ocio juíldico nulo puo(JO ÇJnfltfflí dflft,(110 un nl mistijina  

juridico? 

- 	¼ 	-4 	J 	•) 	 -1 • lI 	 ¼ 	s 	1 	1 II SI 

i\fll\J 	)1r1tt) 	* 1 	tiJ'1 	 'i.-)Çr1 	1l 	**,  

J 11 



FICHA i:* E NLREV ISTA  

"El rol que cumple el tercero de buena fe registra¡ en el fraude Inmobiliario" 

Entrevstado..... '. '.'..........''• ' 

Cago'profesiónlcargo académico........ 

Institución: ... .... ''"' 

Objetivo General: Analizar el rol que tiene ci tercero de Buena fe reglstr& en el fraude 

inmobiliario 

1. ¿Considera usted que el tercero de buena fe registra¡ coadyuva a que se realicen 

fraudes inmobiliarios? ¿Por qué? 

	

, 	r1,r,3 	 Fc.)i. 	 ,s 7 A 	b 'Cr') 

	

L 	 j,jr 	'((.r' 

2. ¿Cree usted que el fraude inmobiliario se genera por fallas que presenta el sistema 

registra¡? 

.s4. 
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3. ,Considera usted que la normativa registra¡ ayuda a combatir el fraude inmobiliario? 

¿Por qué? 

M Q 	.J'k 	 i 	.. ç 	')r ,.i r' 	.: ' 	' 	' 

4. ¿Considera usted que el trafico jurídico es fundamento valido para proteger al 

tercero aparente de buena fe? 

ÑO. 'ji; 	 t -r rfJ t'JJ 1( 

5. .Considera usted que el fraude inmobiliario vulnera la seguridad jurídica estática del 

legítimo propietario? 

6. ¿Considera usted que el sistema registra¡ otorga legitima seguridad jurídica estática 

a? legítimo propietario? ¿Por qué? 

P((\ 	). 	PLOr) 	 çV') 
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7. ¿Considera usted que un acto jurídico nulo derivado de un fraude inmobiliario puede 

ser convalidado por el sistema registral? 

rJ ) - 

¿Considera usted que un acto jurídico nulo puede generar derecho en el sistema 
jurídico? 

r4Q 	GErt. 	 ?- 

LE 

-- 

r,. VeMZ TLU.E30 

/1 	
g, CA.G. 4*17 



EJICHA 	ENTREVISTA 

"El rol que cumple el tercero de buena fe registra¡ en el fraude inmobiliario" 

Entrevistado: Isabel Luz Torres Orihuela 

Cargo/profesión/cargo académico: Abogada de Supervisión 

Institución: Superintendencia Nacional de Bienes Estatales 

Objetivo General: Analizar el rol que tiene el tercero de Buena fe registra¡ en el fraude 

inmobiliario 

1. ¿Considera usted que el tercero de buena fe registra¡ coadyuva a que se 

realicen fraudes inmobiliarios? ¿Por qué? 

Sí, pues en ocasiones, coadyuva a que se realicen fraudes inmobiliarios esto en la 

medida en que los delincuentes realizan actos ilícitos para despojar de sus 

inmuebles a los propietarios con derecho inscrito mediante la falsificación de 

documentos, falsedad genérica o suplantación do identidad 

2. ¿Cree usted que el fraude inmobiliario se genera por fallas que presenta el 

sistema registra¡? 

Sí, esto en la medida en que el registro no puede impedir que títulos falsos logren 

su inscripción y generen publicidad, ya que una vez logrado la inscripción los 

delincuentes (falsarios o suplantadores) pueden realizar ventas sucesivas, para que 

de esta forma generen la figura del tercero de buena fe. Además, no solo se daría 

por fallas o respuestas lentas del sistema, sino también por la existencia de Notarios 

negligentes o corruptos que no verifican la validez del acto jurídico o contrato 

celebrado ante su despacho. 
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3. ¿Conldora usted que la normativa rogistrnl ayuda a cornt)atsr el fraude 

lnrnot)ll$arlO? ¿Por qué? 

i, ya qii$ ahora con la Ley 30313 omulos 	 para 

pisi tintar opi isirlonC5 o cincelnr a nivel administrativo, iquello; acto juridicos o 

Ciinli ato', que tiyaui ÍUCedliiO a fogNtrOs Públicos, de manera fraudulenta Gin 

eiin, mm no logra impedir al cien por ciento, que titulos falsos puedan llegar a 

0* flaglstm Públicos 

4. ¿ConsIdera usted que al trafico jurídico es fundamento válido para proteger al 

tercero aparento do buena te? 

SI ya que el tráfico jurídico consiste en que los bienes inmuebles se encuentren en 

constante movimiento Es le opción que ha adoptado el Legislador 

Larnnntoblernente esta premisa es empleada por delincuentes para que a través de 

actos rilcitos despojar a los legitimos propietarios de sus bienes 

S. ¿Considera usted que el fraude inmobiliario vulnere la seguridad jurídica 

•atAtics del legítimo propietario? 

SI, el fraude inmobiliario vulnera la seguridad estática del propietario, es más no 

solo vulnnrC en esa aspecto, si la seguridad jurídica que brinda el Estado al 

propietario 

6. ¿Considera usted que el sistema registra¡ otorga legitime seguridad jurídica 

e.ttica al legitimo propietario? ¿Por qué? 

No. porque los delincuentes la vulneran con facilidad aprovechándose de las rallas 

del sistamima juiIdi.TO y valiándosa de las apariencias iuridicas para generar una 

apariencia de licitud 

7 ¿Considera usted que un acto jurídico nulo derivado do un fraude inmobiliario 

puede ser convalidado por ni sistema registral? 

No ya que el sistema iegistrl peruafio Fil.) convalida los actos nulos E- scjs pese a 

coro ee de efc'tos legales no"estan que tal nuuldad sea der-larada nediarte 

senfericla 
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8. ¿Considera usted que un acto jurídico nulo puede generar derecho en e 

sistema jurídico? 

No, un acto jurídica nulo no puede ser fuente derechos Por ejemplo en el caso de 

los fraudes inmobiliarios un acto jurídico nulo en la que no babia la existencia de 

manifestación de voluntad del propietario para disponer el bien ya que se realiza un 

acto delictivo como la suplantación o falsificación de documentos, en estos 

supuestos no debería de producir efectos jurídicos ya que es un acto inexistente. 

CAL 3SS5 
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Anexo 7 Casación de Análisis Documental 

Ep N5,0  2152C10 	 - -. 

Resolución 	 — 

lima, auince d iun 

\ Del riç, mil once.- 

VzsTO; en discordia; con o 

/ cuaernco que se accrica; i. rviniendo aomo ponente el señor Juez 

/ Superior Ordóñez 

1 	n el Ocesa StCjO3 por 'e Su3 ir ndencia ee Bienes Nacionales con:ra 

don Manun uiz 	 oou soe Njliçjad de Acre j'uridíco; vene en 

grado de  
Le deoJa 	e -u as e :-es 	mare de dos mi' siete. en la Audiencia  

da Cc.: 	 -on 	-'.ncs Controvertidos, por la cual so 

decsi- 	 •:sra a 	e aci•-in 	timo -Ial de Leanarco Bertrs 

aa 	en das ' - -a:n csc- iCOr W- msc o narenta y nueve, de 

ncc, dL caclora fundada en parte 

e 	 - - 	ee:. - :e. 	e .sisnia Reçistr& E0000a ce e 

S..  

:rn-n doe en la Esc aa Púb!cC de 

tecnc cç- a 	 ::es, del n.muaale ubicudo en lo Calle 7 

ca a u-- a - 	íóm 'lsUe ylerrnu ce Manterrico- Primea 

nc 	a feun :e 'auei rwr Carrillo; y en la 

e:rjrz, nc -a '.- -usce de 'L ero 	alas --lit cjatro, e favor 

as .is - 	 a. 	la -ase o: 	acicn:e iCiTrS, ia cancelación de loe 

alo 'a:aa Tituns de Dominios e 

e r oc certide reostra 

anssd'cos y as'erc'e 

e e - 	e - 	- 	saEn - 	a sar-a 	Iln. cierts seo'ia 

:- 	-: 	-: 	:n-  e. a 	:Ji_:'C •:- -es zmc -Icar'cs, o 

ecda nr 

- 	
- 	:: - 	 -L 	 •ml,ra 
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çui;j ifl 'M 

(SUNARP) a favor de la demancante, por concepto do indemnización de 

daños y perjuicios, más intereses legales generados; e infundada la 

demanda respecto de los demás codemendados y pretensiones 

demandadas; e infundada la reconvención interpuesta por los 
, codemanoados Julio Váwuez Dávila, Luisa Aída Ríos Gamarra de 

~~

Vásquez y Jiio Hernán Vásquez Ris. 

IF=U N DAME NTO: 

pTER9 r cuanto al recurso de apelación interouesto contra la decisión 

de declara imorocedente el cfrecmiento de la declaración testimonial de 

Leonardo arc-a Cavero, el dernanda:ite alega lo sicuicnta: 

bien ro se e :u-nHdo con los recis!tos señalados en 

223 oo Cá:co frocesal Civil, ello no puede ser 

u e 	 ín ¡mine ce' medio probatorio, más 

nJnoemente Cr. le dilucdacion de ¡e 

ce. cote 	d:cc rio iC p--nare venta posterior, al 

e 	 ce - moeie :ELc2lar -ctc:ada en otro orocese 

- - 	 e- 	c co 	j ie oeo o su LC 

-- 

5EGUJCO: :-. 	crt: 	ce reeL - oce cc apaiacion inrorrjesrns cOflO 

sarrcia, : enes o -eun:e: 

	

ci) Don Julc hernn Vásquez Ríos 	rnogna solo en el extremo que 

decara infundado a recc -- Jerdon. alagando ¡os siguientes argumentos: 

- 	 e de!-1ardane e ha causado un grave cano económico y 

cri 	.ests• cus s - ener n;ngun 	:o de rcsoonsabilidac, 

-o ucrano en echos delictivos, de los 

do ece c oemosrreco oe er realidad este es el 

e - asen-de. c :ro-;osor ud- cicles lo han sumido en 

en D•re c:nico'e ce ia ncertdumbr de po -ca 

da .s :or-ors do .oredic sr-mo en 

su ceEdad :Ie orcjisoeho h: 

c.c e -edo adcuir-do ha 
/ 

:L.:::ec cJe 	;ccasos cue - 
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mpeddcorJa .sar 	oredio como garantía paa otras 

cvasiones a' corno Inversiores en el mismo predio. 

b) La Procurare Pública de la SdoerintndencIa de Bienes- Estatales 

impugna 13 cjai sentenca, en e extrerro que resuelve mantener a 

Validez de os darás actos juríaicos y asientos regis:rales, por los siguientes 

rgurnenos: 

- 

	

	Que os cudenandados, Luisa Aída Gamarra, Julio Vásquez 

Dávila y julio Herían Vásquez Ríos si tenían pleno 

corcciero no sn( be la prnigenia inscripción a favor dci 

Estono 	1 proceso uíc éste viene afrontando ante ci 121  

Lr.. E.:ecente Ne 74592002, sino además 

	

- •-sc: 	•' : nacuio,üE qie pesaban sobro LJ 

0  t 	orociento es que 

e. e: :a.eceio 	Hernn os Vásquez en 

c::-  	s- rncís)na al orvccsc aeqandn ser un 

crI nc buenafe p ma un 

l 	LO' 	biee de do.ic 

	

: 	:• 	2r5jC)rdíC CI jLiZgOcr 

ee dereoe. 

ce iz utLdccI1 Jl mismo dineo 

pera 	Lecio ocr la adqusción del 

oda ei rue ceno eile o admiten se prestaron el 

ir.en en:e si o roe determmn  una simolacin, pues es fe-c1 

	

erie e 	-eds ye saeian ue la i!ega!idac de la 

s 	 7ublicos, aoela a 

so ::.r -: . 	- :ca:e 	oua e :erre ba s 000l2rc infundado 

2. 

-• -. 	. 	-. 	en 	e 	e run. 	uursahi1 idad 

	

uar as:: 	es del:SUN 

oua o e 
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carao de las zonas regisarales a nivel nacional, siendo dichas 

zonas reoistreles y o SUNARP pesonas juídicas distintos, con 

( 

	

	 diferentes competencias y funciones; por lo que esta última 

carece de legitimidad paro intervenir en la presente acción, lo 

que cenl'eva a que se declare ¡a improcedencia de la demanda 

resqecto de 

/ 	çuc smpoco tiene 	va-  injerencia en ¡a compre venta que 

/ 

	

	:seoroi Mera acr:ie Míanco Vda. De Gonzáles con Manuel 

Ru' Cardo, asÇ como en la que celebraron Manuel Ruz 

Cerrilo y Ma
r íla .A!.ea iiz Vargas; y en toda caso, se debió 

ema:azar e noíe--' 	co Leonarco Bartea Valdivieso, toda 

ve: queeste fue 	en arco a escnruro pública del ocho de 

te 

oc con acredtsr ni arçurnen:a - 

	

a. :a. 	que 	co ocasionado a SUNRF, 

emes. a :zrra.ca 	: 	5100 alen fundamentada ni 

:s relL, et:s ca oículo 19 	Cel Código Ci.ii 

__________ 	e -c a 	ursc te aaelacon interpuesto centre C 

mcroce:eec ca e :sbr :E afe:icz ocr: medio probacorio. debe 

- 	- - 	 - a 1  Cacigo Procesa! Ciii 

astaoloczo.: 	malf: 	JEISTCS er este código San im?erativas; 

oc. tanto, atar.c eÓc e que Ics -equisros establecidos pa:o e! ofrecimiento 

de las deciaracicees teeri oniaiee crc medios orooaaoros, se encuentran 

taxativamente carcecc:-s en a artico e 223 del ctedc código, el oferente 

aebé verifice: :ees :euue iioe:os e efectos de vieb' izar su aamisicn; 

5Z3 oe e 	rérdoss -c:ae'c'ec: es:cs. a sanción mpuesta 

CS.J tC 

er:JCT:c r  acrec-: os e sentencia apelado aor 

He 	r: ess: Rcs 	a af_ OLe este alcoa como consecuen:e 

ca 'ca a cas e aa.:i:eaa 	:Ju a'e:e a rio r:ctad-a el cernenden:c, 

e e 	 j cc Pr:csse C.;f, erabiec 

:.:;:es ccc aa:....::: La aeaae:ma e de"eece a 

	

a 	:e:o a aaaio F- 
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arbitrario, ouede demandar el resaç-c.mc-nto por los daños y perjuicios que 

haya sufrido 	Por tanto, de considerarlo así, el apelante tiene expedito su 

cerecho para nacerio valer con arreglo a ley y vía de acción. 

QUINTO: En cuarto e Ics argumento-a por los cuales el juez de la causa 

declara la nuead da os actos jurídicos contenidos en la tscritura Pública de 

compraventa de eca ocho de aooscc ce dos mfl tres' y, a Escritura PúbIca 

¡ de facha ventséís de febrero da cos mil cuatro2, celebrados por María 

Locrcia Mancu vLea de Gonzies a favor de Manuei Ruiz Carrillo, y  por 

ler'ue! Ruiz Car- 'n a Favor de Manta Ame!1e Ríos Vargas respectivamente, 

estos son compar:dos par los suscrftos, toda vez que las causas señaladas 

a recurrce 	crc;5::r 	ciccnen:e ecred tadas y sustentadas en 

a 	tos. 

jTO: As -aaanc--c- c' 	ra actos 	LrcCOE que deja subsistentes, 

sir excdda un mérito e 	valoración 

Z_ rs r- aaia. 	ocoaca -  as 	cje se han actuado en autos, tales 

ten:: 	a ::i:cra- as 	: - 	E: - ua 'vídaaa 	Rivera. 	quien refiné OLF 

ccr-c c:ecc: 	nna:::a.cc 	:cnczcanar 	na 	reunión 	entre 	doña 

1arta Acta a 	:z-ras 	cuua: rc- yqa 	confarrcada por clon 3u: 

:eaa 	a accra de 	inmueble suc 	itis, 

CLC ::sac: : a 	raca cc 	:cfo ce 	a compra ver-  ta cue estos ce: ehrarun; 

o) Ea 	:eatc:ai  de doña 	vhrve- 	R:savz Acc-veao Mendoza, que señal--- 

que 	en 	sic-cc cad 	da 	 los señores Vésquez 	Ríos y 	su 	hijo 	le 

soticitaron la sccrm -a da 	c 	arce: raa la compra venta del inmueble sito 

an 	\v, Jacarardá ;E30, 	Ja:. 	Hem-osu-Surce, y cue fue esta quien 

:L2 di:c 	inT.::.a 	-m 	tena 	cÍtu:as 	Dendientes; 	y 	c) 	con 	a 

cao -ana - 	cc aarrs 	 ceno so-n os cheques cc gemerca. 

con-  a- 	-:::a 	:Oz:zcas 	a! 	• - o.-ma 	ram rido 	por 	el 	Barca 

::ntrat:s de como- ven—- 

ce -- aa 	: 	.:i:a:c 	= 	t-:an:ana } 	ce 	a U-dar izeco: 

ac--Ezicc 	de 	Sun: 	E 
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19. 
: 	 i1i U-11 UIEM 

-;ii ¿4ILL 

Jacarandá Ni 530, han siso celebracos de buena te por lus codemandados 

julio Vásque7 Dávila, Luisa Aída qí3s Gamarra de Vásquez y Julio Hernán 

Vásquez Ríos, el fallo en este extremo resulta arregado a ley, no 

advrtiéndosa ni vislumbrándose simulación alguna como refiere el apelante. 

SÉPTIMO: 
Respecto al carácter de dominio público del zrmueble sub litis, 

que según iC 	dem - cente, onirre soore la buena fe; debe indicarse 

que estanco a oua esta pae ha reieido en su escrito de demanda, a fojas 

	

/ cuatrocientes ocde que ea 	 una demanda de nulidad de acto 

UídiCO c :enez na-tian:e esc- :c -a pública de fecha catorce de junio de 

de reaeer.cia relencras el -eerido inmueble, 

e c. oce es 	- 	 es de concluirsa que es en dicho 

) 	
eecasn 	 eernn rrruebc ostenta o nc dicha 

- e -re C'1e n C. rarsva idee de los actos jurídicos 

ce 	ea:. 	e 	::n-.s 	Co, nne cuento estos se encuentran 

en 	acub 2O14 del Código 

-ere-  : -ue. cinianu . resec:o. 

_____ 	 e 	ce — seres sxpuestus por ia Superinteedencis 

	

oc :5 ceer -ce 	 Len corno esta reflere de 

ccr:ec ec :c - cae 	 es 2.elsnenco ce rgenizaciói- 

e 4e:icna ce os Regs:ros Públcos, as 

a 	a:: ci- aecs dascc :cr:ra: es de a SJ'JARP que gozan de 

auonona raeía. adrn.ietraüva y económica; también lo es que el 

Cr-tÍculo 	incisa e eai arntedn reos-rento, establece que la SJNARP tiene 

:or:o uición ceneral, pna: erar.ízer, normar, dirigir, coordinar Y 

Ja nscrJoc- e r_be:ca: de os actos 	contratos en lo 

Racisrms c,c ceee e 	st -r.e: :u consloL!en:e, siendo las zceas 

eqJstrC es 	caece :r e 	An- :sr-e e! :Lieornenw de sus fines 

se 	cn-c: 	- acc: del Sistema Nacional de los 

e -es-::-saecec en 	oca can ncerrido su; 

e' r:eo 	as eseesrienes sstabIcides en el ita-e e os 

' :'e 	s:oe Púo!'cos confo-ne e: 

:; e: re e : -e -:ce 	cas ec rotar-:, : oes- reo e 
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rimero de 12 recurróa; szon po-  la cual, a reparación a la que se e h 

ordenado también resulta arreglada a derecho 

NOVENO: Finalmente, se debe agregar que en virtud del articulo 1970  del 

Código Prncesa' civ:.. si bien icis jueces tienen la oligacián de valorar todos 

os medios probatorios en torna conjunta, utilizando su apreciación 

ra700ada; estos 'o están obligados a referirse a todas las pruebas en sus 

resolucioe, sic; solo a aquelas que sustentan su decisión; por 

consiguiente, 	vmerdo nue e. juzado ha compulsado debidamente 

todos los 	 - - chca admitidos en la respectiva etapa, y 

que aaamzs :5 :iraocs z7 la rE:u-::ca. son los que le han permitido formar 

conviccón ua 	 aj cr . ailc omtdo ro ado ece de nuidac 

a:c,res icí as 

jT al :raa ce sctich-e oc das rill 

cc nactór da Furos 

ii: 	 n:cccce e a declare:iór 

b) Se 	 s.s E: ::cs a seca emticia mcd cn: 

reScI 	yua:a 	 .7ec;-2 circo u octubre de dos mi 

cc :sc:os co- 	51 la 	DE 

e tra iOfl -Ar,  U"!L RUIZ CARRILLO Y 

-C3J±DLCCu- 

/ 
NjOi*EI RAMC 

DE J;JEcEs SUPERIORES 

:co IGiJE.-------- 
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VISTOS, con os ecempa9ados cue se tienen a la vista; y, 

COtSIDERANDO: PRIMERO: Son objeto de apelación las siguientes 

resoluciones: 1; La sentencia erritda el cinco de octubre del dos mil nueve, 

obrante de fojas mil seiscientos setenta y tres a mil seiscientos ochenta y 

nueve, en os extremos que deceó fuodaca en parte las pretensiones de 

nulidad de acto urídico e indernnizatión planteabas por la Superintendencia 

de Bienes Nacionales; infundada a demanda respecto  de os demás 

codemancsens' ?retesionss demandadas; e infundada la reconvención 

interpuesta eo os :oder-aroaos .iuiic Vásquez Dávila, Luisa Aída Ríos 

Camorra de VJ-z 	~uliC -ícrnár Vsquez Ríes; 2) Y la decisión emitida 

e tres de seo:emo-e_o cos rn tU en la Audiencia de Conciliación y de 

iiación ce 	rtce Cc 	cveTic:51 	e acta obra de fojas mil sesenta cinco 

3 	esCt3 	nee JC e cue: se decla:o improcedente la declaración 

7  c:a - c 	orct-ec Sartre Cayere ofrecido por la 

Sor i:cn:ç!c 	ee: 	ccncIes: SEGUNDO: Resoecto _j?. 
Aarrarc. 	ei:co cese sez'c-s: n:s ,-'a de CC manifestaciones de 

ceo:: o-toes: :.:1'C o. oorclrtc de motiizción oc les resoluciones 

- :- 	see::c:::re:- e"rc .ric cc se ercuen:re eeuiedo 

ST é 	J55 5 	 ce 	cc- 	onstirjci5r Polftica, cue t'nu 

eccaso ce los usticables a conocer el 

so -su 2r st yrrpleecn no- as ostancItis ce merite para 

ustifícar 	5: 5 	nsiciea 	rdisc;onalas 	y 	así 	.euedan 	ejercer 

adecuadere e su cesen-e ce cressa.  cuestionando de se-  el caso, c  

cntend 	- e necisión esL.:ca: ':CRO: La motivación comporte le 

a as normas constitucionales 

es as entro sor. arre: 	= tiCC 	cetirorios oc las partes; por te 

	

- :eee 	s•:are csnrende canto la rnou'faciór 

:3 e:rc a e- eo se os: 	os narnos ercados y no o-obadcs 

- 	 -er.-ee:s uo 	cecas /CCO'possdes e 

550 	:e::: 	 5:;3 (rs 	e surnieudoos en- es 

:e:eco (en a( aoe se 

 -10 

• :e 	-rs - e 	jt:: 	Le: sra is ce le sen:eoc 	ecc.:-is 
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uP1 EihJ. ! 

se observa: z) Que e Juez de la causa ro ha analizaco lo actuado en el 

-aroceso pene! nimerc 1,92-200 5, 	contra Manuel Ruiz Carrio y 

otros por la corrsin de! delito contra la Fe Pública - Falsificación de 

Documertcs 	otros en agravio del Estado, pese a que en el referido 

proceso penai se ir1vestia ia. resoonsaoilidad penal ce los codemandados en 

la celebración de les actos jurídicos que son materia de éste proceso; 

debiendo va crarse lo actuado en el a;ud!do proceso una vez que se cuente 

con a normecór acweiizada sobre su estado; máxime si el codemandado 

Julo Hernán Váscue'e Ríos en su esrr:c presentado el diecisiete de enero 

cl dos mil ocho, oo -an:e a fojas r: o-ascieri¿os ochenta y seis, ha ofrecido 

ex:emoaránear.ert e:  t;cterr-er. sca 	ido u! trece da noviembre del 

cos 	ere. 	.- 	r 	scee rv:iel .-era¡ de Lima, por el cual 

se ha orr:. e: ecs:c 	c;.'cre .:s ocderandaccs Manuel Antonio Ruiz 

e R:os ver•er pei:n nue nice fue dado cuenta aor 

E 	cue: 	 ja::. se nE : ciZe 	le 	oe -!nrerdencia_Naçion 

rs eca ed-ce .::c es -es:c:rsed e s:!cerie nr los daños ocasionados 

ter.:re:tta a:d.:cor:eagiyenciainexcusable en el 

: :.:- OTL:5a con o establecido en 

ce Aue Ren,srros Fdaicos. 

E.. - e:: 	se 	eJCrc:cCiC accne) de ¡os Reçis:rc's 

5-25-S-A- -5u, - 	iñcaca po--  lO  Resoiucióñ ac 

pern:enoer:Je '-:ec!crta; ja os ,.eg,stros Púb,;cos iúrnero 065-20ú 

UN.ARP-S.V- s:: emba -:: dicia cime juridica estabece que sóle e 

Reos:redc-, 	Tricune_Rec!s:rcIo-  os ercarnecos de calificar los título 

¡ 	 des are sic:: : 	ue u; 	quo a isco e! mon:o de a 

	

:3 s::e ce 	- 	c:ectc 	sem dos mi! novecientos 

CC:OCT pr iO3 	L31CS CE In,;:ocr 

Zd! -ucçc cesante na: 

tic: e 	uE:_ 	:- 	-:.: -.ee: :- 	e :escite comercial de; inmueble ce 

t 	ae:m:: 	e r:s- r• -  T::a 	3rees Ge-ládo. cue 

E - n--e - :e 	-:: e -:: 	treo :res:iee-tcs sa:era 

e 	a-:: -::s creEneder cobre 
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redo por C. arqLitectc 3osé Edgarco Aliemant M.íoa y el ingeniero Luis 

Penraza Me,-'ro, COflFOTC se Ver1C2 E fojas cuatroc;enros sesenta y tres y 

cuatrocientos ochenta respectivamente; e) Adicionalmente el A quo ha 

concluido oua el contrato de compraventa ce1ebrado & veintiséis de febrero 

del dos mil cuatro, oo 4anuei Antonio Ruiz Cerrillo y Marta Amelia Ruiz 

Vergas sobre e; preáio objeto de proceso es nulo par las causales 

establecidas en los numeres 1 y S cci artículo 219 del Código Civil; sin 

embargo no ha funoamertado ni 	 jié hechos son. los acreditarían 

as citadas causales de nuad de acto juraico; -QUINTO: En ese contexto, 

se concluye ue .a oertonce .opeeds :aece de una suficiente motivación; 

por :o uec—-te 	cra:se SL 	 cC'flormidad con lo establecido en 

e articulo 	2 ce C6io Coese 	Por las ccnsideraciones expuestas; 

JSTR 	'.' 	as 	ce •toclare NULA la santencia emda e 

e 	ei dos n 	LC\e 	arte ce cjas mi se!sc!entos setenta 

ecier-tos 	 OEAR a A cue quo expida 

a, :enena. 	c-ntC O aoues:o en a prnserie 

L 	 juez 5uoícr 



CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPÚBLICA 

SALA CIVIL PERMANENTE 

CAS. N°  5745-2011 

LIMA 

Lima, once do octubre de 
/ 

dos mil doce.- 

LA SALA CIVIL PERMANENTE DE LA CORTE SUPREMA DE 

JUSTICIA DE LA REPÚBLICA: vista la causa número cinco mil 

setecientos cuarenta y cinco de dos mil once en audiencia pública llevada 

a cabo en el dia de la fecha, dde el informe oral de la parte demandada 

Hernán Vásquez Rios y producida la votación con arreglo- a ley, con los 

Señores Jueces Supremos Távara Córdova, Rodríguez Mendoza. 

Huamani Llamas, Castañeda Serrano y Calderón Castillo expide la 

siguiente sentencia: 

1. MATERIA DEL RECURSO: 

trata de los recursos de casación interpuestos a fojas dos mil veintiuno 

• . ydos mil cuarenta y uno por la demandante Superintendencia de Bienes 

"'—tstatales-SBE y la codemandacla Superintendencia Nacional de los 

' Registros PúblicosSUNARP respectivamente, contra ia sentencia de 

vista, su fecha quince de junio de das mil once, obrante a fofas mil 

Cr ' novecientos ochenta y seis, que confirmó la sentencia apelada en el 

, - jextremo que declaró infundada la demanda respecto de los 

iademandados Luisa Dávila Rios Gamaria de Vásquez, Julio Vásquez 

ávila y Julio Hernán Vásquez Rios. y asimismo confirmó la sentencia 

/apelada que declaró- fundada en parte la demanda, con lo demás que 

contiene, en el presente proceso sobre nulidad de acto juridico seguido 

7 	cofltra Murta Amelia Rios Vargas y otros. 

FUNDAMENTOS POR LOS CUALES SE HAN DECLARADO 

PROCEDENTES LOS RECURSOS: 

El 
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A. Esta Sala Suprema mediante resolución de fecha once de abril ce 

dos mil doce declaró procedente el recurso de casación interpuesto 

por la demandante Superintendencia de Bienes Estatales, por las 

causales: 

a) Infracción normativa por interpretación errónea del artículo 

2014 del Código CMI. Alega la recurrente que la Sala Superior al 

confirmar la sentencia apelada que concluye que los actos jurídicos 

celebrados entre Marta Amelia Ríos Vargas yla sociedad conyugal 

conformada par Luisa Aída Ríos Gamarra de Vásquez y Julio 
1; 

	

	 Vásquez Dávila, y estos a su vez, con Julio Hernán Vásquez Ríos 

han sido realizados de BUENA FE, no advirtiendo ni vislumbrando 

simulación alguna, ha interpretado erróneamente en que 

	

, 	constituiría la buena fe. La buena fe se presume y si bien es cierto 

.' constituye un tema de probanza, no puede ser aplicada respecto a 

un predio que tenía dentro de sus antecedentes registrales la 

calidad de bien domirrial y que sobre el mismo se ventilaba rin 

proceso judicial de nulidad de acto jurídico por las indebidas 

transferencias del inmuebfr Resulta extraño que los 

	

'.\ 	codemandados no hayan podido advertir del simple estudio de los 

títulos la carga que venia afrontando el inmueble corro aporte 

glamentario, y que probablemente ello conllevaría a que los actos 

ue habrían de celebrar estaban revestidos de vicios que 

conllevaban a una plena nulidad de los mismos, por lo que los 

codemandadOS asumieron tal CARGA, razón por la que no podrían 

ser considerados terceros de buena fe registra¡ ni mucho menos  

eximirlos o apartarlos de la sentencia expedida en autos 

) Infracción normativa por inaplicación de los artículos 2012 y 

219 inciso 3 de¡ Código Civil. Refiere la recurrente que la Sala 

Superior no aplicó la primera norma referida al principio de 
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publicidad registra¡, como lo señala el reglamento de registros 

públicos y sendas ejecutorias, la publicidad registra¡ no sólo se 

Ai limite a la inscripción contenida a tos asientos registrales sino 

abarca los títulos archivados que originaron el acto registral. Ello 

quiere decir que los terceros no podrían aducir desconocimiento ni 

de los asientos registrales ni de los documentos que sustentaron 

su inscripción, dado que la propia ley no lo permite. Dicha situación 

o elementos no pueden haber sido desconocidos por los 

codemandados Julio Hernán Vásquez Ríos y la sociedad conyugal 

conformada por Luisa Alda Ríos Gamarra de Vásquez y Julio 

Vásquez Dávila, dado que la propia ley no admite prueba en 

'contrario. Córi ello se rostaria la presunción de buena fe en las 
1 
dquisiciones, dado que asumieron la carga de la situación 

...'conflictual del inmueble y deben asumirla, declarándose la nulidad 

de tos actos juridicos cuestionados. Tampoco se ha aplicado el 

inciso 3 del articulo 219 del Código Civil, pues el objeto de la 

transferencia era jurídicamente imposible. al  ser un bien de dominio 

público, por lo que en virtud del articulo 73 de la Constitución era 

inalienable e imprescriptible. es  decir, no está sujeto al tráfico 

	

\2 	'inmobiliario, y todo acto que conlleve a su transferencia. constituye 

'de por si un acto nulo por atentar contra el ordenamiento jurídico y 

orque resultaría jurídicamente imposible su traslación 

Esta Sala Suprema mediante resolución de fecha once de abril de 

dos mil doce declaró procedente el recurso de casación interpuesto 

por la codemandada Superintendencia Nacional de los Registros 

Públicos-SUNARP por la causal infracción normativa de los 

artículos 139 inciso 5 de la Constitución, 12 de la Ley Orgánica 

	

-- 	del Poder Judicial, 50 y  122 inciso 3 del Códigz Procesal Civil 

Señala la recurrente que 
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. De una atenta lectura de las sentencias de primera instancia 

y de vista se advierte que incurren en un grave vicio. La falta 

de motivación, así tenemos que éstas no indican en que 

norma legal se amparan, con el agregado de que la 

sentencia de vista solo se apoya en los fundamentos de la 

apulada. Asi tenernos que el juzgador al fundamentar su 

decisión: 1) ha establecido la existencia de un daño, 2) 

luego aparentemente llega a la conclusión de que el daño ha 

sido causado por la SUNARP. pero no ha dado razones 

sobre la vinculación del hcchc, con a participación 'la Zona 

"i \egistral N°  IX-Sede Lima', cri donde se han inscrito los 

actos jurídicos que son materia de nulidad, ni mucho menos, 

— 'cual ha sido la responsabilidad o la conducta asumida por el 

registrador que conoció de los títulos presentados que 

generaron los asientos registrales, que también han sido 

materia de nulidad. 
" 	Asimismo, la Sala Superior no se ha pronunciado sobre 

,----yodos los puntos que fueron materia de apelación. ergo. 

respecto a la ausencia de los elementos de la 

( 	
"/responsabiIidad civil que genere obligación de indemnizar. 

como es el caso de la arnijuridicidad en el accionar de quien 

calificó e inscribió los titules materia de la nulidad formulada,  

como es el caso de la relación de la causalidad adecuada 

(nexo causal entre el hecho dañoso y el daño producido) y 

los factores de atribución que en ningún momento han sido 

desarrollados por los magistrados de ambas instancias 

III. ANTECEDENTES: 
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/ 1.- Que, antes de analizar las infracciones normativas denunciadas, se 

debe advertir que la accionante Superintendencia de Bienes Estatales, 

1 por escrito de fojas cuatrocientos cuatro. demanda con 	pretensión 

principal la nulidad del Asiento Registral E00001 de la Partida Registra¡ N 

44532727 d& Registra de Predios ce Lima, nulidad de los actas 

contenidas en las escrituras públicas de fecha ocho de agosto de dos ml 

tres, veintiséis de febrero de dos mil cuatro. veintiséis de agosto de dos 

1 \ J 	
mil cuatro y diez de marzo de dos mil cinco. Accesoriamente se declaro la 

cancelación de los asientos registrales C00002, C00003, C00004 y 

C00005 del rubro titulos de dominio; D00002 del rubro cargas 

gravámenes, y E00001 del rubro cancelaciones de la Partida N' 

-44532727 del Registro de Predios de Lima. Indemnización por daio& y 

piiuicios hasta por la suma de un millón ciento sesenta y dos mil 

,--- rl'ovecientos ochenta dólares americanos, restitución del inmueble y 

accesión de lo edificada de mala fe. 

2.- Que, la demandante refiere corno fundamentos de hecho que 

El Estado 'a través del Decreto de Alcaldia N° 1150 del tres de 

agosto de mil novecientos setenta y el Decreto de Recepción de 

Obras N 821 del treinta de mayo de mil novecientos setenta y dos, 

adquirió en calidad de Aparte Reglamentario el terreno de cuatro 

)mil setenta y tres metros cuadrados (4,073 00 m2) ubicado en la 

Calle 7, Mz 1< de la urbanizaciór,  Vale Hermosa del Distrito de 

Santiago de Surco, Provincia y Departamento de Lima, cuya 

titularidad como propietario se inscribió en el Asienta 1-C de la 

7 	' 	Ficria N' 10,185 con continuación de la Partida 44532727 de 

Registre de Predios de Lima y registrada en el Asiento N 1162 del 

Sistema Nacional de Información de Bienes de Propiedad Estatal-

SINABIP. 

ç 
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