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Presentacion

Senores miembros del jurado:

La presente investigacion titulada “El rol que cumple el tercero de buena fe
registral en el fraude inmobiliarioc” que se pone a vuestra consideracion tiene
como propésito, justamente, el de analizar la problematica respecto a la que
surge entre el tercero de buena fe registral que menciona el articulo 2014 del
coédigo civil, el cual nace de un acto juridico nuio generado por un fraude y el
derecho de propiedad consagrado en el articulo 70 de la constitucion; v,
seguidamente, explicar por qué se origina el problema en la interpretacion juridica

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

Asi, cumpliendo con el reglamento de Grados y Titulos de la Universidad
Cesar Vallejo, la investigacidn se ha organizado de la siguiente manera: en el
primer capituio, denominado introduccidn, se consigna la aproximacion tematica,
trabajos previos, teorias relacionadas al tema, la formulaciéon del problema, sus

objetivos y sus supuestos juridicos.

En el segundo capitulo denominado meétodo se analizara todo lo
concerniente a la metodologia empleada, el tipo de investigacién, la poblacion, la
muestra y el instrumento a utilizar para su interpretacioén de resultado.

Asi mismo, en el tercer capitulo llamado resultado es donde luego de la
aplicaciéon de los instrumentos se interpretaran lo que se obtenga para

posteriormente ahondar en el capitulo de discusién, conclusién y recomendacion.

El autor
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RESUMEN

El presente trabajo de investigacién que tiene por titulo “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 registral y la correcta
interpretacion de la ley. Es por ello que a través de la entrevista y el analisis
documental se busca analizar los diferentes ambitos que abarca la investigacion para
poder identificar de manera clara y veraz, cual es el rol que desempena el tercero de
buena fe registral en el fraude inmobiliario, todo ello en base a un enfoque cualitativo
de tipo bésico. Luego de haber obtenido diferentes resultados, se tratara de
comprobar que el tercero de buena fe registral cumple un rol fundamental para
cometer el fraude inmobiliario y sobre todo se pueda dar la solucién al problema de

investigacion.

Palabras Claves: Tercero de buena fe registral, fraude inmobiliario.



ABSTRACT

The present research work entitled "The role of the third party in good faith in the
real estate fraud" has been elaborated based on the current reality and the
déﬂciencies found in the registry system and the correct interpretation 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

above all the solution can be given to the research probiem.

Key words: Third party in good faith, real estate fraud.
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Aproximacion Tematica

La presente tesis, es una investigacion que tiene por objeto el de
determinar la problematica que origina, el fraude inmobiliario en nuestro pais y
excesiva proteccion al tercero de buena fe registral, el cual esta siendo utilizado

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

La aproximacion tematica consiste en el producto obtenido por el estudioso,
luego de la revisidn de la literatura pertinente, el mismo que permitira plantear con
toda precision 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
economicos del estado. Es por ello que se protege y reconoce la importancia del

derecho de propiedad.

En la actualidad nuestro pais 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.

Ademas 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 legitimos propietarios. Ademas 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 esta afectado la
seguridad juridica estatica y dinamica que brinda el estado, en las adquisiciones
inmobiliarias. Esto a través de ventas fraudulentas y la creacion de supuestos
terceros de buena fe, el cual es utilizado para volver legales las transacciones

realizadas ilicitamente.
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Por su parte la SUNARP (Superintendencia nacional de registros publicos)
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 estaria vulnerando la seguridad juridica que brinda
el Estado a través del notariado y la Superintendencia nacional de registros
publicos (SUNARP). Ya que estos sistemas se encargan de verificar la
autenticidad de los documentos en primera instancia el notariado al dar fe publica

y los registros publicos al momento de calificar los tituios.

Estos vacios y falencias que presenta el sistema registral, esta 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 ambito internacional, hay paises que se encuentran
atravesando por el mismo problema, ya que, tienen un sistema registral similar al
sistema peruano y ademas de regular casi de la misma manera la protecciéon del
tercero de buena fe y otorgamiento de la publicidad registral en cual genera
oponibilidad frente a todos.

Costa Rica es uno de los paises que regula a los terceros de buena fe el
cual se estipula en su cédigo civil en el articulo 455 primer parrafo se manifiesta
que “Los titulos sujetos a inscripcion que no estén inscritos no perjudican a
tercero, sino desde la fecha de su presentacion al Registro”. Se desprende del
articulado como el legislador prima sobre todo el trafico juridico de los bienes
inmuebles y otorga la oponibilidad al tercero una vez liegue al registro asi este
haya sido producido de un acto nulo.

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

fraude inmobiliario esta dejando en las calles a los propietarios, por falencias en el

13



sistema registral 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 ambito nacional
sino también el internacional ya que muchos de elios se encuentran airavesando
por el llamado Boom inmobiliario. El cual ha generado no solo un incremento
demografico de la poblacion sino también un incremento en los fraudes

inmobiliarios realizados por mafias organizadas.

Actualmente, la realidad nacional deja ver lo vulnerable que es nuestro
sistema juridico ante los casos de fraude inmobiliario realizado por mafias
organizadas que se aprovechan de las negligencias deil estado para apropiarse de

bienes inmuebles.

Estos problemas se presentan mas en la capital (Lima), dado a la
sobrevaloracion de precios de las propiedades y el incremento de la poblacion,
que cada vez busca invertir los ahorros de su vida en adquisicién de bienes

inmuebles.

Los lugares donde se presenta mas incidencias de fraude inmobiliario son
en los distritos de surco, Miraflores, la Molina y Jesus Maria lugares donde el
metro cuadrado puede costar miles de ddlares. Ademas pese a que los inmuebles

estén inscritos el propietario diligente no tiene seguridad juridica plena.

De no encontrar solucién al problema el propietario seguird desprotegido
frente a los falsarios o suplantadores que utilizan la figura juridica del tercero
aparente de buena fe, para que de esta forma puedan apropiarse licitamente
(aparentemente legal) de los bienes inmuebles haciendo que, los actos juridicos

nulos generen derechos.
Para poder dar solucién al problema es necesario que se proteja al legitimo

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

siempre y cuando el tercero haya surgido de un acto ilicito realizado por una
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suplantacién o falsificacion 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 trafico juridico?

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 disposicion o negocios
juridicos sobre patrimonio ajeno, haciendo especial referencia a las denominadas

adquisiciones a non domino.

Ademas, el autor Siguié un enfoque Cualitativo, y llego a la conclusion de
que la construccion de la figura de la facultad de disposicion separada del
contenido del derecho de propiedad que, por regla, corresponderia al titular y, por
excepcion, a un tercero; no explica los actos de disposicion de bienes ajenos, ya
que el fundamento de la adquisicidn obedece, mas bien, a una especial tutela
que se concede a la proteccion de ia buena fe y ia confianza en la seguridad de

las relaciones juridicas y del trafico (p.162).

Lino (2015), en su estudio sobre El| establecimiento del caracter
constitutivo de inscripcion sobre transferencia de bienes inmuebles en el registro
de predios garantiza la seguridad juridica, se propuso como objetivo general,
‘Determinar de qué manera el establecimiento del caracter constitutivo de
inscripcion sobre transferencia de bienes inmuebles en el Registro de Predios

garantiza la seguridad juridica de los usuarios en el Pert 2014” (p. 4).
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Ademas tuvo como conclusion, que el establecimiento del Sistema registral
constitutivo en materia de transferencias sobre bienes inmuebles, si nos ayudaria
a prevenir los problemas que actualmente genera nuestro Sistema registral
declarativo, como son: la evasion de impuestos, doble venta y concurso de
acreedores, trafico ilicito inmobiliario, procesos judiciales sobre tercerias vy

diversos fraudes procesales (p. 115).

Tuyumen (2016) en su estudio, La vulneraciéon del derecho de propiedad ante los
casos de doble venta y la fe publica registral. Sigue un enfoque cualitativo. En su
conclusiéon donde habla de la existencia de un conflicto entre la seguridad
estatica y dinamica, representado por el interés del propietario de no ser
despojado sin su consentimiento de Io que es suyo y el interés dei tercero que
debe ver consumado su adquisicion 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 inscripcion de un
titulo falso. Tiene como objetivo general estudiar el ingreso de documentos
publicos faisos a los Registros Publicos para transmitir la titularidad de un bien
inmueble. Sigue un enfoque Cualitativo y un disefio teoria fundamentada
explicativo. Poblacion (los registros publicos) y muestra(los documentos publicos
falsos que ingresan en los registros publicos). La ley hipotecaria regula en su
articulo 34 la proteccion del tercero de buena fe siempre que cumpla con los
requisitos establecidos en dicho dispositivo legal, ademas 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 legitimo propietario por
Causas ajenas que escapan de su control (en los casos de falsificacion de un
documento publico que transfiere el bien inmueble), mas aun si este actud
diligentemente inscribiendo su derecho ante los registros publicos. Ya que de lo

contrario se estaria afectando al verdadero propietario y se estaria
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desincentivando la inscripcion dado que los registros publicos no otorgarian
seguridad juridica (p. 112).

Teorias relacionadas al tema

Derecho registral

La doctrina dominante define al derecho registral como aquella rama
autdbnoma de la ciencia juridica el cual se encuentra estructurada por un conjunto
de normas juridicas y principios registrales, que reguian la organizacién vy la

estructura de los registros publicos (SUNARP).

Asi mismo Rimascca (2015), sefiala qué el derecho registral es una
disciplina juridica constituida por el conjunto de principios, normas y reglamentos
de caracter especial, cuya finalidad es generar inscripcién, dar publicidad vy

otorgar seguridad juridica (p. 17).

De manera similar Gonzales (2008) senala que el derecho registral es un
conjunto de principios y normas que tiene por finalidad regular ciertas
situaciones juridicas. La finalidad es la inscripcion del derecho inscribible y los
efectos juridicos, son otorgar publicidad y dotar de seguridad juridica y justicia al

trafico de intereses economicos (p. 46).

De igual forma Rubio (2007) manifiesta que el derecho registral es el
conjunto de normas, leyes y principios registrales que regulan la organizacion y
estructura del sistema registral; cuya finalidad es la inscripcion, el cual otorga

publicidad registral y seguridad juridica (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 interpretaciéon de las normas ante la existencia de vacios

legales.
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Rimascca (2015) sefiala que los principios registrales son normas
fundamentales que sirven de guia o directrices que ayudan a facilitar la correcta
interpretacion o aplicacion de los dispositivos legales y que ademas sirven como
base para el sistema registral peruano. Estos principios pueden ser sefialados por
la misma ley o normas relacionadas ai derecho registral (p. 25).

Jiménez (2016) manifiesta que los principios registrales son aquellos
lineamientos basicos del derecho registral contenidos en leyes, normas, decretos,
jurisprudencia vinculante y demas dispositivos legales, que coadyuvan al
registrador para una correcta interpretacion y aplicacion en los distintos

procedimientos registrales (p.163).

Rubio (2007) define a los principios registrales como aquel conjunto de
reglas o normas juridicas basicas que guian y sirven de base al sistema registral
peruano. Ademas ayudan y facilitan la correcta interpretaciéon o aplicacion de las

normas juridicas registrales (p. 45).

En este orden de ideas es que se define a los principios registrales como
ios pilares fundamentales de un sistema registral, que sirve de guia para la
correcta interpretacidon de los dispositivos legales. En nuestra legislacion
reconoce determinados principios pero para el propdsito de la investigacion nos
enfocaremos en el principio de buena fe publica registral, publicidad, legitimacion,
prioridad preferente y prioridad excluyente.

Principio de legitimacion. La legislacién nacional define al principio de
legitimacion en el articulo 2013 del codigo civil, donde se encuentra estipulado
que el contenido de los asientos registrales genera presuncion de veracidad,

mientras no se rectifiquen o se declare su invalidez.

De igual forma se puede apreciar en el articulo VIl del titulo preliminar del
reglamento general de los registros publicos, que los asientos registrales se
presumen exactos y validos, y ademas otorgan al titular registral todas las

facultades que le permiten participar en el trafico juridico.
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Rimascca (2015) sefala que el principio de legitimacién se encuentra en
el contenido de los asientos registrales que faculta al titular registral la potestad
de realizar o actuar en el trafico juridico, sin que este sea privado de su derecho.
Este principio genera que exista una presuncién de exactitud de los asientos
registrales y la legitimaciéon que tiene el tituiar para hacer uso de su derecho sin

limitaciones (p. 61).

Jiménez (2016) manifiesta que el principio de legitimaciéon se produce con
la inscripcion del derecho en los registros publicos (SUNARP), el cual genera una
presuncion iuris et de iurede y otorga certeza sobre el contenido de los asientos

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

Ademas, el principio de legitimacion puede ser denominada legitimacion
activa cuando se dirige al titular quien puede ejercer las facultades que emanan
de la inscripcion ante determinados actos o legitimacion pasiva cuando se trata
de un tercero el cual valiéndose de la informacién que brinda el asiento registral

realiza determinados actos de adquisicion (p. 170).

Rubio (2007) manifiesta que el principio de legitimacién es la base
fundamental de la seguridad estatica, que esta determinada por la intangibilidad
del contenido de las inscripciones que figura en los asientos registrales, esto
otorga al titular una legitimacién activa y se encuentra facultado de ejercer
libremente y sin limitacion aiguna el ejercicio del derecho del cual es titular (p.
50).

Ademas, el principio de legitimacion genera una presuncion de veracidad
al titular que figura en el asiento registral (legitimacion pasiva) y de esta forma
protege al tercero de buena fe, quien surge de una relacion juridica entre el titular

registral y el nuevo adquirente del derecho (legitimacién activa) (p. 50).

De igual forma el principio de legitimacion constituye una de las garantias

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

crea en el Peru el sistema nacional de los registros publicos y la SUNARP (p.50).

Asi mismo, El principio de legitimacién esta relacionado con el principio de
publicidad registrai, esto en ia medida en que ei primero es ei contenido que
figura en los asientos registrales el cual tiene una presuncion de veracidad, por la
publicidad registral que otorga el segundo principio, que genera una presuncion

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

En este orden de ideas se puede definir al principio de legitimacion como
el contenido que figura en los asientos registrales el cual otorga al titular la
facuitad de disponer (legitimacion pasiva) y de participar en el trafico juridico sin

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

Principio de buena fe publica registral. Nuestra legislacién recoge este
principio en el articulo 2014 del codigo 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 titulo oneroso y de quien figure como titular

registral.

De igual forma se estipula en el articulo VII del titulo preliminar del
reglamento general de los registros publicos que la nulidad, anulacién o recision
no perjudica al tercero registral que obtuvo su derecho a titulo oneroso y de

buena fe guiandose de la informacion que brinda los registros publicos.

Es por ello que Huerta (2013) define al principio de fe publica registral
como aquel principio que protege a los terceros de buena fe que adquirieron su
derecho en mérito a la informacion que brinda los registros publicos, a titulo
oneroso, de buena fe y que han inscribid 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 comun, con la finalidad de salvaguardar el trafico juridico. Esto consiste
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en proteger al tercero adquirente de buena fe que en virtud a un titulo oneroso y

de quien tiene legitimidad el cual consta en los asientos registrales (p.51).

En este orden de ideas se puede definir entonces a la fe publica registral
como aquel principio que protege a ios terceros adquirentes de buena fe, que
obtiene su derecho en merito a un titulo oneroso y la informacion que brinda los

registros publicos a través de los asientos registrales.

Principio de publicidad registral. E! principio de publicidad registral se
encuentra consagrado en nuestro ordenamiento juridico en el articulo 2012 del
codigo civil de 1984, el cual establece la presuncidon, de que toda persona tiene
conocimiento de las inscripciones que se realizan en los registros publicos y

ademas estas no admiten prueba en contrario. (Codigo Civil, 2016)

De igual forma se encuentra regulado en el articulo 1 del titulo preliminar
del nuevo reglamento general de los registros publicos, el cual establece la
publicidad material que es otorgada a los actos o derechos inscritos. Ademas de
los efectos que generan las partidas registrales sobre los terceros. (Reglamento
General de Registros Publicos, 2012)

Asi mismo se encuentra regulado en el articulo 2 a la publicidad formal, el
cual consiste en el acceso a la informacion de los registros que tienen todas las
personas para que puedan tener acceso al conocimiento efectivo del contenido
de las partidas registrales, todos los registros son de libre acceso salvo las
prohibiciones expresas en el reglamento del registro (Reglamento General de
Registros Publicos, 2012).

De igual forma Rimassca (2015) sefala que, la publicidad registral es
aquella divulgacion juridica que se obtiene por medio de un 6rgano especifico
denominado registro, dicha publicidad tiene como finalidad hacer cognoscible
(posibilidad de conocer) determinadas situaciones juridicas para la tutela de

derechos y para la seguridad del trafico juridico (p. 23).
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Asi mismo Antilio (2008) sefala que la publicidad registral o publicidad
juridica es aquella que se alcanza en los registros publicos, el cual sirve para
difundir hechos o situaciones juridicas y cuya finalidad es la produccion de
efectos juridicos (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 titulos archivados (p. 145).

Rubio (2007) manifiesta que el principio de publicidad registral es de orden
material y formal, en el primer caso implica una presuncién jure et de jure, en
virtud de que no se admite prueba en contrario, en cuanto a la presuncién de que

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

La publicidad formal, es basicamente el derecho que tienen todas las
personas de solicitar la informacién en los registros publicos o de los titulos que
consta en los titulos archivados, ya sea en forma total o parcial, con el unico
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 inscripcidon de los actos o derechos en los registros publicos, el
cual genera una presuncidn jure et de jure que no acepta prueba en contrario y

garantiza la seguridad juridica 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 juridica, convalidando

de esta forma los actos juridicos nulos a traves de la inscripcion.
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Principio de oponibilidad. Nuestra legislacion regula el principio de oponibilidad
en su articulo 2022 del cédigo civil el cual estipula que ante la concurrencia de
propietarios que tienen derechos reales sobre el mismo bien, se opondra a todo

aquel que primero haya inscrito.

Rimassca sefala que principio de oponibilidad registral es aquel principio
que ante la concurrencia de titulos o derechos, va primar el que primero se
inscribié en los registros publicos. Dado que de esta forma establece una

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

Asi mismo Rubio (2007) manifiesta que es aquella concurrencia de titulos o
derechos, va primar siempre el que esta primeramente inscrito se apilica ia 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
primacia del derecho inscrito, aplicando las reglas del derecho comun primero en
el tiempo primero en el derecho, esto claro esta siempre que se cumpla los

requisitos estipulados por el 2014 del cédigo civil.

Principio de prioridad preferente. Este principio se encuentra regulado en el
codigo civil en su articulo 2016 y en el articulo IX del titulo preliminar del
reglamento general de los registros publicos, donde de manera similar estipulan,
gue tendré prioridad preferente aguel que haya ingresado primero tu titulo o

derecho en los registros publicos sobre otro de igual naturaleza.

Rimassca senala que es un principio registral, el cual protege el derecho o
titulo del que primero ingresa al registro, ya que, esta se antepone con
preferencia excluyente al posterior presentado. Ademas menciona que la
prioridad en el tiempo de la inscripcion 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 presentacién de los derechos que otorga
el registro recoge la regia 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 titulo (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 titulo en los registros publicos excluyendo a los demas hasta que se resuelva el

primero.

Principio de prioridad excluyente. Nuestra legislacion consagra el
principio de prioridad excluyente o también conocido como el principio de
impenetrabilidad en el articulo 2017 del cédigo civil y en el titulo preliminar del
reglamento general de los registros publicos, donde de manera semejante
estipulan que “no puede inscribirse un titulo incompatible con otro ya escrito,
aunque fuera de fecha anterior’ (Reglamento General de Registros Publicos,
2012).

Ademas Rimassca sefiala que la “inscripcion de un derecho impide la
inscripcion de otro derecho” (p. 45). Es decir que excluye a otro derecho de la
misma naturaleza, asi esta se encuentre con fecha cierta anterior a la primera
inscripcion. 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 Cédigo Civil de

Napoledén en donde se menciona, que el unico requisito es la manifestacion de

voluntad de las partes (autonomia privada) sin que se exigir la inscripcién del
derecho para que esta produzca efectos juridicos (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 segin Ramén (como se citd en Escobar, s.f., p.10, parr. 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 Vidal (s.f.) sefiala que el sistema constitutivo requiere como
requisitd esencial del negocio juridico la inscripcion del derecho de propiedad en
los registro publicos de lo contrario este no podra producir los efectos juridicos (p.
14).

En este orden de ideas se puede definir al sistema constitutivo como aquel
que necesita para su constitucidon o perfeccionamiento la inscripcién en los
registros publicos, de lo contrario el acto juridico no podra perfeccionarse y

producir efectos juridicos.
Seguridad Juridica. Para Gallego (2012) la seguridad juridica 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 asi como tambien el respeto de los derechos funddamentales.

Estatica. 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.

Asi mismo Gonzales (s.f.) manifiesta que el titula del derecho de propiedad
es el unico autorizado de realizar todos los actos de disposicion asi como de

participar en el trafico juridico.

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, asi como la de pode participar en

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

Dinamica. Para Gonzales (s.f) la seguridad juridica dinamica o seguridad del
trafico es quella 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.

Asi 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 Juridica en el trafico 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 juridico 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
juridica creada por el sistema, para que los bienes sigan en circulacién, es por
ello que el estado protege las adquisiciones que realiza el tercero de buena fe
siempre que este sea a titulo oneroso y se haya publicitado en los registros

publicos.

Asi como o manifiesta Huerta (2013) al decir que, “el tercero registral es
aquel que resulta protegido por el ordenamiento juridico 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 juridico que cumplir con los elementos que es articulo 2014 del cédigo
civil exige, el cual es el titulo oneroso, la existencia de buena fe al momento de
realizar el acto juridico y al momento de la inscripcion y sobre todo desconocer la

inexactitud que pueda existir respecto al acto a realizarse (p.333).
Es entonces que se puede definir al tercero de buena fe registral como

aqguella seguridad juridica 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 titulo, la buena fe al momento de realizar el acto
juridico y al momento de la inscripcion. Y ademas desconocer la inexactitud de
los registros publicos.

Entonces se puede definir al tercero de buena fe registral a aquella
persona que adquiere un derecho de propiedad por parte de quien en registros
publicos figura como el legitimado para hacerlo, esto bajo los parametros
establecidos por ley que son la buena fe, a titulo oneroso y que se inscriba en los

registros publicos ya que una vez inscrita se genera ia oponibilidad.

Fraude inmobiliario. El termino fraude es usado por las distintas ramas del
derecho (penal, civil, tributario, corporativo y demas), esta para referirse a los
actos de engano que realiza el agente causante, el cual tiene como finalidad el

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

Asi como lo estipula el codigo civil de 1984 en su articulo 195 al referirse
del fraude del acto juridico o también llamada accién pauliana, como aquel acto
de disminucion del patrimonio del deudor, con la finalidad de generar un perjuicio
en el cobro de la deuda del acreedor (Jurista Editores, 2016).

Asi mismo, Pajares (2016) define al “fraude inmobiliario como aquel
fendbmeno patolégico que se genera por el trafico juridico 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 ilicito que tiene por finalidad

generar un perjuicio econdmico 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, engafio, malicia, abuso
de confianza que produce un dano, por lo que es indicativo de mala fe, de

conducta ilicita (p. 451).

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

la falsificacion de titulos de propiedad en el cual aparentemente contiene la
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voluntad del titular del derecho, creando una apariencia juridica 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 inmobilirio
como la falsificacion de titulos de propiedad que buscan un fin ilicito para generar
un aprobechamiento economico hacia los terceros de buena fe y asu vez
sorprender a los registros publicos inscribiendo actos juridicos nulos.

Derecho real. La doctrina dominante define al derecho real como aquella
relacién directa que tiene el sujeto con la cosa. Asi 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 Castafieda (1973) define al derecho real como aquella
relacion directa e inmediata que se tiene con la cosa o un poder sobre la misma
con caracter excluyente sin que necesariamente se materialice en una relacion
fisica; bastaria tener el seforio sobre la cosa (p. 9).

Para Vasquez (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 fisico 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 seforio que se
tiene sobre este, esto se relaciona con la posecion del bien de manera directa y

constante.

Derecho de propiedad. Nuestra legislacion consagra al derecho de
propiedad en el articulo 923 del cddigo civil de 1983, donde lo define como aquel
‘poder juridico que permite usar, disfrutar, disponer y reivindicar un bien. Debe
gjercerse en armonia con el interés social y dentro de los limites de la ley”
(Jurista Editores, 2016).
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Asi mismo también se encuentra regulado por nuestra carta magna en su
articulo 2 numeral 8 donde se estipula que toda persona tiene derecho a la
libertad de creacion intelectual asi 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).

Ademas el articulo 70 de la Constitucion Politica del Peru (1993):

El derecho de propiedad es inviolable. El Estado lo garantiza. Se ejerce en armonia
con el bien comun y dentro de los limites de ley. A nadie puede privarse de su
propiedad sino, exclusivamente, por causa de seguridad nacional o necesidad
publica, declarada por ley, y previo pago en efectivo de indemnizacién justipreciada
gue incluya compensacion por el eventual perjuicio. Hay accion ante el Poder Judicial
para contestar el valor de la propiedad que el Estado haya sefialado 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 parametros establecidos constitucionalmente. Y solo se perdera

esta condicién 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 expropiacion por parte del estado para un fin comun y la prescripcion
adquisitiva de dominio (usucapion) solo por estas formas uno  pierde  este

derecho.

Pero en la actualidad que hay otra forma mas que no consagra la ley y que
esta siendo utilizada por la mafias organizadas, nos referimos a la falsificacion de
documentos el nuevo modo de adquirir la propiedad y por mas increible que
suene esta siendo convalidado por los tribunales los cuales amparan al tercero

de buena fe registrai 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 obligacion de enajenar un inmueble determinado
hace al acreedor propietario de él, salvo disposicion legal diferente o pacto en
contrario”, esto se encuentra consagrado en el articulo 949 del cédigo civil
(Jurista Editores, 20186).

La doctrina dominante se inclina a favor de que el derecho de propiedad se
obtiene segun lo dispuesto por el articulo 949° (sistema consensualista) con el
solo acuerdo de las partes sin la necesidad de que este inscriba su derecho en

los registros publicos.

Hecho juridico. Torres (2012) define al hecho juridico como todo
acontecimiento que se origina de la naturaleza o del comportamiento humano, el
cual se encuentra regulado o establecido en el ordenamiento juridico el cual
otorga consecuencias juridicas consistentes en crear, regular, modificar vy

extinguir relaciones juridicas (p. 31).

Asi mismo Vidal (2011) manifiesta que se hablara de hechos juridicos
siempre y cuando estos produzcan efectos juridicos, ademas debe de existir una
relacion de causalidad, ya que el resultado sera calificado por el derecho objetivo
y cuyos efectos seran de caracter juridico (p. 32).

Entonces enbase a las definiciones planteadas lineas atras, se puede definir
al hecho juridico como, todo acontesimiento sea esta un acto natural o acto
humano, gue produsca efectos juridicos el cual se encuentra regulado por el

derecho objetivo y tutelado por el estado.

Acto juridico. Nuestro ordenamiento juridico recoge la teoria del acto
juridico y lo define como aquella “manifestacion de voluntad destinada a crear,
regular, modificar o extinguir relaciones juridicas”, esto se encuentra estipulado

en el articulo 140 del codigo civil vigente.
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Hans Kelsen (1996) define al acto juridico como un “acto creador vy
aplicador” (p. 66). Se puede entender como un acto creador el hecho de legislar
una norma juridica y el aplicador como el acto de aplicacion (consecuencias o

efectos) juridica 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 0 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, ei cual mafiesta su voiuntad libre y
licitamente. Con la intencion de generar relaciones juridicas que producan efectos

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

Asi 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 atras se puede como acto
juridico, a aquella accion libre y voluntaria que realiza el ser humano, destina a
crear, regUIar, modificar o extinguir relaciones juridicas. Estos actos, se
encuentran regulados por el estado a través del ordenamiento juridico, el cual le

atribuye consecuencias o efectos juridicos, a dichos actos.

Estructura del acto juridico

Elementos esenciales. Este elemento es indispensable para que el acto
juridico sea valido y produzca efectos juridicos en el derecho objetivo, es

necesario el cumplimiento de los requisitos esenciales que estipuia ia ley para Ia

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
gue se deben de respetar y cumplir, de lo contrario no se estaria hablando de un

acto juridico (p. 83).

La legislacino estipula en el articulo 140° que los elementos esenciales e
indispensables que debe de presentar el acto juridico para su validez es; la
manifestacion de voluntad, el agente capaz, objeto fisica y juridicamente posible,
fin licito y la forma prescrita bajo sancion de nulidad (Jurista Editores, 2016).

Asi mismo Torres (2012) sefiala que el codigo civil no diferencia los
elementos esenciales y ios requisitos de validez es por eilo que el elemio 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
juridico y que no puede ser omitida por la voluntad de las partes ya que, de lo

contrario el acto juridico sera nulo o ineficaz.

Elementos naturales. Vidal (2011) manifiesta que estos elementos son
inherentes al la estructura del acto juridico 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 juridico (p. 84).

Asi mismo Torres (2012) menciona que los elementos naturales son
elementos no esenciaies que se encuentran en ia propia estructura del acto
juridico. Estos son suseptibles a ser derogados por la voluntad de las partes, es
por ello que, de no hacerlo supletoriamente se incorporaran al acto juridico (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 unicamente por
la voluntad de las partes, estos no son esenciales para que el acto juridico

produzca sus efectos juridicos.

Asi mismo Vidal (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 encueniren

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) sefala que los elemto accidental son actos
juridicos que se pueden incorporar por ia autonomia privada, el cual ia 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 volunad 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 juridico

Manifestacion 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 juridicos. Si estos son queridos por el agente, se trata de una declaracion
de voluntad” (p. 49).

Asi mismo Torres (2012) sefiala que la manifestacion de voluntad englova la
deciracion de voluntad con ia que se selebra el acto juridico, asi como tambien ios
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 juridicos, estas pueden ser de manera tacita o
expresa el cual se encuentra sancionado y regulados por el ordenamiento juridico
(pp. 47-49).

Capacidad. Torres (2012) sefala que la capacidad es aquella aptitud que
tiene el sujeto de derecho de vincularse juridicamente con su declaracion de
voluntad. Esto comprende tanto la capacidad de goce y ejercisio (p. 175).

Asi 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 mayoria de edad y la de disernimiento
el cual es indispensable para que el acto juridico pueda producir sus efectos (p.
177).

Por otro lado, Vidal (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 42° del codigo civil a aquella persona que cumpla los dieciocho afics
de edad y tenga la capacidad de disernimiento (Jurista Editores, 2016).
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Objeto. Segun 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 juridica (p. 155).

Asi mismo Torres (2012) sefiala que el objeto del acto juridico es aquella
relacion juridica que se crea, regula, modifica o se extingue mediante el acto
juridico que pueden ser patrimoniales o extrapatrimoniales (p. 234). Entonces se
puede afirmar que el objeto es una manifestacion de voluntad destinada a
entablar relaciones juridicas.

Ademas senala tambien que el objeto juridico se encuentra estructurado por
tres elementos, que son la relacion juridica, la prestacion y los bienes, derechos,

servicios o abstenciones (p. 236).

Causa fin. Segun Torres (2012) lo define como aquella finalidad que
persigue el sujeto de derecho al celebrar un acto juridico, esto quiere decir que
exite una relacion de causalidad entre el fin perseguido y el acto juridico que io

persigue (p. 293).

Ademas también manifiesta que este término causa fin tiene un doble
significado. El primero se entiende como aquella finalidad tipica, abstracta e
inmediata y el segundo significado se refiere al fin objetivo o mévil que llevo al

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

Forma del acto juridico. Para Torres (2012) la forma del acto juridico es
aquel medio o modo dispuesto por la ley o la voluntad de las partes, con el que se
exterioriza la manifestacion de voluntad, ya que sin esta la declaracion de
voluntad no podria emitirse (pp. 351-352).

Ademas manifiesta también que la forma es una técnica de comunicacion

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

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

Forma probatoria. Segun 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 la existencia de la celebracion del acto o negocio juridico,

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

Ademas Cortez (s.f) sefala que la forma probatoria es aquel documento que
es fijado ya sea por la ley o por las partes que realizan el acto juridico, 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. Segun 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 juridicos 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 juridico; 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 juridico.

Libertad de Forma. La legislacién otorga a las partes la libertad de poder
elegir la forma que crean conveniente para la realizacion del acto juridico siempre

y cuando la ley no designe una forma especifica (Jurista Editores, 2016).
Asi 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 juridico 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 juridico. La nulidad del acto juridico es aquel acto nulo
que no cumple con requisitos fundamentales o esenciaies que exige ia ley para su

constitucion.

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).

Asi mismo Jose (s.f) sefiala 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 juridico, el cual hace imposible que el acto
produzca efectos juridicos en el sistema legal. Asi mismo Ossorio (2010),

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

Asi mismo sefala 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 juridico que carece de un requisito prescrito en la ley, el cual, impide
que el acto pueda producir efectos juridicos, esto se retrotrae hasta el momento

en el que se origind el acto de nulidad.

38



Trafico juridico. La doctrina dominante lo define como aquel sistema que
permite la libre circulacion de bienes, el cual es regulado por el estado a traves
de apariencias juridicas, como la venta a non domino y el tercero de buena fe
registral, 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 juridico 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 interpretacion juridica que realizan los
operadores del derecho al momento de emitir sus pronunciamientos realizando

una debida motivacion y correcta interpretacion de la norma juridica.

Asi mismo, Cabanelias (2010) manifiesta que la jurisprudencia es el
conjunto de sentencias emitidas por el poder judicial quienes realizan un analisis
normativo minucioso, para realizar una correcta interpretacion y motivar sus

sentencias (p.552).

Jurisprudencia vinculante. La doctrina dominante la define como aquellas
sentencias o resoluciones judiciales que generan un precedente de observancias
obligatorias emitidas por el érgano jurisdiccional supremo para resolucion de un
caso en concreto. Esto por lo general se realiza para uniformizar criterios de

interpretacion para otorgar seguridad juridica.

El 6rgano jurisdiccional encargado de generar jurisprudencia vinculante en
materia civil en nuestro pais es la corte suprema. Nuestra legislacion 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 legitimo propietario.
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Resultaria ldgico que el Estado a través del 6rgano jurisdiccional resuelva
esta problematica uniformizando los criterios de interpretacion y creando una
jurisprudencia vinculante, pero hasta fecha no lo ha hecho generando en el
propietario en el legitimo (afectado) propietario una inseguridad juridica.

Jurisprudencia nacionai

Jurisprudencia a favor del tercero de buena fe registral. Como se ha
manifestado lineas atras no existe uniformidad en cuanto a la resolucion del
conflicto de interés entre el derecho del tercero de buena fe - registral y el
legitimo propietario. En el caso resuelto en a Casacion N° 5745 -2011-Lima, de
fecha 11 de octubre de 2012 se va poder apreciar uno de los casos mas
relevantes de fraude inmobiliario que se haya realizado en el pais y cuya victima

nos nada mas que el propio Estado.

Para cometer el fraude inmobiliario, se falsificaron dos escrituras publicas y
resoluciones judiciales, con la finalidad de apropiarse de un terreno de mas de
cuatro mil metros cuadrados ubicados en la urbanizacion valle hermoso en el

distrito de Santiago de surco, perteneciente al Estado.

El Estado supuestamente realiza un acto juridico de compra venta a favor
de Maria Lucrecia Manco viuda de Gonzales a través de una nula Escritura
Publica, ya que en el momento que se realizd el acto juridico la persona se
encontraba fallecida cuya sucesidn se encontraba inscrita con anterioridad en los

registros publicos en la partida 11382663 del registro de sucesion intestada.

Es por ello que, el Estado al percatarse de dicho acto interpone una
demanda de nulidad de acto juridico respecto de la supuesta compra venta e
interpone una medida cautelar de anotacion registral, con el cual impiden que
surjan los terceros de buena fe. Pero sin embargo los falsiarios falsifican la
resolucion judicial de levantamiento de medida cautelar con el cual logran

desafectar el bien.



Después de haber desafectado el bien la sefiora Maria 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 juridica del tercero de buena fe registral.

Se puede apreciar en el caso planteado que el poder judicial deberia de
resolver a favor del Estado por las irregularidades que se cometieron para
adquirir el bien; pero por mas increible que suene los tres o&rganos

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 registral
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 Casacion 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 registral consagrado en el articulo 2014 del cédigo civil con
una escasa motivacion en ia cual fundamenta mas en relacion a la publicidad de
los asientos registrales que dieron origen a los terceros de buena fe y que en
base al articulo2014 la inexactitud de los asientos registrales no afecta a los

terceros adquirentes.

Jurisprudencia a favor del Legitimo propietario (Estado). La casacion N°
4419- 2009 — Lima, de 20 de mayo del 2010, se va poder apreciar como la corte
suprema ante un caso similar tiene una interpretacion diferente y totaimente

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

de Ramon Ventura Cano emita por el notario publico de Matucana Diodoro
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Ordefna Vasquez eran falsificados y ya con la inscripcién se realizaron ventas

sucesivas hasta generar al tercero de buena fe.

En esta oportunidad el estado interpone demanda de nulidad de acto
juridico por las causales de fin licito y objeto juridicamente imposible. La corte
Suprema realiza una correcta interpretacion del derecho y exige requisitos para
que exista del tercero de buena fe registral consagrado en el articulo 2014 del
Cédigo Civil.

En el fundamento noveno de la casacion, el tribunal solicita requisitos para
que el tercero de buena fe sea protegido por el articulo 2014, que la adquisicién
sea a titulo oneroso, que el otorgante aparezca registraimente 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 celebracién y la inscripcion.

Ademas reitera la suprema que para constituirse como tercero registral
este debe de ignorar la inexistencia de la inexactitud de lo publicado por los
registros publicos, 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 apelacidon que se interpuso en la segunda instancia, dado que la
empresa Puerto de Tierra no podia desconocer las causales de nulidad que
existian sobre las adquisiciones anteriores y por ende no pudo acogerse al

principio registral y constituirse como tercero registral.
Formulacién del problema de investigacion

La formulacidn del problema es aquella descripcidn del problema a
investigar, de donde se realizara el estudio y analisis doctrinario que nos ayudara

a obtener resultados, el cual sera utilizado para dar una posible solucion al
problema de investigacion (Balliache, 2015).

42



En la presente investigacion se formuld la siguiente pregunta general.

Problema general:

¢,Cual es el rol que cumple el tercero de Buena fe registral en el fraude

inmobiliario?

Asi mismo se formularon las siguientes preguntas especificas:

Problema especifico 1:
¢, Como la proteccidn del trafico juridico vulnera la seguridad juridica del

legitimo propietario?

Problema especifico 2:

¢ De qué manera el fraude inmobiliario afecta la seguridad juridica?

Problema especifico 3:

¢, De qué manera un acto juridico nulo puede ser convalidado por el sistema
registral?

Justificacion del estudio

Pertinencia. El presente trabajo de investigacion servira para resolver de
manera indirecta el problema de investigacion ya que se tratara de establecer
parametros de interpretacion y brindar proteccion al propietario diligente frente al

tercero registral que surge de un acto fraudulento.

Valor teodrico. El trabajo de investigacion 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 registral

pueda hacer que pierda su derecho.
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Esto en la medida que producto de ilicitos penales, como lo es la
suplantacion de identidad o falsificacion documentaria, el cual es utilizado por las
mafias organizadas y que pueda generar el surgimiento de un tercero de buena

fe publica registral.

Utilidad metodolégica. El trabajo de investigacion se utilizara como
instrumento la guia de observacion, con el cual se podra desarrollar la técnica de
observacion. Del cual se podra obtener resultados con alto grado de confiabilidad
gue ayudara a la investigacion.

Relevancia. Se crearan ciertos criterios de interpretacion juridica para
otorgar una verdadera seguridad juridica al legitimo propietario quien se
encuentra desprotegido por el sistema estatai. Ademas ia sociedad se vera
beneficiada ya que obtendran del estado una seguridad juridica autentica que les

permita participar en el trafico juridico patrimonial.

Objetivos

Los objetivos son la parte fundamental de un problema de investigacion ya que
de esta forma se tendra un rumbo especifico o determinado, el cual se obtiene
con la revision 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 especificos
Objetivo especifico 1:
¢ Analizar el fundamento del trafico juridico para la comision de fraudes

inmobiliarios

Objetivo especifico 2:
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e Analizar de qué manera el fraude inmobiliario afecta la seguridad juridica

estatica del legitimo propietario

Objetivo especifico 3:
e Analizar de qué manera un acto juridico nulo derivado de un fraude

inmobiliario puede ser convalidado por el sistema registral.
Supuestos juridicos
Para la investigacion cientifica de enfoque cualitativo se hablara de supuestos
juridicos y para el enfoque cuantitativo se hara referencia a la hipotesis, estos dos
términos tienen la misma finalidad que es la de dar una posibie soiucion al
problema de investigacion (Bustamante D., s.f.).
Supuesto general

No existe una legitima proteccion del derecho de propiedad consagrado
en articulo 70 de la Constitucion, muy por el contrario la jurisprudencia favorece
al tercero de buena fe pese a que este haya surgido de un acto juridico nulo.
Supuestos especificos

Supuesto especifico 1:

e El trafico juridico vulnera la seguridad juridica del legitimo propietario a

través del tercero de buena fe registral en casos de fraude inmobiliario.

Supuesto especifico 2:

e Afecta la seguridad juridica estatica del legitimo propietario.



Supuesto especifico 3:

e Se convalida un acto juridico nulo (compraventa) por el sistema registral a
través del cumplimiento de los requisitos de publicidad formal (seguridad

dinamica).
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. METODO



2.1 Tipo de investigacion

Tan vera (2008) senala que la investigacion basica es aquella que busca brindar
conocimiento cientifico sin la intencidén de darle una aplicacion practica, ya que su
finalidad es generar conocimiento, explicar los fendmenos, encontrar relaciones
entre las variables y ademas de proponer nuevas formas de interpretacion de un

fendmeno.

Es por ello que presente tesis tiene como tipo de investigacion la
metodologia basica, ya que nuestro tema plateado es meramente doctrinario y
jurisprudencial, cuyo proposito es brindar conocimiento cientifico y aportar en la

teoria, nuevos conocimientos.
Enfoque de la investigacion

Se seguira un tipo de investigacion de enfoque cualitativo, dado que se cuenta
con categorias que no cuentan con un proceso de medicién, ademas de seguir
un objetivo, el cual esta orientado al analisis del problema e interpretacion del

fenéomeno.

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

a lo general.

Es por estas razones que se ha optado por un enfoque cualitativo ademas
que en la investigacion se cuenta con categorias que no pueden ser objeto de
medicion y ademas de que la finalidad es generar una nueva teoria u optica de

ver el problema planteado.

Alcance de la investigacion
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El alcance explicativo se encuentra relacionado al analisis del fendmeno, del cual
se trata de comprender la razon 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 Diseno de la investigacion

La teoria fundamentada esta basada en el analisis que parte de lo particular a lo
general en donde lo hallado servira como dato para llegar a una respuesta u
conclusion (Hernandez, R.M. 2014). Es por ello que se a optado por la teoria
fundamentada ya que la investigacion analizara el problema de manera particular

y lo contextualizara en i0 general para tratar de liegar a una posible soiucion.

2.3 Categorias

Categoria 1. El tercero de buena fe registral. Se puede definir como aquella
proteccion juridica que brinda el estado a las adquisiciones que realizan los
terceros esto en la medida de que se realicen en los parametros de la buena fe,

titulo oneroso y la inscripcion del derecho.

Subcategorias

e Trafico juridico
¢ |Legitimacién del tercero de buena fe registral.

e Sistema registral

Categoria 2. Fraude inmobiliario. Se puede definir como aquellos actos
que engaio que realiza el agente causante, el cual tiene como finalidad el lucro,

estos actos vulneran el derecho legitimo de los verdaderos propietarios.

Subcategorias

e Seguridad juridica.



¢ Nulidad de acto juridico.
2.4 Caracterizacion de sujetos
Es aquella descripcion basica, que se realiza de los especialistas quienes seran

los entrevistados, los cuales para el presente trabajo de investigacion estara

conformado por abogados especialistas en Derecho Civil y Notarios.

ESPECIALISTAS
NOTARIOS
N° ENTREVISTADO CARGO ENTIDAD DONDE LABORA
Notario
1 | Oscar Eduardo Gonzalez Uria ‘ Notaria
Publico
Notario
2 Edward Clarke de la Puente ’ Notaria
Publico
ABOGADOS
3 Pamela Sandoval Apac Abogada Notaria
4 Ericka Marquez Baca Abogada Notaria
5 Paul Echegaray Changra Abogado Estudio Juridico Echegaray
6 Elvia Canorio Pariona Abogada Poder Judicial
. Abogada de _ s
7 Isabel Luz Torres Orihuela = x Estudio Juridico
Supervision
] Abogado Estudio Juridico Yrigoyen y
8 Jhon Franklyn Obregdn 4 )
asociado Asociados




9 Rafael Botto Talledo Abogado Estudio Juridico Botto

2.5 Poblacién y muestra

La poblaciéon. Se puede definir como aquel conjunto de sujetos en donde
recae la investigacion cientifica esto se realizara desde un plano general del cual
se obtendra resuitados que puedan generalizarse y externalizarse en toda Ia

poblacion.

Muestra. La muestra es el subconjunto de la poblacién, el cual consiste en
el proceso de seleccion o extraccion de la poblaciéon para, tener un grupo
determinado y de esta forma reducir el campo de analisis de la investigacion para
obtener resultados que nos otorguen seguridad y validez que nos ayuden a

determinar los aspectos generales.

La muestra de la investigacion recaera en el analisis documental de dos
Casaciones relevantes de nulidad de acto juridico y la entrevista a dos notarios vy

siete abogados especialistas en la materia.

2.6 Técnicas e instrumentos de recoleccion de datos

Técnica

Analisis Documental. Dicha técnica esta relacionada con el a&mbito intelectual que
desarrolla determinado investigador con el fin de obtener informacion lo mas
objetiva posible, encontrandose enmarcado en el principio de sistematizacion
(Dulzaides, M y Molina, A. , 2004).

Se analizara la jurisprudencia nacional relacionada a la nulidad del acto

juridico que se deriva de un ilicito 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 registral.

Guia de Entrevista. Es una herramienta por la cual se busca obtener informacién
relevante para ia investigacion a través de una conversacion 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 Espanola, 2014).

Entrevista. La entrevista es aquel acto por el cual se trata de obtener informacion
relevante y necesaria para el propdsito que requiere el investigador y de esta
forma ftratar de probar una hipétesis (Pelaez, A. , Rodriguez, J., Ramirez, S.,
Perez, L., Vasquez, A. y Gonzalez, L., s.f).

2.7 Métodos de analisis de datos

El presente proyecto de investigacion se ha realizado con informacion
obtenida de diversos autores con el proposito de enriquecer y dar claridad a los
distintos temas abordados en la investigacion. Esto con el propésito de generar
ideas que nos ayuden a generar una posible solucion al problema de la

investigacion.

Es por ello que en base a la revision de la literatura (doctrina vy
jurisprudencia) es que se ha llegado estructurar de manera adecuada el marco
tedrico abordando los temas mas resaltantes que nos ayuden a dar un mejor

panorama o comprension del tema de investigacion.

Ademas en base al problema de investigacién encontrado se buscara darle una

posible solucion, esta surge de las categorias principales siendo estas en la
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investigacion el tercero de buena fe y el fraude inmobiliario, las cuales se
encuentran plasmado en el marco tedrico con sus respectivas subcategorias que
sirven para realizar nuestros problemas especificos.

A su vez se ha ordenado de manera sistematica los diferentes puntos a
tratar con el fin de un mejor entendimiento del tema, ordenandoios a través de

niveles tanto a las categorias como a las subcategorias.

Por ultimo se revisara los resultados obtenidos de la muestra, el cual nos
ayudara a plantear nuestras conclusiones y probar los supuestos juridicos del

problema de investigacion.

2.8 Aspectos éticos

El presente trabajo de investigacion 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 informacion y ias ideas que se han plasmado en el
trabajo.

Ademas se respetara la proteccion de la identidad de las personas que no
deseen que sus datos personales sean plasmados en presente trabajo de

investigacion, en estos casos se le atribuira un seudénimo.
Para obtener una mejor confiabilidad del trabajo se trabajara con el

instrumento de la guia de entrevista y el analisis documental. De donde se

obtendra la informacion con la finalidad de contar con un resultado mas objetivo.
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. RESULTADOS



Descripciéon de Resultados: Entrevistas

A continuacion se consignaran 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 registral en el fraude inmobiliario”, el mismo que responde a:
Clarke, Botto, Huarancay, Canorio, Torres, Echegaray (2017) con respecto
al tercero de buena fe registral sefialan que si coadyuva a que se realicen
fraudes inmobiliarios en nuestro pais, ademas consideran que la generacién del
fraude inmobiliario es debido a las fallas que presenta el sistema registral al
momento de poder inscribir actos juridicos nulos. Ademas consideran que con
respecto al apoyo por parte de la legislacion en materia registral 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 perderia su condicion de buena fe, asi mismo consideran que el
problema sustancial de dichos fraudes no se encuentra en los registros
publicos si en la correcta aplicacion del derecho que ejerce el poder judicial.
Ademas el sistema registral esta combatiendo el fraude inmobiliario a través
de la creacion de normas y mecanismos extrajudiciales que ayuden a resolver el

problema en materia administrativa.

Asimismo segun la entrevista realizada a Notarios y a abogados se
analizara el resultado del objetivo especifico N° 1 “Analizar el fundamento del

trafico juridico para la comision de fraudes inmobiliarios” sefialan que:

Gonzalez, Clarke, Sandoval, Marquez, Echegaray, Botto, Huaranccay,
Canorio (2017) sefialan que el trafico juridico no es un fundamento valido
para proteger al tercero aparente de buena fe, ya que si bien es cierto el trafico
juridico es importante para el movimiento economo del pais, esto no significa

que se deba de desamparar ai propietario legitimo que inscribid su derecho y que
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aun asi pueda ser victima de una falsificacion que le pueda hacer perder su

derecho.

Torres (2017) manifiesta que el trafico juridico es movimiento econémico de
los bienes inmuebies en el trafico patrimonial, es decir que si es un fundamento
valido. Distinto es que los delincuentes hayan utilizado esta figura juridica para

realizar actos ilicitos y despojar a los legitimos propietarios de sus bienes.

Ademas segun la entrevista realizada a Notarios y a abogados se analizara
el resultado del objetivo especifico N° 2 “Analizar como el fraude inmobiliario

afecta la seguridad juridica del legitimo propietario” sefialan que:

Gonzales, Clarke, Botto, Marquez, Sandoval, Echegaray, Huaranccay,
Canorio, Torres (2017) manifiestan que el fraude inmobiliario vulnera la
seguridad juridica estatica que tiene el propietario inscrito y por ende al
vulnerarse este derecho el estado no brinda una seguridad juridica legitima,
ya que es el propietario legitimo y diligente que cumpilié con todos ios parametros
pata obtener publicidad y seguridad juridica este puede perderlo de la misma

forma con una simple falsificacién.

Por otro lado segun la entrevista realizada a Notarios y a abogados se
analizara el resultado del objetivo especifico N° 3 “Analizar como un acto juridico
nulo derivado de un fraude inmobiliario puede ser convalidado por el sistema

registral” sefalan que:

Clarke, Gonzalez, Torres, Botto, Echegaray, Marquez, Canorio, Sandoval,
Huaranccay (2017) manifiestan que un acto juridico nulo que haya surgido de
un acto fraudulento no deberia poder ser inscrito en los registros publicos ni
mucho menos aun esta pueda producir efectos juridicos y generar la figura del

tercero de buena fe.
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Descripcién de Resultados: técnica de analisis Documental

Con la aplicacion de la técnica de analisis documental se buscod poder llegar a
describir las consecuencias que se originan al no tener una jurisprudencia
vinculante que pueda solucionar de manera clara el confiicto entre el tercero de
buena fe registral que surge de un fraude inmobiliario y el derecho de propiedad
que tiene el propietario legitimo, analizando de esta manera la Casacion 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 registral en el fraude
inmobiliario™

Del analisis de la Casacion se puede hacer apreciar como el colegiado hace una
interpretacion errénea de ia aplicacion del reconocimiento del tercero de buena fe
registral estipulado en el articulo 2014 del cédigo civil y el derecho de propiedad
que se encuentra consagrado en el articulo 70 de la Carta Magna. Prevaleciendo
de esta manera el trafico juridico y vulnerando derechos de la misma naturaleza,
considerando asi la existencia de un tercero de buena fe aparente debido a la raiz

de la que proviene

Con respecto al objetivo especifico 2:
‘Analizar el fundamento del trafico juridico para la comisién de fraudes

inmobiliarios”

Conforme se evidencia en lo dicho en segunda instancia, al vulnerar su derecho
del legitimo propietario, se ve vulnerado dicha seguridad que el mismo Estado
brinda siendo el mismo el estatico, el cual conforme se sefiala de forma tedrica,

brinda proteccién, asegurando la oponibilidad frente a terceros.

Con respecto al objetivo especifico 3:
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‘Analizar como el fraude inmobiliario afecta la seguridad juridica del legitimo

propietario”

Debido a lo sefialado en via de casacidén se evidencia como la declararan
infundada, ratificando y sefalando la “correcta interpretacion de la norma” |, sin
tomar en cuenta la vulneracion de derechos constitucionales que se estaban
cometiendo, como lo es el derecho que posee el legitimo propietario su bien.
Infiriendose de este modo que aquel acto juridico nulo fue convalidado a través de

la mala ejecucioén de la norma por parte de los jueces.
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V.

DISCUSION



El presente Capitulo que corresponde a la discusion de resultados, se ha previsto
considerar a los resultados obtenidos en la técnica de entrevista y guia de
analisis documental, tanto como de manera independiente como de manera
integrada. Asi mismo se ha contrastado no solo con los objetivos (general y

especifico) sino también con los antecedentes de la presente tesis.

La discusion que se desprende se presenta ordenadamente segun 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.
Asi mismo Gonzales (2016) concuerda que el propietario solo puede ser
despojado de su derecho por negligencia o por propia culpa y no por

faisificaciones que realizan los deiincuentes.

Asi mismo Clarke, Torres, Botto, Echegaray, Gonzalez (2017) concuerdan
con las posiciones adoptadas por los autores que una falsificasion no genera
derecho y por ende no podria despojar de su derecho al propietario diligente que
cumplié con los parametros de proteccion de la propiedad.

A‘su vez Rimascca (2015) reitera la posicion sefialando que el tercero de
buena fe estd 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.

Ademas Canorio, Sandoval, Huaranccay (2017) manifiestan que las mafias
organizadas han tomado por asalto los registros publicos y estan aprovechando
las negligencias que tienen el sistema registral, para inscribir titulos falsos de
actos juridicos nulos, y de esta forma apoderarse de los bienes inmuebles de los
propietarios ya inscritos, dando a relucir que el sistema juridico realmente no

brinda una seguridad juridica.
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Ademas el fraude inmobiliario en nuestro pais ha generado que una
institucién juridica como la del tercero de buena fe registral en cual fue
incorporado a la legislacion con la finalidad de garantizar el trafico juridico y la

seguridad juridica en las adquisiciones del tercero de buena fe.

Asi mismo, en la actualidad se puede apreciar que el tercero de buena fe
esta siendo utilizada para consumar un acto fraudulento dejando en la calle a los
propietarios legitimos que un dia amanecen propietarios y al dia 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 publicos esta tratando de combatir al fraude inmobiliario de
hojas y flores pero no se enfocan en el la raiz del problema es que un acto
juridico nulo no puede producir efectos juridicos ni mucho menos liegar al registro
por ende los registradores deben de tener una mayor diligencia al momento de

calificar los titulo.

Por otro lado el objetivo especifico uno consiste en analizar el fundamento
del trafico juridico para la comisién de fraudes inmobiliarios, en este punto se
dara a relucir como el fraude a llegado a tal punto de ser convalidado por los
registro publicos y asi como también por los tribunales de justicia que protegen al
tercero de buena fe (aparentemente) que surge de un acto juridico nulo mas que

al propiétario diligente.

Es por ello que Tuyumen (2016) manifiesta que se estd 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 seflala que no existe uniformidad de criterios de interpretacion, con
respecto del tema, dado que el codigo civil solo requiere al nuevo propietario el
acuerdo de voluntades, sin que la inscripcion sea un requisito de validez del acto
juridico. Es por ello que se puede apreciar la contradiccion que existe en el

cbdigo civil.
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Asi mismo Gonzales, Clarke, Marquez, Sandoval, Torres, Haranccay, Echegaray,
Boto y Canorio, sefalan que el problema se encuentra mas en el poder judicial ya
gue es el ente encargado de resolver los conflictos de interés que se generen por

la aplicacion del articulo 2014 del cédigo civil y el articulo 70 de la constitucion.

Como se puede apreciar en la Casacion N°5745 — 2011 — Lima y la Casaciéon
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 conclusién que el tercero de buena fe registral consagrado en el
articulo 2014 del codigo civil va prevalecer y tendra seguridad juridica 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 juridica del legitimo propietario, Lino
(2015) manifiesta el fraude inmobiliario afecta la seguridad juridica del legitimo
propietario si no también que vulnera la seguridad juridica que banda el estado

en general.

Gonzales, Clarke, Marquez, Sandoval, Torrres, Echegaray, Bottto,
Canario, Huaranccay (2017) manifiestan que el fraude si vulnera la seguridad
juridica estatica que brinda el estado, esto desde el momento en el que se

puedan inscribir titulos falsos a los registros.

De igual forma Gonzales (2016) se refiere el sistema registral tiene gran
parte en que se puedan inscribir estos titulos falsos ya se por negligencia o por
dolo pero la realidad indica que los actos juridico nulos producen efectos juridicos
y una vez ingresa al registro en propietario legitimo sera una estadistica mas del

monto.

Respecto del problema especifico numero tres se procedera a analizar como un
acto juridico nulo derivado de un fraude inmobiliario puede ser convalidado por el
sistema registral. Es por ello que Rimascca (2015) manifiesta que el sistema

registral es complice de los falsiarios emitir sentencias que favorecen a los
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delincuentes haciendo una escasa interpretacién como es la Casacién N° 5745-
Lima- 2011 donde se puede apreciar como los jueces emiten sus sentencias a

favor de los falsificadores.

Asi 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 interpretacion juridica a la
aplicacion del articulo 2014 mas no al derecho constitucional del derecho de
propiedad y que para que el tercero pueda constituirse tuvo que hacerlo a traves

de un acto juridico nulo.
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V. CONCLUSIONES



Las conclusiones que a continuacion se presentaran, constituyen las
consideraciones en torno a la problematica del rol que cumple el tercero de
buena fe en el fraude inmobiliario. Estas seran 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 investigacion.

Primero.-
El rol que cumple el tercero de buena fe es el de medio o técnica para crear una
apariencia juridica de legalidad y darle seguridad juridica a los terceros aparentes

de buena fe, y de esta forma despojar de su propiedad al legitimo propietario.

Segundo.-
No es valido el fundamento del trafico juridico 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 juridico nulo.

Tercero.-

Si se llega a afectar la seguridad juridica estatica del legitimo propietario dado
que, el Estado no lo garantiza plenamente ya que se pueden inscribir titulos
falsos y despojar de sus propiedades a los propietarios inscritos con una simple

falsificacion.

Cuarto:-

Los actos juridicos nulos producen efectos juridicos en nuestra legislacion
cuando estos llegan a ser inscritos y ademas son convalidados por los Registros
Publicos y ratificados por los tribunales ya que no existe una jurisprudencia

vinculante o uniforme que unifique ios criterios de interpretacion.



Vi RECOMENDACIONES



Del proceso de construccion de la investigacion surge la necesidad de formular

las siguientes recomendaciones.

Primero.-

Los Jueces del Poder Judicial en un conflicto entre el tercero de buena fe registral que
surge de un acto juridico nulo y el derecho de propiedad, deben de realizar una
interpretacién juridica que no sea dirigida a la aplicacion del articulo 2014° del Codigo

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 perjudicarian al legitimo propietario
convalida el actuar delictuoso de los falsificadores; encontrando éstos ultimos proteccion

juridica por parte del Estado.

Tercero.-

Los legisladores deben de crear leyes mas severas en cuanto a los delitos de
falsificacion ya que los falsiarios hacen un andlisis 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 mas diligentes al momento de evaluar e inscribir los
titulos. Para que de esta forma haya una mayor fiscalizacién y se evite la apropiacion

ilicita por parte de los falsificadores.
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ANEXOS



Anexo 1:

Matriz de consistencia

Nombre del estudiante: Felix, Rojas Guillermo

Facultad/escuela; Derecho

Titulo del trabajo
de investigacién

]

El rol que cumple el tercero de buena fe registral en el

fraude inmobiliario

Problema

¢, Cual es el rol que cumple el tercero de Buena fe registral
en el fraude inmobiliario? \

Supuestos

Es necesario que se dé predileccion al legitimo
propietario, esto siempre y cuando el tercero haya surgido
de un acto ilicito realizado por una suplantacion o

falsificacién de documentos.

e El trafico juridico vulnera la seguridad juridica del
legitimo propietario a traves del tercero de buena fe

registral en casos de fraude inmobiliario.

o Afecta la seguridad juridica estatica del legitimo

propietario

e Se convalida un acto juridico nulo (compraventa) por |
el sistema registral a través del cumplimiento de los

requisitos de publicidad formal (seguridad dinamica).

|

Objetivo general

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

Objetivos

e Analizar el fundamento del trafico juridico para la |
comision de fraudes inmobiliarios |
e Analizar de qué manera el fraude inmobiliario afecta |
la seguridad juridica estatica del legitimo propietario ‘
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| especificos ¢ Analizar de qué manera un acto juridico nulo
derivado de un fraude inmobiliario puede ser
convalidado por el sistema registral.

DISENO DEL | Enfoque cualitativo
ESTUDIO

POBLACION Y | - Doctrinas

MUESTRA - Tl?rtiz;(r)jdencia
CATEGORIAS - Tercero de buena fe registral
- Fraude inmobiliario

CATEGORIZACION
Definicion Conceptual: El
tercero de buena fe | Subcategorias
registral es una figura
juridica creada por el | - Trafico
sistema, para que los juridico

Tercero de buena fe bienes sigan en
circulacion, es por ello - Legitimaci
gue el estado protege las on del
adquisiciones que realiza tercero de
el tercero de buena fe buena fe
siempre que este sea a registral.
titulo oneroso y se haya
publicitado en los - Sistema
registros publicos. registral

Fraude inmobiliario Se puede definir como

aquellos actos que | Subcategorias
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engafio que realiza el

agente causante, el cual - Seguridad
tiene como finalidad el juridica.
lucro, estos actos

vulneran el derecho - Nulidad
legitimo de los de acto
verdaderos propietarios. juridico.

METODOS
ANALISIS
DATOS

DE
DE

El presente proyecto de investigacion se ha
realizado con informacién obtenida de diversos
autores con el propésito de enriquecer y dar claridad a
los distintos temas abordados en la investigacion. Esto
con el propésito de generar ideas que nos ayuden a
generar una posible solucion al problema de la
investigacion.

Es por ello que en base a la revisién de la
literatura (doctrina y jurisprudencia) es que se ha
llegado estructurar de manera adecuada el marco
tedrico abordando los temas mas resaltantes que nos
ayuden a dar un mejor panorama o comprension del
tema de investigacion.

Ademas en base al problema de investigacion
encontrado se buscara darle una posible solucion,
esta surge de las categorias principales siendo estas
en la investigacion el tercero de buena fe y el fraude
inmobiliario, las cuales se encuentran plasmado en el
marco teodrico con sus respectivas subcategorias que

sirven para realizar nuestros problemas especificos.

A su vez se ha ordenado de manera sistematica
los diferentes puntos a tratar con el fin de un mejor

entendimiento del tema, ordenandolos a través de
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niveles tanto a las categorias como a las

subcategorias.

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 registral sefialan que
si coadyuva a que se realicen fraudes inmobiliarios en
nuestro pais, ademas consideran que la generaciéon
del fraude inmobiliario es debido a las fallas que
presenta el sistema registral al momento de poder
inscribir actos juridicos nulos. Ademas consideran que
con respecto al apoyo por parte de la legislacién en
materia registral no es eficaz pues no genera
mayores efectocs 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
perderia su condicion de buena fe, asi mismo
consideran que el problema sustancial de dichos
fraudes no se encuentra en los registros publicos si en
la correcta aplicacion del derecho que ejerce el poder
judicial.  Ademas el sistema registral esta
combatiendo el fraude inmobiliario a través de la
creaciéon de normas y mecanismos extrajudiciales que
ayuden a resolver el problema en materia

administrativa.

Conclusiones

El rol que cumple el tercero de buena fe es el de
medio o técnica para crear una apariencia juridica de
legalidad y darle seguridad juridica a los terceros
aparentes de buena fe, y de esta forma despojar de su
propiedad al legitimo propietario.
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Anexo 2:
Guia de entrevista

Guia de entrevista '
(Enfoque cualitativo)

Titulo: El rol que cumple el tercero de buena fe registral en el fraude inmobiliario.

Entrevistado:

Cargo / profesion / grado académico: (del entrevistado):

Institucién: (donde labora el entrevistado)

Objetivo general: Analizar cual 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 registral ayuda a combatir el fraude
inmobiliario?

Objetivo especifico 1: Analizar el fundamento del trafico juridico para la comision de

fraudes inmobiliarios.

(Preguntas)
4. ;Considera usted que el trafico juridico es fundamento valido para proteger al
tercero aparente de buena fe?

Objetivo especifico 2: Analizar como el fraude inmobiliario afecta la seguridad
juridica estatica del legitimo propietario.



(Preguntas)
5. ¢Considera usted que el fraude inmobiliario vulnera la seguridad juridica
estatica del legitimo propietario?

6. ;Considera usted que el sistema registral otorga legitima seguridad juridica
estatica al legitimo propietario?

Objetivo especifico 3: Analizar como un acto juridico nulo derivado de un fraude
inmobiliario puede ser convalidado por el sistema registral.
(Preguntas)

7. ¢Considera usted que un acto juridico nulo derivado de un fraude inmobiliario

puede ser convalidado por el sistema registral?

8. ¢Considera usted que un acto juridico nulo puede generar derecho en el

sistema juridico?



Anexo 3:
Guia de Analisis documental

Numero de expediente: 216 - 2010

LEGALIDAD

Marca con una X
Tiene firmas: si: no:
Tiene sellos: si: no:
Fecha:

OBJETIVO ESPECIFICO 1

Analizar si el trafico juridico es fundamento valido para proteger al tercero aparente

de buena fe.
Marca con una X
Trafico Juridico. si: no:
La aplicacién del articulo 2014 del cédigo civil. si: no:
Existe Tercero aparente de buena. si: no:

OBJETIVO ESPECIFICO

Analizar de qué manera el fraude inmobiliario afecta la seguridad juridica
estatica del legitimo propietario.

Marca con una X

Se vulnera la seguridad estatica del legitimo propietario en la segunda instancia.

si: no:
OBJETIVO ESPECIFICO 3

Analizar de qué manera un acto juridico nulo derivado de un fraude inmobiliario

puede ser convalidado por el sistema registral.

Marca con una X

Se convalido el acto juridico nulo a través de una inscripcion en los registros publicos

si: no:
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Anexo 4 -A
Validacion de Instrumento: Entrevista

Qi] URIVERSIDAD « F SAR VAL LEJ0

Validacion de instrumento

L. Datos generales
7.7 Apelhdos v Nombres: Dentia Rojas. Oscar Melanio

4

2. Cargo e msttucion donde laborar Dacenre dsesor de Provecros de invesrigacian v [esis - L CT7
! Nombue del mstrunento motivo de evaluacion: G e citrevisie,

14, AutortA) de Insunmento, Feliv, Rojas Guillering
|

S0 Titale de lamvestgacton EV rol que cwnnpic of tercero de buene fe regisival eu ef frande punobiliario

II. Aspectos de validacion

| ‘ = Inaceptable | Minimamente Aceptable
g Criterios ] Indicadores & 3 | aceptable £ 1244 |
i e S Jo ) d5 [ F0 | 58 ! Gu l Sl N T 1’82 T 90 | 93 [1on g

| CLARIDAD | Esta tormulado con i 1 | N |
i i lenzume comprensible 1 | L ! I
| 2 OBIETIVIDAD 1 Esta adecuado a las leves v [ [ ! X “
KL L opnn < cientificos ! l i 1
AP, S et it — S ESU |NUN S S D (SR S H— o
{ ~ ACTUALIDAD ’ Eura adecnado x los r i ‘ } } } ! ! x !
l [ ooljenios v las necesntades | i i ‘ ‘ ]‘ !
i | reales de la mve ! ‘ J \ ‘ | : ' !
[+ ORGANIZACION 1 1312 UNA OrEANIZacion [ [ f [ ! ‘ N !
L B [ L
[ SUFICIENCIY | Toma en cuanta los | ' T T T
E aspectos metodologicos i
i esenciales
}—TE_T—E CIONALIDAD | Eurg adecuado para valotar | N
i la< catezaiias mclundas en
O 5 . Lo .ol , .
I = CONSISTENC A | Se veapalda en mml nentos
1 nicos v o crenfiticas
TS COHERENCIY | E PR e — e Y T
! l preblemas objenvos. i
| | SUpuestos. catezonias ¢ | |
l L!cul« ’
[ % NETODOLC | La esmatezia iesponde una | 1
5‘ ‘ nietodolozia v disene 1 ‘
| i aplcados para logia ‘
L l veriticar los supiestos ! :
| 140 PERTINENCIN T El mstumento muestra la | 4“
g i telacion entte los r ‘
i ! x,l\lﬂl‘k).\lr.“lf-‘\ de la I; 1
i | mvesnzacon y sn | %
‘ 1 nlecuacion \l \wr wlo i | i |
e | SHenlRD J S TR S U SO S S S B [ N B
II1. Opinion de aplicabilidad

- El lustrumieio cinple conr los Requusitos para su aplicacion

- El Instnuniento no cuunple con Los requisitos para su aplicacton
IV, Promedio de valoracion:

T ey Lmma. 15 de mavo del 2017

e E FF >
- e /
L’/Q;d—"—/
. i :.//?;//;ﬁ'x*/
T Wmml Wite

DNIXNo 1037 E)Vf.\“ Telt, 990339847
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Anexo 4 -B

Validacion de Instrumento: Entrevista

LETRIRVE 3 S | EFATR SU S R B St

Validacion de instrumento
1. Datos generales v
LI Apellidus v Nombres: DZP "é(:\?_ﬂk: 6_):‘_‘,?[@:,().0 .744"-.)‘::@-; %e ~Mautlo
Cargo e institucion donde labors: Qa0 ':U{OB 'OlAO{ Q:Sﬁﬂ . 7\1";5):(-':.3;\ S M,

Nombre del instrumenty molive de evaluaeion: Fatrevisia

Autor{ A) de Instrumenta: Felix Rojas Guillermo

Tl.  Aspectos de validacion

1 Minimamente
N i i Inaceptable Aceptable
Criterios Indicadores aceptable
I 40 ] 45 150 |55 160165 70|75 |80 |85 {90 95 {100
| a lormuledo con leagnaje | " 2
LCLARIDAD 5 = | 3
comprensihie | v
_— ray i Cam vl B
o T GUIAL Iista adecunado & l_‘z: leyes y ] L"
| principios cientitices | | | |
| ista 0« fos obictivos | {
3 ACTUALIDAD |y lasn des veales de b | i
| investigacion |
Eixiste uim ergantzacion
4 ORGANIZACION | - g ; 1
i, | lopica — g
= ™ | T'oma en cuanta los aspectos |
3 SUFICIENCIA : S < 4
i metodoldgicos esenciales L |
Listi adecuado para valora; i |
6.8 NCIONALIDAD coris de los Skk[!UUN'i(\S 1 v !
idivos | 4
s = e

] N - T
I 8¢ respaida en [undamentos
wos o cientlicos | g

lxasie coberenoa enee los

probicmas objetivos, supucstos
juridicos. cutegorias ¢ |
| | indivasdores. U

fu estrategin responde una
metodologia y

liseno uplicados

=

para lograr probur los supucstos
juridicos

&
i =
g
Ed

[iHinstrumento mucstra la
10N enire los componentes V

i

e

e L inves!

acwin v sy

adecuawién ol Métlodo
Cientifice

1.

Promedio de vuloraciop:

Lima, 21 de mayo del 2017



Anexo 4 -C
Validacion de Instrumento: Entrevista

5}72 T N R T R

alidacion de instrumento

1.2, Cargoc¢in U veErdipes C_ﬁﬂ”w:iﬁ/:{/{}:m, MU

1.3, Nombre del ipstramenty motivo de evaluaeion: batrevisia

1. Datos generales j N . ~
L. Apcliaos y Nombres: L‘AC‘\S %MM//L(j, S G)""D TC/?A/

itucion donde

«ilx Raojay Guillerme

P4 AuoriA) de fostrum

I, Aspectos de validacion

de famvesugaeton y su

sdecuacion s Métoda

|

r T = ”
Minimamenic
i Inaceptable i Aceptable
g Criterios t Indicadores ¥ aceptable P |
i t (40 145 |50 155 160 |65 (70 75|80
1§ CLARIDAD Sl i
- E ; —
2 OBBLIVIDAD ! | i
" fos 0 | | -
3ACTUALLIAD necesidades reale | ‘ i
: i i
i . J o (-
! st i o maniy 3 | ! ! |
+ ORGANIZACTON £ i i i | i
? . logiea | ! i { i
i E | S S -
| Toma on cuanta los aspocty : i
S SUPILTENCIA | N poss: ) ;
i ol MW eseneiales i |
i + pary valo: 3 | | i
] | | |
§oa IS TENCIONRAL AT i i i
P i
[ ! i |
| 7 COns i i |
i : {
i i erre los I D T
] i VoS 8 os Lo 1 | ! i
T — ivos, supucstos | \ !
§ i pOTLEs i i 1 i I
{ |
i 2L respoide una i - i o
! mtodolaeis y disei i
1 METODOLLGIA ORly e :
| logpiar prabar los supicstos i
juridics: | i
. | i -
! 3 TUIEIRD I i I H
i reliacion entre fos corponentes i ‘
i i
i

HI. Opinion de aplicabilidad

- Efinstrumento comple con

- los Requisitos pars s apticacion

= Bl instrumento ne cample con

Los reguisitos pant su ay

IV, Promedia de valoracién:

Limu, 21 de mayo del 2017

"
gl expurto informante

DNING OFG /17 5 et P9 R20 /37
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Anexo 5-A
Validacion de Instrumento: Analisis Documental

AL e Y R R A U S P RS

Validacion de instrumento

I. Datos generales 3 R i D o et
i ¥ s raat
1.1 Apellidos y Nombres: laos Q)inq'tm ! \’\0 é Nquc d ol
1.2. Cargo ¢ institucion dande labora: Unweisidled 4e&§‘°( 77\7) ‘1\\‘7\;0 N/
1

1

as Guitlormo

3. Nombre de! instrumento motivo de evaluacion: Aoalisis documental
1

Autan A ded

I, Aspectos de validacion

Minii t
[ Inaceptable e

Aceptable
Criterios Indicadores aceptable

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

o
v

100

tsta formuiado con lengugje
comprensible

| Lsta adecuado @ las leyes y |
Prneipios clentidicos.

L CLARIGAD

N

|
|
{
|
!
~
\
|

SO R NIRRT

f
| 2 ouiErvinan

Listi adecnadu i fos objetivos
TUALIDAD |y las necesidades reales de la

=}

investipacion.

= ey . ‘ Laxsste una organizacion '
4 ORGANIZACION |
o logica )

Fama en cuanta los aspectos
I metodologicos

3 SUFICHNCIA
esenciales

o st adecuado para valorar las
cateporiag de los supuestos

i duridicos

[ Se respalda en fundamuatos ' A R A
leenicos /o eientilicos.
Faxiste cobierencia eintre los

| problenas objetivos

A INTENCIONAL [DAD

T CONSISTENCIA

8, COHERLENCIA

Juridicos, categon
o indici

o1 s |

9 METODOLOGIA

wandicos

l
1
|
|
\
1

1 mstrimento muestra ky
relacidn entre les componentes

1) PERTINENCIA de lidnvestigaeion v su
adecnaeion o Mdwdo

Cientitico, 1

11l Opinién de aplicabilidad
- Ll nstramento cuntpie con
= los Requisitos para swaplicasion
El Instrumento no cumpic con
- Los requisitos para su aplicacion

IV, Promedio de valoracion:

Lima. 21 de mayo del 201 7

Firma delxperto informante

NiNgOFG )1 7 Felf:. ﬁ? ’721@;'3)7
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Anexo 5-B
Validacidn de Instrumento: Analisis Documental

F?{E UHINER S TBAD + ©
4

Validacion de instrumento

1. Datos gencerales -
1.1 Apellidos y Nombres: 32‘,‘{! ’é{bp—e‘: @CBEC@_ =
ow veSigad (CSw Ualtedo SAC

1.3. Nombre del instrumento motivo de evaluacion: Anali

1.2, Cargo ¢ institueion donde labe

is documental

L4, AutorA) de Instrumento: Felix Rojas Guillermo

II.  Aspceros de validacion

[ Minimaniente
! L . Inaceptable R Aceptable i
i Criterios Indicadores aceptable |
| e = = = )
| 40 |45 150 [ 55|60 {6570 |75 |80 8590 |95 '\100 |
i
. i formulado con lenpuaje | i i |
1. CLARIDAD % S i I
| camprensibice i | [ |
] - P > S (R g =
1 Esta adecuado a las leyes i
2. OBIETIVIDAD ¢ L . | ;
| principios tientificos t v
D 3 B oy
st adecuado a los abjetives |
3 ACTUALIDAD udes reales de la ! v
investigacion
Existe u ganiv;
agien. 4
Bae- E SURRRE, - s
i Toma en cuanta los aspectos 1
H X i ) !
| metodoldgicos esenciaics | V
Estit adecundo para valorar las i
INCIONALIDAD| catcgorias de los supucsios 1 | V
juridicos
| . N Se respalda en fundamentos |
1 7 CONSISTENCIA ) X = [
i | tdenicos v/o cie ‘
! l Exigte cohere
problemas o
8 COHERERCIA l ) b/
juridicas. |
imdicadores |
i i responde uni i
. . metodologia y disciio aplicados \
9 METODOLOGIA i v
para lograr probar los supuestos .
| jund
B i S RO
kl fumenio muesira le
relacion entre los componentes v
10 PERTINENCIA acion y su {
Métode
S = :
Heacién | 5/

- Bl Instruinegto no cymple con i

- Los requisitos pas gi\aplicacion

IV. Promedio de valoracitn:

Lima, 21 de mayo del 2017

QY.
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Anexo 5-C
Validacion de Instrumento: Analisis Documental

Validacion de instrumento

I.  Datos gencerales

L1 Apcllidos y Nombres: VARes T Hydmciid | i sas

Cargo ¢ institucion donde fabora: DUCEAMTE _= LI

2
1.3. Nombre del instrumento motivo de evaluacion: Analisis documental

t.4. Autor{A) de Instrumento: Eelix Rojas Guillermo

Il. Aspectos de validacion

Minimamente
o i Inaceptable ; Aceptabie
Criterios Indicadores aceptabie
40 (45 50 155160 |63 [70 |75 |80 |8 |90 |95 1100
I Esta formulade con lenguaje | |
1. CLARIDAD - Ve L guaje [ | L
i comprensihic, | l |
Lo Pl N | i PV FR S I M | S
{ Lsta adeeuado a las leyes y E
2 OBIETIVIDAD | e oSk | v
el ! principios cientificos, P :
| Esta udecuado o los objetivos i !
LACTUATIDAD | idades reales de la | L«/
3 ion ) |
. i Lxiste una organizacion ;
4 ORGANIZACION T ¥
P | logica. . M i |
i Toma co cuanta los aspeclos ! i 4
S SUFICHENCIA | A pdSuantd oS apech | | v

adecunde para valorar las
GINTENCIONALIDAD | caleporias de los supucstos ‘ A L
L juridicos

= Se respalda en fundamentos
7. CONSISTENCIA

denicos y/o cientilicos.

it
Hxiste coherencig cntre los

problemas objetivos, supucsios

B COMERENCIA e ;
juridicos. categoriss ©

indicadores,

La estralegia responde tim

metodoiogta v diseiio aplicados
para lograr probur los supucstos l’
Juridicos.

i1 imstrumento muestra lu
refucion entre tos componenics
10, PERTINENCIA | de la investigacion y su i
| adecuacion al Método

| Cientifieo _ A

HI. Opinion de aplicabilidad
- El Instrumento cumple con
- los Reyuisitos parg su aplicacion
- Ll Instrumento no cumple con

- Los requisitos para su aplicacion

1V. Premedia de valoracion:

Lima, 21 de mayo del 2017

na del experto informante

NI No




Anexo 6
Fichas de entrevistas

FICHA DE ENTREVISTA

“El rol que cumple el tercero de buena fe registral en el fraude inmobiliario™

Entrevistado: Jhon Frankiyn Huaranccay Obregcen
Cargo/profesion/cargo académico: Abogado ascciado
Institucion: Estudio NManuei Aramburu Yrigoyen & Asoc:agos S A

Objetivo General: Anaiizar el rol que tiene el tercero ce Buena fe reg.stral en e! fraude

inmobiiiano
1. ¢Considera usted que el tercero de buena fe registral coadyuva a que se
realicen fraudes inmobiliarios? ¢ Por qué?

Si, porque en gran medida estocs llamados “tercercs de buena fe’ se encuentran
involucrados dentro de los diferentes fraudes. reaiizados al verdadero propietarno

teniendo como unico fin obtener la prepiedad del inmuesie
.Cree usted que el fraude inmobiliario se genera por fallas que presenta el

sistema registral?

Claro, pues desde mi percepcion priorizar al tercero de buena fe ctorgandole la

propiedad, dejando sin efecto la inscripcién del primer propietano. es lo que hace

que se le vulnere su derecho de propiedad que el mismo sistema se (o otorgod.

3. ¢(Considera usted que la normativa registral ayuda a combatir el
inmobiliario? ¢Por qué?

En cierta medida, a través de los diferentes tipos penales de nuestro cadigo penal, y
para identificar a las personas: sin embargo

del use de aparatos tecnologicos
considero que no es lo suficiente ya que existen grandes mafias como lo fue el caso

Orellana.
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w1

¢Considera usted gue el trafico juridico es fundamento valido para proteger al
tercero aparente de buena fe?

Sibien ol trahico juridico s impottante por cl mouamiento coonfmins. N2 Cconscen
que  cllo justiique  degar - desiunparado al primer propictano. puss  agucla

mdemnizacion, no es lo nusimo gue contar con tu propredad

¢(Considera usted que el fraude inmobiliario vulnera la seguridad juridica

estatica del legitimo propiectario?

Claro, a partir del aprovechamiento que se hace con el "tercero de buena f2" para
adquirir la propiedad en base al supuesto de la seguridad dinamica ccasiona g
legitimo propietario pierda su propiedad.

us el

:.Considecra usted que el sistema registral otorga legitima seguridad juridica

estatica al legitimo propietario? ;Por qué?

No. pues se entiende que en el Peru existen dos tipos de segurnidades juridicas.
pero lo que no se explica como el legislador vulnera la seguridad juridica estatica de
alguien gque cumplid con inscribir su propiedad, siendo diligente, por la seguridad

dinamica donde ¢l tercero se dice que también advirtio la publicidad en registros.

¢;Considera usted que un acto juridico nulo derivado de un fraude inmobiliario
puede ser convalidado por el sistema registral?

Ng, deberia sin cmbargo el sistema siempre busca una excepcion a la regla y este
es el tema d¢ la convalidacion de este acto fraudulento de compraventa dentro del

sistema para dar a prevalecer como propictario al “tercero de buena fe".

¢Considera usted que un acto juridico nulo puede generar derecho en el
sistema juridico?

El actn juridco no gonera efectos juridicos en nuestro sistema juridico. Lo que
demzra cnreatidng cs aue mcdante sentencia se declare su nulidad, pero mientras

et rn ot un acth nudo nsonto cn Roeistros no produce efectos.

- /
(Y :

B F. 2oy Obregon
AT2CADO



“El rol que cumple el tercero de buena fe registral en el fraude inmobiliario”

Emfevistado;..;’"\\”ﬂ PArME LA CANDI Al Arng

Cargo/profesidn/cargo académico;.... N2 G2 DA

Institucion: ... N TN s

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 que?
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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 registral ayuda a combatir el fraude inmobihario?

Lo que?
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4. )} Considera usted que el trafico juridico es fundamento valido para proteger al terce-
ro aparente de buena fe?
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5. ¢Considera usted que el fraude inmobiliario vulnera la seguridad juridica estéatica del

legitimo propietario?

vy ek leciand ekl iy e fermende  cobe

i, el Fauct
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6. (Considera usted que el sistema registral otorga legitima seguridad juridica estatica

al legitimo propietario? ¢ Por qué?
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7. ¢Considera usted que un acto juridico nulo derivado de un fraude inmobiiiario puede

ser convalidado por el sistema registral?
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8. (Considera usted que un acto juridico nulo puede generar derecho en el sistema ju-

ridico?
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“El rol que cumple el tercero de buena fe registral en el fraude inmaobiliario”

Entrevistads
Cargo/profesidn/cargo academico ’

I R : . £

Institucién. .. . “o nk B ;A

Objetivo General Analizar ¢l rol que tiene ¢l tercero de Buena te registral en el traude

inmobiliario

cConsidera usted que el tercero de buena fe reg:stral coadyuva a que se realicen
fraudes inmobiliarios?  Por qué?

= . L N -~ - .
o lpre 10 " b e gy ptr L ewLe , prasilis  yeoces
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2. ¢Cree usted que el fraude inmobiliario se genera cor fallas que presenta el sistema
registral?

Si, e sspuesto ade e weVe pis o
06116@@ a, ln_s({t‘pa_é’\ yesista /

3. ,Considera usted que la normativa registral ayuda a combatir el fraude inmobiliario?
JPor qué?
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4 ,Considera usted que el trafico juridico es fundamento valido para proteger al
tercero aparente de buena fe?
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5. ¢Considera usted que el fraude inmobiliario vulnera la seguridad juridica estatica del
legitimo propietario?

St

6. ¢Considera usted que el sistema registral otorga legitima seguridad juridica estatica
al legitimo propietario? ¢ Por qué?
NO ; Aisi’o;nwn@ pou @ lo waCtipc‘g,(r\, (Clﬁls“a' al no

e oblicelt® f%,c\c;ah'f& Goe les porsores  wm clowmendd
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7. i Considera usted que un acto juridico nulo derivado de un fraude inmobiliaric puede
ser convalidado por el sistema registral?

No o pemsiddeco . Peco on le 7cbdadgise gla
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8. ;Considera usted que un acto juridico nulo puede generar derecho en el sistema

juridico?

No  pvede aeneron oauches.
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FICHA DE ENTREVISTA

“El rol que cumple el tercero de buena fe registral en el fraude inmobiliario”

Entrevistado: ”‘ e N T o e simdis A B OF ity L P

A G T o i g &
Cargolprofesionicargo académico:... N2 TNV EH L De inn,

I 31l A Py
Institucion: .. T3 A N O e,

Objetivo General: Analizar el rol que tiene el tercero de Buena fe registral ¢n el fraude

inmobiliario

1. ¢Considera usted que el tercero de buena fe registral coadyuva a que se realicen
fraudes inmobiliarios? ; Por qué?

NO €l TeNCENO  DE guEna FE€ MUNCA VA HA  Wpanyyvan A

7

BUC S¢ MEAVILEN FPAUNES INMIBILAMIS YA QU Vg MACirlo

PEADY AR 5V LondiLion 0 DByina Fe. DIfEacwTs &3 €L WANQ

DE L2y DEUWLWERNTES  QuiE  SiMmylan LA [uEwa FE €W Eflc

(ASO  WONTMBUYEw AL DELITD.

2.. ;Cree usted que el fraude inmobiliario se genera por fallas que presenta el sistema

registral?

NO ., LA FRAULA L €5TA €N €L YPonén JoniuAal .
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3. ¢;Considera usted que la normativa reqgistral ayudia a combatin el fraude mmobibian?

¢ Por que?

S | ; | O ] “',,’_‘ VV,\,EC‘ - ’,‘_( A s '447

4. ;Considera usted que el trafico juridico es fundamento valido para proteger al
tercero aparente de buena fe?

NUNCA  DEBE PADILGENSE AL eyt o prrvoged g Dy (uis'™

FE PN WUk LA pukr'n ke ppninve o By fentqunle  UNA PINA

Ft y LA MALA Fe  DEBE DER Saruc minn

5. ¢ Considera usted que el fraude inmobiliario vulnera la seguridad juridica estatica del
legitimo propietario?

S

¢Considera usted que el sistema registral otorga legitima seguridad juridica estatica
al legitimo propietario? ;Por qué?

NI, POl BuE €U SITEMA  AMNO - ESTA LUMPUENDY.




7. Considera usted gue un actc juridico nulo derivade de un fraude inmabiiars gues

ser convalidado por el sistema registral?

nD.

8. (Considera usted que un acto juridico nulo puede generar derecho en el sistema

juridico?
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FICHA DE ENTREVISTA

“El rol que cumple el tercero de buena fe registral en el fraude inmoblliario”

Entrevistado: EDWAND (LARKE DY (A UL TE

Objetivo General: Analizar el rol que tienc ¢l tercero de Buena fe registral en ¢l fraude
inmobiliario

1. ¢Considera usted que el tercero de buena fe registral coadyuva a que se realicen
fraudes inmobiliarios? ;Por qué?

S\, PEAY NY ES BUE \m FIgule DEL Teacges  nE BuErA

f€ S6A W Ayl J1 MDD Qug ESTA FIGsiln  Tamnica
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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 registral ayuda a combatir el fraude inmobiliario?
¢ Por qué?

MO yp Gue (f MIATANTA RIGSTAAY  j ) AYGaR HA

QENAUN KL pNAGHE INMOILIANL )

4, ;Considera usted que el trafico juridico es fundamento valido para proteger al

tercero aparente de buena fe?

NO 61 €Y QK S tamTa  Dg TACERDY Gk Simgirm
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5. ¢Considera usted que el fraude inmobiliario vulnera la seguridad juridica estatica del

legitimo propietario?

S

6. ¢Considera usted que el sistema registral otorga legitima seguridad juridica estética

al legitimo propietario? ¢ Por qué?
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.Considera usted gue un acto [uridico nule derivado de un faude inmobiliario puede

ser convalidado por el sistema registral?
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8. ¢Considera usted que un acto juridico nulo puede generar derecho en el sistema

juridico?
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“El rol que cumple el tercero de buena fe registral en el fraude inmobiliario”

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?

SU,  SlEmMPAE Qe B\ TEncEng s9AIA_ PE_ UNA  fuenA

fo  APaNGulx |

¢Cree usted que el fraude inmobiliario se genera por fallas que presenta el sistema
registral?

NG
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3. ;Considera usted que la normativa registral ayuda a combatir el fraude inmobiliario
L Por qué?

8o - AT u A N U
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y ok R ne N
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4. ;Considera usted que el trafico juridico es fundamento valido para proteger al terce-

ro aparente de buena fe?

NJ , NA Qe Ye  nATa e ynA DuE~A FC SIMeLAng

5. ¢Considera usted que el fraude inmobiliario vulnera la seguridad juridica estatica del
legitimo propietario?

St 0EWNY Wve  ur ATo Wm0 ju Ly PUL Df  LLEEan A

7

LY WS

6. ¢Considera usted que el sistema registral otorga legitima seguridad juridica estatica

al legitimo propietario? ;Por qué?
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7. (Considera usted que un acto juridico nulo derivado de un fraude inmobiliario puede
ser convalidado por el sistema registral?

NJ.

8. ¢Considera usted que un acto i

uridico nulo puede generar derecho en el sistema ju-
ridico?
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FICHA DE ENTREVISTA

“El rol que cumple el tercero de buena fe registral en el fraude inmobiliario”

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?

31 mDe R
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2. ;Cree usted que el fraude inmobiliario se genera por fallas que presenta el sistema
registral?

S |
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3. ;Considera usted que la normativa registral ayuda a combatir el fraude inmobiliario?
i Por qué?

Sl ya gug W AAS  NUEVAS

WEGu LA LanEy  ENTan rELE
v Tanoa el fFranges .

4. ;Considera usted que el trafico juridico es fundamento valido para proteger al
tercero aparente de buena fe?

KO

5. ¢Considera usted que el fraude inmobiliario vulnera la seguridad juridica estatica del
legitimo propietario?

bl AL ND  Badonn SEGoNLNAD
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8. ;Considera usted que el sistema registral otorga legitima seguridad juridica estatica
al legitimo propietario? ;Por qué?
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4

_Conshdera usted qie un acto
et canvalidade por el sistema ragistial?
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(Considera usted que un acto juridico nulo puede goeneri

B RATR g inn

jriidico nule detivado e it fraude nmobiliaco pueatte

Ty vt

[T | WA

i dorecho on el sisloma

(RIS W VR AT WA Fe Y1
» L4
A\ 'R fiey (AR R A
i ! LY, IAEr iy by g st Uy

ATR O 5 LUE TR VI L o8 §

cui . Tibwr oy Ohhgra

Ay

Heg - Lo dn Yf 1%



FICHA DE ENTREVISTA

“E} rol que cumple el tercero de buena fe registral en el fraude Inmobiliario”

Entrevistado:., MTEOL  AATEI  walebo L .

, . g R A I 2
Cargo/profesion/cargo académico:....... UNBILY D) o s s s vy s g o
Institucién: . 210 Sanaen g 8 ITY

Objetive General: Analizar ¢l rol que tiene el tercero de Buena fe registral en ¢l fraude

inmobiliario

1. ¢Considera usted que el tercero de buena fe registral coadyuva a que se realicen
fraudes inmobiliarios? ¢ Por qué?

3. pany gut CSTm FiGann JJIA (A E5in Hlgnod
Yluiinna gy ugn TLUN T PARA WO A €y
FANY OF .

2. ¢Cree usted que el fraude inmobiliario se genera por fallas que presenta el sistema
registral?

S
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3. ;Considera usted que la normativa registral ayuda a combatir el fraude inmobiliario?

¢ Por qué?

Mu Fo 3 J,\‘ s A YK 'C iy Ao (o s NLToAL AR

4. ;Considera usted que el trafico juridico es fundamento valido para proteger al
tercero aparente de buena fe?

NO . NA BJg € XEN (An Na L Tie~w s BudmA FE

5. ¢Considera usted que el fraude inmobiliario vulnera la seguridad juridica estatica del

legitimo propietario?

St

6. ¢Considera usted que el sistema registral otorga legitima seguridad juridica estatica

,alegitimo propietario? ¢ Por qué?
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7. ¢Considera usted que un acto juridico nule derivado de un fraude inmobiliario puede

ser convalidado por et sistema registral?

LON OF N, Quc D

8. ¢(Considera usted que un acto juridico nulo puede generar derecho en el sistema
juridico?
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FICHA DE ENTREVISTA

“El rol que cumple el tercero de buena fe registral en el fraude inmobiliario”

Entrevistado: I1sabel Luz Torres Orihuela

Cargo/profesion/cargo académico: Abogada de Supervision
Institucion: Superintendencia Nacional de Bienes Estatales

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?

Si, pues en ocasiones, coadyuva a que se realicen fraudes inmobiliarios esto en la
medida en que los delincuentes realizan actos ilicitos para despojar de sus

inmuebles a los propietarios con derecho inscritc mediante la falsificacion de
documentos, falsedad genérica o suplantacion de identidad.

¢Cree usted que el fraude inmobiliario se genera por fallas que presenta el
sistema registral?

Si, esto en la medida en que el registro no puede impedir que titulos falsos logren
su inscripcion y generen publicidad, ya que una vez logrado la inscripciéon los
delincuentes (falsarios o suplantadores) pueden realizar ventas sucesivas, para que
de esta forma generen la figura del tercero de buena fe. Ademas, no solo se daria
por fallas o respuestas lentas del sistema, sino tambiéen por la existencia de Notarios

negligentes o corruptos que no verifican la validez del acto juridico o contrato
celebrado ante su despacho.
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3. ;Considora usted que is normativa registral ayuda a combatir el fraude

inmobillario? ¢Por qué?

St ya que ahora con la Ley 30313 mastas macanismos extrajudiciales para
prosentar opusiciones o cancelar a nivel adnumistrativo, aquellos actos juridicos o
contiatos que hayan accedido a Rogistios Publicos, de manera fraudulenta Sin

ambarga. aun no logra wmpedu al clen por cianto, que titulos falsos puedan llegar 2
los Raegistro Pablicos

4. ;Considera usted que el trafico juridico es fundamento valido para proteger al
tercero aparente de buena fe?

Si. ya que el trafico juridico consiste en que los bienes inmuebles se encuentren en
constante  movimiento . Es  la  opcion  que  ha  adoptado el Legislador
Lamontablemente, esta premisa es empleada por delincuentes para que a través de
actos llicitos despojar a los legitimos propietarios de sus bianes

§. (Considera usted que el fraude inmobiiiario vulnera la seguridad juridica
estatica del legitimo propietario?

St el fraude inmobihano vulnera la seguridad eststica del propietaric, es mas no

solo vulnera en ese aspecto si 1a segundad juridica que bnnda el Estado al
propietario

8. (Considera usted que el sistema registral otorga legitima seguridad juridica
estatica al legitimo propletario? ¢ Por qué?

No. porque los delincuentas la vulnaran con facihdad aprovechandose de las fallas
del sistema jutidio y valéndose de las apanencias juridicas para generar una
apanancia de licitud

7 "(,Conaldora usted que un acto juridico nulo derivado de un fraude inmobiliario

puede ser convalidado por el sistema registral?

Nc ya que el sistema registral peruano no convalida los actos nulos Estos pese a

care v dp efectos legales necestan que tal nubdad sea declaraga mediante

sentencia
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8. ¢Considera usted que un acto juridico nulo puede generar derecho en e’
sistema juridico?

No. un acto juridico nulo no puede ser fuente derechos Por ejemplo en el caso de
los fraudes inmobiliarios un acto juridico nulo en la que no habia ia existencia de
manifestacion de voluntad del propietario para disponer el bien ya que se realiza un
acto delictivc como la suplantacidn o falsificacion de documentos, en estos

supuestos no deberia de producir efectos juridicos ya que es un acto inexistente.
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Anexo 7 Casacion de Analisis Documental
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SRR I BETISH] 2L IR
BETIA B0 BT

(SUNARP} a favor de la demancante, por concepto dz indemnizacion de
dafios v perjuicios, mas intersses legales generados; e infundada |a
gemanda respecto de los demas codemandados y pretensiones
demandadas; e infundada |a reconvencion interpuesta por los

/ codemancados Julio Vascuez Divila, Luisa Aida Rios Gamarra de

Vasquez v JJiio Rerndn Vasquez Rizs.

FUNDAMENTOS:

PRIMERD: =Zr cuanic ai recursc de apalacion interpuesto contra la decision

ce declarar improcedente &l cirecimiento de la declaracion testimorial de
Lecnardo Bari-z Cavere, el demandznie alega ic siguienta:
Duz, g bler poosa w2 tualido con los reguisitos senalados en

Procesal Civil, ello no puede scr

in iminc ac! medio probatorio, mas

2 CUENCU enta: «n lz dilucidacion de (3

aag 28 orimerz wvente posterior al
lenEaEe IRl el s czutelar gictada en otro nroceso
IThmEl o LD cue en o Lodl cEse ) juer dedid seiiciiar s
SaIEECEIET 24 YiTnss or SiorER

aonzigcnn interadesios centie 3

quez Rios 1= impugna solo en el extremo que

“vencidn, alsgzndo ios siguiertes argumentos:

= demardanie 'z he ceusado Ln greve dafio economico vy

2 noEl  passto gug s ds resoonsabilidac,

g ~3 mrerEadian 1w ~zchos delictivos, de los

! TUEIEE, 2 BE 0 He : he Zemostraco gu.e &r realidad este es cl

f zoTEL R0 aceTds, of Irocesos judicizles [0 han sumide en

, I B Zn3TTME SI7vaElE Ce iz acertidumbre de pece

! g oredic cemo &

' s orodietarin 3

/ Zix adauirde ba
,/"/ = =i

e onnas de ozziis srocasos Gue & ~an
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impedide poder usar 2l oredio como garantia pate otras
irversinnes as’ como 'nversienes en el mismo predio.

b) La Procuradorz Publice de la Superintzndencia de Bienes Estatales

impignez la citeda sentencia, en & extramod que resuelve mantener (3
validez de ios demas actos juriaicos v asientos registrales, por los siguientes
| ' ,'argumencos:

\l,' / - Oue ios cocemancados, Luwse Alda Gamarra, Julio Vasquez
f‘/ Cavile v Julio Hermén Vasquez Rios si tenian pleno
/ congcimiento no solo de la primigenia inscripcion a favor cel
» aus éste viene afrontando ante el 122

5. Eszediente N= 7459-2002, sino ademas

47Ls @ ransdcciones gue pesaban sobre i

E2F7 0E (& conocimiento, es que

z-c230 oo Herngn Rias Vasquer en

“r-zcnsty Z0TZ s= gosrsana 8l zrocese @leganda ser un

CIE e e dgal 0T tzearg reostrs! de Cuena fe pi'me un

; ST Ioretliciines out sEnzla ged (0f biedes de dominio
Coiteoens =zizrebizs gos fgroo, corresaondia @ juzgador
=223 205 nanTererion £2 taies derecnns.

TiE goames oube corsiderztee 12 utizac'en del mismo dineo
E I la adquisician del
Zrecia, ode ver cue cormo clles lo admiten se prestaron el

- dzierming una simulacion, pues es facl

L
o7
o
[
U
=
1
i}
m
w
(o]
)
=
b

32 Copcoass ouE 2 vz C=cha ya seblen e lz ilegalidac de s

L3Eimcooore 3 RAQCE d us Aecisrres Publicos, apsla g

s\="eﬁ:',é SC TIiIETIN €63 T3.2C3CE Ul g cerrande se aaclare infuncada
MOTGEESST,5 Tom 05 ST
|
! > 2o d2 BaE zcume resvursebilidad en -
| s SRR, e 1N
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carao de las zones registrales e nivel nacional, siendo dichas
zonas registreles y le SUNARP pe-sonas juridicas distintas, con
difersntes competencias v funciones; por lo gue esta Ultima
carece de legitimidad parz intervenir en la presente accior, lo
gque conlleve e que se daclare ia improcedencia de la demanda

resoecie de este.

; ‘ / = QU@ ampoco tiene mavo” imjerenciz en ja compra venta que

\\ !‘ // czizbraron Mar’s _ocricie Manco Yda. De Gorzales con Manuel
:/ Rui7 Cerrice, 2s( 2ormo en i@ que celebraron Manuel Ruiz
/¥/ £ Marta Ametla fuiz Vargas; y en todo caso, se debid

Lecnardo Bartra Valdivieso, toda

» ~fargo la escritura plolica del acho de

2g5sta o2 ZOL3,
- <v® & ztdloranis nu Ve camplice con acreditar Ni @rgumenter

3. z3fL gus i ne pcasionade @ SUNARE,

a2 2z siao bien fundamentadza i

o

o

= 22 emicule 1969° del Codigo Civi.

s zdzlacion interpussto contra (2

orobatorio, cebs

so7 imoerativas;

establecidos ara el ofracimiento

dics probaTorios, se encuentran

P
e
T

223 del citedc codigo, el oferente
oS de viabiizar su zdmisién;

¥200 E5T0s, i@ sancion ‘mpuesta
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arbilrario, puede demandar el rasarcimiento por los danos y perjuicios que
haye sufrido. . vor tanto, de considerarlo asi, el apelante tiene expedito su
aerecho para nzcerio valer con arreglo a lay vy via de accion.
‘ QUINTD: En cuzrto z lecs argumentss por los cuales el juez de la causa
.'\ declarz le wulicad de 10s actos juridicos corzenidos en la Escritura Publica de
A | compraventa de ‘echia ocho de agosto de dos mil tres’ v, la Escritura Publica
,l [ de fechz ve'ntiséis ce febrera dz ¢os mil cuatro?, celebrados por Maria
\\j /' Locriciz Manco vieda de Gonzédles = fsvor de Manuel Ruiz Carrille, v por
Manugl RBuiz Car-ilo 2 favor de Marta Amelia Rios Vargas respect%vamen:e,
astos son compar’cos por los suscritas, toda vez aue las causas sefialadas

enze acredtadas y sustentadas =n

s “uridicos que deja subsistentes,

sedidz 2a mérite & ‘2 valoracién

l‘
0

ha~ zcruado en autos, lzles

Rivera, quien refirio ars

Una reuniérn entre dora

- canfarmada por don Ju'iz

= = ventz de inmueble sub litis, v

22C O Iredio 2 R compraveria clUe estos celebraron;

Zcsalve Acevego Mendoze, que senals

ssficres Vésquez Rios y su hijo le

solicitaron le zoertu~z dz Jn = o273 la compre vente del inmueble sito

ng tenz iitulos ;endieﬁtes; y €) con :z

‘:CA

Eley
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Jacaranda N° 530;, hzn sido celebrecos de buana re por |os codemandados
Julio Vasquezr Davile, Luisz Aida Rios Gamarra de Vasquez y Julio Hernan
Vasquez Rics, ! falle en este exremo resulta arregiado a ley, no
advirtiéndose ni vislumbréndose simulacion aiguna como refiere el apelante.
SEPTIMQC: Respacto al caracter de deminio pdblico del inmueble sub litis,

czmancznte, orints soore la buena fe; debe indicarse

\ aue segun e o

f

/' cue eslanco a gue esta parie he reierlde en su escrito de demanda, 2 fojas

| / cuatrocientcs <3 ung demanda de nulidad de acto

LA juridico per tu

J 1

[lg]

38, S€ i

0 ez de concluirse gque es en dicho

inmusbis ostents o ne dicha

aidaz cde los actos juridicos

ane o0 iz cac ciiEnto estos se encuentran
= BrElLE = si articula 2014° del Cédigo

scapiracos de ta SUNARP que gozan de

econdmica; también o es que &l

b

satado regammento, establace que la SUNARP tiene
COMO  funcitn normar, dirigir, coordinar vy

supesrvicar |z DS actos y  coniraios en

los
consizuiente, siendo las zcnas

Regisires g.=

surpimisnio de sus fines ¥

Macional de los

resTtovszn ose ef 2 gue Panm pourride SUs
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arimere de iz recurride; -zzén D0~ ' cual, la reparacidon a la que se le ha
ordenade también resulia arreglacz a deracho.
MOVEND: Finalmente, se dete agregar qua en virtud del articulo 197 del
Codigo Procesa’ Civl. si bien jog juecss fienzn la oaligacidn de valorar todos
ios medios probatorics en forma conjunta, utilizando su  apreciecion
razonada; esios ~p astan obligados & referirse a2 todas las pruebas en sus
resoluciones, sing solo @ aquelzs gue sustentan su  decision; por
consiguiente, advirtierdo gue & Jjuzgador ha compulszco debicamente
frazidcs v admitidos en la respectiva etapa, vy
Lurrizz. son ios gue le han permitido formar

azdcs. 2 “zllo emitide ro adolece de nuiidac

“¢i3 emitidz medanis

e NIIOINEIRA RAMOS
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YISTOS; corn los ecemoafados que se tienen a la  vista; v,
CONSIDERANDO: PRIMERO: Son obleto de apelacion las siguientes

resoluciones: 1 La sentencia emitida «! cinco de octubre del dos mil nueve,

A

corante de fojas mil seisclentos setenia v tres a mil seiscientos ochenta y
nueve, en !os extremos que decerd fundaca en parte las pretensiones de
nulidad de acto ‘uridico e indemnizacion plantcadas por lz Superintendencia

de Bienes Nacionales; infunogadz 'z demancs respecto de ios demas

codemancscas v prerensionss demandadas; e infundada la reconvencion

interpdesta <G !os codemardados Julic Vasquez Davila, Luisa Aida Rios

Camarra ¢ Julio mlzrnds Yisguez Ries; 2) Y la decision emitida

en i3 Audiencie de Conciliacion y de

e obra de fojas mil sesenta cinco
sz dedaso improcedente la declaracion

Cevero ofrecido por g

sraeregsients juriaco se encuenire reguiado

Tirucidn Folitica, qu

ffb

ficables a conocer =i
instarcias de mérito parz
y asi ouedan gjercer
stionzndo cz ser €l caso, ¢
La modvacién comporta 1z
~ormas constitugionales v
. 03 niTacs 4 ostitorics de las partes; por lo

Tiienie c::rv;:n'ende ranto Iz molivaegicn

cE FEINC £7 s Sus O3 RSIR0E 2rosados y no Drodacos

F4TEL CZCNeNUE CEFnnsfs e 125 Driebads jncorporadss &

T SEEIES EE ADTS SO @ 0. s.bsumienddlss =r ‘as

SUOLESELE 20008 32 15 FatvE z =at €2 dzrachio {en ol gus ==

EMSEETNE & OiTE (Yndie eETmEE g2 sfecids uné adecuais
S vIiac °E s pisTTE Czizpaisisc= |z
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se observa: g} Que e Juez de !z causa no ha analizaco lo actuado en el
groceso penzl nimere 192-2008, instaurado contra Manuel Ruiz Carriilo y
otres por lz comisidn dei delito conira la Fe Piblica - Falsificacion de
Documentes v otros =n agrevic cel Estadd, pese z gue en el referido
proceso panai se investige Iz responszacilidad penal ce los codemandados en
la celebracior des ios actos juricicos que son materia de éste proceso;
debienac va crarse lo actuzao en el a:.wdido procesc ung vez que se cuente

con la informacion aciuzlizada sobre su estado; maxime si el codemandado

Ju'ie Fernan Vascusz Rics en su ssorto pracentado el diecisiete de enero

Zenal de Lima, por el cusl

zndacos Marnuel Antonio Ruiz

= Tue dado cuenta oor

cue i@ Superinciendencia Nacione:

cafios ocasionasdos

£ i 3 n2tes zIivedc torn ssgligenciz inexcusable en el
d2 z_g funciomss sz fooTorwicad con o establecido en &
sNoile 35 tRer oz ooz Sspizmenll Gered' o o3 Registros Fublicos,

J =l EE #acicnz! de ios Registros
5 Publicos marrars 225-2002-817 S, modificaca nor la Resoiucion d2

: V Superintengencic Maciona: de los fegistros Pubticos admere 065-2005-

?\SUNAR,"-S.\!'y 517 emhzooy dicha -ormz juridice estebiece gque sblo e

e calificar los titulos

&l monic de 3
mi! novecienics

i e I 4B R
5 g res sy AT
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nredio por ¢ aralitects josé Edgarao Allemant Mufioz y el ingeniero Luis

Pedraza Merno, conforme se vertice 2 fojas cuatrocientas sesenta y tres vy

cuatrocientos cchania respectivamen e) Adicionalmente el A gquo hz
cancluide oue el cortrato da compraventa celebrado el veintiséis de febrero
dei dos mil cusatro, 0o” Manuz! Anicnio Ruiz Carriflo v Marta Amelia Ruiz
\Jargas sobrs & predio objetc de groceso es nulo par las causales

-

establecides en los numeraies 1 y 3 ¢ai articulo 219 del Codigo Civil; sin

embargo no ha funcamentado ni exclicade gué hachos son. los acreditarian

. Por ias consideraciones expuestas;
declars NULA la sentencia emitide el
ce fojes mi' seiscientos setenta
=, OIRDEMAR & A gquo guc expide

27 jeentz ‘o expussic en la presents




CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA
SALA CIVIL PERMANENTE

CAS. N° 5745-2011
LIMA

Lima, once de octubre de

dos mil doce.-

LA SALA CIVIL PERMANENTE DE LA CORTE SUPREMA DE
JUSTICIA DE LA REPUBLICA: vista la causa numero cinco mil
selecientos cuarenta y cinco de dos mil once en audiencia publica llevada

/1)1 acaboen el dia de la fecha, cido &! informe oral de la parte demandada
i I | ! Hernan Vasquez Rios y producida la votacion con arregic a ley, con los
i i Senores Jueces Supremos Tavara Cordova. Rodriguez Mendoza.
Huamani Liamas, Castaneda Serranc y Calderon Castilio expide Ia

| siguiente sentencia:

\ | MATERIA DEL RECURSO:

b Wy b 5 L » 1 &
' "Se trata de los recursos de casacion interpuesltos a fojas dos mil veintiunio

y}dos mil cuarenta y uno por la demandante Superintendencia de Bienes
f'\JE’statale&SEE y la codemandada Superintendencia Nacional de los
L '] Registros Publicos-SUNARP respectivamente, contra ia sentencia de
-~ Vista, su fecha guince de junio de dos mil once, obrante a fojas mil

“novecientos ochenta y seis. que confirmé la sentencia apelada en el

~
\ I~

i*‘\extremo que declar¢ infundada la demanda respecto de los

N

B
( 'r-:i}:%\codemandados Luisa Davila Rios Gamaria de Vasquez, Julio Vasquez
= avila y Julio Hernan Véasquez Rios. y asimismo confirmd la sentencia
/~ apelada que declard fundada en parte la demanda, con lo demas gue
contiene, en el presente proceso sobre nulidad de acto jundico seguido
/ ca(rtra Marta Ameilia Rios Vargas y otros.
‘\‘_l)é’/ FUNDAMENTOS POR LOS. CUALES SE HAN DECLARADC
PROCEDENTES LOS RECURSOS:
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CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA
SALA CIVIL PERMANENTE

CAS. N° 5745-2011
LIMA

A. Esta Sala Suprema mediante resolucion de fecha once de abril ce
dos mil doce declard procedente el recurso de casacion interpuesto

por la demandante Superintendencia de Bienes Estatales, por las

oS5

causales:

a) Infraccién normativa por interpretacién errénea del articulo
N 2014 del Codigo Civil. Alega la recurrente que la Sala Superior al
confirmar la sentencia apelada que concluye que los actos juridicos
celebrados entre Marta Amelia Rios Vargas y la sociedad conyugal
conformada por Luisa Aida Riocs Gamarra de Vasquez y Julio
Vasquez Davila, y estos a su vez, con Julio Hernan Vasquez Rios
L han sido realizados de BUENA FE. no advirtienda ni vislumbrando
‘ i simulacién alguna, ha interpretado erroneamente en que
_{ constituiria la buena fe. La buena fe se presume y si bien &s cieno
! constituye un tema de probanza, no puede ser aplicada respecto a
+d | un predio que tenia dentro de sus antecedentes registrales la
caiidad de bien dominial y que sabre el mismo se ventilaba un

! | proceso judicial de nulidad de acto juridico por las indebidas

transferencias del inmueble Resulta extrafo que los

S codemandados no hayan podido advertir del simple estudio de los
/‘(\‘\\_\ .
( Nt

e
e ) ?glamcn:ario, y que probablemente ello conllevaria a que los actcs

tulos la carga que venia afrontande el inmueble como aporte

ue habrian de celebrar estaban revestidos de vicios que

/ . ~.
// conilevaban a una plena nulidad de los mismos, por lo que los
e
/.-»-'/ codemandadas asurnieron tal CARGA, razén por la que no podrian

ser considerados terceros de buena fe registral ni mucho menocs

/ ,  eximirlos o apantarlos de la sentencia expedida en autos
b) Infraccion normativa por inaplicacién de los articulos 2012 y
ez? 219 inciso 3 del Codigo Civil Refiere la recurrente gue la Sala

Superior nc aplicd la primera norma referidga ai principio de

~
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CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA
SALA CIVIL PERMANENTE

CAS. N° 5745-2011
LIMA

publicidad registral, como lo senala el reglamento de registros
publicos y sendas ejecutorias, la publicidad registral no sélo se

\ limita a la inscripcion contenida a los asientos registrales sinc
abarca los titulos archivados que originarcn el acto registral. Ello

quiere decit que los terceras no podrian aducir descanocimiento ni

de los asientos registrales ni de los documentos que sustentaron

su inscripcion, dado que la propia ley no lo permite. Dicha situacion

o eclementos no pueden haber sido desconocidos por los
codemandados Julic Hernan Vasquez Rios y la scciedad conyugal
confarmada por Luisa Aida Rios Gamarra de Vasquez y Julio
Vasquez Davila, dado que la propia ley no admite prueba en
"‘?ontrario. Con ello se restaria la presuncion de buena fe en las
z,édquisicxones. dado que asumieron la carga de la situacién

e _“conflictual del inmueble y deben asumirla, deciarandose ia nulidad
de los actos juricicos cuestionados. Tampoco se ha aplicado el

inciso 3 del articulo 219 del Codigo Civil. pues e! objeta de la
transferencia era juridicamente impaesible. al ser un bien de dominic
publico. por lo que en virtud del articulo 73 de la Constitucion era
,f”"‘\ inalienable e imprescriptible. es decir, no esta sujeto al trafico

(G N . )
O ‘:}nmobrhar:o_ y todo acto que conlleve a su transferencia. constituye
|

P o

( '\ ‘de por si un acto nulo por atentar contra el ordenamiento juridico y
orque resultaria juridicamente impaosible su traslacion

B Esta Sala Suprema mediante resolucién de fecha once de abril de
~ dos mil doce declaro procedente el recurso de casacion interpuesto
por la codemandada Superintendencia Nacional de los Registros
Pubiicos-SUNARP por la causal infraccion normativa de los
. ;articulos 139 inciso 5 de la Constitucion, 12 de la Ley Organica
"~ del Poder Judicial, 50 y 122 inciso 3 del Cédigs Procesal Givil

Senala la recurrente que-
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CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA
SALA CIVIL PERMANENTE

CAS. N° 5745-2011
LIMA

. «» De una atenta lectura de las sentencias de primera instancia

y de vista se advierte que incurren en un grave vicio. La falta

de motivacién, asi tenemos que éstas no indican en gue

norma legal se amparan, con el agregado de que la

A sentencia de vista solo se apoya en los fundamentos de la
i apulada. Asi tenemos que el juzgador al fundamentar su
decision: 1) ha establecido la existencia de un dano, 2)
luego aparentemente liega a ta conclusion de que el dano ha
sido causado por la SUNARP. pero no ha dado razores
sobre la vinculacion del hecho con fa participacion “la Zona

i

/

|
1 -"'T"Registral N° IX-Sede Lima" cn donde se han inscrito los
! ‘ actos juridicos que son materia de nulidad, ni mucho menos,
¥ ' “ﬁ/"cual ha sido la responsabilidad o la conducta asumida por el
b ' registrador que conocid de los titulos presentados que
\ | generaron los asientos registrales, gue también han sido

" materia de nulidad.

"-,\_':) Asimismo, la Sala Superior no se ha pronunciado sobre
!,/\todos los puntos que fueron materia de apelacion. ergo.
(I A i’respec(o a la ausencia de los elementos de la
('/‘-‘I'\\ /responsabilidad civil que genere obligacion de indemnizar
\T’" como es el caso de |a antijuridicidad en el accionar de guien
g

_/

calificé e inscribid los titulos materia de la nulidad formulada;
como es el caso de la relacidn de la causalidad adecuada
(nexo causal entre el hecho dafoso y el dafo producido) y
los factores de atribucion que en ningn memento han sido

desarrollados por los magistrados de ambas instancias

I1l. ANTECEDENTES:

F S
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CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA
SALA CIVIL PERMANENTE

CAS. N° 5745-2011
LIMA

/' 1.- Que, antes de analizar las infracciones normativas denunciadas, se
debe advertir que la accionante Superintendencia de Bienes Estatales,
! por escrito de fojas cuatrocientos cuairo. demanda como preténsio-n
principal la nulidad de! Asiento Registral E00001 de la Partida Registral N
‘ 44532727 de' Registro de Predios ce Lima, nulidad de los actos
i contenidos en las escrituras publicas de fecha ocho de agoste de dos mil
i " tres, veintiséis de febrero de dos mil cuatro, veintiséis de agosto de dos
‘ /" mil cuatro y diez de marzo de dos mil cinco. Accesoriamente se declare la
"} cancelacion de los asientos registrales C00002, C00003, CQ00C4 vy
CO0005 de!l rubro titulos de dominio; D00002 del rubro cargas
! [ gravamenes, y E00001 del rubro cancelaciones de la Partida N°
,'-“4\4532727 del Registro de Predios de Lima. Indemnizacion por danos y
' p%rjmcios hasta por la suma de un millon ciento sesenta y dos mil
LT névecientos ochanta ddélares americanos. restitucion del inmueble y
J ~accesion de lo edificado de mala fe.
k 2.- Que, la demandante refiere como fundamentos de hecho que:
~ El Estado a través de! Decreto de Alcaldia N° 1150 del tres de
‘;’/\‘\ agosto de mil novecientos setenta v el Decreto de Recepcion de
/H‘\\\\ Obras N* 821 del treinta de mayo de mil novecientos setenta y dos,
NS adquirio en calidad de Aporte Reglamentario el terrenc de cuatro
_}mil setenta y tres metros cuadrados (4.073.00 m2) ubicado en la

/' Calle 7, Mz K de la urbanizacion Vaile Hermoso de! Distrite de

d Santiago de Surco, Provincia y Departamente de Lima, cuya

titularidad como propietario se inscribid en el Asiento 1-C de la

/ . Ficha N" 10185 con continuacion de la Partida 44532727 dei

i Registro de Predios de Lima y registrada en el Asiento N° 1162 del

! Sistema Nacional de Informacion qe Bienes de Propiedad Estatal
/' SINABIP.

w
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