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RESUMEN

La presente investigacion titulada “Principio de Buena Fe Registral en la
Ley N° 30313 y el Fraude Inmobiliario en Huaraz”, tuvo como objetivo analizar el
Principio de Buena Fe Registral en base a la Ley 30313 para evitar el Fraude
Inmobiliario en la ciudad de Huaraz. Asimismo, la metodologia aplicada para esta
investigacion fue de enfoque cualitativo, tipo basico — aplicado y disefio de teoria
fundamentada; se utiliz6 como método de recoleccion de datos la entrevista,
realizada a 5 operadores registrales y notariales de la ciudad de Huaraz.

Mediante la presente investigacion se realiz6 a un analisis, donde se
observé gue el Principio de Buena Fe Registral, contrae un perjuicio al alcance de
presuncion de buena fe (costos y asesoramiento), asi como la estabilidad registral
gue nos otorga la seguridad juridica, ademas de ello, se llegé a la conclusion
de que el Principio de Buena Fe Registral en base a la Ley N° 30313 y el
fraude inmobiliario en la ciudad de Huaraz, vulneré la esencia del sistema
registral (seguridad juridica), y por ende trajo consecuencias que perjudican al

tercero de buena fe.

Palabras clave: Principio de buena fe registral, fraude inmobiliario, derecho

registral y notarial.
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ABSTRACT

The present investigation titled “Principle of Good Faith Registry in Law No.
30313 and Real Estate Fraud in Huaraz”, aimed to analyze the Principle of Good
Faith Registry based on Law 30313 to avoid Real Estate Fraud in the city of
Huaraz. . Likewise, the methodology applied for this research was a qualitative
approach, basic — applied type and grounded theory design; The interview was
used as a data collection method, carried out with 5 registry and notarial operators
from the city of Huaraz.

Through this investigation, an analysis was carried out, where it
was observed that the Principle of Good Faith Registry, damages the
scope of presumption of good faith (costs and advice), as well as the registry
stability that legal security grants us, in addition From this, it was concluded that
the Principle of Good Faith Registry based on Law No. 30313 and real estate
fraud in the city of Huaraz, violated the essence of the registry system (legal

security), and therefore had consequences. that harm the third party in good faith.

Keywords: Principle of good faith registry, real estate fraud, registry and notarial

law.



1. INTRODUCCION

Derecho registral, conocido como el fundamento de la proteccion al
sistema registral, el que termina desembocando en un registro, éste otorgaria
seguridad juridica de tal modo que un propietario pueda probar de forma
fehaciente su titulo con certeza y, a su vez, con proteccién. Se estudié que un
registro contemplaria diversos sectores del ambito juridico, llamese contractual,
judicial o administrativo. Gracias al mismo siempre existio una debida inmunidad
en caso de comercios o0 transferencias y que hace frente ante ataques de
terceros.

El sistema registral logré tener mayor incidencia en el &mbito inmobiliario,
en este sector se observaron numerosas adquisiciones, siendo asi que también
se encontraron diversos mecanismos para poder adquirir el titulo de propiedad de
un bien inmueble, ya sea de forma ilegal o fraudulenta. EI mecanismo mas
conocido para ello, es el fraude inmobiliario, a través del cual se adquiere una
propiedad con informacion falsa y ésta afecta primordialmente el derecho a la
propiedad.

El fraude inmobiliario, conocido como un delito que ha venido perjudicando
de manera esencial los principios base de nuestro Sistema Registral, ya que al
realizar alguna actividad fraudulenta se carece de seguridad juridica y por ende
de seguridad de transferencia inmobiliaria, que ademas de ser un perjuicio en el
ambito juridico, desestabiliza nuestro orden econémico social.

En el Peru, el fraude inmobiliario ha sido uno de los principales delitos que
ha puesto en alerta nuestro Sistema Registral, es asi que diversos estudios
indicaron que este delito sigue en incremento, encontrando la investigaciéon Gonza
(2022), quién mencioné que en la actualidad los casos de fraude inmobiliario
siguen en avance, debido a que se registran documentos de transferencia
inmobiliaria sin el consentimiento de los titulares legitimos, encontrandonos en
situaciones de suplantacion de identidad, todo con el fin de poder obtener la
propiedad. (p. 10)

Frente a delito, se cred un supuesto remedio, el cual se bas6 en una ley
que en fecha 25 de marzo del 2015 fue promulgada, conocida como la Ley N°

30313: “Ley de oposicidon al procedimiento de inscripcion registral en tramite y



cancelacion del asiento registral por suplantacion de identidad o falsificacion de
documentacion y modificatoria de los articulos 2013 y 2014 del Codigo Civil y de
los Articulos 4 y 55 y la Quinta y Sexta Disposicion Complementarias Transitorias
y Finales del Decreto Legislativo 1049”, que tiene por objeto (Art° 1) la prevencion
y anulacion de cualquier accion fraudulenta que afecten la seguridad juridica,
concretando de manera sustancial cuatro acciones: la oposicion al tramite, la
cancelacion del asiento registral y la modificacion de los articulos 2013 y 2014 del
Cdédigo Civil, mismos que contemplan principios registrales, tales como: el
principio de legitimacion y de buena fe registral.

Sin embargo, se enfrentd una probleméatica que radicé desde la creacion
de esta ley, basada en diversas criticas y estudios de la misma, se llegé a
observar opiniones que consideran que es ineficaz e insuficiente para combatir el
fraude inmobiliario, debido a las contravenciones y modificaciones que se hicieron
a los principios registrales, los cuéles son considerados como esenciales para la
proteccion del sistema registral.

Segun la investigacion de Angeles (2019) mencioné que el cambio que se
realizd al principio de buena fe registral fue una equivoca modificacion a raiz de
gue considera que las revisiones de titulos archivados corresponden al analisis
exhaustivo de personas especializadas para esta tarea, en este caso a
profesionales especializados en el ambito registral, el autor considera que es
innecesario este tipo de obligaciones que se otorgan a los usuarios interesados.
(p. 19).

En complemento a ello, la investigacion realizada por Torre (2017)
considera que dicha modificacibn ademas de vulnerar la naturaleza, también
contrajo ciertas consecuencias, tales como las responsabilidad civil que se le
puede otorgar a el usuario, 0 como los alcances que tiene la revisién de un titulo
archivado, ya que no se estipulé cual seria el limite de antigliedad para realizar
dicha revision, contrayendo ademas de un desincentivo en el actuar por parte de
los registradores, puntos vacios y falencias dentro de la ley. (p. 18)

Tenemos asi que la modificacién que realiz6 la ley se dirigi6é a los principios
registrales de legitimacién y buena fe registral. En especifico se analizd el
principio de fe publica registral, este principio se vio impactado negativamente
debido a que con la Ley N° 30313, se modificO su naturaleza y trae consigo un



desequilibrio en nuestro sistema registral que perjudicé la seguridad juridica del
trafico inmobiliario, y consecuentemente permite que se lleve a cabo un mayor
namero de casos de fraude inmobiliario.

La presente investigacion se justificé en primer lugar, teéricamente, con el
analisis juridico de términos que contempla el derecho registral, especificamente
el principio de buena fe registral y el fraude inmobiliario.

En segundo lugar, desde el punto de vista social, la presente investigacion
brindé un aporte a los operadores de justicia y estudiantes en formacion en el
ambito juridico, con especial incidencia en el area registral, donde se pudo
conocer la implicancia que tiene la Ley 30313 con el Principio de Buena Fe
Registral y con el Fraude Inmobiliario, de tal modo que se pueda dar mejoras a la
ley para poder enfrentar dicho delito.

Como tercer punto de vista, se tuvo el practico, basado en la necesidad de
mejora que tuvieron los pardmetros que propone la Ley N° 30313, lo que
conllevard a mejores propuestas y recomendaciones, en base a un analisis del
Principio de Buena Fe, vista desde la Ley N° 30313, y de ésta manera poder
aplicarlos con mayor efectividad en casos especificos de fraude inmobiliario.

Por ultimo, el punto de vista metodoldgico, que se baso en la aplicacién de
caracter cualitativo, que realiza un estudio descriptivo de los términos que
enmarcan nuestra investigacion, tales como el derecho registral, el principio de
buena fe y el fraude inmobiliario.

Es asi que, que se planted el siguiente problema general, ¢ Como se aplica
el principio de Buena Fe Registral para evitar el Fraude Inmobiliario, en la ciudad
de Huaraz segun la ley N° 303137

A raiz de ello, la presente investigacion busco efectuar un estudio de la ley
y la aplicacion del principio de Buena Fe Registral para combatir el fraude
inmobiliario.

La investigacion se basé en analizar el principio de manera doctrinal y vista
desde la Ley N° 30313, asi como de las opiniones de operadores registrales y
notariales de la ciudad de Huaraz.

La presente investigacion, tuvo como objetivo general analizar el Principio de
Buena Fe Registral en base a la Ley 30313 para evitar el Fraude Inmobiliario en la

ciudad de Huaraz; asi mismo, se plantearon como objetivos especificos



identificar la implicancia de la Ley N° 30313 con el Principio de Buena Fe
Registral, y asi también determinar la influencia de la Ley N° 30313 en relacion al

Fraude Inmobiliario

2. MARCO TEORICO
Se obtuvieron los siguientes antecedentes para la presente investigacion.
En primera linea, se consideraron los antecedentes internacionales.

Salvador & Garcia (2019) en la Universidad Pompeu Fabra, Espafia, en su
articulo de investigacion con enfoque analitico-descriptiva titulada “Concepcion
contextual de la buena fe contractual. Articulo 1.258 del Cdédigo Civil” donde se
plante6 como objetivo el analizar el Principio de Buena Fe en base al Articulo
1.258 del Cddigo Civil Espafiol, donde a través de su andlisis doctrinal y
jurisprudencial llegaron a la conclusion que en el derecho esparfiol se logré
observar la buena fe dentro del comportamiento de las partes en relacién con el
contrato, la buena fe encaminaré las clausulas del contrato, y asi también suplira
algunas lagunas. La misma se consideré como un principio contextual y asi limita
a los tribunales de justicia o arbitros que puedan cuestionar las clausulas de un
contrato valido. Por otro lado, la buena fe, puede ser utilizada para corregir algan
defecto del contenido contractual. (p. 38)

En complemento a la misma, segun la investigacion de Hernan Gonzales
(2018) en su tesis doctoral titulada “Fraude Inmobiliario y el Principio de Buena Fe
en el Derecho Peruana” la cual fue de tipo descriptiva, con caracter analitico,
donde busco hacer un andlisis en la realidad sociolégica peruana y su sistema
registral en relacion vista desde las leyes espafiolas, la investigacion fue realizada
en la Universidad de Castilla - La Mancha, donde a través de su recoleccion de
informacion y analisis legislativo se llegé a la conclusion que el Principio de Fe
Publica Registral se consider6 irracional en cuanto a las falsificaciones de los
titulos de propiedad, debido a que se contemplé el despojo de propiedad al titular
legitimo sin base fundamentada, por lo que el autor considerd que dicho principio
se contradice con la inviolabilidad de la propiedad que estipula la Constitucion. Asi
mismo el autor concluyd, con respecto al fraude inmobiliario, que si bien el Estado
decidié tomar parte a través de una Ley que agregd acciones como la oposicion,

cancelacion, modificaciones a sus principios, no fue un diagnéstico completo de la



enfermedad, debido a que si bien otorga responsabilidad a los notarios, a olvidado
un punto clave de la cura, que es el propio registro. (p. 14)

En tercera linea, se encontr6 a Sanz José (2022) con su investigacion
titulada “Demolicion urbanistica y terceros de buena fe” realizada en la
Universidad Carlos Ill de Madrid, la investigacion fue de caracter analitica -
descriptivo, la cual a través de su investigacion busco sembrar la reflexion sobre
las situacion juridica que vivia el tercero de buena que vio afectado por las
ejecuciones de resoluciones emitidas por el Estado, que ordenaba la demolicion
de sus predios, es través del andlisis del principio de buena fe que pudo llegar a
un resultado, donde manifestd que existe un desnivel entre los principios legalidad
urbanistica, y en este caso, el de nuestro interés, el principio de buena fe.
Considero que, en situaciones de ejecucion de resoluciones, donde el derecho de
tutela efectiva y los principios de seguridad juridica, conexos al trafico inmobiliario,
se ven inestables, por lo que muchas veces no existe un debido amparo al tercero
adquirente de buena fe que confié en el Registro de Propiedad, y la legalidad de
los actos administrativos contemplados en el registro. Expuso ademéas en sus
conclusiones, que una de las situaciones de mayor vulnerabilidad para los
terceros adquirentes, son las demoliciones donde ellos salen perjudicados, ya que
el Tribunal Constitucional de dicho pais cita “ (ij) La aparicion de terceros
adquirentes de buena fe carece de relevancia a efectos de impedir la demolicion
de lo indebidamente construido.” (p. 17).

Por otro lado, se identificd la investigacion de Medrano, Emilio, del afio
2015, la cual se titula “La buena fe como requisito sine qua non en la preferencia
registral inmobiliaria.” realizada en la Universidad Catdlica La Paz, de Bolivia, la
investigacion fue de caracter descriptivo - analitico, donde el autor tuvo como
objeto el analisis del conflicto que se tenian a raiz de adquirir un derecho de
propiedad sobre un bien inmueble, todo ello en base al Cédigo Civil Boliviano, en
su articulo 1545, que estudia el Registro de Derecho reales, es asi que a traves
de su estudio, logré llegar a la conclusion general que determind que la Buena
Fe, es amparada por el Cédigo Boliviano, misma que en el ambito registral, tiene
similitud con la proteccién que se le da al tercero en la inscripcién registral, como
en nuestra legislacion. Menciona que se dara prioridad y proteccion a la persona

que primero inscriba su derecho de propiedad, y lo haga con los requisitos



establecidos por la ley. Asi mismo, contemplé que la buena fe, tiene por fin el
repeler los actos fraudulentos donde se vean afectados los derechos legitimos,
sobre todo en actos que contemplen la transferencia de propiedad. Se contemplé
asi que este articulo tiene similitud con la proteccién que le da la ley peruana a los
terceros de buena fe, en el ambito registral.

Asi también, se observo la investigacion de Chinchilla, Carlos (2018),
titulada “Propiedad privada y derechos adquiridos en el proceso de formalizacion
y clarificacion de la propiedad del Decreto 902 de 2017 a la luz de los principios
generales del derecho: la buena fe y la confianza legitima”, articulo de
investigacion cientifica, de caracter informativo descriptivo, de la Universidad
Externado de Colombia, donde a través de este articulo, el investigador propone
realizar un andlisis de la propiedad privada legitimamente adquirida en base a los
principios que otorga el derecho para su proteccién, dentro de ellos tenemos el de
buena fe y el de confianza legitima, llegando a través de su estudio, a su
conclusion general que para la Buena Fe el poder adquirir de manera legitima
una propiedad debe ser basada en conductas exigentes, leales, y diligentes de
modo que puedan convencer sus intereses a la contraparte asi como a los
terceros. (p. 15)

En la linea nacional, se encontrd diversas investigaciones.

En principio se tuvo a Monar, Jhon (2018) en su tesis de caracter
cualitativo, con enfoque descriptivo - transversal, titulada “Mecanismos
Normativos para garantizar la Seguridad Juridica en el sistema registral peruano.
¢Realmente nos protege el fraude inmobiliario? Un andlisis de los mecanismos
electronicos y normativos.” realizada en la Universidad Norbert Wiener, Lima,
Perl. En la presente invetigacion el autor se plante6 como objetivo el analizar los
mecanismos electrénicos que comprendia el Sistema Nacional de Registros
Pulblicos, asi mismo dio analisis al marco normativo que comprendia la Ley N°
30313 implementada dentro de la SUNARP como una medida de prevencion y
combate frente a los delitos de las organizaciones criminales. El autor expuso en
su cuarta conclusion, en linea con nuestra investigacion, que la modificacion de
los articulos 2013 y 2014 del Cddigo Civil, se consideran no eficientes, ya que, a
consecuencia de ello, existe desproteccion al tercero de buena fe (adquirente), el

cual esta en riesgo de pérdida de su patrimonio, y que si el mismo es declarado



“falso” perderia de forma completa su patrimonio entendiéndose como una
pérdida econdmica. (p. 113)

Por otro lado, tenemos a Zevallos, Maryam (2020) quien en su tesis titulada
“La modificacion al contenido esencial del principio de fe publica registral por la
Ley 30313” de la Universidad de Huanuco, investigacion cualitativa, que
contemplo un enfoque descriptivo - tipo analitico. En su investigacion la autora
tuvo como objeto el analisis de la modificaciones al contenido esencial de
Principio de Fe Publica Registral, mediando la modificatoria del articulo 2014
realizada por la Ley N°3031, dénde a través de su analisis doctrinal y documental,
finalmente llegé a la concusion en relacién a la esencia y modificacion del
principio de buena fe publica registral, que la modificacion a la esencia del
principio de buena fe, contrae diversos problemas, el primordial es el generar un
desincentivo a las labores primordiales del registrador, quien podra eximirse de
responsabilidad, otorgando a los usuarios interesados. Por tanto, al alegar
responsabilidad a los usuarios, también se contempla el aumento de costos a la
hora de realizar una revision de los asientos registrales, aunado a ello, se
debilitara la esencia del principio de legitimacion, debido a que habra dudas de la
veracidad en lo contenido en los asientos registrales. (p. 64)

Asi también, se contemplé a Angeles, Henry (2019) en su investigacion
cualitativa, de caracter descriptivo - analitico, titulado “El tercero de Buena Fe en
el Registro de Predios, a proposito de la Ley N° 30313” de la Universidad de Lima.
En su investigacibn de posgrado, el autor tuvo como objetivo principal el
determinar la conveniencia de las nuevas obligaciones que contrajo la Ley N°
30313, analizando la calificacién registral, ademéas de la Ley y el impacto que
contrajo. El autor concluy6, en sintonia a nuestra investigacion, que en el Peru
existe el principio de buena fe registral, el cual es regulado por nuestro Cdédigo
Civil, pero que sin embargo, el ailo 2015 fue modificado estableciendo nuevas
obligaciones para éste principio, el cual es darle al usuario la tarea de verificacion
del titulo archivado, observandose como un perjuicio para el trafico inmobiliario. Y
a su vez, recomienda, que la obligacién que se le impone al usuario de verificar el
titulo archivado, no seria conveniente, ya que el mismo se entiende como
revisado y calificado por los operadores registrales, entiéndase, por un
Registrador Publico. (p. 42).



En ese mismo contexto, Cardenas & Chavez (2020), en su investigacion
titulada “El Principio de la fe publica registral frente al fraude inmobiliario en las
sentencias de la Corte Suprema del Peru (2011-2019)” realizada en la
Universidad Nacional Hermilio Valdizan de Huénuco, donde la presente
investigacion fue aplicada de caracter cualitativo, de tipo descriptivo -
correlacional, a través de esta investigacion, los autores realizaron un analisis de
la figura del principio de buena fe, ademéas de su aplicacion en relacion al sujeto
beneficiado con este principio, todo esto dentro del contexto de la Corte Suprema
en el aflo 2019. Donde los autores expusieron en su conclusién general que la
buena fe publica registral tienen por fin la proteccion de la adquisicion de un
propiedad, mas no la transferencia, por lo que dicha proteccién recae en el
adquirente propietario, ajena a la accién de transmisién, por otro lado, en el
segundo punto de conclusion, expone que el trafico inmobiliario tendra un
adecuado actuar en base a los roles primordiales, del notario, registrador, asi
como la Corte Suprema, quienes en caso de intervenir, en situaciones tales como
los fraudes inmobiliarios deberan realizar su tarea de forma diligente. (p. 185).

Aunado a esto, se obtuvo la investigaciéon de Gomero, Katty del afio 2019,
la cual se titula “Compra venta de buena fe de propiedad inscrita en registros
publicos y la certeza de seguridad juridica registral” realizada en la Universidad
Nacional Jose Faustino Sanchez Carrion en la ciudad de Huacho, la cual fue de
tipo no-experimental, de caracter cualitativo, a través de esta investigacion se
tuvo como objetivo el valorar la figura de compra venta y su relacion con el
principio de buena fe registral observando si se garantiza la seguridad juridica,
donde llegé a la conclusion que la mayor parte de casos de fraude inmobiliario, se
hace a través de las suplantaciones de identidad, asi como las falsificaciones de
documentos a fin de enajenar un bien inmueble, por otro lado, considera que este
tipo de delitos vulnera de manera directa el principio de buena fe registral, ya que
los comercios ilegales desprotegen al tercer involucrado que adquirié un bien de
buena fe. (p. 45)



Ahora bien, se contemplo la definicion de términos que contemplan
nuestras variables, y su estudio. En primer lugar, tenemos el Principio de Buena
Fe Registral, mismo que es parte del Sistema Registral, el cual es base doctrinal
de nuestro estudio.

En principio, hemos de entender que la entidad encargada de los Registros
Publicos es la Superintendencia Nacional de Registros Publicos, misma que se le
conoce en siglas como la SUNARP. Creada con la Ley N° 26366 en el afio 1994,
donde en su articulo 10, se establece como un Organo autonomo vy
descentralizado del Sector de Justicia, asi mismo es la entidad rectora de nuestro
Sistema Nacional de Registros Publicos, contando con una autonomia funcional y
por ende, con personeria juridica en el Derecho Publico.

Es asi que, una vez creada la entidad, los registros que forman parte de él
se conocen como el registro de propiedad inmueble, el registro de propiedad
vehicular, el registro de personas naturales, asi como el registro de personas
juridicas.

El registro dentro del Derecho Registral, segun Messineo citado por
Gonzales (2018) tiene por objeto el demostrar los derechos que tiene un bien,
explica que a través de él, el propietario podra exhibir un titulo de manera
irrefutable, por otro lado, se le otorga un gran porcentaje de certeza y ésta tiene
relacion con la proteccion, conservacion y circulacion en diferentes sectores del
derecho. Asi también, el registro otorga inmunidad frente a situaciones como la
interferencia por parte de terceros, y otorga seguridad juridica en el comercio, 0
transferencias de la propiedad. (p. 25)

Nos colocamos asi, frente a la figura de la seguridad juridica, término
estrecho al sistema registral, debido a que se considera la base de éste sistema,
dentro del proceso de un registro se debe tener mayor cautela y vigilancia, la
seguridad juridica maneja y controla el camino para llegar a una inscripcioén, ya
gue esto conlleva a evitar vacios que sirvan de ventaja para cometer actos ilicitos.
(Bricefio, 2018, p. 9)



Una vez conocido el registro, y su relacion con la seguridad juridica,
Espinoza (2019) nos menciona que todo Sistema de Registros se determina por
los Principios Registrales, mismos que si se observa, también contempla nuestro
Cddigo Civil con anterioridad. Estos principios fueron formalizados y determinados
de caracter registral con la creacion de la Ley N° 26366. Sabiendo también que
este Sistema contempla normas, reglas y principios propios, y que su
organizacion se caracteriza y singulariza. (p. 4).

Determinamos lo que entiende por principios registrales, de manera
general, son aquellos que contemplan el contenido y la funcién de un Registro,
ademas son complemento el uno del otro. Cabrera citado por Requena (2018)
expone que los principios “son dogmas o notas de una determinada disciplina, de
un sistema o de una legislacion y concretamente, que constituye el derecho
inmobiliario registral”. (p. 31)

Gordillo citado por Pachas (2017) expone que la Fe Publica Registral es
conocida como una exigencia para determinar la seguridad juridica, la cual tiene
relacion, como se hizo mencién, con el trafico inmobiliario, todo con el objeto de
lograr y garantizar el registro de éste, dénde se contempla la exactitud e
integridad de un registro. (p. 9).

Su efecto es de caracter defensivo, debido a que otorga la tutela a la
titularidad de la persona qué inscribe. Lo hace firme e inatacable, ante quién no es
duefio o ante un titulo claudicante. (Muhiz, 2021, p. 11).

La base del principio de fe publica registral, segun el autor Zevallos (2020)
es la necesidad de proteccion que tiene el trafico mercantil. En él se involucra el
tercero de buena fe, quién es usualmente protegido, y se le da la seguridad a su
Registro. (p. 34) Siempre y cuando, el mismo haya realizado su inscripcion bajo
los preceptos establecidos por la ley.

En el contexto del sistema de registro de propiedades en Perq, el "tercero
de buena fe registral” se refiere a una persona que adquiere un derecho de
propiedad sobre un bien inmueble sin conocimiento de ningun otro interés o
gravamen registrado en ese bien. En otras palabras, es alguien que compra una
propiedad confiando en la informacién que figura en el registro publico de
propiedades y que no tiene conocimiento de ninguna reclamacion o limitacion

sobre la propiedad que podria afectar su adquisicion. (Risco, 2022).
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Sin embargo, es importante tener en cuenta que el principio de "tercero de
buena fe registral® no protege a alguien que adquiere una propiedad con
conocimiento de problemas o gravdmenes que no estan registrados. Si un tercero
tiene conocimiento de cualquier defecto en el titulo de propiedad, su adquisicion
podria no estar protegida por la buena fe registral.

Observamos entonces, que el principio de buena fe registral, es base
sustancial del sistema registral, entendiendo que a través de €l se puede obtener
la seguridad y certeza que nos permita acreditar la titularidad de un bien inscrito.

Ahora bien, este principio fue consolidado en el articulo 2014 de nuestro
Cddigo Civil Peruano, el cuél con la Ley N° 30313 fue modificado en el afio 2015.
Es menester de la presente investigacion, saber que la modificacion del articulo
2014 gue contempla el principio de buena fe otorga la responsabilidad de revisar
los asientos registrales al usuario, para que se le pueda otorgar la buena fe.

Para ello se pudo observar diversas opiniones que se fundamentaron en el
estudio de esta modificacién, y sus consecuencias negativas para el sistema
registral.

Segun un estudio realizado por Cocchella (2017) en la ciudad de Lima, se
contemplé que la modificacion agregd mayores alcances para considerar la buena
fe de una persona, asi mismo, para que se proteja su adquisicién. La autora a
través de su investigacion pudo determinar que no hay un cambio en los usuarios
registrales con respecto a la revision de titulos, debido a que confian en las
partidas registrales y solo las cuestionan cuando exista duda o se pretenda un
esclarecimiento del asiento registral. (p. 8)

Contemplamos como primera observacion, que la autora determiné gracias
a su estudio, que dicha modificacion al articulo 2014, resultdé ser innecesaria,
debido a que los usuarios registrales carecen de informacion e incentivo para
realizar una revision de sus asientos, observando que confian en el contenido de
las partidas y asientos registrales.

Zevallos (2020) expuso que ademas de la desconfianza que genera esta
modificacion al principio de buena fe, también se observa el desincentivo a las
labores primordiales del Notario y el Registrador. Ya que el otorgar

responsabilidad de revision de asientos a los usuarios, contra vendrian a las
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labores dirigentes de estos funcionarios, ya que ellos son los responsables de la
evaluacion de los titulos, confiando, claro esta, en su preparacion y en sus
herramientas. Sumado a ello, se considera otro aspecto negativo como es el
costo de las revisiones registrales. (p. 59).

La confianza en los registros es una columna del sistema registral, en base
a la opinion de los autores que anteceden, se entiende que esta modificacion
debilita la confianza depositada de los usuarios en las labores registrales, y por
ende en un registro.

Al respecto, Mufiz (2021) expuso que la debilitacion de confianza en los
usuarios conecta con el Principio de Legitimacién, principio registral, que otorga
proteccion y fortaleza al principio de buena fe registral, ya que, gracias a ella,
obtenemos la seguridad juridica, por la que se presume la certeza del contenido
de los asientos registrales, y de los efectos que producen. (p. 16)

La siguiente arista de nuestra investigacion, contemplé el fraude
inmobiliario, entendiéndose cémo la alteracién de los documentos publicos o
privados que dan mérito a titulos de propiedad. Estos documentos, causan
impacto negativo cuando logran ingresar a la esfera juridica, como a los sistemas
notariales y registrales, perjudicando la naturaleza juridica de un bien. (Monar,
2018, p. 90).

Si hablamos de la afectacion de un bien, hablamos también del perjuicio al
derecho de propiedad.

Cervantes (2020) nos explicod, que el derecho de propiedad garantiza y
respaldada juridicamente wuna propiedad, reconociéndola y otorgandole
mecanismos de proteccion, los cuales serviran en situaciones de interferencias,
restricciones, entre otros. (p. 28)

Sin embargo, el autor consideré que no basta con otorgar derechos sobre
la propiedad si el sistema es irrumpido de forma sencilla por terceros, gracias a
las deficiencias del sistema, donde el titular no ha intervenido.

Bricefilo (2021) expuso que los medios del fraude son los documentos
falsos, debido a que los mismos realizan una desactualizacion del registro, y
adulteran la buena fe del adquirente, lo que les permite ingresar a los negocios

juridicos y consecuentemente afectar a los legitimos propietarios, y a su vez a un
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tercero adquirente, visto también desde el ambito social, perjudica la economia, y
en el ambito juridico, la eficacia de la norma. (p. 15).

Es asi que la Ley 30313, busco hacer frente a este delito, debido a que
con el transcurso del tiempo se venian incrementando diversas modalidades del
fraude inmobiliario, lo que conllevaba a debilitar el sistema registral.

Sin embargo, hay autores que consideraron que la ley no es eficiente,
debido a que no se enfoc6 en la base que daria origen a este delito.

Abordamos asi la opinién base del autor Gonzales (2018), expuso que el
sistema registral contiene muchas deficiencias, las cuales son utilizadas por los
falsarios para realizar los siguientes delitos: suplantacion de identidad en los actos
notariales, presentacion de documentos falsos para la declaracion juridica
favorable, falsificacion de contratos de transferencia de viene, utilizacion de libros
de actas de personas juridicas que se legalizan sin verificacion, entre otras. (p.
164).

Pachas (2017), consider6d que el Estado mediante esta ley no realiz6 un
combate frontal al fraude, si no que pretende realizar cambios que perjudican
otros aspectos del sistema registral, cita ademas a Ortiz, quién expone gque no
basta con otorgar responsabilidades, y no observar la verdadera fuente del
problema, el cual no se simplifica en un &mbito judicial, policial o incluso registral,
si no que él mismo, considera que es un problema de indole nacional. (p. 23).

Gonzales et. expuso las causas principales que debilitan la seguridad del
trafico juridico, y por ende, incrementa el delito de fraude inmobiliario, basadas en
las fallas del sistema notarial y registral. El autor consideré que estos sistemas se
debilitan con el tiempo, debido al implemento de las organizaciones criminales,
quiénes se aprovechan del dolo o la negligencia que cometen los operadores
juridicos.

Entre las mas destacadas se consider6 lo siguiente, en primer lugar la falta
de control de identificacion conectado con la RENIEC, en el sistema notarial, asi
como la negligencia en los estudios que realizan los notarios y registradores a los
titulos, obviando ciertas falencias, también se observa una escasa fiscalizacion de
los colegios notariales, el débil control que posee el registrador para validar la
autenticidad de un instrumento publicos, ya que no cuenta con mecanismos de

seguridad que le otorgue su institucion registral, otro punto es la lamentable
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regulacion de los principios registrales, como se estudiod, el caso de la fe publica
registral, donde muchas de las falsificaciones salen a favor de un tercero y asi
mismo el actuar tardio de la institucién registral, permitiendo la falsificacion, y
limitando su actuar, consecuentemente inscribiendo la anotacion registral que
contiene el fraude producido.

A manera de conclusion, se pudo observar que el fraude inmobiliario, se
considera una debilidad del sistema registral, la cudl al tratar de ser remediado
con una Ley, le sumé mayores deficiencias, permitiendo que este acto delictivo se
incremente. Diversos autores consideran que la ley no contemplo el origen de

este delito, generando una ineficiencia en su aplicacion.
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3. METODOLOGIA.
3.1. Tipoy disefio de investigacion.
3.1.1. Enfoque:

El enfoque de la presente investigacion fue de tipo béasica, y de caracter
cualitativo, misma que comprende la descripcion de los sucesos en base a las
relaciones que se obtienen con las definiciones, reflexiones y vivencias,
examinando el como ocurre un determinado fenémeno. (Loayza, 2020).

A través del enfoque cualitativo se buscO observar la realidad de un
fendbmeno, en este caso, de caracter registral, recabando informacién a través de
las cuales se llegara a una conclusién determinada.

Asi mismo, el enfoque -cualitativo, nos permiti6 desglosar nuestra
investigacion a través de variables, las mismas que no son de medicion, y se
estudian a través de Opticas y teorias planteadas, basadas en la experiencia de la

realidad.

3.2. Disefio o método de investigacion:

En principio, se utilizé la teoria fundamentada, la cual se basa en la idea de
gue las teorias pueden emerger de manera inductiva a través de la observacion y
el andlisis de datos empiricos, en lugar de partir de una hipétesis o teoria
preexistente. La metodologia implica un proceso sistematico de recoleccion de
datos, codificacion y andlisis, lo que conduce al desarrollo de categorias y
conceptos emergentes. (Glasser, 1992).

A través de la teoria fundamentada en la investigacion se obtuvieron datos
descriptivos como son los del lenguaje oral o escrito de las personas, y las
conductas observables, relacionados con nuestras variables de investigacion
(principio de buena fe y el fraude inmobiliario).

Debido a ello la investigacién fue de caracter descriptivo, puesto que
describe las particularidades de las variables de estudio (Herbas y Rocha, 2018).
En nuestra investigacion, fueron el principio de buena fe registral y el fraude

inmobiliario.
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3.3. Categorias, Subcategorias y matriz de categorizacion:

Dentro de la presente investigacion se tuvo dos categorias, divididas en
principio de buena fe registral y el fraude inmobiliario, mismos que contemplan
subcategorias, en relacion a la primera categoria se observo: la seguridad juridica
y el tercero de buena fe, y en relacién a la segunda variable, se obtuvieron el
derecho de propiedad y el sistema notarial y registral. (Anexo 01y 02).

3.4. Escenario del estudio.

Un escenario de estudio proporciona el marco y el contexto necesarios
para llevar a cabo una investigacion y comprender como se relaciona un
fenédmeno particular con su entorno. (Castiblanco, 2020).

Nuestra investigacion se centré en la realidad registral de la ciudad de
Huaraz, Ancash, Perd, la misma que sera nuestro enfoque de estudio debido a
gue es el escenario indicado para la investigacién de nuestro proyecto.

3.5. Participantes.

En primer lugar, se optd por escoger a 01 notario publico de la ciudad de
Huaraz, 02 analistas registrales, 02 abogados usuarios quienes, con su
experiencia en la materia, nos brindaron la informacién adecuada, pertenecientes
al sistema notarial y registral de la ciudad de Huaraz, quiénes fueron muestra del
conocimiento del delito de fraude inmobiliario y asi también de la Ley N° 30313,
para efectos de nuestra investigacion.

3.6. Técnicas e instrumentos de recoleccion de datos.

Se utilizaron las entrevistas, las cudles se conocen como técnica para
realizar un conglomerado de preguntas, que tienen por fin el obtener informacién
racional que permita que el entrevistador realice las interrogantes, y el
entrevistado, responda la mismas, creando una interaccion entre ambos, lo que
conlleve a obtener resultados para la investigacion presente. (Valverde, M; 2020).

Nuestro instrumento de guia fueron las fichas especializadas para las
entrevistas, las cuales permitieron ser guia de nuestro cuestionario que dirigieron
la entrevista a los especialistas en la materia, hablamos asi, de los Analistas
Registrales, notario y abogados usuarios, quienes fueron los operadores

correspondientes para nuestra investigacion.
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3.7. Procedimientos.

Nuestro procedimiento se basé en la recoleccion de informacion, la cual se
conoce como el proceso de recopilacién de datos y hechos relevantes que son
necesarios para llevar a cabo investigaciones, estudios, andlisis o cualquier otro
tipo de actividad que requiera informacion con el fin de tomar decisiones
informadas o generar conocimiento. Este proceso es esencial en la investigacion,
la toma de decisiones, la planificacion estratégica y muchas otras &reas. (Arias;
2006).

En nuestra investigacion se abarco la doctrina nacional e internacional que
contempla el Derecho Registral, en complemento a ello también se recolecto
informacion a través de encuestas realizadas a expertos de la materia, quienes
dirigieron nuestra investigacion con sus opiniones.

Dentro del procedimiento se instauré: ficha especializada para la entrevista.
3.8. Rigor cientifico.

En la investigacion presente, el rigor cientifico, se establecio a través de la
dependencia o consistencia légica que se define como el nivel que poseen los
distintos investigadores quienes recolectan informacion similar dentro del campo

de nuestro andlisis. (Salgado, 2017).

Debido a que logro realizar la basqueda de informacién relacionada a las
definiciones, problematicas, jurisprudencias, que nos dirigen al método de
investigacion basico, a través de un andlisis de la informacion.

3.9. Método de Anélisis de la Informacion.

La metodologia que se aplicé fue la analitica, que segun Rodriguez (2016)
se basa en el estudio de un fenébmeno, el cual explica sus componentes y los
estudia de manera particular.

En complemento a ello, los materiales utilizados fueron los empiricos, entre
ellas tenemos la legislacion y doctrina nacional, asi también las opiniones. Todo
con el objeto de encontrar analisis para la problematica en estudio de la presente

investigacion.
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3.10. Aspectos éticos.

En nuestra investigacion, se mantuvo la calidad de informacion, las cuales
se basaran en datos conocidos y practicados, los cuales presentaran un rigor
metodologico. La cual se observdo dentro de la veracidad de nuestras
conclusiones. Los estandares con los que hemos trabajado, de caracter cientifico
pueden ser empiricamente confirmados y transparentes, bajo los criterios éticos.
Es asi que nuestra investigacién se bas6 en las lineas establecidas normativa,

ética y legalmente.
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4. RESULTADOS Y DISCUSION.

Luego de realizar el analisis de la recopilacién de datos, se pudo obtener
los resultados y discusion a través del método de triangulacion: el cual comprende
aportes teoricos, los resultados de la técnica empleada (entrevistas), la relacion
con nuestros antecedentes y la discusiéon con cada uno de nuestros objetivos.

En primer lugar, en relacibn a nuestro objetivo general: Analizar el
Principio de Buena Fe Registral en base a la Ley 30313 para evitar el Fraude
Inmobiliario en la ciudad de Huaraz, se plantearon las siguientes preguntas de las
cuales se obtuvo los siguientes resultados en cuanto aportes tedricos (variables
emergentes).

Tabla A: Categorias emergentes del objetivo general.

PREGUNTAS CATEGORIAS EMERGENTES (D).
1. ¢Conoce usted acerca del v" Presuncion de buena fe.
Principio de Buena Fe Registral? ¢Cual es v Adquisicion a titulo oneroso.
su postura frente al mismo? v' Proteccion del tercero de
2. ¢Qué opina ud. del fraude buena fe.
inmobiliario y su impacto en el sistema v' Adquisicién inmobiliaria.
registral? v" Vulneraciéon de la titularidad
3. ¢ Tiene conocimiento acerca de de una propiedad.
la Ley N° 30313, cual es su opinién al
respecto?

4. ¢Considera ud. que la Ley N°
30313 ha cumplido su objetivo de disminuir
los casos de fraude inmobiliario?

5. ¢Considera ud. que el Principio
de Buena Fe Registral ha tenido un impacto
a raiz de la creacion de la Ley N° 303137

Fuente: Elaboracion propia.

Realizada la aplicacién de entrevista a nuestros expertos en la materia,
ademas del complemento normativo que enmarca la ley en estudio, se observo
gue la mayoria de entrevistados tenian pleno conocimiento de lo que es el
Principio de Buena Fe Registral, y que, a su vez, conocian la relacion que tiene
con el fraude inmobiliario.

Los entrevistados, concordaron en cuanto el principio de buena fe, que era
una base y columna protectora del sistema registral, dénde recaia
sustancialmente:

Presuncion de buena fe: Medio por el cual se le otorga la buena fe registral
a una persona, al inscribir su titularidad, donde se presume la adquisicion

trasparente de una propiedad por via onerosa.
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Complementando este aporte, se expone la definicion tedrica de
presuncion de buena fe, entendida como un concepto legal que presume que una
persona esta actuando de manera honesta y sin intenciones fraudulentas o
maliciosas en sus acciones. En términos simples, implica dar por sentado que una
persona esta actuando de manera correcta y ética hasta que se demuestre lo
contrario. (Martinez, 2017).

Los entrevistados manifestaron que el principio de buena fe se aplicara
siempre y cuando las adquisiciones sean por via onerosa.

Adquisicion por titulo oneroso: Aquel tercero (usuario) que adquiera un
derecho por titulo oneroso, prevalecera sus derechos, en cuanto cumpla sus
requisitos, en el momento de su inscripcion registral.

En complemento a este aporte tedrico, Cabello y Villanueva (2022)
expresan que un titulo oneroso, es aquel término utilizado para referirse a un titulo
o documento que involucra un costo 0 contraprestacion econOmica entre las
partes involucradas en una transaccion. Contrariamente a un titulo gratuito, donde
no hay intercambio de valor econdmico, en un titulo oneroso hay una
contraprestacion financiera que respalda la transferencia de derechos o la
creacion de obligaciones.

Asi es, en cuanto al Principio de Buena Fe Registral, lo consideraron como
un principio protector, el cual desemboca su proteccion en el tercero de buena fe.

Proteccion del tercero de buena fe: El principio de buena fe es un medio de
proteccion al tercero en casos de enajenacion de titularidad, asi mismo, recibira
seguridad en cuanto realice la inscripcion de su titularidad.

Observando que la percepcion del principio de buena fe registral, segun los
datos recolectados y las opiniones emitidas por los entrevistados, es considerada
como un principio rector del sistema registral, el cual se presume a través de una
adquisicién onerosa, ademas de ser un medio de proteccién en cuanto se inscriba
nuestro derecho de titularidad en el ambito registral, misma que nos otorgara
seguridad a los derechos consecuentes de esta inscripcion.

Por otro lado, los entrevistados emitieron su opinidon frente al delito del
fraude inmobiliario, el cual, en base a su experiencia, es considerado como uno
de los mas frecuentes dentro del area registral. Consideraron también que este

tipo de delitos contempla un numeroso catalogo de modalidades, que con el paso

20



del tiempo han adquirido nuevas formas de poder evadir el control que se
combate a través de sistema notarial y registral.

Asi también, los entrevistados consideraron que el fraude inmobiliario, no
solo vulneraria el sistema registral, si no que, dentro de sus consecuencias
negativas, afectaria el comercio que tiene el pais en el sector de transacciones
inmobiliarias, empezando por la afeccion a las:

Adquisiciones inmobiliarias: El fraude inmobiliario es un delito que perjudica
no solo al sistema registral, si no, también a todas las transacciones economicas
que se realizan por la adquisicién de un bien inmueble.

Es asi que los entrevistados manifestaron que en objeto de poder combatir
estos delitos que vulnera el sistema registral, se cred la Ley N° 30313. Mostraron
su conocimiento en cuanto a los puntos clave que manej6 esta ley para su objeto,
gue vendrian a ser: la cancelacion y oposicion al tramite de inscripcion por via
administrativa, y la modificacion que se realiz6 al articulo 2013 y 2014 del Cadigo
Civil, que contemplan principios registrales. Segun su opinion, la Ley no alcanz6
su meta de evitar el crecimiento o permanencia de este delito debido a que no fue
objetiva, y que solamente tuvo un acierto en su propuesta de cancelacién y
oposicion registral.

Debido a ello, consideraron que esta Ley, tiene un punto especifico de
vulneracion, y ello se puede observar en la:

Vulneracion de la titularidad de una propiedad: A raiz de las falencias y
deficiencias de esta ley, que impide lograr su objeto de manera integral, se ven
vulneradas las titularidades que se tienen en cuando a una propiedad inmueble.

Consideraron ademas que la vulneracion no solo afectaria al usuario que
inscribe su titulo de propiedad, si no que estas modificaciones, que son el punto
de critica por parte de los entrevistados, resquebrajarian el sistema registral, ya
gue consideran que la esencia del principio de buena fe se ve afectada, y
consecuentemente a ello, la proteccion que brindaria a un tercero que se pueda
presumir su buena fe. Todo ello debido a las obligaciones que este articulo
estipula dentro de su modificacion, como son las revisiones de titulos archivados y
asientos registrales.

Los resultados obtenidos a través de las opiniones emitidas concuerdan

con nuestro antecedente de estudio realizado por Monar (2018) en su tesis de
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enfoque descriptivo — transversal, donde el autor analizé La Ley N° 30313 en
relacion a la proteccion que se otorga frente al delito de fraude inmobiliario, y sus
efectos en cuanto a sus modificaciones, expresando que éstas D

Sumado a ello, tenemos el antecedente expuesto por Hernan (2018), el
cual realizé un andlisis a la relacion que tiene el fraude inmobiliario con el
Principio de Buena Fe, dénde a través de su investigacion analitica, considera
que el Principio de Buena Fe, es irracional en cuanto al delito de fraude
inmobiliario, debido a que considera que la leyes propuestas por la legislacion
peruana no abarcan los espacios vacios que utiliza el fraude para penetrar el
sistema registral, trayendo consecuencias como el despojo de la titularidad de un
propietario o tercero.

En sintonia con las opiniones emitidas, también se obtuvo la concordancia
con la investigacion de Sanz (2022), investigador que realiz6 un analisis del
principio de buena fe, el tercero de buena fe, y el fraude inmobiliario, frente a las
acciones que realizaba el Estado, como la demoliciones urbanisticas, donde
concluyé que en situaciones de aplicar una debida tutela efectiva, entiéndase
como la presuncion de buena fe para la proteccion de un tercero en cuanto a su
propiedad, no existe un debido amparo, a las personas que realizaron su
inscripcién con la fe de obtener seguridad y proteccion a sus bienes inmuebles.

Por todo lo observado, en cuanto a antecedentes y respuestas de los
entrevistados, pudimos corroborar y analizar que el Principio de Buena Fe
Registral en la Ley N° 30313 tiene una delimitacion definida a raiz de la
modificacién que le realiz6 esta ley. Segun expertos y operadores de la ciudad de
Huaraz, consideran que este principio es una columna del sistema registral, pero
que, al momento de intentar contrarrestar los delitos de fraude, tuvo un efecto
consecuente en su esencia, y por ende los derechos que otorga el mismo.

Aunado a ello, se observé que el fraude inmobiliario, viene siendo uno de
los delitos con mayor incidencia dentro del sistema registral, que en cierta medida
tuvo un combate con acciones como la oposicion o cancelacion al tramite por via
administrativa, pero que sin embargo, no logré su objeto por completo, a raiz de
las consecuencias que contrajo, y que vulnera otros aspectos del sistema notarial

y registral.
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Ahora bien, respecto a nuestro primer objetivo especifico: Identificar la
implicancia de la Ley N° 30313 con el Principio de Buena Fe Registral se
plantearon las siguientes preguntas de las cuéles se obtuvo los siguientes
resultados en cuanto aportes tedricos (variables emergentes).

Tabla B: Categorias emergentes del objetivo especifico 1.

PREGUNTAS CATEGORIAS EMERGENTES (2)

6. ¢Considera Ud. que Ila v" Revision de titulos
modificacion al Principio de buena fe registral archivados.
realizada por la Ley N° 30313 conllevaria a v'  Sobrecostos en revisién vy
desproteger al tercero de buena fe? asesoramientos.

7. ¢Considera Ud. que los v' Desconfianza en las
alcances otorgados a raiz de la modificacion inscripciones registrales.
por la ley N° 30313 para obtener el Principio v Principio de Legitimacion.
de Buena Fe, son perjudiciales para el
tercero?

8. ¢(Considera Ud. que Ila
seguridad juridica se encuentra vulnerada a
raiz de la modificacién del Principio de
Buena Fe, y por ende vulneraria el Principio
de Legitimacion?

9. ¢(Considera Ud. que qué la
afeccion de la seguridad juridica conlleva a
inestabilizar el Sistema Registral?

FUENTE: Elaboracién propia.
De las opiniones observadas por los entrevistados, se hizo mencion

referente a la Ley N° 30313 la cual tuvo un consenso de opinién, expresando que
fue un punto critico y equivoco con relacion a su modificacién realizada al
Principio de Buena Fe Registral, debido a que consideran que se agregé mayores
alcances para la presuncion de buena fe, y que por ende, se estaria vulnerando la
proteccion del tercero de buena fe.

Uno de estos alcances que vendrian a ser un perjuicio, segun los
entrevistados son:

Revision de titulos archivados: Se considera que la revision de titulos
archivados, agregada por la modificacion de la Ley N° 30313 vendrian a ser un
supuesto mas para la presuncion de su buena fe, lo que le agrega un mayor
alcance a la proteccion que se le podria otorgar al tercero de buena fe.

Segun Hurtado (2022), en complemento a este aporte teorico, un titulo
archivado hace referencia a documento que ha sido presentado ante una entidad
competente, como una oficina de registro, para su inscripcion y conservacion.

Puede tratarse de contratos de compraventa, escrituras publicas, actas de
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constitucion de empresas, entre otros documentos legales que necesitan ser
registrados para tener validez y efectos legales.

Por otro lado, los entrevistados consideran que este aspecto de revision de
titulos archivados, conlleva otro tipo de perjuicios para el usuario o tercero que
pretendia presumir su buena fe, ya que ello contraeria a:

Sobrecostos en las revisiones y asesoramientos: Al tener mayor
responsabilidad en la revision de titulos archivados, los usuarios tendrian que
ademas de realizar el pago por la revision, buscar un asesoramiento privado
(extra) que les permita comprender lo que se debe contemplar en los asientos
registrales.

Ademas de ello, la revisibn implica un punto sustancial dentro del
panorama registral, segun las opiniones, al solicitar una revision, se estaria
vulnerando la seguridad deposita en las inscripciones por parte de los
Registradores. Por lo que nos enfrentariamos frente a la figura de:

Desconfianza en las inscripciones registrales: A raiz de la solicitud de la
revision de titulos archivados por parte de los usuarios, se vulneraria la seguridad
de lo ya inscrito, poniendo en duda lo que ha sido calificado e ingresado a la
esfera registral por parte de un Registrador Publico.

Finalmente, y en relacién a esta opinion, los entrevistados complementaron
que al generar esta desconfianza se trastocaria, de manera sustancial el:

Principio de Legitimacién: La revision de los titulos archivados, trastoca el
Principio de Legitimacion, que busca resguardar la seguridad juridica, debido a
gue se pone en tela de juicio lo observado ya por los operadores registrales en el
ambito de calificacion.

Lambruschini (2022), expone en cuanto a este aporte tedrico, que el
Principio de Legitimacion en el area registral se refiere a un principio del derecho
registral que establece que lo que esta inscrito en el registro publico tiene eficacia
juridica y se presume cierto, salvo que se demuestre lo contrario. En otras
palabras, cuando un acto o derecho se encuentra debidamente inscrito en el
registro correspondiente (como el Registro de la Propiedad Inmueble, Registro
Mercantil, entre otros), se presume que esa inscripcidbn es valida y confiere

derechos legales.
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En sintonia a nuestros resultados expuestos, se encontro relacion con el
antecedente en nuestra investigacion realizado por Angeles (2019), quien a su
vez busco analizar la figura del tercero de buena fe en al &mbito de registro de
predios, todo en relacion a la Ley N° 30313, donde llegd a la conclusion conexa a
nuestras opiniones, que la verificacién de titulos archivados, perjudica al tercero
de buena fe, y ademas a las transacciones inmobiliarias, observando que esta ley
realiz6 una modificacion inconveniente para el sistema registral, en esencia y
objeto.

En linea con estas opiniones, también se pudo observar la concordancia
con el antecedente realizado por Zevallos (2020) quien en su tesis de caracter
cualitativo, analiz6 la modificaciéon al contenido esencial del principio de fe publica
registral por la Ley 30313, dénde llegd a la conclusion que esta modificacion
conllevo a diversas consecuencias, empezando desde la afeccion a las labores de
los registradores, quiénes tienen el deber de calificacién y revision diligente de
cada titulo, y que al otorgar esta responsabilidad a los usuarios, se les podria
estar eximiendo de algun tipo de culpa; y ademas de ello, se debilitaria la esencia
del principio de legitimacion, a raiz de las dudas generadas en los usuarios por lo
contenido en cada titulo archivado y asiento registral.

Es por ello, que pudimos corroborar que la implicancia que tiene el
Principio de Buena Fe Registral en cuanto a la Ley 30313, va mucho mas alla de
una modificaciébn normativa, segun las opiniones e investigaciones, su perjuicio no
solo trae consigo alzas econdémicas, como contemplariamos en situaciones de
asesorarnos de manera personal, o al realizar los pagos que conlleva cada
revision de titulo o asiento registral, si no que ademas, generaria en nosotros
duda por lo que ya esta inscrito y aprobado dentro del sistema registral, viéndose
afectada la seguridad juridica. Es a través de esta seguridad juridica, que el
sistema registral prevalece su esencia, ya que, al realizar una inscripcion, como
usuarios interesados, otorgamos nuestra confianza en que lo que se inscribira nos
otorgara sus efectos de proteccion y seguridad antes cualquier situacion adversa

futura.
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Con respecto a nuestro objetivo especifico numero dos: determinar la
influencia de la Ley N° 30313 en relacion al Fraude Inmobiliario, se plantearon las
siguientes preguntas de las cuales se obtuvo los siguientes resultados en cuanto
aportes tedricos.

Tabla C: Categorias emergentes del objetivo especifico 2.

PREGUNTAS CATEGORIAS EMERGENTES (3)
10. ¢Considera Ud. que la Ley N° v/ Eficacia de la Ley 30313.
30313 ayuda a combatir de manera frontal la v' Enajenacién inmobiliaria.
afeccion al derecho de propiedad? v' Fiscalizacién registral vy
11. ¢Considera Ud. que la Ley N° notarial.
30313 ha ayudado a contrarrestar las v' Herramientas digitales.
enajenaciones inmobiliarias a través del v Carga laboral.

fraude?

12. ¢Considera Ud. que el sistema
registral y notarial deberian ser el estudio
fundamental para poder disminuir los casos
de fraude inmobiliario?

13. ¢Considera Ud. qué |la
actividad registral y notarial deberia tener
una mejor fiscalizacion para la eficiencia del
combate de delitos tales como el fraude
inmobiliario?

FUENTE: Elaboracién propia.
Del conglomerado de opiniones, se observé la concordancia en la postura

que expone que la Ley no fue una medida frontal para disminuir las afecciones
gue contrajo el fraude al derecho primordial de propiedad.

Los entrevistados consideraron que la Ley, fue una medida emergente, es
decir una via rapida para repeler el aumento de casos de fraude durante la época
de mayor incidencia, lo que conllevé a realizar un estudio y sobre todo criticas a:

Eficacia de la Ley 30313: La ley no logré alcanzar su objeto de manera
integral, debido a su vulneracidén a otros sectores del sistema registral, como lo
hizo a través de las modificaciones, resultando ser ineficiente para un combate
frontal en delitos de fraude inmobiliario.

Por otro lado, los entrevistados, consideraron que esta Ley solo se plantea
para ciertas modalidades de fraude inmobiliario, hablamos en caso de
suplantacién de identidad y falsificacion de documentos. Dejando de lado otro tipo
de vias para realizar fraudes y estafas que afecten las enajenaciones

inmobiliarias.
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Enajenacion inmobiliaria: La ley no contrarrestas las diversas modalidades
de fraude, es decir, no hace un estudio de los diversos escenarios de este delito,
lo que seguiria comprometiendo la afeccion de enajenaciones inmobiliarias.

Gallardo (2023) expone frente a este aporte tedrico que la enajenacion
hace alusion a la transferencia de la propiedad de un bien inmueble de una
persona a otra. Este proceso implica la venta, donacion, permuta u otro tipo de
transaccion legal en la que se transfiere el derecho de propiedad de un bien raiz,
como una casa, un terreno, un edificio, entre otros.

Es asi que, dentro de las opiniones, se considerd que la revision debe
basarse dentro del sistema notarial y registral, debido a que son escenarios
principales de la actuacion registral, a modo de observar las deficiencias y
ventanas abiertas que permitan que este delito siga en incremento. Asi mismo,
consideran que también se deben evaluar otros sistemas que intervengan en la
elaboracion de instrumentos de una inscripcién, como los estudios juridicos que
realicen minutas o contratos, asi mismo los bancos involucrados en las acciones
registrales.

Dentro de esta evaluacion al sistema notarial y registral, los entrevistados
plantearon que se deben tomar en cuenta los siguientes puntos para realizar un
estudio eficiente a las debilidades de estos sectores:

Fiscalizacion notarial y registral: Medida que ayudard a observar las
falencias de ambos sistemas para combatir el problema de raiz, pudiendo realizar
mejoras y recomendaciones a su labor diaria.

Herramientas digitales: Asi mismo, es importante observar las
herramientas digitales que utilizan tanto registradores como notarios para una
mejor labor, asi complementarlo con capacitaciones que les permitan realizar un
desemperio en el uso de este tipo de ayudas.

Carga laboral: Observar la carga laboral que comprenden tanto notarios
como registradores, debido a que muchas veces son la razon de errores en la
calificacion o elaboracion de algun instrumento registral.

Frente a ello, se observaron los antecedentes recolectados en la
investigacion que tienen concordancia con nuestros resultados, en primer lugar,
tenemos la investigacion de Hernan (2018) quien en su analisis del principio de

buena fe, y el fraude inmobiliario visto desde la legislacion peruana, concluye en
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cuando al fraude y sus medidas para contrarrestarlo, que el Estado pretendio
tomar control de este delito a través de una Ley que no comprendid un
diagnostico completo de la enfermedad, y que por ende no estudio las causas
reales de la misma, analizando que las multas o indemnizaciones no deben
recaer solamente en los notarios, sino también en el rol primordial de un
registrador publico.

En complemento a las opiniones, y este antecedente, se fij0 la
investigacion de Cardenas & Chavez (2020) quienes en su analisis del principio
de buena fe publica frente al fraude inmobiliario en las sentencias de la Corte
Suprema, determinaron que la base sustancial para evitar este tipo de delitos, no
solo abarca los roles primordiales de un notario o registrador, sino que también la
Corte Suprema debe realizar una labor diligente cuando intervenga en este tipo
de casos de fraude inmobiliario, que llegan a una instancia judicial.

Es asi, que a través de este estudio y andlisis de resultados, pudimos
corroborar que la influencia que contrajo la Ley 30313 en cuanto al fraude
inmobiliario no fue sustancial, ni mucho menos compacta. Debido a que en
opinion de diversos expertos e investigadores, y a raiz de nuestro analisis, se
determiné que fue una solucién rapida que tomo el Estado para hacer frente a
este delito, que en su momento tuvo cierta fuerza y afluencia para con el sistema
registral y su deterioro. Sin embargo, también se observaron medidas de solucion,
a través de las recomendaciones otorgadas, dénde se sugirié la fiscalizacion
notarial y registral, que comprendan aspectos como la evaluacién a sus labores, y
a sus herramientas de trabajo, que les permitan llegar al objeto de una inscripcion
registral eficaz. Todo con el fin supremo de evitar falencias que sirvan como base

para realizar algun tipo de fraude.
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5. CONCLUSIONES.

PRIMERA: Al realizar el analisis del Principio de Buena Fe Registral en
base a la Ley N° 30313 y el fraude inmobiliario, se corroboro que la ley al realizar
las modificaciones al principio de fe publica registral, vulneré su esencia, y por
ende trajo consecuencias que perjudican a un tercero de buena fe, lo cual, por
otro lado, en relacidon con su objeto de para contrarrestar el fraude inmobiliario,
fue analizada como una medida emergente, sin eficacia objetiva contra este

delito.

SEGUNDA: En cuanto a la Ley N° 30313 y sus implicancia en el Principio
de Buena Fe, se logr6 identificar que la modificacién contraida por esta ley fue
una accion perjudicial, debido a que agregd mayores alcances para la presuncion
de este principio, desprotegiendo a los terceros de buena fe, quienes a raiz de
realizar las revisiones de titulos archivados, estarian poniendo en duda las
inscripciones registrales realizadas por los operadores registral, la cual vulnera de
manera consecuente el Principio de Legitimacién (seguridad juridica), trastocando
el sistema registral.

TERCERA: Se logro determinar que la influencia que tiene la Ley 30313 en
cuanto al fraude inmobiliario no es sustancial, debido a que no se observé el
panorama real y los factores que conlleva a dar pie al este delito, los cuales se
encuentran netamente en la actividad notarial y registral, por lo contrario,
pretendio realizar modificaciones y agregar mayores alcances que perjudicarian
otros aspectos del sistema registral, siendo ésta ley poco objetiva en cuanto a su

fin que fue combatir el fraude inmobiliario.
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6. RECOMENDACIONES.

* Se recomienda a los operadores legislativos, a realizar hacer un
estudio de la ley, a modo de resarcir los defectos que pueden desembocar en
inestabilizar del sistema registral. De manera puntual, se podria sugerir la
sustraccién de al articulo 2014 que contiene el Principio de Buena Fe Registral,
a modo de mejorar el panorama para los terceros implicados, y para la
situacion registral y las inscripciones a realizar.

* Se recomienda, a los 6rganos de control y colegios correspondientes
optar por un andlisis real de las causas e implicancias del fraude inmobiliario,
fijando sus puntos de quiebre, en reuniones 0 consensos que se tengan con los
actores principales de estos sistemas, como son notarios y registradores
publicos, quienes podrian determinar cuales son los factores, y sobre todo las
debilidades del sistema registral para que este delito siga en incremento. De
esta manera, se podra suprimir o corregir estos puntos para hacer frente al
fraude inmobiliario.

* Se recomienda especificamente a notarios y registradores publicos,
observar y analizar sus puntos quiebres en su actividad laboral diaria, como
podria ser el exceso de carga laboral, o la falta de herramientas para realizar
una inscripcién. Mucho mas ahora, que gracias al dltimo D.S. N° 369 — 2023,
emitido por la Sunarp, se obliga a recibir las partes de manera digital, a través
del sistema SID. Punto que podria ser una ayuda sustancial, o un punto débil
para sus labores. Al hacer un auto andlisis podran hacer frente y disminuir
estos puntos quiebre que son basicos para que el delito de fraude ingrese a la

esfera registral.
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ANEXOS



Anexo 01: Matriz de categorizacion.

TITULO: PRINCIPIO DE BUENA FE REGISTRAL EN LA LEY N° 30313 Y EL FRAUDE INMOBILIARIO EN LA CIUDAD DE HUARAZ

Problemas

Objetivos

Categorias y sub categorias

Problema General:

Objetivo general:

Categoria 1: El principio de buena fe registral en base a la Ley 30313

¢Como se aplica el principio,
de Buena Fe Registral para
evitar el Fraude Inmobiliario,
en la ciudad de Huaraz
segun la ley N° 303137

Analizar el Principio de Buenal
Fe Registral en base a la Ley
30313 para evitar el Fraude
Inmobiliario en la ciudad
Huaraz

Problemas Especificos

Objetivos especificos

¢Cudl es la implicancia que|
tiene la Ley 30313 en
relacion al Principio de Bueng|
Fe Registral?

¢Como influye la ley 30313
en relacion al fraude
inmobiliario?

Identificar la implicancia que
tiene la Ley N° 30313 en

relacion al Principio de Buena
Fe Registral en la ciudad de

Huaraz.

Determinar la influencia de la
Ley N° 30313 en relacion al
Fraude Inmobiliario en la
ciudad de Huaraz.

Sub categorias Indicadores Items Instrumento
4 Guia de Entrevista
- Desproteccién al tercero de buena fe.
Tercero de Buena Fe - Mayores alcances para otorgar el
principio de buena fe al tercero.
3
Seguridad Juridica - Vulneracion al principio de legitimacion.
- Inestabilidad al sistema registral.
Categoria 2: El fraude inmobiliario en base a la Ley 30313
Sub categorias Indicadores items Instrumento
- Afeccion al derecho de propiedad. 3 Guia de Entrevista
- Enajenacioén de propiedades
Derecho de Propiedad inmobiliarias.
3
- Deficiencias en el Sistema Notarial y
Registral.
Sistema Notarial y - Actividad notarial y registral.
Registral

Disefio de investigacion:

Escenario de estudio y Participantes:

Técnicas e instrumentos: Rigor cientifico:

Método de anélisis de datos:

Enfoque: Cualitativo
Tipo: Bésico

Escenario de estudio: SUNARP — HUARAZ
Participantes: 05 (01 notario publico, 02 analistas| Instrumentos:
registrales, 02 abogados usuarios)

Técnicas: Entrevista)] Método Cientifico
Guia de|
Entrevista

Interpretacion mediante la
triangulacion tedrica y/o uso del
Software Atlas ti




ANEXO 2. Matriz de Operacionalizacion de Variables.

CATEGORIAS

DEFINICION CONCEPTUAL

SUBCATEGORIAS

DEFINICION CONCEPTUAL

PRINCIPIO DE BUENA FE
REGISTRAL

La Fe Publica Registral,
segun el autor Pachas (2017)
se le conoce como la
demanda que tiene el ambito
registral para poder otorgar la
seguridad juridica, la cual
tienen estrecha relacién con el
trafico inmobiliario, para poder
alcanzar y garantizar el
registro. (p. 9).

El efecto de este principio, se
basa en la defensa, ya que su
fin es garantizar la tutela que
tiene el titulo de propiedad de
un bien para la persona que
inscribe el mismo. Haciéndolo
como se hizo mencion,
inatacable frente a terceros.
(Muiiz, 2021, p. 11).

Seguridad Juridica

Término estrecho al sistema
registral, debido a que se
considera la base de éste
sistema, dentro del proceso
de un registro se debe tener
mayor cautela y vigilancia, la
seguridad juridica maneja y
controla el camino para llegar
a una inscripcion, ya que esto
conllevara a evitar vacios que
sirvan de ventaja para
cometer actos ilicitos.
(Bricefio, 2018, p. 9)

Tercero de Buena Fe
Registral

El tercero de buena fe, es
aquel que “no es parte en la
celebracion de un acto juridico
o de un contrato, por tanto, no
debe afectarle sus
consecuencias juridicas por
cuanto nadie es responsable
de una obligacion que no ha
asumido” (Bigio, 1998, p.
195).

FRAUDE INMOBILIARIO

Entendiéndose como la
alteracion de los documentos
publicos o privados que dan

Derecho de Propiedad

El derecho de propiedad,
segun el autor Cervantes
(2020) es considerado como




merito a titulos de propiedad.
Estos documentos, causan
impacto  negativo  cuando
logran ingresar a la esfera
juridica, como a los sistemas
notariales y registrales,
perjudicando la naturaleza
juridica de un bien. (Monar,
2018, p. 90).

aquel que brinda un respaldo
y garantia juridica a un bien
inmueble, o conocido como
propiedad. A través de este
respaldo, se le otorga
reconocimiento, mismo que
tiene efectos de proteccion
gue sirven frente a situaciones
de interferencias por parte de
terceros. (p. 28)

Sistema Notarial y Registral

Ramas del Derecho
encargada de certificar u
otorgar principios registrales a
instrumentos publicos, actos o
contratos oficiales. Los
profesionales de esta area
son conocidos como
abogados o notarios. (Carra,
2018).




ANEXO 03. Entrevista

Titulo: PRINCIPIO DE BUENA FE REGISTRAL EN LA LEY
N° 30313 Y EL FRAUDE INMOBILIARIO EN LA CIUDAD DE
HUARAZ

INSTRUCCIONES. Leer minuciosamente cada interrogante y responder desde su
experiencia laboral y los conocimientos adquiridos, con claridad y autenticidad, en
vista de que, la informacién obtenida corresponde a los resultados del presente

trabajo de investigacion, cumpliendo —de esa manera— los objetivos del mismo.
PREGUNTAS:

OBJETIVO GENERAL: Analizar el Principio de Buena Fe Registral en base a

la Ley 30313 para evitar el Fraude Inmobiliario en la ciudad de Huaraz.

1. ¢Conoce usted acerca del Principio de Buena Fe Registral? ¢ Cuél es su postura
frente al mismo?

2. ¢Qué opina ud. del fraude inmobiliario y su impacto en el sistema registral?

3. ¢Tiene conocimiento acerca de la Ley N° 30313, cudl es su opinion al respecto?

4. ¢Considera ud. que la Ley N° 30313 ha cumplido su objetivo de disminuir los
casos de fraude inmobiliario?

5. ¢Considera ud. que el Principio de Buena Fe Registral ha tenido un impacto a raiz

de la creacién de la Ley N° 303137

OBJETIVO ESPECIFICO 1: Identificar la implicancia que tiene la Ley N°

30313 en relacién al Principio de Buena Fe Registral.

6. ¢Considera Ud. que la modificacién al Principio de buena fe registral realizada por

la Ley N° 30313 conllevaria a desproteger al tercero de buena fe?

7. ¢Considera Ud. que los alcances otorgados a raiz de la modificacion por la ley N°

30313 para obtener el Principio de Buena Fe, son perjudiciales para el tercero?



8. ¢Considera Ud. que la seguridad juridica se encuentra vulnerada a raiz de la
modificacion del Principio de Buena Fe, y por ende vulneraria el Principio de

Legitimaciéon?

9. ¢Considera Ud. que qué la afeccion de la seguridad juridica conlleva a

inestabilizar el Sistema Registral?

OBJETIVO ESPECIFICO 2: Determinar la influencia de la Ley N° 30313 en

relacion al Fraude Inmobiliario.

10. ¢ Considera Ud. que la Ley N° 30313 ayuda a combatir de manera frontal la

afeccion al derecho de propiedad?

11. ¢Considera Ud. que la Ley N° 30313 ha ayudado a contrarrestar las

enajenaciones inmobiliarias a través del fraude?

12. ¢Considera Ud. que el sistema registral y notarial deberian ser el estudio

fundamental para poder disminuir los casos de fraude inmobiliario?

13. ¢ Considera Ud. qué la actividad registral y notarial deberia tener una mejor
fiscalizacion para la eficiencia del combate de delitos tales como el fraude

inmobiliario?

OBSERVACIONES:

Es menester, agradecerle por su participacién en la aplicacion del presente

instrumento de investigacion.



ANEXO N° 04: Carta de presentacion.

Presente;

Asunto:  Validacion de instrumentos a través de juicio de experto

Me es muy grato comunicarme con usted para expresarle mi saludo y asi
mismo, hacer de su conocimiento que siendo estudiante del curso Desarrollo de
de Investigacion de la Facultad de Derecho y Humanidades de la Escuela
Profesional de Derecho de la Universidad César Vallejo, en la sede Huaraz,
promocién 2023-2, requiero validar el instrumento con el cual recogeré la
informacion necesaria para poder desarrollar mi trabajo de investigacion.

El titulo nombre del proyecto de investigacion es: Principio De Buena Fe
Registral en la Ley N° 30313 y el Fraude Inmobiliario en la ciudad de Huaraz, y
siendo imprescindible contar con la aprobacion de docentes y expertos
especializados para poder aplicar los instrumentos en mencion, he considerado
conveniente recurrir a usted, ante su connotada experiencia en temas educativos
y/o investigacion educativa.

El expediente de validacion, que le hago llegar contiene:

- Carta de presentacion.
- Definiciones conceptuales de las categorias y subcategorias.
- Tabla de Categorizacion aprioristica.

Expresandole mis sentimientos de respeto y consideracion me despido de usted,
no sin antes agradecerle por la atencién que dispense a la presente.

Atentamente

Jer

VALVERDE PINEDA, JEAN

PIERE ANTONY MALDONADO DELGADO
DNI: 72352444 DANTE EDWIN

DNI: 45621188



ANEXO 5. DEFINICIONES CONCEPTUALES DE LAS CATEGORIAS Y
SUBCATEGORIAS

1. Definicibn de la primera Categoria: PRINCIPIO DE BUENA FE
REGISTRAL
La Fe Publica Registral, segun el autor Pachas (2017) se le conoce como
la demanda que tiene el &mbito registral para poder otorgar la seguridad
juridica, la cual tienen estrecha relacién con el trafico inmobiliario, para
poder alcanzar y garantizar el registro. (p. 9).
El efecto de este principio, se basa en la defensa, ya que su fin es
garantizar la tutela que tiene el titulo de propiedad de un bien para la
persona que inscribe el mismo. Haciéndolo como se hizo mencion,

inatacable frente a terceros. (Mufiz, 2021, p. 11).

1.1 Definicion de la primera Subcategoria: Tercero de Buena Fe.

El tercero de buena fe, es aquel que “no es parte en la celebracion de
un acto juridico o de un contrato, por tanto, no debe afectarle sus
consecuencias juridicas por cuanto nadie es responsable de una
obligaciéon que no ha asumido” (Bigio, 1998, p. 195).

1.2 Definicion de la segunda Subcategoria: Seguridad Juridica.
Término estrecho al sistema registral, debido a que se considera la
base de éste sistema, dentro del proceso de un registro se debe tener
mayor cautela y vigilancia, la seguridad juridica maneja y controla el
camino para llegar a una inscripcion, ya que esto conllevara a evitar

vacios que sirvan de ventaja para cometer actos ilicitos. (Bricefio, 2018,
p. 9)

2. Definicidon de la segunda Categoria: FRAUDE INMOBILIARIO.

Entendiéndose como la alteracion de los documentos publicos o privados que
dan meérito a titulos de propiedad. Estos documentos, causan impacto

negativo cuando logran ingresar a la esfera juridica, como a los sistemas



notariales y registrales, perjudicando la naturaleza juridica de un bien. (Monar,
2018, p. 90).

2.1 Definicién de la primera Subcategoria: Derecho a la propiedad.

El derecho de propiedad, segun el autor Cervantes (2020) es considerado

como aquel que brinda un respaldo y garantia juridica a un bien inmueble,

o conocido como propiedad. A través de este respaldo, se le otorga

reconocimiento, mismo que tiene efectos de proteccion que sirven frente a

situaciones de interferencias por parte de terceros. (p. 28)

2.2 Definicién de la segunda Subcategoria: Sistema Notarial y Registral.

Ramas del Derecho encargada de certificar u otorgar principios registrales

a instrumentos publicos, actos o contratos oficiales. Los profesionales de

esta area son conocidos como abogados o notarios. (Carra, 2018).

ANEXO 6. TABLA DE CATEGORIZACION APRIORISTICA.

CATEGORIA DE ESTUDIO

DEFINICION CONCEPTUAL

CATEGORIA

SUB CATEGORIA

cODIGOS

El derecho a Ila libertad

individual es la autonomia que

Tercero de Buena
Fe.

- Desprotecciéon al
tercero de buena

fe.

- Mayores alcances

Categoria 1: posee cada persona para Principio de para otorgar el
PRINCIPIO DE BUENA FE decidir sobre aspectos | gena Fe principio de
REGISTRAL (En base a la | importantes del desarrollo de su Registral buena fe al
Ley N° 30313). . . tercero.
vida, asumiendo
. Seguridad Juridica.
responsabilidad de sus g -Vulneracion al
decisiones y de las principio _qe
legitimacion.
consecuencias y resultados de - Inestabilidad al
estas ante la  sociedad sistema registral.
(Caballero, 2007).
- Afeccién al
Categoria 2: Es aquella practica mediante la Fraude Dere_cho a la derecho de
Inmobiliario Propiedad. )
cual un tercero, generalmente, propiedad.
FRAUDE  INMOBILIARIO | un médico, realiza la accién o o
(En base a la Ley N° ) - dirioid - Enajenacién de
30313). acciones especificas dirigidas a propiedades

inmobiliarias.




provocar la muerte del enfermo

- Deficiencias en el
Sistema Notarial
y Registral.

en cuestion (Rio, 2005). Sistema Notarial y
Registral.

- Actividad notarial
y registral.

ANEXO N° 04: EVALUACION POR JUICIO DE EXPERTOS.

Datos generales del Juez:

Nombre del juez:

Grado profesional: | Maestria () Doctor ()

Area de formacién | Clinica() Social () Educativa (X)
académica; | Organizacional ()

Areas de experiencia profesional:

Institucién donde labora:

Tiempo de experiencia profesional | 2 a 4 afios () Mas de 5 afios (X)
en
el area:

Experiencia en Investigacion
Psicométrica: (si corresponde)

2. Propésito de la evaluacién:

Validar el contenido del instrumento, por juicio de expertos.

3. Datos de la escala (Colocar nombre de la escala, cuestionario o inventario)

Nombre de la Prueba: | Guia de entrevista

Autor (a): | Valverde Pineda, Jean Piere Antony; Maldonado Delgado Dante.

Objetivo: | Analizar el Principio de Buena Fe Registral en base a la Ley
30313 para evitar el Fraude Inmobiliario en la ciudad de Huaraz.

Afo: | 2023

Ambito de aplicacion: | Ciudad de Huaraz

Categorias: | Principio de Buena Fe Registral y Fraude Inmobiliario.

Confiabilidad: | 03 validaciones de juicio de expertos

Tiempo de aplicacién: | 50 minutos




4. Presentacion de instrucciones para el juez:
A continuacion, a usted le presento la Guia de entrevista elaborado por Valverde Pineda

Jean Piere y Maldonado Delgado Dante en el afio 2023, de acuerdo con los siguientes

indicadores califique cada uno de los items segun corresponda.

Categoria Calificacion Indicador
1. No cumple con el criterio El item no es claro.

2. Bajo Nivel El item requiere bastantes modificaciones

CLARIDAD o una modificacién muy grande en el uso

El item se comprende
facilmente, es decir, su
sintactica y semantica
son adecuadas.

de las palabras de acuerdo con su
significado o por la ordenacion de estas.

3. Moderado nivel

Se requiere una modificacion muy
especifica de algunos de los términos del
item.

4. Alto nivel

El item es claro, tiene semantica y sintaxis
adecuada.

COHERENCIA
El item tiene relacion
I6gica con la dimension o

1. totalmente en desacuerdo
(no cumple con el criterio)

El item no tiene relacion légica con la
dimensién.

2. Desacuerdo
(bajo nivel de acuerdo)

El item tiene una relacion tangencial
/lejana con la dimension.

indicador que esta | 3. Acuerdo El item tiene una relacion moderada con la
midiendo. (moderado nivel) dimensién que se estid midiendo.
4. Totalmente de Acuerdo El item se encuentra esta relacionado con
(alto nivel) la dimensién que esta midiendo.
1. No cumple con el criterio El item puede ser eliminado sin que se vea
RELEVANCIA afectada la medicion de la dimension.

El item es esencial o
importante, es decir debe
ser.

2. Bajo Nivel

El item tiene alguna relevancia, pero otro
item puede estar incluyendo lo que mide
éste.

3. Moderado nivel

El item es relativamente importante.

4, Alto nivel

El item es muy relevante y debe ser
incluido.

Leer con detenimiento los items y calificar en una escala de 1 a 4 su valoracién, asi como

solicitamos brinde sus observaciones que considere pertinente.

4: Alto nivel
3: Moderado nivel
2: Bajo Nivel

1: No cumple con el criterio




Instrumento que mide la Categoria 01: Principio de Buena Fe Registral en base ala
Ley N°30313

Definicion de la categoria:

La Fe Publica Registral, segun el autor Pachas (2017) se le conoce como la demanda
que tiene el &mbito registral para poder otorgar la seguridad juridica, la cual tienen
estrecha relacion con el trafico inmobiliario, para poder alcanzar y garantizar el registro.

(p. 9).

El efecto de este principio, se basa en la defensa, ya que su fin es garantizar la tutela que
tiene el titulo de propiedad de un bien para la persona que inscribe el mismo. Haciéndolo
como se hizo mencién, inatacable frente a terceros. (Mufiz, 2021, p. 11).

Indica item Claridad Coherencia | Relevancia | Observaciones/
dores Recomendaciones
5 ;Considera ud. que el

Principio de Buena Fe
Registral ha tenido un impacto
a raiz de la creacién de la Ley
N° 303137

Subcategoria 1: Tercero de Buena Fe.

Definicion:

El tercero de buena fe, es aquel que “no es parte en la celebraciéon de un acto juridico o
de un contrato, por tanto, no debe afectarle sus consecuencias juridicas por cuanto nadie

es responsable de una obligacion que no ha asumido” (Bigio, 1998, p. 195).

Indica ftem Claridad Coherencia Relevancia | Observaciones/

dores Recomendaciones

1 ¢Considera  Ud. que la
modificacion al Principio de
buena fe registral realizada por

la Ley N° 30313 conllevaria a

desproteger al tercero de




buena fe?

2 ¢Considera  Ud. que los
alcances otorgados a raiz de
la modificacién por la ley N°
30313 para obtener el
Principio de Buena Fe, son

perjudiciales para el tercero?

Subcategoria 2: Seguridad Juridica.

Definicion:

Término estrecho al sistema registral, debido a que se considera la base de éste sistema,
dentro del proceso de un registro se debe tener mayor cautela y vigilancia, la seguridad
juridica maneja y controla el camino para llegar a una inscripcion, ya que esto conllevara

a evitar vacios que sirvan de ventaja para cometer actos ilicitos. (Bricefio, 2018, p. 9)

Indica ftem Claridad | Coherencia Relevancia | Observaciones/

Recomendaciones
dores

3 ¢Considera Ud. que
la seguridad juridica
se encuentra
vulnerada a raiz de
la modificacién del
Principio de Buena
Fe, y por ende
vulneraria el
Principio de

Legitimacion?

¢ Considera Ud. que

gué la afeccion de la

seguridad juridica
conlleva a
inestabilizar el

Sistema Registral?




Instrumento que mide la Categoria 02: Fraude Inmobiliario en base ala Ley N°

Definicion de la categoria:

30313.

FRAUDE INMOBILIARIO: Entendiéndose como la alteracién de los documentos publicos
o privados que dan mérito a titulos de propiedad. Estos documentos, causan impacto
negativo cuando logran ingresar a la esfera juridica, como a los sistemas notariales y
registrales, perjudicando la naturaleza juridica de un bien. (Monar, 2018, p. 90).

Indicad item Claridad Coherencia | Relevancia Observaciones/
Recomendaciones
ores
¢Considera ud. que la
4 Ley N° 30313 ha

cumplido su objetivo
de disminuir los casos

de fraude inmobiliario?

Subcategoria 1: Derecho de propiedad.

Definicion:

El derecho de propiedad, segun el autor Cervantes (2020) es considerado como aquel

gue brinda un respaldo y garantia juridica a un bien inmueble, o conocido como

propiedad. A través de este respaldo, se le otorga reconocimiento, mismo que tiene

efectos de proteccién que sirven frente a situaciones de interferencias por parte de

terceros. (p. 28)

Indica item Claridad Coherencia | Relevancia | Observaciones/
dores Recomendaciones
10 ¢ Considera Ud. que la Ley N°
30313 ayuda a combatir de
manera frontal la afeccion al
derecho de propiedad?
11 ¢ Considera Ud. que la Ley N°

30313 ha  ayudado a

contrarrestar las




enajenaciones inmobiliarias a

través del fraude?

Subcategoria 2: Sistema Notarial y Registral.

Definicion:

Ramas del Derecho encargada de certificar u otorgar principios registrales a instrumentos

publicos, actos o contratos oficiales. Los profesionales de esta area son conocidos como

abogados o notarios. (Carra, 2018).

Indicad item Claridad Coherencia | Relevancia Observaciones/
ores Recomendaciones
¢Considera Ud. que el
12 sistema  registral y
notarial deberian ser el
estudio fundamental
para poder disminuir
los casos de fraude
inmobiliario?
13 ¢Considera Ud. qué la

actividad registral 'y
notarial deberia tener
una mejor fiscalizacién
para la eficiencia del
combate de delitos
tales como el fraude

inmobiliario?
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ANEXO 06: TABLAS DE CONTENIDO DE LAS ENCUESTAS.

Tabla 1. Conocimiento e informacion del Principio de Buena Fe Registral.

PREGUNTA N° 01

¢,Conoce usted acerca del Principio de Buena Fe

Registral? ¢ Cual es su postura frente al mismo?

Entrevistado 1

Si, este principio esta regulado en el articulo 2014,
conocido también como el principio de fe publica
registral, el cual sefiala cuando un tercero adquiera
un derecho a titulo oneroso, podra prevalecer su

derecho siempre y cuando cumpla con los requisitos.

Entrevistado 2

Si, este principio es un rector del sistema registral

debido a que otorga seguridad a un tercero.

Entrevistado 3

Si, el principio de buena fe es un medio de proteccién

al tercero en casos de enajenacion de titularidad.

Entrevistado 4

Si, el principio de buena fe, en caso del ambito
registral ayuda a los usuarios que inscriben a poder

ser protegidos frente a terceros de fraude.

Entrevistado 5

Si, este acto contempla la presunciéon de buena fe
que tienen los usuarios al inscribir unos titulos por via

onerosa.

Interpretacion

La entrevistados pudieron manifestar que tienen
conocimiento base del Principio de Buena Fe
Registral, el cual lo relacionan estrechamente con

proteccion y seguridad al tercero.




Tabla 2. Conocimiento del Fraude Inmobiliario y su relacion con el Sistema
Reqistral.

PREGUNTA N° 02 ¢, Qué opina ud. del fraude inmobiliario y su impacto

en el sistema registral?

Entrevistado 1 El fraude inmobiliario ha sido un delito que con el
paso del tiempo se ha gestado de formas diferentes,
realizando perforaciones dentro del sistema registral,
por lo tanto su impacto se ve de manera negativa al

vulnerar principios como el de seguridad y fe publica.

Entrevistado 2 El fraude inmobiliario es un delito que vulnera las
titularidades de propiedad, por tanto tiene relacién
negativa con el sistema registral al momento de

realizar una inscripcion.

Entrevistado 3 Considero que el fraude inmobiliario es un delito que
ha tenido mayor afluencia con el pasar del tiempo,
debido a las medidas que utilizan los estafadores
para obtener un bien, y en cuanto al impacto que
tiene en el sistema registral, definitivamente es

negativo.

Entrevistado 4 El fraude es uno de los delitos mas comunes a nivel
registral, sin embargo, a medida de que este ha ido
avanzando, también las medidas de precaucion del
estado, para que no tenga un impacto sustancial en

el @mbito registral.

Entrevistado 5 Opino que el fraude es un delito de indole
inmobiliario que perjudica al sistema registral, y
también de algin modo las transacciones
econdémicas obtenidas por la adquisicion de un bien

inmueble.

Interpretacion Se observa que los entrevistados consideran que el

fraude inmobiliario es un delito que implica la




inestabilidad del sistema registral, debido a que
vulnera las adquisiciones inmobiliarias y por ende sus

inscripciones.

Tabla 3. Informacion y conocimiento de la Ley 30313.

PREGUNTA N° 03 ¢, Tiene conocimiento acerca de la Ley N° 30313, cual

es su opinion al respecto?

Entrevistado 1 Si, es una Ley un tanto amplia, que principalmente
trata la oposicidon y cancelacion administrativa de una
inscripcion registral, la cual a raiz de las diversas

acciones fraudulentas trato de combatir este delito.

Entrevistado 2 Si, sé que la Ley tiene por objeto combatir el fraude
inmobiliario, pero que ha tenido diversas criticas por

sus modificaciones.

Entrevistado 3 Si, esta Ley fue creada en el afio 2015 a raiz de las
numeras acciones fraudulentas que se realizaron, y

trato de ser un remedio para ello.

Entrevistado 4 Si, la Ley 30313 es una medida preventiva del fraude
inmobiliario. Considero que si bien ayudo en algunos
aspectos, le agrego mayor presion a los usuarios en

cuanto a la presuncién de su buena fe.

Entrevistado 5 Si, opino que con relacion a la oposicion vy
cancelacion en el ambito administrativo hizo un buen
manejo de alternativas, pero en cuanto a

modificaciones tiene ciertas falencias.

Interpretacion Se observa que los entrevistados coinciden en el
conocimiento de la Ley 30313, y asi mismo, opinan
gue la misma ayuda en cierto aspecto a combatir el
fraude inmobiliario, sin embargo, consideran que
podria mejorarse, en cuanto a sus modificaciones de

los articulos que contienen los principios registrales.




Tabla 4. Objetivo de la Ley N° 30313

PREGUNTA N° 04

¢,Considera ud. que la Ley N° 30313 ha cumplido su

objetivo de disminuir los casos de fraude inmobiliario?

Entrevistado 1

Si, considero que cumplio en cierta medida su objetivo
ya que a través de la oposicion y cancelacion del
tramite de inscripcion en el ambito administrativo,
ayudo a evitar ciertas falencias que podrian
desencadenar en la inscripcion de un titulo

fraudulento.

Entrevistado 2

En parte, considero que la Ley tiene ciertas
deficiencias que obstaculizan lograr por completo su
objetivo de combatir el fraude inmobiliario.

Entrevistado 3

No, ya que vemos que aun persisten los casos de
fraude inmobiliario, y que, por ende, se vulneracion la

titularidad de las propiedades.

Entrevistado 4

No, ya que la Ley debe ser reformulada en cuanto a
las modificaciones que plantea, ya que no ayudarian a

evitar el fraude, si no seria un apoyo al mismo.

Entrevistado 5

Si, considero que, a pesar de tener algunos aspectos
corregibles, ha ayudado a muchos usuarios a prevenir
las inscripciones de sus titulos fraudulentos en la

instancia administrativa.

Interpretacion

Se puede observar que 3 de los entrevistados
consideran que no existe el cumplimiento del objeto de
la Ley debido a las deficiencias de la misma. Por otro
lado, otros 2 consideran que si (pero, en parte) ya que
el accionar de oposicién y cancelacion de inscripcion
registral en via administrativa, fue una salida eficaz
para prevenir este tipo de delitos, pero que al igual,

gue los demas entrevistados, consideran, necesita de

mejoras.




Tabla 5. Impacto de la Ley en el Principio de Buena Fe Registral.

PREGUNTA N° 05

¢, Considera ud. que el Principio de Buena Fe Registral
ha tenido un impacto a raiz de la creaciéon de la Ley N°
303137

Entrevistado 1

Si, porque como se sefiald, coloca como requisito: la
revision no solo del asiento registral, si no de sus
titulos archivados. Extendiendo la presuncion de

buena fe.

Entrevistado 2

Definitivamente, ya que agrego mayores alcances para

poder presumir la buena fe.

Entrevistado 3

Si, ya que la modificacion que realiz6 esta Ley realizo

un desequilibrio en la presuncién de buena fe.

Entrevistado 4

Impacto como tal, en cuanto a los requisitos que
anteriormente se tenia, debido que ahora se debe
presumir la buena fe en base a la revision de los titulos

archivados.

Entrevistado 5

Si, debido a que, con la creacién de esta Ley, se
modifico el articulo que contempla este principio,
otorgando un mayor alcance para la presuncién de

buena fe de los usuarios.

Interpretacion

Los entrevistados consideran que el impacto
sustancial que hizo la creacién de la Ley N° 30313 fue
la modificacion que se realiz6 al articulo 2014 del
Principio de Buena Fe, donde ahora dicha presuncion
se debe basar en una revision de los asientos

registrales, asi como de los titulos archivados.




Tabla 6. Desproteccion al tercero de buena fe.

PREGUNTA N° 06

¢Considera Ud. que la modificacion al Principio de
buena fe registral realizada por la Ley N° 30313

conllevaria a desproteger al tercero de buena fe?

Entrevistado 1

Podriamos tener una postura frente a ello, ya que
depende su proteccién cuando mantenga su fe en
cuanto a la desvirtuacion de la otra parte, y ahora bien,
agregando su revision de titulos archivados, seria una

actividad mas para presumir la buena fe.

Entrevistado 2

Si, ya que este tendria que revisar los titulos

archivados para presumir su buena fe.

Entrevistado 3

Considero que lo desprotegeria debido a que se
observan mayores alcances para poder presumir la

buena fe del tercero.

Entrevistado 4

Si, ya que el tercero tendria que probar la revision de

los titulos archivados para poder presumir su buena fe.

Entrevistado 5

Desproteger como tal, no. Considero que le agrega

mayores alcances.

Interpretacion

Los entrevistados consideran que la desproteccion del
tercero de buena fe, es parcial, debido a que opinan
que solo afectaria en la responsabilidad de agregar
una actividad méas para poder presumir su buena fe, lo
cual conllevaria a ampliar los alcances de este

principio.




Tabla 7. Alcances de la modificacion del Principios de Buena Fe Registral.

PREGUNTA N° 07

¢ Considera Ud. que los alcances otorgados a raiz de
la modificacion por la ley N° 30313 para obtener el
Principio de Buena Fe, son perjudiciales para el

tercero?

Entrevistado 1

Mas que perjudiciales, considero que serian una carga
MAas en cuanto a requisitos para la presuncion de

buena fe.

Entrevistado 2

Si, en el aspecto que tendrian mayor responsabilidad y
generarias costos extras para poder validar la

presuncion de buena fe.

Entrevistado 3

Si, ya que el tercero tendria que ademas de revisar
sus titulos archivados, optarian por tener un
asesoramiento extra de lo que debe contemplar o no

en los asientos registrales.

Entrevistado 4

Si, ya que se puede observar que hay mayor
responsabilidad para los usuarios que se vean

perjudicados.

Entrevistado 5

Si, opino que es perjudicial en la medida de costos y
preparacion que conlleva la revision de los titulos

archivados.

Interpretacion

Los entrevistados consideran que es perjudicial para el
tercero la modificacion que se realiz6 por la Ley N°
30313 al Principio de Buena Fe Registral, debido a
que conlleva una adicion a los requisitos para presumir
la buena fe, ademas de los costos, asesoramientos y

accesibilidad a este tipo de acciones.




Tabla 8. Vulneracion de la seguridad juridica y Principio de Legitimacion.

PREGUNTA N° 08

¢,Considera Ud. que la seguridad juridica se encuentra
vulnerada a raiz de la modificacion del Principio de
Buena Fe, y por ende vulneraria el Principio de

Legitimacion?

Entrevistado 1

Considero que a través de la Ley se busca resguardar
la seguridad juridica, no obstante, considero que si se
trastoca el Principio de Legitimacién, a raiz que se
solicita la revision de los titulos archivados.

Entrevistado 2

Opino que vulnera la seguridad juridica, a través del
requerimiento de la revision de los titulos archivados,
ya que no habria “seguridad” en lo ya inscrito por los

Registradores.

Entrevistado 3

Si considero que vulnera la seguridad juridica y por
ende el Principio de Legitimacion, ya que genera duda
en el usuario interesado de lo ya inscrito en el sistema

registral.

Entrevistado 4

Si, es vulnerado, debido a que pone en tela de juicio
los titulos archivados, ya que el usuario debe observar

los detalles del mismo.

Entrevistado 5

Vulnera tanto la seguridad juridica, como el principio
de legitimacion, ya que ambos son términos
relacionados. Y esto se debe a la desconfianza
generada por la modificacion de la Ley en cuanto a

revisar asientos y titulos archivados.

Interpretacion

Los entrevistados consideran que la seguridad juridica
se ve vulnerada, y por ende, el Principio de
Legitimacion, a raiz de la modificacion que realizo esta

Ley al Principio de Buena Fe, ya que genera




desconfianza, y asi mismo inseguridad de los asientos

y titulos inscritos en el sistema registral.

Tabla 9. Inestabilizarian del Sistema Registral.

PREGUNTA N° 09

¢, Considera Ud. que qué la afeccion de la seguridad

juridica conlleva a inestabilizar el Sistema Registral?

Entrevistado 1

Claro, desde la premisa de la afeccion de la seguridad
juridica, trastocaria el Sistema Registral, ya que este
sistema busca que en base a esta seguridad los
contratantes puedan obtener una garantia en cuanto a
la adquisicion de los derechos por parte de los
registros publicos, y si se afecta, por ende afectaria el

sistema.

Entrevistado 2

Si, ya que se observa que la seguridad juridica es la
base para la realizaciéon de contratos que puedan ser
inscritos en registros publicos, y que al ser vulnerado

no habria razén de confiar en este sistema.

Entrevistado 3

Si lo inestabilizaria, debido a que la seguridad juridica
es una columna del sistema registral, ya que las
inscripciones se realizan en base a la confianza que se
adquiere de los derechos otorgado por el sistema
registral.

Entrevistado 4

Si, porque esta modificacibn conlleva a sembrar
desconfianza en la labor registral, lo cual hace que el

sistema se vea perjudicado.

Entrevistado 5

Lo inestabilizaria en la medida que genere temor por lo
inscrito y observado en las labores registrales.
Perjudicando la desconfianza depositada pro los

usuarios en el sistema registral.

Interpretacion

Los entrevistados llegan a la conclusién que, a raiz de
vulnerar la seguridad juridica por la modificacién
realizada por la Ley, también se perjudicaria a la
estabilidad del Sistema Registral. Ya que la seguridad




juridica, es la base para poder otorgar los derechos

adquiridos por registros publicos.

Tabla 10. Afeccion al derecho de propiedad.

PREGUNTA N° 10

¢,Considera Ud. que la Ley N° 30313 ayuda a combatir
de manera frontal la afeccion al derecho de

propiedad?

Entrevistado 1

No creo que fue frontal, creo que fue una medida que

tuvieron al alcance para repeler las mafias criminales.

Entrevistado 2

Creo que la Ley no logro su objetivo por completo, ya
gue no observo otros aspectos negativos para realizar

un combate frontal al fraude inmobiliario.

Entrevistado 3

No, ya que la Ley no fue realizada con un estudio

eficaz de la situaciéon del fraude inmobiliario.

Entrevistado 4

No, debido a que la Ley fue realizada como una
medida emergente, que no observo otros parametros

gue vulneraria.

Entrevistado 5

No, debido a que se observa que aun persisten casos
de fraude inmobiliario, y que las modificaciones no

fueron la solucién por parte de esta ley.

Interpretacion

Los entrevistados consideran que la ley no tuvo un
combate frontal para la afeccion del derecho de
propiedad, debido a que opinan que esta Ley fue
creada de manera repentina para solucionar
problemas de momento, sin observar la raiz objetiva
de los problemas reales que afectaban el derecho de

propiedad.




Tabla 11. Enajenaciones inmobiliarias.

PREGUNTA N° 11

¢,Considera Ud. que la Ley N° 30313 ha ayudado a
contrarrestar las enajenaciones inmobiliarias a través

del fraude?

Entrevistado 1

Si, siempre gue estén en los supuestos que ofrecen la
ley como la suplantacion vy falsificacion de

documentos.

Entrevistado 2

Las enajenaciones inmobiliarias como tal, no. Debido a
gue enajenar un bien contempla diversos escenarios, y

la Ley solo contempla ciertos aspectos.

Entrevistado 3

No, ya que la Ley solo observa ciertas modalidades de

enajenacion inmobiliaria.

Entrevistado 4

No, debido a que la Ley N° 30313 solo ha agregado

mayores alcances que perjudican el sistema registral.

Entrevistado 5

No, porque La Ley supone ser un remedio para el
fraude inmobiliario, pero en accion es un tanto

perjudicial.

Interpretacion

Los entrevistados consideran que la ley no es una
ayuda sustancial para disminuir los casos de
enajenacion inmobiliaria a través del fraude, ya que la
consideran incompleta, debido a que solo observa
ciertas situaciones de fraude, e ineficaz por las

deficiencias observadas.




Tabla 12. Estudio del sistema notarial y registral.

PREGUNTA N° 12

¢ Considera Ud. que el sistema registral y notarial
deberian ser el estudio fundamental para poder

disminuir los casos de fraude inmobiliario?

Entrevistado 1

Definitivamente, ademas de las notarias o sistemas
registrales, los abogados que realizan las minutas o

accion registral.

Entrevistado 2

Si, en realidad son los sistemas base para poder

observar las deficiencias dentro de las inscripciones.

Entrevistado 3

Si, ya que tanto los notarios como los registradores
son los agentes principales para poder evitar realizar

una inscripcién fraudulenta.

Entrevistado 4

Si, y ademas de estos sistemas, todos aquellos que
estén involucrados en la elaboracion de documentos
para ser inscritos, como los bancos, para las hipotecas

gue conllevan a la adquisicién de un bien.

Entrevistado 5

Si, ya gque los mismos son quienes realizan la labor

primigenia de inscripcién inmobiliaria.

Interpretacion

Los entrevistados concuerdan en que el estudio
principal debe basarse en los sistemas tanto
notariales, como registrales, debido a que en ellos
recae la actividad esencial de un registro. Sin
embargo, también opinan que se deben estudiar a
todos los sistemas y operadores que involucren la

inscripcion de un bien inmueble.




Tabla 13. Fiscalizacion del sistema notarial y registral.

PREGUNTA N° 13

¢Considera Ud. qué la actividad registral y notarial
deberia tener una mejor fiscalizacion para la eficiencia
del combate de delitos tales como el fraude

inmobiliario?

Entrevistado 1

Mas que una fiscalizacion, considero que es
importante dotar de mejores herramientas a los

registradores y notarios como capacitaciones y demas.

Entrevistado 2

Si, ya que de esa manera se velaria por un mayor

cumplimiento en la eficiencia de las inscripciones.

Entrevistado 3

No, debido a que considero que el problema radica en
la situacion laboral de los notarios o registradores que
a veces por la carga laboral pueden cometer algun

error en la inscripcion.

Entrevistado 4

Si, ya que a través de la fiscalizacion se podra
observar los errores, deficiencias, y/o ausencias en las
labores registral, para poder combatir el problema de

raiz.

Entrevistado 5

Si, ya que eso sera una via de mejora futura pues
observando las actividades notariales y registrales, se
podra realizar enmiendas, mejoras y recomendaciones

en su labor diaria.

Interpretacion

De los entrevistados 03 consideran que la fiscalizacion
al dmbito registral y notarial es fundamental para
observar y estudiar la actividad registral de ambos
sistemas, lo que conllevaria a hacer mejoras. Empero,
02 entrevistados consideran que mas alla de realizar
una fiscalizacion se deberia observar la situacion de
labores y herramientas que se le otorgan a este
sistema para su mejora, ya que consideran que a
veces la falta de medios, o la carga laboral son medios

para cometer errores en sus actividades.




EVALUACION POR JUICIO DE

EXPERTOS.

1. Datos generales del Juez:

Nombre del juez:

Ce'zar AnTonip Dextre Tadilla

Grado profesional: | Maestria (X) Doctor ()
Area de formacién | Clinica( ) Social () Educativa (X)
académica: | Organizacional ()
Areas de experiencia profesional: | Derecho )
Institucion donde labora: [ Diyeceion Keqwral Agravia Ancas?
Tiempo de experiencia profesional | 2 a 4 afios ( ) 7 Mas dé 5 afios i ’
en
el area:

Experiencia en Investigacion:

2. Propésito de la evaluacion:

Validar el contenido del instrumento, por juicio de expertos.

3. Datos de la escala (Colocar nombre de la escala, cuestionario o inventario)

Nombre de la Prueba: | Guia de entrevista

Autor (a): | Valverde Pineda, Jean Piere Antony; Maldonado Delgado Dante.
Objetivo: | Analizar el Principio de Buena Fe Registral en base a la Ley 30313
para evitar el Fraude Inmobiliario en la zona registral de Huaraz.
Ano: | 2023

Ambito de aplicacién: | Ciudad de Huaraz

Categorias:

Principio de Buena Fe Registral y Fraude Inmobiliario.

Confiabilidad:

03 validaciones de juicio de expertos

Tiempo de aplicacion: | 40 minutos

4. Presentacion de instrucciones para el juez:

A continuacion, a usted le presento la Guia de entrevista elaborado por Valverde Pineda
Jean Piere y Maldonado Delgado Dante en el afio 2023, de acuerdo con los siguientes

indicadores califique cada uno de los items seglin corresponda.

Categoria Calificacion Indicador
1. No cumple con el criterio El item no es claro.

2. Bajo Nivel El item requiere bastantes modificaciones

CLARIDAD o una modificacion muy grande en el uso

El item se comprende
faciimente, es decir, su
sintactica y semantica
son adecuadas.

de las palabras de acuerdo con su
significado o por la ordenacion de estas.

3. Moderado nivel

Se requiere una modificacion muy
especifica de algunos de los términos del
item.

4. Alto nivel

El item es claro, tiene semantica y sintaxis
adecuada.

COHERENCIA
El item tiene relacion
légica con la dimension o

1. totalmente en desacuerdo
(no cumple con el criterio)

El item no tiene relacion légica con la
dimension.

2. Desacuerdo
(bajo nivel de acuerdo)

El item tiene una relacién tangencial
/lejana con la dimensién.




indicador  que esta | 3. Acuerdo El item tiene una relacién moderada con la
midiendo. (moderado nivel) dimension que se esta midiendo.
4. Totalmente de Acuerdo El item se encuentra esta relacionado con
(alto nivel) la dimension que esta midiendo.
1. No cumple con el criterio El item puede ser eliminado sin que se vea
RELEVANCIA afectada la medicion de la dimensién.

El item es esencial o | 2. Bajo Nivel

importante, es decir debe

ser.

El item tiene alguna relevancia, pero otro
item puede estar incluyendo lo que mide
éste.

3. Moderado nivel

El item es relativamente importante.

4, Alto nivel

El item es muy relevante y debe ser
incluido.

Leer con detenimiento los items y calificar en una escala de 1 a 4 su valoracion, asi
como solicitamos brinde sus observaciones que considere pertinente.

4: Alto nivel

3: Moderado nivel

2: Bajo Nivel

1: No cumple con el criterio

Instrumento que mide la Categoria 01: Principio de Buena Fe Registral en base a
la Ley N°30313

Definicién de la categoria:

La Fe Publica Registral, segin el autor Pachas (2017) se le conoce como la demanda
que tiene el ambito registral para poder otorgar la seguridad juridica, la cual tienen
estrecha relacion con el trafico inmobiliario, para poder alcanzar y garantizar el registro.

(p. 9).

El efecto de este principio, se basa en la defensa, ya que su fin es garantizar la tutela
que tiene el titulo de propiedad de un bien para la persona que inscribe el mismo.
Haciéndolo como se hizo mencién, inatacable frente a terceros. (Mufiiz, 2021, p. 11).

Indica item Claridad Coherencia | Relevancia | Observaciones/
dores Recomendaciones
5 ¢ Considera ud. que el Principio

de Buena Fe Registral ha
tenido un impacto a raiz de la
creacion de la Ley N° 303137

4 L




Subcategoria 1: Tercero de Buena Fe.

Definicion:

El tercero de buena fe, es aquel que “no es parte en la celebracién de un acto juridico o

de un contrato, por tanto, no debe afectarle sus consecuencias juridicas por cuanto

nadie es responsable de una obligacién que no ha asumido” (Bigio, 1998, p. 195).

Indica item Claridad | Coherencia | Relevancia | Observaciones/
dores Recomendaciones
1 (Considera Ud. que la
modificacién al Principio de
buena fe registral realizada por
g S T e A
la Ley N° 30313 conllevaria a
desproteger al tercero de
buena fe?
2 ¢(Considera Ud. que los

alcances otorgados a raiz de la
modificacion por la ley N°
30313 para obtener el Principio
de Buena Fe, son perjudiciales

para el tercero?

Subcategoria 2: Seguridad Juridica.

Definicion:
Término estrecho al sistema registral, debido a que se considera la base de éste

sistema, dentro del proceso de un registro se debe tener mayor cautela y vigilancia, la

seguridad juridica maneja y controla el camino para llegar a una inscripcién, ya que esto

conllevara a evitar vacios que sirvan de ventaja para cometer actos ilicitos. (Bricefio,

2018, p. 9)

Indica item Claridad | Coherencia Relevancia | Observaciones/

dores Recomendaciones
3

i Considera Ud. que
la seguridad juridica
se encuentra
vulnerada a raiz de la L/
modificacion del

Principio de Buena
Fe, y por
vulneraria el Principio

ende

de Legitimacion?

"/




¢Considera Ud. que
qué la afeccion de la
seguridad juridica
conlleva a

inestabilizar el I// L’/ L/

Sistema Registral?

Instrumento que mide la Categoria 02: Fraude Inmobiliario en base a la Ley N°
30313.

Definicion de la categoria:

FRAUDE INMOBILIARIO: Entendiéndose como la alteracion de los documentos
publicos o privados que dan mérito a titulos de propiedad. Estos documentos, causan
impacto negativo cuando logran ingresar a la esfera juridica, como a los sistemas
notariales y registrales, perjudicando la naturaleza juridica de un bien. (Monar, 2018, p.
90).

Indicad item Claridad Coherencia | Relevancia Observaciones/

ndaciones
ores Recome

¢ Considera ud. que la

4 Ley N° 30313 ha L

H L,
cumplido su objetivo de ’ /
disminuir los casos de

fraude inmobiliario?

Subcategoria 1: Derecho de propiedad.

Definicion:

El derecho de propiedad, segun el autor Cervantes (2020) es considerado como aquel
que brinda un respaldo y garantia juridica a un bien inmueble, o conocido como
propiedad. A través de este respaldo, se le otorga reconocimiento, mismo que tiene
efectos de proteccién que sirven frente a situaciones de interferencias por parte de

terceros. (p. 28)

Indica Item Claridad | Coherencia | Relevancia | Observaciones/
dores Recomendaciones
10 ¢ Considera Ud. que la Ley N° L{ L/ L
30313 ayuda a combatir de




manera frontal la afeccion al
derecho de propiedad?

1"

¢, Considera Ud. que la Ley N°
30313 ha

contrarrestar las

ayudado a

enajenaciones inmobiliarias a

través del fraude?

4

Subcategoria 2: Sistema Notarial y Registral.

Definicion:

Ramas del Derecho encargada de certificar u otorgar principios registrales a

instrumentos publicos, actos o contratos oficiales. Los profesionales de esta area son

conocidos como abogados o notarios. (Carra, 2018).

Indicad

ores

item Claridad

Coherencia

Relevancia

Observaciones/
Recomendaciones

12

¢ Considera Ud. que el
sistema registral vy
notarial deberian ser el
estudio  fundamental
para poder disminuir los
casos de fraude

inmobiliario?

13

¢ Considera Ud. qué la
actividad registral vy
notarial deberia tener
una mejor fiscalizacion L/
para la eficiencia del
combate de delitos tales

como el fraude

inmobiliario?

AT

g_’%}l LA
CAL N* 854




EVALUACION POR JUICIO DE EXPERTOS.

1. Datos generales del Juez:

Nombre del juez: | Menedoza Limas | sonwe gFelicdana

Grado profesional: | Maestria{) Doctor ()

Area de formacion | Clinica () Social () Educativa (X)
académica: | Organizacional ()

Areas de experiencia profesional: | Derecho Registral

Institucion donde labora: | Superintendencia Nacional de Registros Publicos —
Zona Registral de Huaraz
Tiempo de experiencia profesional | 2 a 4 afios () Mas de 5 arios (X)
en
el area:
Experiencia en Investigacion: | Materia Registral.

2. Propdsito de la evaluacion:
Validar el contenido del instrumento, por juicio de expertos.

3. Datos de la escala (Colocar nombre de la escala, cuestionario o inventario)

Nombre de la Prueba: | Guia de entrevista

Autor (a): | Valverde Pineda, Jean Piere Antony; Maldonado Delgado Dante.

Objetivo: | Analizar el Principio de Buena Fe Registral en base a laLey 30313
para evitar el Fraude Inmobiliario en la zona registral de Huaraz.

Afo: | 2023

Ambito de aplicacion: | Ciudad de Huaraz

Categorias: | Principio de Buena Fe Registral y Fraude Inmobiliario.

Confiabilidad: | 03 validaciones de juicio de expertos

Tiempo de aplicacion: | 40 minutos

4. Presentacion de instrucciones para el juez:
A continuacion, a usted le presento la Guia de entrevista elaborado por Valverde Pineda

Jean Piere y Maldonado Delgado Dante en el afio 2023, de acuerdo con los siguientes

indicadores califique cada uno de los items segtn corresponda.

Categoria Calificacion Indicador

1. No cumple con el criterio El item no es claro.

2. Bajo Nivel Ef item requiere bastantes modificaciones

CLARIDAD o una modificacion muy grande en el uso
El item se comprende de las palabras de acuerdo con su
facilmente, es decir, su significado o por la ordenacién de estas. _
sintactica y semantica | 3. Moderado nivel Se requiere una modificacion muy
son adecuadas. especifica de algunos de los términos del
item.
4. Alto nivel El item es claro, tiene semantica y sintaxis




adecuada.

COHERENCIA
El item tiene relacién
légica con ia dimensién o

1. totalmente en desacuerdo
(no cumple con el criterio)

El item no tiene relacion logica con la

dimension.

2. Desacuerdo
(bajo nivel de acuerdo)

El item tiene una relacién tangencial

/lejana con la dimensién.

indicador que  esta | 3. Acuerdo El item tiene una relacién moderada con la
midiendo. (moderado nivel) dimension que se esta midiendo.
4. Totalmente de Acuerdo El item se encuentra esta relacionado con
(alto nivel) la dimensién que esta midiendo.
1. No cumple con el criterio El item puede ser eliminado sin que se vea
RELEVANCIA afectada la medicién de la dimension.

El item es esencial o
importante, es decir debe
ser.

2. Bajo Nivel

El item tiene alguna relevancia, pero otro
item puede estar incluyenda lo que mide

este.

3. Moderado nivel

El item es relativamente importante.

4. Alto nivel

El item es muy relevante y debe ser

incluido.

Leer con detenimiento los items y calificar en una escala de 1 a 4 su valoracion, asi
como solicitamos brinde sus observaciones que considere pertinente.

4: Alto nivel
3: Moderado nivel
2: Bajo Nivel

1: No cumple con el criterio

instrumento que mide la Categoria 01: Principio de Buena Fe Registral en base a
la Ley N°30313

Definicién de la categoria:

La Fe Publica Registral, segun el autor Pachas (2017) se le conoce como la demanda
que tiene el ambito registral para poder otorgar la seguridad juridica, la cual tienen
estrecha relacién con el tréfico inmobiliario, para poder alcanzar y garantizar el registro.

(p- 9).

El efecto de este principio, se basa en la defensa, ya que su fin es garantizar la tutela
que tiene el titulo de propiedad de un bien para la persona que inscribe el mismo.
Haciéndolo como se hizo mencion, inatacable frente a terceros. (Muiiiz, 2021, p. 11).

Indica Item Claridad | Coherencia | Relevancia | Observaciones/
dores Recomendaciones
5 ¢ Considera ud. que el Principio
de Buena Fe Registral ha
tenido un impacto a raiz de la H H !
creacion de la Ley N° 303137




Subcategoria 1: Tercero de Buena Fe.

Definicion:

El tercero de buena fe, es aquel que “no es parte en la celebracién de un acto juridico o

de un contrato, por tanto, no debe afectarle sus consecuencias juridicas por cuanto

nadie es responsable de una obligacion que no ha asumido” (Bigio, 1998, p. 195).

Indica Item Claridad | Coherencia | Relevancia | Observaciones/
dores Recomendaciones
6 ¢(Considera Ud. que |la
modificacién al Principio de
buena fe registral realizada por ~ ‘/‘
la Ley N° 30313 conllevaria a 1 S\
desproteger al tercero de
buena fe?
7 ;Considera Ud. que los

alcances otorgados a raiz de la
modificacion por la ley N°
30313 para obtener el Principio
de Buena Fe, son perjudiciales

para el tercero?

Subcategoria 2: Seguridad Juridica.

Definicion:

Término estrecho al sistema registral, debido a que se considera la base de éste

sistema, dentro del proceso de un registro se debe tener mayor cautela y vigilancia, la

seguridad juridica maneja y controla el camino para llegar a una inscripcion, ya que esto

conllevara a evitar vacios que sirvan de ventaja para cometer actos ilicitos. (Bricefio,

2018, p. 9)
Indica item Claridad | Coherencia Relevancia | Observaciones/
dores Recomendaciones
8 ¢ Considera Ud. que
la seguridad juridica
se encuentra LL S| v

vulnerada a raiz de la
del
Principio de Buena
Fe, y por

modificacién

ende




vulneraria el Principio
de Legitimacién?

¢ Considera Ud. que
qué la afeccion de la

seguridad  juridica
conlleva a
inestabilizar el

Sistema Registral?

Instrumento que mide la Categoria 02: Fraude inmobiliario en base a la Ley N°
30313.

Definicién de la categoria:

FRAUDE INMOBILIARIO: Entendiéndose como la alteracion de los documentos
publicos o privados que dan mérito a titulos de propiedad. Estos documentos, causan
impacto negativo cuando logran ingresar a la esfera juridica, como a los sistemas
notariales y registrales, perjudicando la naturaleza juridica de un bien. (Monar, 2018, p.

90).
Indicad item Claridad Coherencia | Relevancia Observaciones/
Recomendaciones
ores
¢ Considera ud. que la
4 Ley N° 30313 ha
1 Y 4

fraude inmobiliario?

cumplido su objetivo de
disminuir los casos de

Subcategoria 1: Derecho de propiedad.

Definicion:

El derecho de propiedad, segun el autor Cervantes (2020) es considerado como aquel

que brinda un respaido y garantia juridica a un bien inmueble, o conocido como

propiedad. A través de este respaldo, se le otorga reconocimiento, mismo que tiene

efectos de proteccion que sirven frente a situaciones de interferencias por parte de

terceros. (p. 28)




Indica item Claridad | Coherencia | Relevancia | Observaciones/
dores Recomendaciones
10 ¢ Considera Ud. que la Ley N°
30313 ayuda a combatir de
manera frontal la afeccion al ] L( t
derecho de propiedad? -
11 ¢,Considera Ud. que la Ley N°
30313 ha ayudado a
contrarrestar las H o Y

enajenaciones inmobiliarias a
través del fraude?

Subcategoria 2: Sistema Notarial y Registral.

Definicion:

Ramas del Derecho encargada de certificar u otorgar principios registrales a
instrumentos publicos, actos o contratos oficiales. Los profesionales de esta area son

conocidos como abogados o notarios. (Carra, 2018).

Indicad ftem Claridad | Coherencia

ores

Relevancia

Observaciones/
Recomendaciones

¢ Considera Ud. que el
12 sistema registral 'y
notarial deberian ser el
estudio  fundamental Y B
para poder disminuir los
casos de fraude

inmobiliario?

13 ¢Considera Ud. qué la
actividad registral y
notarial deberia tener
una mejor fiscalizacion
para la eficiencia del
combate de delitos tales
como el fraude

inmobiliario?

.........
-----------
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EVALUACION POR JUICIO DE EXPERTOS.

1. Datos generales del Juez:

Nombre del juez: | _Z¢qel  J2aA U0 Qondod -

Grado profesionali: Maestria [N Doctor ()

Area de formacién | Clinica () Social () Educativa (X)
académica: | Organizacional ()

Areas de experiencia profesional: | Derecho

Institucion donde labora: | SUNARY - JIUADAZ

Tiempo de experiencia profesional | 2 a 4 afios () Mas de 5 afios (X)
en
el area:

Experiencia en Investigacién: | palevc  Hegisbrol

2. Propésito de la evaluacion:
Validar el contenido del instrumento, por juicio de expertos.

3. Datos de la escala (Colocar nombre de la escala, cuestionario o inventario)

Nombre de la Prueba: | Guia de entrevista

Autor (a): | Valverde Pineda, Jean Piere Antony; Maldonado Delgado Dante.

Objetivo: | Analizar el Principio de Buena Fe Registral en base a la Ley 30313
para evitar el Fraude Inmobiliario en la zona registral de Huaraz.

Ano: | 2023

Ambito de aplicacion: | Ciudad de Huaraz

Categorias: | Principio de Buena Fe Registral y Fraude Inmobiliario.

Confiabilidad: | 03 validaciones de juicio de expertos

Tiempo de aplicacion: | 40 minutos

4. Presentacion de instrucciones para el juez:
A continuacién, a usted le presento la Guia de entrevista elaborado por Valverde Pineda
Jean Piere y Maldonado Delgado Dante en el afio 2023, de acuerdo con los siguientes

indicadores califique cada uno de los items segun corresponda.

Categoria Calificacién Indicador
1. No cumple con el criterio El item no es claro.
2. Bajo Nivel El item requiere bastantes modificaciones
CLARIDAD o una modificacién muy grande en el uso
El item se comprende de las palabras de acuerdo con su
faciimente, es decir, su significado o por la ordenacién de estas.
sintactica y semantica | 3. Moderado nivel Se requiere una modificacion muy
son adecuadas. especifica de algunos de los términos del
item.
4. Alto nivel El item es claro, tiene semantica y sintaxis
adecuada.




1. totalmente en desacuerdo

El item no tiene relacién logica con la

COHERENCIA {no cumple con el criterio) dimensién.
El item tiene relacién | 2. Desacuerdo El item tiene una relacion tangencial
Iégica con la dimension o (bajo nivel de acuerdo) /lejana con la dimensién.
indicador que  esta | 3. Acuerdo El item tiene una relacion moderada con la
midiendo. (moderado nivel) dimension que se esta midiendo.
4. Totaimente de Acuerdo El item se encuentra esta relacionado con
(alto nivel) la dimensién que esta midiendo.
1. No cumple con el criterio El item puede ser eliminado sin que se vea
RELEVANCIA afectada la medicion de la dimension.

El item es esencial o | 2. Bajo Nivel

importante, es decir debe

ser.

El item tiene alguna relevancia, pero otro
item puede estar incluyendo lo que mide
éste.

3. Moderado nivel

El item es relativamente importante.

4, Alto nivel

El item es muy relevante y debe ser
incluido.

Leer con detenimiento los items y calificar en una escala de 1 a 4 su valoracion, asi
como solicitamos brinde sus observaciones que considere pertinente.

4: Alto nivel

3: Moderado nivel

2: Bajo Nivel

1: No cumple con el criterio

Instrumento que mide la Categoria 01: Principio de Buena Fe Registral en base a
la Ley N°30313

Definicion de la categoria:

La Fe Publica Registral, segiin el autor Pachas (2017) se le conoce como la demanda
que tiene el ambito registral para poder otorgar la seguridad juridica, la cual tienen
estrecha relacion con el trafico inmobiliario, para poder alcanzar y garantizar el registro.

(p- 9).

El efecto de este principio, se basa en la defensa, ya que su fin es garantizar la tutela
que tiene el titulo de propiedad de un bien para la persona que inscribe el mismo.
Haciéndolo como se hizo mencién, inatacable frente a terceros. (Mufiiz, 2021, p. 11).

Indica Item Claridad | Coherencia | Relevancia | Observaciones/
dores Recomendaciones
5 ¢, Considera ud. que el Principio

de Buena Fe Registral ha Z_'
tenido un impacto a raiz de la
creacion de la Ley N° 303137

Subcategoria 1: Tercero de Buena Fe.

Definicién:




El tercero de buena fe, es aquel que “no es parte en la celebracién de un acto juridico o

de un contrato, por tanto, no debe afectarle sus consecuencias juridicas por cuanto

nadie es responsable de una obligacion que no ha asumido” (Bigio, 1998, p. 195).

Indica
dores

item

Claridad

Coherencia

Relevancia

Observaciones/

Recomendaciones

;Considera Ud. que Ia
modificacién al Principio de
buena fe registral realizada por
la Ley N° 30313 conllevaria a
desproteger al tercero de

buena fe?

i Considera Ud. que los
alcances otorgados a raiz de la
modificacion por la ley N°
30313 para obtener el Principio
de Buena Fe, son perjudiciales

para el tercero?

Subcategoria 2: Seguridad Juridica.

Definicion:

Término estrecho al sistema registral, debido a que se considera la base de éste

sistema, dentro del proceso de un registro se debe tener mayor cautela y vigilancia, la

seguridad juridica maneja y controla el camino para llegar a una inscripcién, ya que esto

conllevara a evitar vacios que sirvan de ventaja para cometer actos ilicitos. (Bricefio,

2018, p. 9)
Indica item Claridad | Coherencia Relevancia | Observaciones/
Recomendaciones
dores
3

¢ Considera Ud. que
la seguridad juridica
se encuentra
vulnerada a raiz de la
modificacién del
Principio de Buena
Fe, y por ende
vulneraria el Principio

de Legitimacion?

¢ Considera Ud. que

qué la afeccion de la




seguridad juridica
conlleva a
inestabilizar el

Sistema Registral?

Instrumento que mide la Categoria 02: Fraude Inmobiliario en base a la Ley N°
30313.

Definicion de la categoria:

FRAUDE INMOBILIARIO: Entendiéndose cémo la alteracién de los documentos
publicos o privados que dan mérito a titulos de propiedad. Estos documentos, causan
impacto negativo cuando logran ingresar a la esfera juridica, como a los sistemas
notariales y registrales, perjudicando la naturaleza juridica de un bien. (Monar, 2018, p.

90).
Indicad item Claridad Coherencia | Relevancia Observaciones/
Recomendaciones
ores
¢ Considera ud. que la
4 Ley N° 30313 ha _/_\ L

cumplido su objetivo de
disminuir los casos de

fraude inmobiliario?

4,

Subcategoria 1: Derecho de propiedad.

Definicion:
El derecho de propiedad, segun el autor Cervantes (2020) es considerado como aquel

que brinda un respaldo y garantia juridica a un bien inmueble, o conocido como

propiedad. A través de este respaldo, se le otorga reconocimiento, mismo que tiene

efectos de proteccién que sirven frente a situaciones de interferencias por parte de

terceros. (p. 28)

Indica item Claridad | Coherencia | Relevancia | Observaciones/
dores Recomendaciones
10 ¢ Considera Ud. que la Ley N°
30313 ayuda a combatir de _
manera frontal la afeccion al [’1 “
derecho de propiedad?




11

¢, Considera Ud. que la Ley N°

30313 ha

contrarrestar

enajenaciones inmobiliarias a

través del fraude?

ayudado

a

las

Subcategoria 2: Sistema Notarial y Registral.

Definicion:

Ramas del Derecho encargada de certificar u otorgar principios registrales a

instrumentos publicos, actos o contratos oficiales. Los profesionales de esta area son

conocidos como abogados o notarios. (Carra, 2018).

Indicad

ores

item

Claridad

Coherencia

Relevancia

Observaciones/
Recomendaciones

12

¢, Considera Ud. que el
sistema registral vy
notarial deberian ser el
estudio  fundamental
para poder disminuir los
casos de fraude

inmobiliario?

13

¢ Considera Ud. qué la
actividad registral vy
notarial deberia tener
una mejor fiscalizacion
para la eficiencia del
combate de delitos tales
como el fraude

inmobiliario?

|

uzjgzlfggi/]io Santos.

CAA. 1963

Magister en Derecho Civil y Comercial
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Consentimiento Informado

Titulo de la investigacion: PRINCIPIO DE BUENA FE REGISTRAL EN LALEY N° 30313
Y EL FRAUDE INMOBILIARIO EN LA CIUDAD DE HUARAZ.

Investigadores:

> MALDONADO DELGADO, Dante Edwin.
> VALVERDE PINEDA JEAN PIERE ANTONY

Propésito del estudio

Le invitamos a participar en la investigacion titulada “Principio de Buena Fe Registral en
la Ley N° 30313 y el Fraude Inmobiliario en la ciudad de Huaraz”, cuyo objetivo es
analizar el Principio de Buena Fe Registral en base a la Ley 30313 para evitar el Fraude
Inmobiliario en la ciudad Huaraz. Esta investigacion es desarrollada por estudiantes
pregrado de la carrera profesional de Derecho, de la Universidad César Vallejo del
campus Huaraz, aprobado por la autoridad correspondiente de la Universidad y con el

permiso de la institucién correspondiente.

En el Per, el fraude inmobiliario ha sido uno de los principales delitos que ha puesto en
alerta nuestro Sistema Registral, es asi que diversos estudios indican que este delito
sigue en incremento, en la actualidad los casos de fraude inmobiliario siguen en avance,
debido a que se registran documentos de transferencia inmobiliaria sin el consentimiento
de los titulares legitimos, encontrandonos en situaciones de suplantacién de identidad,

todo con el fin de poder obtener la propiedad.

Frente a este delito, existe un supuesto remedio, el cual se basa en una ley que en fecha
25 de marzo del 2015 fue promulgada, se la conoce como la Ley N° 30313, que tiene
por objeto (Art® 1) la prevencion y anulacion de cualquier accién fraudulenta que afecten
la seguridad juridica, concretando de manera sustancial cuatro acciones: la oposicién al
tramite, la cancelacion del asiento registral y la modificacion de los articulos 2013 y 2014
del Cédigo Civil, mismos que contemplan principios registrales, tales como: el principio

de legitimacién y de buena fe registral.

Sin embargo, enfrentamos una problematica que radica desde la creacion de esta ley,
basada en diversas criticas y estudios de la misma, se llego a observar opiniones que

consideran que es ineficaz e insuficiente para combatir el fraude inmobiliario, debido a
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las contravenciones y modificaciones que se hicieron a los principios registrales, los

cuales son considerados como esenciales para la proteccion del sistema registral.
Procedimiento

Si usted decide participar en la investigaciéon se realizara lo siguiente (enumerar los

procedimientos del estudio):

1. Se realizard una encuesta o entrevista donde se recogeran datos personales y
algunas preguntas sobre la investigacion titulada: Principio de Buena Fe Registral en

base a la Ley N° 30313 y el Fraude Inmobiliario en la ciudad de Huaraz.

2. Esta encuesta o entrevista tendra un tiempo aproximado de 35 a 40 minutos y se

realizara en el ambiente de ..., de la institucion

Las respuestas al cuestionario o guia de entrevista seran codificadas usando un niimero

de identificacidn y, por lo tanto, seran anénimas.

Participacion voluntaria (principio de autonomia): Puede hacer todas las preguntas
para aclarar sus dudas antes de decidir si desea participar o no, y su decisiéon sera
respetada. Posterior a la aceptacién no desea continuar puede hacerlo sin ningin

problema.

Riesgo (principio de No maleficencia): Indicar al participante la existencia que NO
existe riesgo o dafio al participar en la investigacion. Sin embargo, en el caso que existan
preguntas que le puedan generar incomodidad. Usted tiene la libertad de responderias

O no.

Beneficios (principio de beneficencia): Se le informara que los resultados de la
investigacion se le alcanzara a la institucion al término de la investigacion. No recibira
ningun beneficio econémico ni de ninguna otra indole. El estudio no va a aportar a la
salud individual de la persona, sin embargo, los resultados del estudio podran

convertirse en beneficio de la salud publica.

Confidencialidad (principio de justicia): Los datos recolectados deben ser anénimos
y no tener ninguna forma de identificar al participante. Garantizamos que la informacion
que usted nos brinde es totalmente Confidencial y no sera usada para ningun otro
propdsito fuera de la investigacion. Los datos permaneceran bajo custodia del
investigador principal y pasado un tiempo determinado seran eliminados

convenientemente.
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Problemas o preguntas: Si tiene preguntas sobre la investigacion puede contactar
con el Investigadores Maldonado Delgado Dante Edwin y Valverde Pineda Jean Piere

Antony con los emails correspondientes: dmaldonado@ucvvirtual edu pe y

pvalverdepi@ucvvirtual.edu.pe, y Docente asesor Estelita Salazar Jackeline Jennifer

email email: jestelitas@ucvvirtual.edu.pe

Consentimiento

Después de haber leido los propésitos de la investigacion autorizo participar en la

investigacion antes mencionada.

Ao Wgrie Cono Ygrgz

Nombre y apellidos:.......-=9%0.
Fecha y hora: &q’/ﬁ(}lmw’lﬁzg

(“\A ‘\ 051
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Consentimiento Informado

Titulo de la investigacion: PRINCIPIO DE BUENA FE REGISTRAL EN LALEY N° 30313
Y EL FRAUDE INMOBILIARIO EN LA CIUDAD DE HUARAZ.

Investigadores:

> MALDONADO DELGADO, Dante Edwin.
> VALVERDE PINEDA JEAN PIERE ANTONY

Propésito del estudio

Le invitamos a participar en la investigacion titulada “Principio de Buena Fe Registral en
la Ley N° 30313 y el Fraude Inmobiliario en la ciudad de Huaraz”, cuyo objetivo es
analizar el Principio de Buena Fe Registral en base a la Ley 30313 para evitar el Fraude
Inmobiliario en la ciudad Huaraz. Esta investigacion es desarrollada por estudiantes
pregrado de la carrera profesional de Derecho, de la Universidad César Vallejo del
campus Huaraz, aprobado por la autoridad correspondiente de la Universidad y con el

permiso de la institucién correspondiente.

En el Per, el fraude inmobiliario ha sido uno de los principales delitos que ha puesto en
alerta nuestro Sistema Registral, es asi que diversos estudios indican que este delito
sigue en incremento, en la actualidad los casos de fraude inmobiliario siguen en avance,
debido a que se registran documentos de transferencia inmobiliaria sin el consentimiento
de los titulares legitimos, encontrandonos en situaciones de suplantacién de identidad,

todo con el fin de poder obtener la propiedad.

Frente a este delito, existe un supuesto remedio, el cual se basa en una ley que en fecha
25 de marzo del 2015 fue promulgada, se la conoce como la Ley N° 30313, que tiene
por objeto (Art® 1) la prevencion y anulacion de cualquier accién fraudulenta que afecten
la seguridad juridica, concretando de manera sustancial cuatro acciones: la oposicién al
tramite, la cancelacion del asiento registral y la modificacion de los articulos 2013 y 2014
del Cédigo Civil, mismos que contemplan principios registrales, tales como: el principio

de legitimacién y de buena fe registral.

Sin embargo, enfrentamos una problematica que radica desde la creacion de esta ley,
basada en diversas criticas y estudios de la misma, se llego a observar opiniones que

consideran que es ineficaz e insuficiente para combatir el fraude inmobiliario, debido a
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las contravenciones y modificaciones que se hicieron a los principios registrales, los

cuales son considerados como esenciales para la proteccion del sistema registral.
Procedimiento

Si usted decide participar en la investigaciéon se realizara lo siguiente (enumerar los

procedimientos del estudio):

1. Se realizard una encuesta o entrevista donde se recogeran datos personales y
algunas preguntas sobre la investigacion titulada: Principio de Buena Fe Registral en

base a la Ley N° 30313 y el Fraude Inmobiliario en la ciudad de Huaraz.

2. Esta encuesta o entrevista tendra un tiempo aproximado de 35 a 40 minutos y se

realizara en el ambiente de ..., de la institucion

Las respuestas al cuestionario o guia de entrevista seran codificadas usando un niimero

de identificacidn y, por lo tanto, seran anénimas.

Participacion voluntaria (principio de autonomia): Puede hacer todas las preguntas
para aclarar sus dudas antes de decidir si desea participar o no, y su decisiéon sera
respetada. Posterior a la aceptacién no desea continuar puede hacerlo sin ningin

problema.

Riesgo (principio de No maleficencia): Indicar al participante la existencia que NO
existe riesgo o dafio al participar en la investigacion. Sin embargo, en el caso que existan
preguntas que le puedan generar incomodidad. Usted tiene la libertad de responderias

O no.

Beneficios (principio de beneficencia): Se le informara que los resultados de la
investigacion se le alcanzara a la institucion al término de la investigacion. No recibira
ningun beneficio econémico ni de ninguna otra indole. El estudio no va a aportar a la
salud individual de la persona, sin embargo, los resultados del estudio podran

convertirse en beneficio de la salud publica.

Confidencialidad (principio de justicia): Los datos recolectados deben ser anénimos
y no tener ninguna forma de identificar al participante. Garantizamos que la informacion
que usted nos brinde es totalmente Confidencial y no sera usada para ningun otro
propdsito fuera de la investigacion. Los datos permaneceran bajo custodia del
investigador principal y pasado un tiempo determinado seran eliminados

convenientemente.
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Problemas o preguntas: Si tiene preguntas sobre la investigacion puede contactar
con el Investigadores Maldonado Delgado Dante Edwin y Valverde Pineda Jean Piere

Antony con los emails correspondientes: dmaldonado@ucvvirtual.edu.pe vy

pvalverdepi@ucvvirtual.edu.pe, y Docente asesor Estelita Salazar Jackeline Jennifer

email email: jestelitas@ucvvirtual.edu.pe

Consentimiento

Después de haber leido los propdsitos de la investigacién autorizo participar en la

investigacion antes mencionada.

Dearnz ézxaalzéu,oe (aballer Guio

Nombre y apellidos:
Fecha y hora:
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Consentimiento Informado

Titulo de la investigacion: PRINCIPIO DE BUENA FE REGISTRAL EN LALEY N° 30313
Y EL FRAUDE INMOBILIARIO EN LA CIUDAD DE HUARAZ.

Investigadores:

> MALDONADO DELGADO, Dante Edwin.
> VALVERDE PINEDA JEAN PIERE ANTONY

Propésito del estudio

Le invitamos a participar en la investigacion titulada “Principio de Buena Fe Registral en
la Ley N° 30313 y el Fraude Inmobiliario en la ciudad de Huaraz”, cuyo objetivo es
analizar el Principio de Buena Fe Registral en base a la Ley 30313 para evitar el Fraude
Inmobiliario en la ciudad Huaraz. Esta investigacion es desarrollada por estudiantes
pregrado de la carrera profesional de Derecho, de la Universidad César Vallejo del
campus Huaraz, aprobado por la autoridad correspondiente de la Universidad y con el

permiso de la institucién correspondiente.

En el Per, el fraude inmobiliario ha sido uno de los principales delitos que ha puesto en
alerta nuestro Sistema Registral, es asi que diversos estudios indican que este delito
sigue en incremento, en la actualidad los casos de fraude inmobiliario siguen en avance,
debido a que se registran documentos de transferencia inmobiliaria sin el consentimiento
de los titulares legitimos, encontrandonos en situaciones de suplantacién de identidad,

todo con el fin de poder obtener la propiedad.

Frente a este delito, existe un supuesto remedio, el cual se basa en una ley que en fecha
25 de marzo del 2015 fue promulgada, se la conoce como la Ley N° 30313, que tiene
por objeto (Art® 1) la prevencion y anulacion de cualquier accién fraudulenta que afecten
la seguridad juridica, concretando de manera sustancial cuatro acciones: la oposicién al
tramite, la cancelacion del asiento registral y la modificacion de los articulos 2013 y 2014
del Cédigo Civil, mismos que contemplan principios registrales, tales como: el principio

de legitimacién y de buena fe registral.

Sin embargo, enfrentamos una problematica que radica desde la creacion de esta ley,
basada en diversas criticas y estudios de la misma, se llego a observar opiniones que

consideran que es ineficaz e insuficiente para combatir el fraude inmobiliario, debido a
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las contravenciones y modificaciones que se hicieron a los principios registrales, los

cuales son considerados como esenciales para la proteccion del sistema registral.
Procedimiento

Si usted decide participar en la investigaciéon se realizara lo siguiente (enumerar los

procedimientos del estudio):

1. Se realizard una encuesta o entrevista donde se recogeran datos personales y
algunas preguntas sobre la investigacion titulada: Principio de Buena Fe Registral en

base a la Ley N° 30313 y el Fraude Inmobiliario en la ciudad de Huaraz.

2. Esta encuesta o entrevista tendra un tiempo aproximado de 35 a 40 minutos y se

realizara en el ambiente de ..., de la institucion

Las respuestas al cuestionario o guia de entrevista seran codificadas usando un niimero

de identificacidn y, por lo tanto, seran anénimas.

Participacion voluntaria (principio de autonomia): Puede hacer todas las preguntas
para aclarar sus dudas antes de decidir si desea participar o no, y su decisiéon sera
respetada. Posterior a la aceptacién no desea continuar puede hacerlo sin ningin

problema.

Riesgo (principio de No maleficencia): Indicar al participante la existencia que NO
existe riesgo o dafio al participar en la investigacion. Sin embargo, en el caso que existan
preguntas que le puedan generar incomodidad. Usted tiene la libertad de responderias

O no.

Beneficios (principio de beneficencia): Se le informara que los resultados de la
investigacion se le alcanzara a la institucion al término de la investigacion. No recibira
ningun beneficio econémico ni de ninguna otra indole. El estudio no va a aportar a la
salud individual de la persona, sin embargo, los resultados del estudio podran

convertirse en beneficio de la salud publica.

Confidencialidad (principio de justicia): Los datos recolectados deben ser anénimos
y no tener ninguna forma de identificar al participante. Garantizamos que la informacion
que usted nos brinde es totalmente Confidencial y no sera usada para ningun otro
propdsito fuera de la investigacion. Los datos permaneceran bajo custodia del
investigador principal y pasado un tiempo determinado seran eliminados

convenientemente.
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Problemas o preguntas: Si tiene preguntas sobre la investigacion puede contactar con
el Investigadores Maldonado Delgado Dante Edwin y Valverde Pineda Jean Piere

Antony con los emails correspondientes: dmaldonado@ucvvirtual.edu.pe y

pvalverdepi@ucvvirtual.edu.pe, y Docente asesor Estelita Salazar Jackeline Jennifer

email: jestelitas@ucvvirtual.edu.pe

Consentimiento

Después de haber leido los propédsitos de la investigacién autorizo participar en la

investigacién antes mencionada.
. . a -
Nombre vy apellldosQL*zc‘l"’w“q“Y‘S'{elad)wf ......................................

1
Fechay hora: ...... Q0 ecl- 2023 . OSKFLM ....................................

e
—

Elizalieth kPilar Sotelo Jara

Analista Registral de la Zona Registral N°
VII (Huaraz).
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Consentimiento Informado

Titulo de la investigacion: PRINCIPIO DE BUENA FE REGISTRAL EN LALEY N° 30313
Y EL FRAUDE INMOBILIARIO EN LA CIUDAD DE HUARAZ.

Investigadores:

> MALDONADO DELGADO, Dante Edwin.
> VALVERDE PINEDA JEAN PIERE ANTONY

Propésito del estudio

Le invitamos a participar en la investigacion titulada “Principio de Buena Fe Registral en
la Ley N° 30313 y el Fraude Inmobiliario en la ciudad de Huaraz”, cuyo objetivo es
analizar el Principio de Buena Fe Registral en base a la Ley 30313 para evitar el Fraude
Inmobiliario en la ciudad Huaraz. Esta investigacion es desarrollada por estudiantes
pregrado de la carrera profesional de Derecho, de la Universidad César Vallejo del
campus Huaraz, aprobado por la autoridad correspondiente de la Universidad y con el

permiso de la institucién correspondiente.

En el Per, el fraude inmobiliario ha sido uno de los principales delitos que ha puesto en
alerta nuestro Sistema Registral, es asi que diversos estudios indican que este delito
sigue en incremento, en la actualidad los casos de fraude inmobiliario siguen en avance,
debido a que se registran documentos de transferencia inmobiliaria sin el consentimiento
de los titulares legitimos, encontrandonos en situaciones de suplantacién de identidad,

todo con el fin de poder obtener la propiedad.

Frente a este delito, existe un supuesto remedio, el cual se basa en una ley que en fecha
25 de marzo del 2015 fue promulgada, se la conoce como la Ley N° 30313, que tiene
por objeto (Art® 1) la prevencion y anulacion de cualquier accién fraudulenta que afecten
la seguridad juridica, concretando de manera sustancial cuatro acciones: la oposicién al
tramite, la cancelacion del asiento registral y la modificacion de los articulos 2013 y 2014
del Cédigo Civil, mismos que contemplan principios registrales, tales como: el principio

de legitimacién y de buena fe registral.

Sin embargo, enfrentamos una problematica que radica desde la creacion de esta ley,
basada en diversas criticas y estudios de la misma, se llego a observar opiniones que

consideran que es ineficaz e insuficiente para combatir el fraude inmobiliario, debido a
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las contravenciones y modificaciones que se hicieron a los principios registrales, los

cuales son considerados como esenciales para la proteccion del sistema registral.
Procedimiento

Si usted decide participar en la investigaciéon se realizara lo siguiente (enumerar los

procedimientos del estudio):

1. Se realizard una encuesta o entrevista donde se recogeran datos personales y
algunas preguntas sobre la investigacion titulada: Principio de Buena Fe Registral en

base a la Ley N° 30313 y el Fraude Inmobiliario en la ciudad de Huaraz.

2. Esta encuesta o entrevista tendra un tiempo aproximado de 35 a 40 minutos y se

realizara en el ambiente de ..., de la institucion

Las respuestas al cuestionario o guia de entrevista seran codificadas usando un niimero

de identificacidn y, por lo tanto, seran anénimas.

Participacion voluntaria (principio de autonomia): Puede hacer todas las preguntas
para aclarar sus dudas antes de decidir si desea participar o no, y su decisiéon sera
respetada. Posterior a la aceptacién no desea continuar puede hacerlo sin ningin

problema.

Riesgo (principio de No maleficencia): Indicar al participante la existencia que NO
existe riesgo o dafio al participar en la investigacion. Sin embargo, en el caso que existan
preguntas que le puedan generar incomodidad. Usted tiene la libertad de responderias

O no.

Beneficios (principio de beneficencia): Se le informara que los resultados de la
investigacion se le alcanzara a la institucion al término de la investigacion. No recibira
ningun beneficio econémico ni de ninguna otra indole. El estudio no va a aportar a la
salud individual de la persona, sin embargo, los resultados del estudio podran

convertirse en beneficio de la salud publica.

Confidencialidad (principio de justicia): Los datos recolectados deben ser anénimos
y no tener ninguna forma de identificar al participante. Garantizamos que la informacion
que usted nos brinde es totalmente Confidencial y no sera usada para ningun otro
propdsito fuera de la investigacion. Los datos permaneceran bajo custodia del
investigador principal y pasado un tiempo determinado seran eliminados

convenientemente.
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Problemas o preguntas: Si tiene preguntas sobre la investigacion puede contactar con
el Investigadores Maldonado Delgado Dante Edwin y Valverde Pineda Jean Piere

Antony con los emails correspondientes: dmaldonado@ucvvirtual.edu.pe y

pvalverdepi@ucvvirtual.edu.pe, y Docente asesor Estelita Salazar Jackeline Jennifer

email: jestelitas@ucvvirtual.edu.pe

Consentimiento

Después de haber leido los propdsitos de la investigacién autorizo participar en la

investigacion antes mencionada.

Nombre y apellidos:.. £

Fechay hora: ... &V 0@ 0oUDIE C& &meY 4.1 v e e,

D;{Ak‘wuh adl OWQ

)~ }1
Adriana Trijillo Navarro

Asistente Registral de la Zona Registral N°
VIl (Huaraz).
DN Hene8sq
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Consentimiento Informado

Titulo de la investigacion: PRINCIPIO DE BUENA FE REGISTRAL EN LALEY N° 30313
Y EL FRAUDE INMOBILIARIO EN LA CIUDAD DE HUARAZ.

Investigadores:

> MALDONADO DELGADO, Dante Edwin.
> VALVERDE PINEDA JEAN PIERE ANTONY

Propésito del estudio

Le invitamos a participar en la investigacion titulada “Principio de Buena Fe Registral en
la Ley N° 30313 y el Fraude Inmobiliario en la ciudad de Huaraz”, cuyo objetivo es
analizar el Principio de Buena Fe Registral en base a la Ley 30313 para evitar el Fraude
Inmobiliario en la ciudad Huaraz. Esta investigacion es desarrollada por estudiantes
pregrado de la carrera profesional de Derecho, de la Universidad César Vallejo del
campus Huaraz, aprobado por la autoridad correspondiente de la Universidad y con el

permiso de la institucién correspondiente.

En el Per, el fraude inmobiliario ha sido uno de los principales delitos que ha puesto en
alerta nuestro Sistema Registral, es asi que diversos estudios indican que este delito
sigue en incremento, en la actualidad los casos de fraude inmobiliario siguen en avance,
debido a que se registran documentos de transferencia inmobiliaria sin el consentimiento
de los titulares legitimos, encontrandonos en situaciones de suplantacién de identidad,

todo con el fin de poder obtener la propiedad.

Frente a este delito, existe un supuesto remedio, el cual se basa en una ley que en fecha
25 de marzo del 2015 fue promulgada, se la conoce como la Ley N° 30313, que tiene
por objeto (Art® 1) la prevencion y anulacion de cualquier accién fraudulenta que afecten
la seguridad juridica, concretando de manera sustancial cuatro acciones: la oposicién al
tramite, la cancelacion del asiento registral y la modificacion de los articulos 2013 y 2014
del Cédigo Civil, mismos que contemplan principios registrales, tales como: el principio

de legitimacién y de buena fe registral.

Sin embargo, enfrentamos una problematica que radica desde la creacion de esta ley,
basada en diversas criticas y estudios de la misma, se llego a observar opiniones que

consideran que es ineficaz e insuficiente para combatir el fraude inmobiliario, debido a
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las contravenciones y modificaciones que se hicieron a los principios registrales, los

cuales son considerados como esenciales para la proteccion del sistema registral.
Procedimiento

Si usted decide participar en la investigaciéon se realizara lo siguiente (enumerar los

procedimientos del estudio):

1. Se realizard una encuesta o entrevista donde se recogeran datos personales y
algunas preguntas sobre la investigacion titulada: Principio de Buena Fe Registral en

base a la Ley N° 30313 y el Fraude Inmobiliario en la ciudad de Huaraz.

2. Esta encuesta o entrevista tendra un tiempo aproximado de 35 a 40 minutos y se

realizara en el ambiente de ..., de la institucion

Las respuestas al cuestionario o guia de entrevista seran codificadas usando un niimero

de identificacidn y, por lo tanto, seran anénimas.

Participacion voluntaria (principio de autonomia): Puede hacer todas las preguntas
para aclarar sus dudas antes de decidir si desea participar o no, y su decisiéon sera
respetada. Posterior a la aceptacién no desea continuar puede hacerlo sin ningin

problema.

Riesgo (principio de No maleficencia): Indicar al participante la existencia que NO
existe riesgo o dafio al participar en la investigacion. Sin embargo, en el caso que existan
preguntas que le puedan generar incomodidad. Usted tiene la libertad de responderias

O no.

Beneficios (principio de beneficencia): Se le informara que los resultados de la
investigacion se le alcanzara a la institucion al término de la investigacion. No recibira
ningun beneficio econémico ni de ninguna otra indole. El estudio no va a aportar a la
salud individual de la persona, sin embargo, los resultados del estudio podran

convertirse en beneficio de la salud publica.

Confidencialidad (principio de justicia): Los datos recolectados deben ser anénimos
y no tener ninguna forma de identificar al participante. Garantizamos que la informacion
que usted nos brinde es totalmente Confidencial y no sera usada para ningun otro
propdsito fuera de la investigacion. Los datos permaneceran bajo custodia del
investigador principal y pasado un tiempo determinado seran eliminados

convenientemente.
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Problemas o preguntas: Si tiene preguntas sobre la investigacion puede contactar con
el investigadores Maldonado Delgado Dante Edwin y Valverde Pineda Jean Piere
Antony con los emails correspondientes: dmaldonado@ucvvirtual.edu.pe vy

pvalverdepi@ucvvirtual.edu.pe, y Docente asesor Estelita Salazar Jackeline Jennifer

email email: jestelitas@ucvvirtual.edu.pe

Consentimiento

Después de haber leido los propésitos de la investigacion autorizo participar en la

investigacion antes mencionada.

Nombre y apellidos:..@@’ﬁ@? ..... Mh&ﬁ@p’MﬁQ%ﬁU(U ......................

Fechay hora: .23, /10,123 ... G5 por e,

CAAN'1172



