i UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

FACULTAD DE DERECHO Y HUMANIDADES

ESCUELA PROFESIONAL DE DERECHO

La fe publica registral frente al fraude inmobiliario en la
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos zona
registral IX Lima, 2018

TESIS PARA OBTENER EL TiTULO PROFESIONAL DE:

Abogado

AUTOR:
Valverde Cabrera, Michael Clayton (ORCID: 0000-0002-8830-3676)

ASESOR:
Mg. Aceto, Luca (ORCID: 0000-0001-8554-6907)

LINEA DE INVESTIGACION:
Derecho de Familia, Derechos Reales, Contrato y Responsabilidad Civil Contractual y

Extracontractual y Resolucién de Conflictos

LIMA - PERU
2020



Dedicatoria

A mis padres Agripino Valverde Pineda y
Santa Cristina Cabrera Pascual, por
brindarme su apoyo constante a lo largo
de todos estos afos, siendo ellos el
motor que me impulsa a superar las
adversidades que la vida me presenta y

asi cumplir mis metas.



Agradecimiento

Agradecer al Dr. Marco Antonio Torres
Miranda, por sus ensefianzas en el inicio
de mi vida profesional, a su vez
agradezco su disposicion y orientacion
en todo momento y por el gran aporte
gue ha realizado para el desarrollo de la

presente tesis.

A los profesionales y especialistas del
tema, por brindarme su tiempo durante
las entrevistas, por la contribucién de sus
conocimientos y experiencias que ha
ayudado para fortalecer la presente

investigacion.

A mis asesores de tesis por el gran

apoyo y dedicacion.



iINDICE DE CONTENIDOS

LOF=] =1 (1 = T i

[DT=Ye [Tor=N o 1= R RRPRRTPRPUPRRRINt i
FAY{ Lo [Tol T o 1 T=] o] {o J OO TP PURTOPSRPRPNN iii
INAICE AE CONLENIAOS ...ttt ettt iv
RESUIMEN Lottt ettt e et e et e b e et b e et b e e st e s b e s b esaa s saaeebasesaassbasesassrsnssnsnsennnsssnnns Y
FY S 12O LT Vi
l. INTRODUGCCION ...ttt ettt ettt ettt sttt s e s st a s s st es e s e enans 1
Il. MARCO TEORICO ...ttt ettt sttt sttt sttt s ettt ene s s etes e s saenans 4
M. IMETODOLOGHA. ...ttt ettt ettt et a et et et e et et eae e s eseae e eneeeeens 11
3.1. Tipo y disefio de INVESIGACION ......eiiiciiie i 11
3.2. Categorias, Subcategorias y matriz de categorizacion..........cccceeeeciieeeeccieeecccieee e, 13
3.3. | Yo =] =1 g Lo X0 [N =1] 10 e [ o XN 13
3.4. L L [olT o g LT PP PPPPPPPPPPPPPPPPPPRE 13
3.5. Técnicas e instrumentos de recoleccion de datos .........eevvvveeeeeieieieiiiiiieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeees 14
3.6. Ao Yol=Te [T AT T=T 0] Ko LU 15
3.7. = oY Qe =T oY ol J SRR 15
3.8. Método de analisis de 1a iNfOrMacCiON .........oovvvvvviiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee s 16
V. RESULTADOS Y DISCUSION ...ttt eeeee et eee et eeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeseseseeeseaesseseeseaesseaeaneaes 17
V. CONGCLUSIONES ... e e e e e et e e e e et e e e aaa s e s e b e e esaaaeerannnsanes 27
VI. RECOMENDACIONES ...ttt et e e et e e et s e st e s e saaa e e eaaa s e s eba e erannsas 28
ANEXO | 41
1N A 150, (O I 1 42
F N A 1=, (O I 11 43
ANEXO IV i 44
ANEXO Vo 50
ANEXO Voo 53
o\ R AV Y I N TN 53
F N V=5, IV | TS 69
GUIA DE ANALISIS DE FUENTE DOCUMENTAL .ottt ettt ettt et et eeeaeeeeeeeeeeeeseeeeeeneeeeaneseens 69


file:///C:/Users/MICHAEL/Desktop/ESCRITORIO/Tesis/Tesis%203.0/DPI%20Michael%20Valverde.doc%23_Toc45705331
file:///C:/Users/MICHAEL/Desktop/ESCRITORIO/Tesis/Tesis%203.0/DPI%20Michael%20Valverde.doc%23_Toc45705332
HECTOR
Texto tecleado
Carátula ...............................................................................................................................i

HECTOR
Texto tecleado
Índice de contenidos ...........................................................................................................iv


RESUMEN

En la presente investigacion se analizara la aplicacion del Principio de Fe Publica
Registral en el fraude inmobiliario, la misma que se encuentra regulada en el
articulo 2014 del Cédigo Civil peruano y la Ley Numero 30313 — Ley de oposicién
al procedimiento de inscripcion registral en trdmite y cancelacién del asiento
registral por suplantacion de identidad o falsificacion de documentacion y
modificatoria de los articulo 2013 y 2014 del cédigo civil y de los articulos 4 y 55 y
la quinta y sexta disposiciones complementarias transitorias y finales del decreto
legislativo 1049. La presente, se centrara en el fraude inmobiliario y su impacto en
nuestra actualidad, este ilicito se escuda en la aplicacion del articulo 2014 del
Caodigo Civil, el mismo que bajo la figura del tercero de buena fe protege al
adquiriente, y como consecuencia se tiene la desproteccion y despojo de la
propiedad al legitimo titular del derecho. Nuestro sistema registral ha intentado
proteger de distintas formas el derecho de propiedad frente a este ilicito, sin
embargo, el esfuerzo no ha sido suficiente para mitigar la violaciéon del derecho

fundamental como lo es el derecho de propiedad.

Palabras clave: Tercero de buena fe, sistema registral, falsificacion de

documentos, suplantaciéon de identidad.



ABSTRACT

In the present investigation will analyze the application of the Principle of Public
Faith Registral in the real-estate fraud, the same that finds regulated in the article
2014 of the Civil Code Peruvian and the Law Number 30313 ? Law of opposition
to the procedure of registration registral in formality and cancellation of the seat
registral by supplantation of identity or fake of documentation and modificatoria of
the article 2013 and 2014 of the civil code and of the articles 4 and 55 and the fifth
and sixth transitory complementary disposals and finals of the legislative decree
1049. The present, will center in the real-estate fraud and his impact in our
actuality, this illicit escuda in the application of the article 2014 of the Civil Code,
the same that under the figure of the third of good faith protects to the adquiriente,
and like consequence has the desproteccion and undress of the property to the
legitimate headline of the right. Our system registral has tried to protect of distinct
forms the right of property in front of this illicit, however, the effort has not been

sufficient to mitigate the rape of the fundamental right as it is it the right of

property.

Keywords: Tercero of good faith, system registral, fake of documents,

supplantation of identity
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I. INTRODUCCION

En el presente trabajo de investigacion tenemos como aproximacion tematica,
que el Perd viene viviendo el boom inmobiliario, motivado por el crecimiento
econdémico empresarial que conllevaba a las personas a adquirir inmuebles
para vivienda. El sector que ha sido influenciado con esta realidad es la clase
media, ya que constituyd un importante incentivo en la industria de la
construccion, teniendo muchas veces el edificio vendido cuando aun se
encuentra en etapa de proyecto (en planos), motivo por el cual el valor de los

inmuebles se ha visto incrementado con el pasar de los afios.

La especulacion sobre el suelo ha crecido de modo precipitado, en la misma
escala que el aumento de su precio, originado por la necesidad de las
constructoras e inmobiliarias de adquirir terrenos con el fin de iniciar nuevos
proyectos de edificacion. Por consiguiente, la altisima rentabilidad inmobiliaria
es un incentivo para lograr el despojo de terrenos de diversas formas,
incluyendo la falsificacion de titulos de los legitimos propietarios, lo que es
considerado en la actualidad un problema social por la gran cantidad de

fraudes inmobiliarios producidos estos ultimos afios.

La presente investigacion, busca analizar y determinar uno de los grandes
conflictos legales que existen en nuestra actualidad, la fe publica registral, el
fraude inmobiliario y la violacion del derecho de propiedad frente a la
desmedida proteccién del tercero de buena fe, la misma que es materia de uso
por parte de las grandes mafias que tienen como finalidad el despojar de sus
propiedades a legitimos propietarios. El fraude inmobiliario, consiste en
apropiarse de los inmuebles ajenos para posteriormente comercializarlos a
buen precio, es desarrollado ilicitamente en bienestar del tercero de buena fe.
El éxito de este ilicito se debe al endeble sistema registral y notarial; es decir,
por deficiencias de las instituciones supuestamente encargadas de proteger y
velar por la propiedad. Es por ello por lo que este ilicito es un mal que viene

afectando a la sociedad y el estado tiene responsabilidad de ello.



La desarrollo de la investigacion, se ha llevado a cabo a partir de los
siguientes problemas, teniendo como problema general: ¢Qué deficiencias
genera la fe publica registral frente al fraude inmobiliario en la
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos zona registral IX Lima,
20187, como problema especifico 1, ¢Qué rol tiene en la fe publica registral el
tercero de buena fe en los casos de fraude inmobiliario en la Superintendencia
Nacional de los Registros Publicos zona registral IX Lima, 2018? y como
problema especifico 2, ¢Qué garantia brinda nuestro sistema registral en la
aplicacion del principio de fe publica registral en los casos de fraude
inmobiliario en la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos zona
registral IX Lima, 2018~.

La justificacion del estudio esta desarrollada desde un planteamiento tedrico,
debido a que expone las definiciones de fe publica registral, tercero de buena
fe, sistema registral y fraude inmobiliario, asi como el ordenamiento juridico
nacional e internacional, la misma que tiene como finalidad contribuir a la
sociedad. Por otro lado, la investigaciéon es fundamental desde un sentido
metodoldgico, debido que, con el correcto uso de las normas y técnicas
metodoldgicas, se llevo a cabo un informe acorde a la probleméatica analizada,
la que se sustenta en diversas fuentes, como tesis, leyes, cédigos, libros,
informes y toda fuente que ayude con el desarrollo. Y finalmente, es préactica,

porque se pretende cambiar la situacion de la poblacion estudiada.

Como objetivos a los problemas mencionados, se tiene como objetivo General:
Analizar las deficiencias en la fe publica registral frente al fraude inmobiliario,
como objetivo especifico I: Determinar el rol que tiene en la fe puablica registral
el tercero de buena fe en los casos de fraude inmobiliario y como objetivo
especifico Il: Analizar que garantia brinda nuestro sistema registral en la
aplicacién del principio de fe publica registral en los casos de fraude
inmobiliario, todo los objetivos mencionados se desarrollaran en el contexto de
la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos zona registral IX Lima,
2018.



Se tiene como supuestos juridicos lo siguiente, como supuesto general: Las
deficiencias que generaria la fe publica registral frente al fraude inmobiliario en
la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos zona registral IX Lima,
seria la desproteccién de los propietarios legitimos al despojarles de su bien
inmueble, como supuesto especifico I: El rol que tiene en la fe publica registral
el tercero de buena fe en los casos de fraude inmobiliario en la
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos zona registral 1X Lima,
seria muy importante para las mafias que lucran con el fraude, ya que el papel
del tercero de buena fe es importante para que este ilicito se configure, ya que
le brindaria al acto ilicito una apariencia de legalidad para despojar el bien
inmueble al propietario legitimo y como supuesto especifico Il: Las garantias
que brindan nuestro sistema registral en la aplicacién del principio de fe
publica registral en los casos de fraude inmobiliario en la Superintendencia
Nacional de los Registros Publicos zona registral IX Lima, seria endeble dado
que nuestro sistema registral deberia brindar una seguridad juridica, sin
embargo, en la configuracion del fraude inmobiliario se tiene como base y

sustento legal la aplicacién de un principio legal.

De lo sefialado, resurge las siguientes interrogantes ¢ Es posible que los actos
juridicos nulos puedan generar derechos? ¢Un principio registral se puede
superponer y primar sobre un derecho constitucional? ¢ La ejercicio del tercer
adquiriente de buena fe es coherente en los casos de ilicitos inmobiliarios
(fraude)? ¢ Es coherente y constitucional la implementacion de la Ley 30313 en

la tutela del derecho propiedad?



ll. MARCO TEORICO

Para el presente informe, es necesario considerar los siguientes antecedentes,
con el fin de identificar previamente los hechos que guarden relacion con la
presente investigacion. Asimismo, se ha logrado recabar diversa tesis
nacional, y revistas internacionales, donde los autores mencionan sus

diferentes puntos de vista de la problematica planteada en la investigacion.

Para acrecentar la investigacion se debe desarrollar los antecedentes a nivel

internacional:

Puyal, P. (2018), en su revista Cronica Tributaria titulada “El catastro como
instrumento de lucha contra el fraude inmobiliario: El valor de referencia de
mercado” tiene como objetivo analizar el impacto del fraude inmobiliario en
las dos ultimas décadas, asi como establecer las medidas que se aplicaron
para combatir este ilicito. Finalmente, el autor concluye que las medidas
adoptadas se han visto consolidadas con la regulacion del valor de
referencia del mercado, que pone a esta institucion como un referente en la
lucha contra este ilicito, por ello menciona la importancia de reforzar el
sistema catastral definiendo su finalidad, funciones y reforzando los

instrumentos que disponen.

Barea, E. (2015), en su revista Ciencia y Cultura N° 35 titulada “La buena fe
como requisito sine qua non en la preferencia registral” tiene como objetivo
analizar la necesidad de que el tercero registral se ejecute con buena fe con la
finalidad de ser beneficiado con la preferencia sefialada en el articulo 1545 del
CC. Finalmente, el autor concluye que el articulo en mencion contempla la
figura de la venta de cosa ajena y no la doble venta, motivo por el cual no
considera correcto que el derecho ampare conductas fraudulentas ya que

incentiva una vulneracién al derecho de propiedad.



Chinchilla, C. (2018), en su revista Derecho Del Estado 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” tiene como objetivo analizar la
aplicacion del decreto en mencion, ya que su mala aplicacion puede
contravenir en la proteccion de la propiedad privada a partir de los principios,
la buena fe y la confianza legitima. Finalmente, el autor concluye que la buena
fe debe aplicarse evitando causar comportamientos dolosos, en atencién a la
tradicibn humanistica, debe regirse por un comportamiento exigente, probo

leal y diligente, como son las victimas del conflicto guerrillero.

Ungurean, S. (2018), en su revista Boletin de la Universidad Transilvania de
Brasov: Serie VII: Ciencias Sociales, Derecho titulada “a participacién de las
instituciones publicas en el fraude de bienes raices en el municipio de Brasov.
Un caso de estudio” tiene como objetivo poner en conocimiento la
participacion de instituciones publicas en generar fraudes inmobiliarios.
Finalmente, el autor concluye debido que algunas instituciones publicas en
complicidad con algunas personas cometen el acto ilicito despojando de

propiedades a otros ciudadanos.

Alcantara, A. (2018), en su revista de Administracion Publica titulada “El
dominio publico y el registro de la propiedad tras la reforma de la ley
hipotecaria por la ley 13/2015” tiene como objetivo determinar el alcance de la
Ley 13/2015 sobre el Registro Propiedad concerniente al dominio publico.
Finalmente, el autor concluye que el sistema se ha reforzado con la
implementacion de los avances en la tecnologia y sistema, sin embargo, ésta
debe ser mejoradas, ya que las falencias pueden originar responsabilidad para

la Administracion.



En conclusidon, estamos de acuerdo con lo mencionado por los autores
mencionados, toda vez que mencionan como distintas legislaciones han
implementado medidas para evitar el fraude inmobiliario, sin embargo, ésta
medidas no han sido del total efectivas ya que se continta con el ilicito, por
otro lado, se ha logrado apreciar la participacion de las entidades publicas
para cometer estos ilicitos inmobiliarios, que llevan a despojar de propiedades

a sus legitimos propietarios.

En nuestro sistema actual, se debe considerar los siguientes antecedentes a
nivel nacional, los mismos que han sido objeto de estudio por distintos
autores, por lo que la bibliografia relacionada al tema de la presente tesis ha
sido tratada anteriormente, dado que, s6lo se ha tocado distintos temas de
manera individual y en un aspecto general, por ese motivo se ha verificado
algunas bibliografias e investigaciones que se asemejan a la problematica
materia de estudio, ya que nos ayudara ampliamente a desarrollar la presente

Tesis.

El autor Rojas, F. (2017), en su tesis “El rol que cumple el tercero de buena fe
registral en el fraude inmobiliario” tiene como objetivo examinar el papel que
desempefia el tercero de buena fe registral en el fraude inmobiliario.
Asimismo, el autor emple6 un enfoque cualitativo y una metodologia basica.
Finalmente, el autor concluye que el papel que tiene el tercero de buena fe es
el medio para crear una apariencia juridica de legalidad y darles amparo a los
terceros aparentes de buena fe, y con ello, despojar de su propiedad al

legitimo propietario.



Yancan, A. (2017), en su tesis “Analisis del fraude inmobiliario y la afectacion
de los principios registrales en el marco del caso Orellana” tiene como objetivo
determinar de qué manera afectd los principios registrales en el fraude
inmobiliario en el marco del caso Orellana. Finalmente, la autora concluye que
la fe publica registral fue muy vulnerada en el caso Orellana, dado que no solo
Registros confiaba en la fe de la ley de arbitraje, es decir, el registrador
confiaba que los &rbitros iban a seguir con las normas ya establecidas, sin
embargo, pasé lo contrario.

Javier, F. (2017), en su revista Vox Juris con el titulo “, Sacrilegio del derecho
de propiedad? Fe publica registral y falsificacion de documentos” tiene como
objetivo invitar a meditar sobre el principio de fe publica registral, asi como el
derecho de propiedad en los casos de fraude inmobiliario. Finalmente, autor
concluye que es necesario la implementacion de nuevas medidas tecnolégicas
como el sistema biométrico, y no solo la rigurosidad dogmatica es suficiente

para combatir este problema.

Castafieda, M. (2016), en su tesis “La no adquisicién de bien inmueble a partir
del fraude inmobiliario” tiene como objetivo evidenciar que no hay una
justificacion juridica para que el tercero de buena fe adquiera mediante el
fraude, ya que extingue la propiedad al legitimo propietario. Finalmente, el
autor concluye el articulo 5 de la Ley 30313 es inconstitucional, ya que a
través de este articulo se desprotege al propietario despojandolo de su
propiedad, indica que la preferencia ante estos ilicitos inmobiliarios debe

tenerla siempre el propietario legitimo, y no lo contrario.



Escobedo, A. (2016), en su tesis ‘Defensa de la propiedad frente al fraude
inmobiliario, a propésito de los fundamentos de inconstitucionalidad del
principio de buena fe publica registral” el objetivo es establecer si la reforma
del articulo 2014 del CC combate al fraude inmobiliario. Asimismo, el autor
empled el enfoque metodoldgico es el dogmatico y el tipo de investigacion
descriptiva-explicativa. Finalmente, el autor concluye que el uso del principio
es exagerado y mas aun cuando este principio es “apoyado” por el articulo 5
de la ley 30313.

En conclusion, estamos de acuerdo con los autores en el aspecto que en el
ilicito inmobiliario se vulnera el derecho de los propietarios, configurando ello
una afectacion al derecho a la propiedad, derecho reconocido por nuestra
carta magna. Por otro lado, se aprecia que nuestro sistema juridico no cuenta
con los mecanismos necesarios que prevengan la violacion al derecho de
propiedad, dado que por medio del principio de fe publica se logra despojar de

inmuebles a sus propietarios legitimos.

Finalmente, se aprecia que el estado peruano a través de sus instituciones no
garantiza el derecho de propiedad en los ilicitos inmobiliarios, y por ello es
necesario que el Estado responda civiimente por la afectacién realizada

producto del fraude inmobiliario.

Para complementar el presente informe, desarrollaremos los siguientes

conceptos.

El Principio de fe publica registral se encuentra regulado en el articulo VIII
del Titulo preliminar del Reglamento General de los Registros Publicos, asi
como en el articulo 2014 del CC, donde se menciona la defensa al tercer
adquiriente de buena fe, indicando que si éste adquiere a titulo oneroso una
propiedad mantendra su adquisicion asi se declare nulo, revoque, cancele o

resuelva el del otorgante.



Gonzales, G. (2018) menciona que la fe publica registral en predios tiene
como funcion adicional el sostenimiento y salvaguardo de los derechos de
caracter patrimonial, la misma que consiste en crear una apariencia donde se
sustente seguridad al propietario y el tercero, la misma que comprende
premisas de tutela del tercero, a pesar de la nulidad o extincion del titulo

previo. (p. 57)

El concepto de tercero de buena fe de acuerdo con Gonzales, G. (2018)
menciona que el amparo que le brinda la fe publica registral no aplica al primer
contrato nulo, sino por el contrario protege al tercero que deriva del acto nulo
previo. El tercero debe tratarse de una persona diferente a las partes que
participaron en el primer acto nulo. (p. 68) Por ello se aprecia que nuestro
ordenamiento, brinda proteccioén al tercer adquiriente que posea buena fe, aln
mas si el acto juridico por el cual se celebré este Gltimo acto con el tercero sea

declarado nulo.

Rimascca, A. (2015), en referencia al Tribunal Registral, éste se pronunci6
indicando que la publicidad es la caracteristica esencial del sistema registral,
ya que, busca poner en conocimiento de la situaciones y actos a terceros con
el propésito de permitir contratar a las personas. Nuestro sistema juridico es
un modelo con influencia del sistema espafiol, que ha innovado el registro
inmobiliario, y otorga seguridad juridica en la transferencia de inmuebles

brindandole una seguridad juridica a los contratantes.

Para analizar el concepto de fraude inmobiliario, primero debemos
desarrollar el concepto de fraude, la misma que es definida como aquel ilicito
qgue incurre el responsable de cuidar la realizacion de contratos publicos o

privados, tramando con la representacion de los intereses opuestos.

Gonzales, G. (2018) sefiala que este ilicito, consiste en el despojo del bien
inmueble a propietarios legitimos por medio de documentos falsificados o

suplantacion de identidad con la finalidad de obtener un beneficio econdmico.



Jiménez, B. (2011), en su revista de Ciencias Juridicas N° 125 (79-116)
titulada “Andlisis del fraude inmobiliario a la luz de nuestra jurisprudencia” tiene
como objetivo desarrollar el concepto, desde la perspectiva que los tribunales
han tomado sobre el fraude inmobiliario. El autor concluye que ante este ilicito
hay diversos instrumentos de seguridad registral que deben guardar un
documento publico para ser materia de inscripcion en el Registro Publico, sin
embargo, se viene apreciando casos en que la inscripcion de documentos
mediante el cual se transfiere un inmueble, donde el titular jamas suscribid ni
manifestd voluntad ni consentimiento de transferir, ello se logré6 con la

suplantacion al titular del propietario o la falsificacion de documentos.

La suplantacion de identidad segun Gabaldon, L. (2008) en su revista
Dossie titulada “Usurpacion de identidad y certificacion digital: propuestas para
el control del fraude electrénico” menciona que es entendida como la

suplantacioén del titular de un derecho para obtener un beneficio injusto.

La falsificacion de documentos segun Javier, F. (2017), en su revista Vox
Juris con titulo “¢Sacrilegio del derecho de propiedad? Fe publica registral y
falsificacion de documentos” menciona que la falsificacion de documentos
tiene repercusion en el derecho penal. El agente que falsifica un documento
publico donde posterior mente ingresa a la Sunarp comete lo sefialado en el
articulo 427° del codigo penal, siendo considerado como un agravante el
hecho de que el documento falso o adulterado sea un documento publico,
como las escrituras publicas. Por ello, la propia norma indica que debe haber
la existencia de algun perjuicio derivado del documento falso o adulterado,
como es el caso del propietario que no manifestdé su voluntad de transferir vy,

sin embargo, se falsifico un documento donde ello se constata.
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I1l. METODOLOGIA

3.1. Tipoy disefo de investigacion

El planteamiento empleado al presente informe final se basa en un tipo
de investigacion cualitativa, la misma que analiza la realidad natural,
funcionamiento y origen, interpretando problematicas relacionadas con
las personas implicadas. Quecedo, R. y Castafio, C. (2002) indican que,
puede precisarse la metodologia cualitativa como aquella investigacion
gue produce datos descriptivos: el lenguaje propio de las personas, oral
0 escritas, y la conducta observable. (p. 7) Hernandez, C. y Baptista, D.
(2016) precisan que, el investigador es portador de diversas técnicas
que sirven para recabar informacion, las cuales son entrevistas, revision
de documentos, debate colectivo y evaluacion de experiencias propias.

En otras palabras, no se transgiversa la realidad. (p. 9)

Es por estas razones mencionadas que se ha optado por un enfoque
cualitativo, ademas que en la investigaciébn se observa que se cuenta
con categorias que no pueden ser objeto de medicion y ademas que se
tiene por finalidad generar una nueva teoria u Optica de ver el problema
planteado. De lo sefalado, se deduce que el método cualitativo tiene su
fundamento en la experiencia que sucede en la realidad, donde el

objetivo es organizar los resultados obtenidos en el presente informe.

La presente investigacion es basica, Carrasco, S. (2009) precisa que
este tipo de estudio no tiene propositos aplicativos inmediatos ya que
tiene como objetivo ampliar y detallar el conocimiento cientifico
existente a cerca de la realidad, su objetivo lo compone las teorias
cientificas, las misma que examina para profundizar su contenido. La
investigacion es basica debido a que tiene como fin obtener y recabar
informacion para construir un sustento de conocimiento que se va
afiadiendo a la informacion que ya se tiene con la finalidad de que se
resuelva un determinado problema. La investigacion realizada es basica
puesto que se encuentra enmarcado dentro de las ciencias sociales y el

derecho, la cual tiene como objetivo la de buscar brindar una solucion a
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la problematica desarrollada dentro de la investigacion realizada.
Asimismo, el nivel de estudio a aplicar es el descriptivo debido a que se
observan los fendmenos sin alterar su naturaleza, ya que se describi6
las caracteristicas, elementos, entre otros del fenbmeno o problematica
materia de evaluacion en la investigacion, teniendo como fin el mas alto
entendimiento de las manifestaciones sociales. Finalmente, la
investigacion estd orientada a la comprensién, ya que no solo va a

describir una realidad, sino sera interpretada.

En cuanto al nivel de estudio pertenece al tipo descriptivo, para Babbie
(2015, p.68) precisa que es descriptiva, cuando lo que se busca es
encontrar la respuesta en analisis. Dado a que a través de esto se logra

conseguir una caracterizacion de un objeto de estudio.

El disefio de investigacion estaba orientado en la teoria
fundamentada, la misma que esta basada en el analisis que parte de lo
particular a lo general en donde lo hallado servird como dato para llegar
a una respuesta o conclusién. Es por ello por lo que se opt6 por la teoria
en mencion ya que la presente investigacion estudiara el problema de
manera individual y se expresara en lo general para tratar de llegar a
una solucién. Por ello, el disefio es la teoria fundamentada, cuyo interés
sera la construccion de probabilidades a partir de las interpretaciones de
las propias personas. La teoria mencionada es conocida como la
investigacion que fabrica datos descriptivos como el lenguaje propio de

las personas, oral o escritas, y la conducta observable.

Kornblit, A. (2007) considera a la teoria fundamentada como un método
de investigacion que necesita aproximacion intima al area de analisis, y
gue conlleva a la valoracién intima de las palabras de andlisis tedricos.
Quienes trabajan ello se ven reflejados escribiendo teorias junto con los

datos e informacion.
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3.2. Categorias, Subcategorias y matriz de categorizacion

3.3.

3.4.

CATEGORIA DEFINICION DEFINICION SUBCATEGORIAS
CONCEPTUAL OPERACIONAL
Se encuentra regulado en
el articulo VI del Titulo
preliminar del Reglamento | Tiene como funcién adicional el
General de los Registros | sostenimiento y salvaguardo de Tercero de buena fe
Publicos, asi como en el | los derechos de caracter
articulo 2014 del CC, | patrimonial, la misma que
donde se menciona la | consiste en crear una apariencia
La fe publica defensa al tercer | donde se sustente seguridad al
registral adquiriente de buena fe, | propietario y el tercero, la misma
indicando que si éste | que comprende premisas de
adquiere a titulo 0Oneroso tute_la del tercero, a pesar d’e la Sistema registral
una propiedad mantendra | nulidad o extincion del titulo
su adquisicion asi se | previo. Gonzales (2018).
declare nulo, revoque,
cancele o resuelva el del
otorgante.
Ante este ilicito, hay diversos
instrumentos de seguridad
registral que deben guardar un Falsificacion de
Consiste en el despojo del | documento publico para ser documentos
bien inmueble a | materia de inscripcion en el
propietarios legitimos por | Registro Publico, sin embargo,
medio de documentos | se viene apreciando casos en
Fraude falsificados o suplantacion | que la inscripcion de documentos
inmobiliario de identidad con la | mediante el cual se transfiere un
finalidad de obtener un | inmueble, donde el titular jamas
beneficio econdmico. | suscribié ni manifest6 voluntad ni L,
Gonzales (2018). consentimiento de transferir, ello Suplantacion
se logré con la suplantacién al de identidad
titular del propietario o la
falsificacion de  documentos.
Jiménez (2011).

Fuente: Elaboracion propia Lima 2020

Escenario de estudio
El presente estudio se ha realizado en Zona Registral IX — Sede Lima.
Participantes

Abanto, W. (2014) sefiala que la caracterizacion de sujetos trata en
“definir quiénes son los participantes de la historia o suceso, las
descripciones de los participantes, arquetipos, estilos, conductas,
patrones, etc.” (p. 66) Las personas a entrevistar en la presente
investigacion seran personal de registros publicos y abogados
especializados en materia civil que en el desarrollo de sus actividades
profesionales han tomado conocimiento o participacion de situaciones

similares.

Asimismo, es necesario mencionar que los sujetos mencionados podran

complementar y fortalecer los conocimientos necesarios con la finalidad
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3.5.

de pronunciar ideas y conocimientos a la presente investigacion.

Conforme a lo sefialado, los participantes son los siguientes:

Apellidos y nombres Centro laboral Posicién laboral Afos de
Experiencia
Romo Bracamonte, Ministerio Publico Asistente fiscal 7afios
Emerson Alonso
Pefia Tueros, Liz Paola Phoenix Tower Abogada 6 afios
International
Alvia Siancas, Rossina Vas Consultores Gerente legal 10 afios
Elizabeth
Bruno Benites, Ana Cecilia Sunarp — Sede Lima Abogada 5 afios
Torres Miranda, Marco Phoenix Tower Senior counsel 15 afios
Antonio International

Fuente: Elaboracién propia Lima 2020

Técnicas e instrumentos de recoleccidn de datos

Gomez, M. (2006) sefiala que las técnicas permiten obtener y recabar
informacion pertinente sobre el problema y objetivos de la investigacion

para un mejor analisis. (p. 121)

Utilizaremos la entrevista, Ruiz, J. (2012) sostienen que la entrevista es
una técnica en obtener una determinada informacion, mediante un
dialogo profesional con una o varias personas para un estudio analitico
de investigacion o para contribuir en el diagnostico o tratamientos
sociales. (p. 165) Aplicaremos la guia de entrevista, Ruiz, J. (2012)
indica que es una técnica para obtener que un individuo transmita
verbalmente al entrevistador su concepto personal de la situacion en
consulta, asimismo, comprende un esfuerzo de inmersién por parte del
entrevistado frente y en colaboracion con el entrevistador para recabar
informacion vital. (p. 166) Con la guia de entrevista el entrevistador va a
efectuar interrogantes de manera correcta, facilitando al entrevistado
expresar su opinion y manifestarse de manera libre a las interrogantes
propuestas. Este documento esta integrado por 9 preguntas, planteadas
a partir del problema general y sub-preguntas a los problemas

especificos.

El analisis documental tiene como fin recabar informacion de diversas

fuentes como por ejemplo libros, revistas, articulos, tesis, etc.

14



3.7.

Aplicaremos la ficha de andlisis de fuente documental, dicho mecanismo
nos permite evaluar casos donde se produce el fraude inmobiliario, y la
aplicacion de la buena fe registral en este ilicito (articulos, informes,
revistas, tesis, libros, pronunciamiento de Sunarp, especialistas y otras

fuentes de caracter documental).

En referencia a los instrumentos de recoleccidon de datos, se resalta que
todo instrumento estd compuesto por elementos necesarios que
permitan una adecuada investigacion, se considera como requisitos
esenciales a la confiabilidad y validez. Cortés, G. (1997) precisa que la
validez se basa en la correcta representacion de esas construcciones
mentales que las personas que participan ofrecen a la persona al
investigador. En pocas palabras, el instrumento debe lograr reflejar

aguello que con la categoria se pretenda medir. (p. 78)

A modo de conclusién, es importante precisar que los instrumentos
mencionados fueron validados por especialistas que pertenecen a la

Universidad César Vallejo, que a continuacion detallamos:

Apellidos y nombres Cargo Puntaje

Dr. Santisteban Llontop, Pedro Docente de metodologia de la investigaciéon en la 95%
Universidad César Vallejo.

Dr. Wenzel Miranda, Eliseo | Docente de metodologia de la investigacion en la 95%

Segundo Universidad César Vallejo.

Dr. Valderrama Mendoza, | Docente de metodologia de la investigacion en la 90%

Santiago Rufo Universidad César Vallejo.

PROMEDIO 93.33%

Fuente: Elaboracion propia Lima 2020

3.6.

Procedimientos

Validado los instrumentos de recoleccién de datos, se procede a ejecutar
la ficha de entrevista y realizar el analisis documental respectivo para
obtener los resultados, discusion, conclusiones y recomendaciones a la

investigacion.
Rigor cientifico

Esto atiende a la exigencia de llevar a cabo un informe de calidad, donde
la informacion que se recolecta juntamente con los datos obtenidos debe

cefirse a los criterios cientificos. La rigurosidad se centra en la alcance
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3.8.

3.9.

de las distintas teorias que se pueda originar a partir del proceso de
investigacion, de ello dependera si la calidad brindada es aceptada o

rechazada por otros investigadores.

Al tratarse de una investigacion de tipo cualitativa, este rigor se
constituye por las reproducciones teédricas y por la busqueda de
congruencia entre las interpretaciones. La equivalencia es igual a la
validez y confiabilidad de una investigacion cuantitativa. Varios autores
consideran que los criterios para valorar el rigor cientifico en el enfoque
cualitativo son: la dependencia o consistencia logica, la credibilidad, la
transferencia, y la confirmacién o conformidad. (Hernandez, Fernandez y
Baptista, 2010, p. 453).

Método de andlisis de la informacién

El presente informe final se ha utilizado el método analitico, segun
Rodriguez, E. (2005) sefiala que en este método se aprecian los
componentes de un fendbmeno y se procede a analizar por separado
cada uno. A partir de este método se estudian fendbmenos singulares. (p.
30)

Asimismo, se aplicara el método deductivo, segun Garcés, H. (2000)
precisa que lo mencionado conlleva en aplicar el contenido de las teorias
demostradas como cientificas en la explicacién del objeto o fenémeno
que se investiga. En pocas palabras, la deduccion consiste en partir de

una teoria general para explicar los hechos o fenébmenos particulares.
(p-80)

Aspectos éticos

El informe se ha desarrollado obedeciendo las instrucciones tanto
legales, normativas, éticas y sociales que se encuentran en vigencia, en
el sentido que las conclusiones no perjudiquen ni comprometan a los
que participen ni tampoco a terceros. Asimismo, la ejecucion de los
instrumentos mencionado ha sido ejecutados con el debido permiso de

los que participen, priorizando en todo momento la privacidad.
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Por otro lado, la informacion que se ha utilizado en el informe, han sido
correctamente citados, cumpliendo el respeto del derecho de autor y los

que se deriven del mismo.

IV. RESULTADOS Y DISCUSION

Cuando se inicié la investigacion, el objetivo general fue “Analizar las
deficiencias en la fe publica registral frente al fraude inmobiliario en la
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos zona registral 1X Lima,
2018", es por ello que por medio de las entrevistas realizadas a los
especialistas de la materia, se planteé la primera interrogante a los
especialistas: ¢Qué deficiencias genera la fe publica registral frente al fraude
inmobiliario en la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos zona
registral IX Lima?, para ello los expertos Liz Paola Pefia Tueros, Emerson
Alonso Romo Bracamonte, Rossina Elizabeth Alvia Siancas, Ana Cecilia Bruno
Benites y Marco Antonio Torres Miranda determinaron que el principio en
mencion en nuestro ordenamiento juridico es muy débil y endeble debido a
gue expone y desprotege al derecho de propiedad frente a los casos donde se
realice este ilicito inmobiliario; asimismo los especialistas Rossina Elizabeth
Alvia Siancas y Marco Antonio Torres Miranda afiaden que el impacto en la
deficiencia que se menciona linea arriba traeria como consecuencia una
afectacion al mercado inmobiliario, dado que la incertidumbre generaria un
temor de las personas a realizar transacciones donde posteriormente puedan

ser despojados de su propiedad.

La segunda interrogante que se presento a los especialistas para determinar el
objetivo principal fue: ¢ El principio de fe publica registral protege al propietario
legitimo frente al fraude inmobiliario?, para ello los entrevistados determinaron
gue el propietario legitimo es el principal afectado en este tipo de ilicitos, dado
gue se amparan en la buena fe expuesta por las mafias para lograr despojar a
los titulares de sus respectivas propiedades y no tengan frente a quién
accionar. Asimismo, se debe resaltar lo mencionado por el especialista Marco
Antonio Torres Miranda, que menciona que es necesario que el estado proteja

al propietario legitimo, y por ello, es fundamental que nuestra institucion
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registral tenga una responsabilidad civil juntamente con el notario.

Finalmente, se planted la tercera interrogante: ¢El sustento legal del fraude
inmobiliario se basa en el principio de fe publica registral en la
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos?, para ello los
entrevistados determinaron que es el articulo 2014 del CC quien es la base
legal de estos ilicitos inmobiliarios, dado que se protegen en la apariencia del
tercero de buena fe para poder conservar los inmuebles obtenidos ilicitamente.
Asimismo, se debe resaltar lo mencionado por el especialista Emerson Alonso
Romo Bracamonte, sefiala que la participacion del tercero de buena fe es el
medio el cual se le da la apariencia de legalidad a las transacciones de este
tipo de ilicitos, precisando que este tercero de buena fe debe ser ajeno a las

transacciones primeras para que puedan perfeccionar el fraude.

Con respecto al primer objetivo especifico | del presente informe fue el de
“Determinar el rol que tiene en la fe publica registral el tercero de buena fe en
los casos de fraude inmobiliario en la Superintendencia Nacional de los
Registros Publicos zona registral IX sede Lima, 2018”, en razén de ello se ha
presentado la siguiente interrogante: ¢Qué rol tiene el tercero de buena fe en
los casos de fraude inmobiliario en la Superintendencia Nacional de los
Registros Publicos zona registral IX Lima?, para ello, los especialistas
entrevistados mencionaron que el rol del tercero de buena fe es muy
importante, debido a que es sobre éste quien recae la apariencia de legalidad
de la transaccion realizadas; es decir, éste al ser un tercero “ajeno de buena
fe” nuestro ordenamiento juridico lo protege por medio de la fe publica
registral. Por otro lado, el especialista Marco Antonio Torres Miranda, afiade
gue es necesario que nuestro sistema legal se fortalezca para los casos donde
el tercero de buena fe vulnera el derecho constitucional de propiedad, derecho
que esta reconocido y salvaguardado en el articulo 70° de nuestra Carta
Magna, ya que, el propietario legitimo no puede perder su derecho,
constitucionalmente reconocido y protegido, ni siquiera por el tercero de buena
fe, que no es mas que un titular aparente, nacido de falsificacion o
suplantacion, es por ello que se carece de causas justificativa que le otorgue

preferencia.
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Como complemento a la entrevista y con la finalidad de obtener aspectos
relevantes relacionado al presente objetivo, se plantedé la siguiente
interrogante: ¢Como la protecciéon al tercero de buena fe perjudica al
propietario legitimo en los fraudes inmobiliarios? Los especialistas en conjunto
mencionaron que la proteccion al tercero de buena es irracional, desmedida y
excesiva dado que se castiga al propietario primigenio al ser despojado de su
propiedad, por consiguiente, causandole un perjuicio a éste. Asimismo, Marco
Antonio Torres Miranda aflade que es necesario regular ello, porque si
tenemos un sistema registral endeble, causaria panico a los futuro propietarios
y reduciria el nUmero de transaccion del sector inmobiliario, teniendo de esa

forma un impacto negativo en el mercado.

Para culminar con las entrevistas de este objetivo, se plante6 la tercera
interrogante: ¢La proteccion al tercero de buena fe en el fraude inmobiliario
puede considerarse inconstitucional?, para ello, los entrevistados mencionaron
que el amparo brindado al tercero de buena fe en nuestro ordenamiento es
inconstitucional, ya que vulnera el articulo 70° de la Constitucion, articulo que
describe al derecho de propiedad como un derecho inviolable la misma que
otorga las siguiente prerrogativas al titular del derecho: Libertad de uso y
disfrute; poder juridico de disposicion para modificar el derecho y proteccion
frente a la interferencia ajena. Sobre lo ultimo, la norma brinda al propietario
proteccion frente a las interferencias anémalas de terceros o del propio Estado
gue pretenda afectarlo de forma ilegal, a ello se le conoce como inmunidad o
esfera de proteccion. Asimismo, el especialista Marco Antonio Torres Miranda
precisa que es inconcebible que el Estado siga manteniendo vigente el articulo
2014 del CC, e ilégico que con el afan de modificar la norma se promulgue la
ley N°30313 que modifica el articulo en mencion. Aan con las medidas
adoptadas por el Estado, la vulneracion al derecho constitucional continda en

igual o mayor magnitud.

Finalmente, el segundo objetivo especifico Il planteado en el presente informe
fue el de “Analizar que garantia brinda nuestro sistema registral en la
aplicacion del principio de fe publica registral en los casos de fraude

inmobiliario en la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos zona
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registral IX sede Lima, 2018”, en razon de ello se ha presentado la siguiente
interrogante: ¢Qué garantia brinda nuestro sistema registral en la aplicacion
del principio de fe publica registral sobre el propietario frente al fraude
inmobiliario?, para ello, los especialistas entrevistados mencionaron que la
garantia que brinda nuestro sistema registral no es la éptima, ya que no existe
una seguridad juridica sobre el derecho de propiedad, al contrario este
principio expone al titular del derecho a ser victima de la pérdida de su
derecho frente al fraude, y éste ilicito en parte es avalado por el Estado por
medio del articulo 2014 del CC y la ley N° 30313, ésta ultima si bien es cierto
dispone la anulacion de los asientos registrales que fueron materia de fraude,
no restituye la propiedad del legitimo propietario. Asimismo, se debe resaltar lo
mencionado por Marco Antonio Torres Miranda que afiade que es el Estado a
través de sus instituciones quienes deben reparar el dafio ocasionado al
propietario primigenio, dado que no solo basta que el sistema de justicia
reconozca el ilicito, sino por el contrario es necesario proteger y salvaguardar
el retorno de su propiedad, o en el peor de los casos reparar el dafo

ocasionado a favor del propietario perjudicado.

Como complemento a la entrevista y con la finalidad de obtener aspectos
relevantes relacionado al presente objetivo, se planteé la siguiente
interrogante: ¢ Cudles son los vacios legales que presenta el sistema registral
por lo cual se configure el fraude inmobiliario?, los entrevistados de manera
unanime mencionan que nuestro sistema registral es endeble y presenta
falencias que exponen al derecho de propiedad a ser violentado con estos
ilicitos. Por otro lado, el especialista Emerson Alonso Romo Bracamonte
afiade que la normativa debe fortalecerse y modificarse en el sentido que sea
el Estado el responsable civiimente frente al propietario afectado con la
finalidad de reparar el dafio ocasionado. Asimismo, los especialistas Rossina
Elizabeth Alvia Siancas y Marco Antonio Torres Miranda coinciden al agregar
gue es necesario el uso e implementaciéon de la tecnologia en las instituciones
con la finalidad de evitar el desarrollo de estos ilicitos y fortalecer nuestro

sistema registral.

Y, por ultimo, planteamos la siguiente interrogante: ¢Puede el principio de fe
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publica registral contravenir la Constitucion Politica en los casos de fraude
inmobiliario?, los especialistas de manera unanime mencionan que este
principio contraviene a la Constitucion, dado que, va en contra del articulo 70°
donde se protege al derecho de propiedad, considerandolo un bien protegido
que goza de inmunidad, pero sin embargo, puede ser violentado por un
principio donde el eje principal es el tercero de buena fe. Asimismo, el
especialista Emerson Alonso Romo Bracamonte y Marco Antonio Torres
Miranda afiaden que el derecho de propiedad es irrevocable, y asi lo ha
determinado la Sentencia del Tribunal Constitucional Exp. N° 5614-2007-
AAT/TC del 20 de marzo del 2009 donde el tribunal destaca que la
caracteristica de la propiedad es ser irrevocable, ya para su extincion o
transmision solo depende de la voluntad propia del titular, y no de la
realizacion de una causa extrafia o del solo querer de un tercero, salvo las
excepciones que estipula expresamente la Constitucion, con ello se resalta
que la tutela que brinda la Carta Magna a la propiedad sea vulnerable a una
inscripcion fantasma producto de un acto ilicito. Por otro lado, la especialista
Ana Cecilia Bruno Benites destaca que este principio no solo afecta al derecho
de propiedad como tal, sino que también a los principios constitucionales de
dignidad, libertad individual, libertad contractual, vivienda adecuada, libre
iniciativa privada y economia social de mercado previstas en nuestra carta

magna.

Respecto a la discusién, se verifica que los resultados del presente informe
final se logran verificar y fortalecer el objetivo general que es analizar las
deficiencias en la fe publica registral frente al fraude inmobiliario en la
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos zona registral 1X Lima,
2018. De acuerdo con los resultados obtenidos se ha apreciado que hay
muchas coincidencias, a su vez se resaltar que existen muy buenos aportes
gue ayudarian mucho a nuestro ordenamiento legal. Por ello, en el presente
informe se ha logrado evidenciar a través de las entrevistas y los analisis
documentales realizados. Como lo menciona Barea (2015) en su revista,
respecto a la venta de cosa ajena, el Estado en su rol de proteccién logra

amparar conductas fraudulentas, las mismas que tienen como resultado el
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castigo al propietario por medio del despojo de su bien, de esa forma se
verificaria lo mencionado por los entrevistados, que nuestro ordenamiento

desprotege al derecho de propiedad en este tipo de actos ilicitos.

Asimismo, los especialistas Torres (2020) y Alvia (2020) en sus entrevistas
resaltaron que esta deficiencia en mencion afectaria el mercado inmobiliario, y
ello es contrastado con lo mencionado por Gonzales (2018) que resalta que el
principio de iniciativa privada, libre y autbnoma se basa en la economia de
mercado y la circulacién de la riqueza, donde debe existir la voluntad de las
partes para vender y transferir la propiedad, sin embargo, la tutela que se le
brinda al tercero, constituiria un atague a este principio, y por consiguiente se
tendria un impacto negativo en el mercado. Con ello, se cercioraria que la
deficiencia legal sobre la fe publica registral afectaria el mercado inmobiliario

al generarles un temor en las transacciones.

Nuestro ordenamiento legal avala la interpretacion a favor del tercero, y ello se
puede apreciar en la Casacion N° 5280-2006-Arequipa emitido por la Corte
Suprema donde se demandaba la nulidad de dos compraventas sucesivas, sin
embargo, esta Corte anuld la sentencia de vista y solicitd que se evalle la
aplicacion del principio de fe publica registral, aun cuando el tercero de “buena
fe” es producto de actos ilicitos e inexistentes, causando un perjuicio al
entonces propietario legitimo al despojarle de su bien. Con este fallo podemos
ver reflejado la participacion del Estado en este tipo de ilicitos que consiste en
proteger y avalar el despojo del bien inmueble de la esfera patrimonial del
propietario.

Posteriormente, continuamos con el objetivo especifico |, que consistia en
determinar el rol que tiene en la fe puablica registral el tercero de buena fe en
los casos de fraude inmobiliario en la Superintendencia Nacional de los
Registros Publicos zona registral IX sede Lima, 2018. De las entrevistas
llevadas a cabo a los especialistas se verificd que por unanimidad al tercero de
buena fe se le considera como actor principal para el desarrollo del fraude
inmobiliario, debido a que es sobre éste quien recaerd la apariencia de
legalidad. O’Neill (2016) en su revista Themis, considera que la proteccion al

tercero de buena fe actia sobre la base de una apariencia que debe ser
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protegida no solo para los casos de adquisicion a titulo oneroso sino también a
titulo gratuito, si bien es cierto, su posicion no se basa para los casos de
fraude inmobiliario sino para otro tipo de situacion, cuando se hace referencia
a la proteccién del tercero de buena fe, siempre se habla de una apariencia

legal que nace de un acto ilicito y nulo.

Asimismo, el resguardo que se otorga al tercero de buena fe en este tipo de
ilicitos inmobiliarios perjudica al legitimo propietario, ya que es victima del
despojo de su propiedad de manera arbitraria. La Corte Suprema mediante
Casacion N° 5745-2011-Lima menciona que la inexactitud de los asientos
registrales por nulidad, anulacién, resolucion o rescision del acto que les da
origen no perjudicara al tercero registral de buena fe que adquirié la propiedad
a titulo oneroso, siempre que las causas de inexactitud no puedan verificarse
en los asientos registrales, asimismo, considera que con la finalidad de
proteger al tercer de buena fe, es necesario que la busqueda de inexactitudes
deben limitarse a los asientos registrales y no a los titulos archivados. Con ello
podemos verificar como nuestro ordenamiento logra perjudicar al propietario
legitimo, ya que permitid la inscripcion de propiedades que pertenecian a la
Superintendencia de Bienes Estatales — SBE a favor de terceros en base a

documentos falsificados.

De acuerdo con lo sefialado por los especialistas en sus respectivas
entrevistas, de manera unanime consideraron que el amparo brindado al
tercero de buena fe para el supuesto de fraude es inconstitucional debido a
que contraviene el articulo 70° de nuestra Carta Magna, la misma que

considera al derecho de propiedad como inviolable.

Ante ello, tenemos al Tribunal Constitucional en su Exp. N° 0008-2003-Al/TC
considera al derecho de propiedad como aquel derecho que le corresponde a
todos los seres humanos, ya que se les permite usar y disponer por voluntad
propia sus bienes; es decir, impulsa al individuo a ubicarse en su ambito de
accion y auto consentimiento y participar en procesos de adquisicion,
utilizacién y disposicion de diversos bienes de indole patrimonial. De lo
sefalado, se puede apreciar que se descarta la falsificacion como mecanismo

para perder el derecho.
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A su vez, mediante Exp. N° 5614-2007-AA/TC emitido por el mismo tribunal,
resalta que el derecho de propiedad se caracteriza por ser un derecho
irrevocable en el sentido de reconocer que su existencia o transmision
depende de la propia voluntad del titular y no de la realizacion de una causa
extrafia o del solo querer de un tercero, salvo las excepciones que prevé la
carta magna. De lo mencionado, se puede apreciar que el Tribunal
Constitucional rechaza la intervencion de un tercero (delincuente) en los actos

juridicos que conlleven a la abusiva pérdida de la propiedad legitima.

Finalmente, respecto al objetivo especifico Il, que consiste en analizar que
garantia brinda nuestro sistema registral en la aplicacion del principio de fe
publica registral en los casos de fraude inmobiliario en la Superintendencia
Nacional de los Registros Publicos zona registral IX sede Lima, 2018. De las
entrevistas llevadas a cabo a los especialistas se verificd que todos consideran
nuestro sistema registral no es el apropiado dado que no brinda una garantia
juridica sobre el derecho de propiedad, tanto el articulo 2014 como su
modificatoria la ley N° 30313 desprotegen el derecho de propiedad. De lo
mencionado, se puede verificar que la ley N° 30313 en su articulo 5° modifica
el articulo 2014 del CC, en el extremo que obliga al tercero a verificar no solo
el asiento de inscripcién sino también los titulos archivados, a pesar de que
dichos titulos para su inscripciébn han tenido que pasar por una diligente y

exhaustiva calificacion registral.

Escobar (2015) en su revista Themis titulada “La muerte de la buena fe
registral” menciona que el registrador es util no por el hecho que compile los
diversos contratos celebrados, sino porque a su vez es un funcionario
altamente preparado para evaluar y dar conformidad a tales contratos,
publicitando las titularidades, limitaciones y las expectativas que afectan a las
mismas. Sin embargo, mediante la modificacion al articulo donde se le obliga a
los ciudadanos a validar mediante sus propios medios y recursos la legalidad
de los titulos archivados, es exagerado, ya que dicha funcion es asumida
exclusivamente por el registrador publico, por ello esa modificatoria no seria
valida y eficiente. De lo mencionado, se puede verificar que nuestro

ordenamiento con el afan de “combatir’ el fraude inmobiliario, crea normas
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inviables que podria generar un perjuicio para Sunarp y el registrador, en el
sentido que esta reconociendo que la funcidén de este no permite contratar con

confianza y seguridad juridica.

Torres (2020) y Alvia (2020) al entrevistarlos mencionaron que para un mejor
desempeiio de nuestro sistema registral para combatir el fraude inmobiliario es
necesario la implementacion de la tecnologia en las distintas instituciones con
la finalidad de evitar el desarrollo de estos ilicitos. Para ello Javier (2017) en su
revista Vox titulada “¢ Sacrilegio del derecho de propiedad? Fe publica registral
y falsificacion de documentos” resalta la importancia y necesidad de
implementar nuevas medidas tecnologicas para combatir los ilicitos
inmobiliario. Complementando a ello, Escobar (2015) precisa que el fraude
inmobiliario no se combate obligando a los ciudadanos a revisar los titulos
archivados, sino por el contrario, es necesario obligar a los funcionarios de
proteger la fe publica a adoptar mecanismos de seguridad apropiados. Es
necesario que las notarias deban estar conectadas en tiempo real con el
Registro Nacional de Identificacién y Estado civil. Asimismo, las notarias y los
registros deben estar conectados por una plataforma electronica que opere
con firmas electronicas, mediante el cual, los notarios deban enviar las
escrituras publicas firmadas digitalmente, de esta forma la falsificacion seria
imposible. De lo sefialado, se aprecia que los especialistas mencionan la
necesidad de mejorar en tecnologia a nuestras instituciones con la finalidad de

combatir los ilicitos inmobiliarios.

Los especialistas en las entrevistas realizadas mencionaron el principio de fe
publica registral vulnera el derecho de propiedad protegido por nuestra carta
magna. Asimismo, Romo (2020) y Torres (2020) en sus entrevistas sefalaron
que la caracteristica del derecho de propiedad es ser irrevocable, y por
consiguiente no puede ser afecta por la buena fe de un tercero. Y asi lo
determina el Tribunal Constitucional en su Exp. N° 022-2007-AA/TC donde
precisa que de acuerdo con el articulo 70° de la Carta Magna, el derecho de
propiedad brinda garantia para que ninguna persona pueda ser privada de su
propiedad y tampoco pueda ser objeto de intromision o afectacion. Afiadiendo

a lo mencionado, el mismo Tribunal mediante el Exp. N° 5614-2007-AA/TC
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destaca que el derecho de propiedad se caracteriza por ser un derecho
irrevocable en el sentido de reconocer que su existencia 0 transmision
depende de la propia voluntad del titular y no de la realizacion de una causa
extrafia o del solo querer de un tercero, salvo las excepciones que sefala la
Constitucion. De lo mencionado, se aprecia que el derecho de propiedad esta
resguardado por nuestra carta magna y asi se ha determinado en cada
sentencia del Tribunal Constitucional, sin embargo, el principio de fe publica
registral rompe y contraviene ese derecho constitucional del propietario

legitimo.

Finalmente, desde el ambito de la legislacion internacional, la Declaraciéon
Universal de Derechos Humanos en su articulo 17 menciona que toda persona
tiene derecho a la propiedad, individual y colectivamente; y que nadie sera
privado arbitrariamente de su propiedad. Siguiendo la misma linea, la
Convencion Americana sobre Derechos Humanos en su articulo 21 sefiala que
toda persona tiene el derecho al use y goce de sus bienes. La ley puede
subordinar tal uso y goce al interés social; asimismo, ninguna persona puede
ser privada de sus bienes, excepto mediante el pago de una indemnizacién
justa, por razones de utilidad publica o de interés social y en los casos y segun

las formas establecidas por la ley.
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V. CONCLUSIONES

La primera conclusién que se ha podido recabar del presente informe final,
respecto al objetivo principal, es que la fe publica registral desprotege el
derecho constitucional del propietario legitimo, ya que lo deja en un estado de
indefensién al exponer su derecho de propiedad frente a las mafias
inmobiliarias, y éstas puedan despojarlos ilegalmente. Asimismo, esta accion
ilegal acarrearia un impacto negativo en el sector inmobiliario al generar

incertidumbre.

La segunda conclusion respecto al objetivo especifico |, es que el tercero de
buena fe es el pilar en estos ilicitos, ya que es el actor principal para el
desarrollo del fraude, debido a que es éste quien invoca la buena fe para
conservar el bien obtenido irregularmente y asi crear la apariencia legal al acto
y por consiguiente obtener su respectiva tutela legal por parte de nuestro
ordenamiento, con la finalidad de conservar el bien inmueble materia del ilicito

inmobiliario.

Finalmente, como tercera conclusion respecto al objetivo especifico Il, se
tiene que nuestro sistema registral no brindas las garantias necesarias; y por
consiguiente no existe una seguridad juridica en nuestro ordenamiento, donde
las mafias no invoquen normas legales y sean admitidas, teniendo como

consecuencia el despojo del bien del propietario legitimo.
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VI. RECOMENDACIONES

Primera, se recomienda llevar a cabo una diligente y correcta aplicacién del
principio de fe publica registral en los casos de fraude inmobiliario, con la
finalidad de evitar generar algunos perjuicios a los propietarios legitimos, los

mismos que son los principales afectados con este tipo de ilicitos.

Segunda, se recomienda un mejor andlisis de la participacion del tercero de
buena fe en estos ilicitos, y si ello generase un perjuicio al propietario legitimo,
el Estado a través de sus instituciones debe ser capaz de reparar el dafio

mediante una indemnizacion.

Tercera, al tener un sistema registral endeble donde los casos de fraude
inmobiliario existen y ello cause un grave perjuicio al derecho de propiedad, se
recomienda el empleo e implementacion de los medios tecnoldgicos en las
instituciones del Estado, ya que esto nos va a permitir combatir este ilicito, y

de esa forma lograr un sistema registral mas fortalecido
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ANEXO Il

MATRIZ DE OPERACIONALIZACION DE CATEGORIAS

CATEGORIAS

CATEGORIA N° 01 SUB CATEGORIAS

La fe publica registral Sub categoria 1: Tercero de buena fe

Sub categoria 2: Sistema registral

CATEGORIA N° 02 SUB CATEGORIAS

Sub categoria 1: Falsificacion de
Fraude inmobiliario documentos

Sub categoria 2: Suplantacién de
identidad
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ANEXO IV

FACULTAD DE DERECHD

ESUURELA AUATRER LY PROFES|I O AL IDE LEREL O

ANEXO 2.- ENTREVISTA A REGISTRADORES PUBLICOS / NOTARIOS /
ABOGADOS

FICHA DE ENTREEVISTA
(REGISTRADORES PUBLICOS / NOTARIOS / ABOGADOS)

Titulo: “LA FE PUBLICA REGISTRAL FRENTE AL FRAUDE INMOBILIARIO
EN LA SUPERINTENDENCIA NACIONAL DE LOS REGISTROS PUBLICOS
ZONA REGISTRAL IX LIMA, 2015%.

Entrevistado/a:
Cargo/profesion/grado académico:
Institucion:

Opiet]
Analizar las deficiencias en la fe plblica registral frente al frawde inmobiliario en |

Superintendencia Macional de los Registros Publicos zona registral [X sede Lima, 2018.

1.- ;Qué deficiencias genera la fe publica registral frente al fraude inmohiliario en
la Superintendencia Nacional de los Registros Piblicos zona registral IX Lima?

2.- ;El principio de fe pablica registral protege al propietario legitimo frente al
frande inmobiliario?

3.- ;El sustento legal del frande inmobiliario se basa en el principio de fe pablica
registral en la Superintendencia Nacional de los Registros Piblicos?
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FALULTAL DE DERELHO

ESCLRELA AR DERMITCLY FRUFESIDMNAL DE LEREC RO

Determinar el rol gue tiene en la fe publica registral el tercero de buena fe en los casos de
fraude inmobiliaric en la Superintendencia Nacional de los Registros Pablicos zona registral

I¥ sede Lima, 2018.

\. J

4.- ;Qué rol tiene el tercero de buena fe en los casos de frande inmobiliaric en la
Superintendencia Nacional de los Registros Pablicos zona registral IX Lima?

5~ ;Como la proteccion al tercero de buena fe perjudica al propietario legitimo en
los fraudes inmobiliarios?

6.- ;La proteccion al tercero de buena fe en el fraude inmobiliario puede
considerarse inconstitucional?
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FACULTAD DE DERECHD

ESCUELA ACADEMICO PROFESIONAL DE DERECHD

'S et ceecifia2 “

Analizar gue garantia brinda nuestro sistema registral en la aplicacion del principio de fg

publica registral en los casos de fravde inmobiliario en la Superintendencia Macional de lod

J

Registros Pablicos zona registral [X sede Lima, 2018.

7.- ;Qué garantia brinda nuestro sistema registral en la aplicacion del principio de
fe piblica registral sobre el propietario frente al frande inmobiliario?

8.- ;Cuales son los vacios legales que presenta el sistema registral por lo cual se
configure el frande inmohiliario?

9.- ;Puede el principio de fe publica registral contravenir la Constitucion Politica en
los casos de frande inmobiliario?
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ANEXO V

FACULTAD DE DERECHOD

ESCLAELA ACADEMICO PROFESIONAL DE DERECHD

MATRIZ DE CONSISTENCIA PARA ELABORACION DE PROYECTO DE INVESTIGACION

NOMEBRE DEL ESTUDIANTE:

MICHAEL CLAYTOMN VALVERDE CABRERA

FACULTAD/ESCUELA:

DERECHOD

$

TITULO

“La fe piblica registral frente al fraude mmobiliarnio en la Superintendencia Nacional
de los Registros Pablicos zona registral IN Lima, 20187

PROBLEMAS

Probhlema General

;g deficiencias genera la fe piblica registral frente al frande
mmobiliario en la Superintendencia Nacionzl de los Rezistros
Piblicos zona registral IX Lima, 20137

Qe rol tiene en la fe pablica registral el tercere de buena f& en

Problema
. los cazos de frande inmobiliario en la Superintendencia Nacional
Especifico 1 ) o ] ]
de los Registros Piblicos zona registral I Lima 20187
i Oué garantia brinda nuestro sistema registral en la aplicacion
Problema del prncipic de fe publica registral en los cazos de fraunde
Eszpecifico 2 nmobiliario en la Superintendencia Nacionzl de los Fegistros
Piblicos zona registral I Lima, 20187
OBJETIVOS
Analizar las deficiencias en la fe pidblica registral frente al frande
[Objetive General | inmobiliario en la Superintendencia Nacional de los Resistros
Piblicos zona registral IX Lima, 2018,
Determinar el rol que tiens en la fe pdblica registral el tercero de
Objetiva buena fe en los casos de frande inmobiliaric en la
Especifico 1 Superintendenciz Nacional de loz Fegistros Pablicos zoma

registral I3 Lima 2018,

50



FALULTAL DF DEREL L

ESLURELA ALADRE MILLY FROFESICMAL DE DEREL RO

Objetivo

Especifico 1

Analizar que garantia brindza nuestro sistema registral en la
gplicacion del principio de fe paklica registral en los casos de
frande Immobiliaric en la Supermtendencia Nacional de los
Fagistros Pablicos zona registral [X Lima, 2018,

SUPUESTOS JURIDICOS

Suopuesto General

Las deficiencias que generaria la fie piblica registral frente al
frande mmobiliario en la Supermtendencia Nacional de los
Eegistros Pablicos zona registral I Lima, seriz la desproteccion
de los propietarios legitimos al despojarles de su bien inmueble.

Supuesto
Especifico 1

Elreol que tiene en la fe pablica registral el tercero de buena fe
en los casos de frande inmehbiliarie en la Superintendencia
Nacional de los Fegistroz Piblicos zona registral I Lima, seria
muy importante para las mafias que lucran con el frande, va que
el papel del tercero de buena fe ex importante para que este ilicito
ze configure, va que le brindaria al acto ilicito una apariencia de
lezalidad para despojar el bien inmueble al propietario legitimo.

Supuesto
Especifico 1

Lag garantias que brindan nuestro sistema registral en la
zplicacion del principio de fe pablica registral en los casos de
frande mmobiliario en la Supermtendencia Nacional de los
BEegistros Pablicos zona registral IX Lima, seriz endeble dado
que nuestro sistema registral deberia brndar una seguridad
juridica, sin embargo, en la configuracion del fraude
mmobiliario s tiene come base v sustento legzl la aplicacion de

un principio legal.

Categorizacion

Categoria 1: La fe priblica registral
Subcateporia 1: Tercero de buena fe
Subcateporia 2: Sistema registral

Categoria 2: Fraude inmobiliario
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FACULTAD DE DERECHOD

ESCUELA ACADEMICO PROFESIONAL DE DERECHO

Subcategoria 1: Falsificacion de documentos

Subcategoria 2: Suplantacion de identidad

METODO

- Enfogue: Cualitativo

Diseiode | pisejio: Teoria Fundamentada
investigacién | Tipg de investigacion: Basica
- Nivel de la investigacion: Descriptivo
- Poblacién: Fegistraderes de la Superintendencia Nacional
Método de de los Registros Piblicos Zona Registral I¥ sede Lima.
muesires - Muestra: (02 Registradores Piblicos, 02 notarios piblicos y
05 abogados especializades en derecho civil ¥ registral.
Plan de analisis y Técnica e instrumento de recoleceion de datos
trayectoria v" Teécnica: Enfrevista y analizis documental
metodolégica Instrumento: Guia de entrevista y guia de andlisis documental
Amnalisis
cualitativo de Andlisis sistematico, hermenéutico, analitico, comparativo,
datos inductivo y sintético
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ENTREVISTAS
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FAQATAD OF DEREDHO
UMIVERSIDAD Crear Varrs s

FICLTLA ACACAMICT) PIOFTUIONAL OF DERTCHO

Ny Os/
ANEXO 2- ENTREVISTA A REGISTRADORES PURLICOS / NOTARIOS
AROGADOS

FICHA DE ENTREVISTA )
(REGISTRADORES FURLICOS / NOTARIOS / AROGADOS)

Titwlo:  “ILA  F¥  PURILICA RFGISTRAL  FRENTE AL FRAUDFE
INMOBILIARIO EN LA SUPERINTENDENCIA NACIONAL DE LOS
REGISTROS PUBLICOS ZONA REGISTRAL IX LIMA, 20!3"-

Entrevistado/s:  vsnnn Nomwso Voo Bracose

B 7
Cargo/profesibn/grado scadémico: i do-ds ‘v"rnD / Inr,.(!.,/H,. ‘T alten
L T L

Objetivo general

Analizar las deficiencias en 1a fe piblica registral frente al fraude inmobiliario en
Summmhmduuldobshmmkmmwml IX sede Lima, 2018.

l.-‘mehhpiuuwmuﬂmu&mbm“
Ia Sanl-undnd- Nacional de los Registros Pablicos zona registral IX Lima?
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2.~ (EI principio de fe pablica registral protege al propietario legitimo frente al
fraude inmobiliario?
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3.~ LEI sustento legal del fraude inmobliliario se basa en d principlo de fe piblica
nluhsnpnl-tududa Naclonal de los Reglatr blicos?
g MMMQ: et .s?..’)(.. e wopdinesied
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Determinar ef rol que tiene en I fe piiblica registral el tercero de buena fe en los
de fraude inmobiliario en la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos
registral IX sede Lima, 2018,

4.~ (Qué rol tiene el tercero de buena fe en los casos de fraude inmobiliario en la

Superintendencia Nacional de los Registros zona registral IX Lima?
...I.t.(:e-mr!z..
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ﬁ UNIVERSIDAD Cesam Vartese PR
FOUTLA ACADIMICD) PROFERONAL DF DEREDO

Objetivo especifico 2
Mmmmmmtmmtmmmmhnmmddwmw“
oﬁﬂummrdmbsumdemmbmummmhwdo
Registros Publicos zona registral IX sede Lima, 2018,

7~'&Q.fmlimm~nnmnhmm“W"
fe péblica registral sobre ¢l propietario frente al fraude inmobiliario?
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AD DE DERECHO
ﬁ UNIVERSIDAD Césan Varteso o
ESCUELA ACADEMICO PROFESIONAL DE DERECHO

ANEXO 2.- ENTREVISTA A REGISTRADORES PUBLICOS / NOTARIOS /
ABOGADOS

FICHA DE ENTREVISTA
(REGISTRADORES PURBLICOS / NOTARIOS / ABOGADOS)

Titulo: “LA FE PUBLICA REGISTRAL FRENTE AL FRAUDE INVOBILIARIO
EN LA SUPERINTENDENCIA NACIONAL DE LOS REGISTROS PUBLICOS
ZONA REGISTRAL IX LIMA, 2018",

E"Woh: W ?ﬂc‘.\u T Tuens

AL
! |IN'|.(|° académico: Aocanda Laentadae o o\ e el

OV
Instituckén: Eopeca, Protin wowie  guTeven

Obietivo general
Analizar las deficiencias en Ia fe pblica registral frente al fraude inmobiliario en |
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos zona registral IX sede Lima, 2018.
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Obietivo especifico 2
Analizar que garantia brinda nuestro sistema registral en la aplicacién del principio de f
pblica registral en los casos de fraude inmobiliario en la Superintendencia Nacional de
Registros Publicos zona registral 1X sede Lima, 2018,

7.+ {Qué garantia brinda nuestro sistema registral en la aplicacion del principio de
fe puiblica registral sobre ¢f propictario frente al fraude Inmobiliario?
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ANEXO 2.- ENTREVISTA A REGISTRADORES PURLICOS / NOTARIOS /
AROGADOS

FICHA DE ENTREVISTA
(REGISTRADORES PURLICOS / NOTARIOS 7 AROGADOS)

Titwlo: “LA FE PURLICA REGISTRAL FRENTE AL FRAUDE INMOBILIARIO
EN LA SUPERINTENDENCIA NACIONAL DE LOS REGISTROS PURLICOS
ZONA REGISTRAL IN LIMA, 2018",
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Qbletive general
Analizar las deficiencias en la fe publica registral frente al fraude Inmobiliario en |
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos zona registral IX sede Lima, 2018.
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Ia Superintendencia Nacional de los Rq:lnm Puiblicos zona registral IX Lima?
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Qbietivo especifico 2

Analizar que garantia brinda nuestro sistema registral en la aplicacién del principio de f

publica registral en los casos de fraude inmaobiliario en la Superintendencia Naclonal de
Registros Publicos zona registral IX sede Lima, 2018.

7.~ iQué garantia brinda nuestro sistema registral en I aplicacion del principio de
fe piblica registral sobre ef propietario frente al fraude inmobiliario?
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9.- {Puede el principio de fe piblica registral contravenir la Constitucién Politica en
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Determinar el rol que tiene en la fe pablica registral el tercero de buena fe en los casos

IX sede Lima, 2018,
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4.+ JQué rol tiene ¢l tercero de buena fe en los casos de fraude inmobiliario en la
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Qbietive especifico 2
Analizar que garantia brinda nuestro sistema registral en la aplicacién del principio de f
publica registral en los casos de fraude iInmobillario en la Superintendencia Nacional de
Registros Publicos zona registral IX sede Lima, 2018.

7.- ;Qué garantia brinda nuestro sistema registral en la aplicacidn del principio de

fe péblica registral sobre el propictario frente al fraude inmo :
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ANEX "
02. ENTREVISTA A REGISTRADORES PURBLICOS / NOTARIOS /
ABOGADOS

FICHA DE ENTREVISTA
(REGISTRAD()RES PUBLICOS / NOTARIOS 7 ABOGADOS)

Titalo: “LA FE PUBLICA REGISTRAL FRENTE AL FRAUDE INMOBILIARIO
EN LA SUPERINTENDENCIA NACIONAL DE LOS REGISTROS PUBLICOS
ZONA REGISTRAL IX LIMA, 2018, Ny

Entrevistado/a: Morce Ardomio Towes Hinamda Ao
Cargo/profesion/grado académico: Sowien coumaad / Ahory

Institucion: Phoewine Towior Trdorsekiewal)

Objetivo general

Analizar las deficiencias en la fe publica registral frente al fraude inmobiliario en |

Superintendencia Nacional de los Registros Publicos zona registral IX sede Lima, 2018.
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3= {El sustento legal del fraude inmobiliario se basa en el principio de fe piblica
registral en Ia Superintendencia Nacional de los Registros Priblicos?
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Analizar que garantia brinds nuestro sistema reglstral en 1a aplicacién del principio de f
publica registral en los casos de fraude inmobillario en Ia Superintendencia Nacional de lo:

Registros Publicos zona registral IX sede Lima, 2018.

~ {Qué garantia brinda nuestro sistema registral en la aplicacién del principio de

fe piblica registral sobre el propietario frente al fraude lnmobllinrio"
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ANEXO VI

GUIA DE ANALISIS DE FUENTE DOCUMENTAL
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GUIA DE ANALISIS DE FUENTE DOCUMENTAL

Titulo: Lz fe piblica registral frente al frande mmobiliario en la Superintendenciz Nacional de los

Begistros Piblicos zona registral IN Lima, 2018

Ohbjetive General: Analizar las deficiencias en la fe piblica registral frente al fraude mmobiliario en
la Superintendencia Nacional de los Eegistros Pablicos zona registral I3 Lima 2013

AUTOR (A): Emilic Barea Medrang

FECHA

FUENTE DOCTUMENTAL

CONTENIDO DE LA
FUENTE A ANATTFAR

Barea IDMedranc, Emulio.
(20153). Lz busna f& como
Tequizite sne gua non ea la
prafarencia regizizal
¥ Cultura, 19033, 9-32.
Feeuperado en (4 de julic de
2019, de
Ittp- e zetelo.org bodzor
elo phpTsenpt=sci_arttaxt&p
18=82077-
33232015000200002 & ng=a
sdrting=es,

ANATISIS DEL
CONTENIDO

CONCLUSION

El autor tisne como objetiva,
analizar la necesidad de que
el terparo registral za gjecute
con busna f2 con la finalidad
de ser beneficiado com la
preferencia zefialada el
artienlo 1345 dal OC.

El autor desarrollz en mu
articulo |z fizura da la venta
de coza ajena v no la doble
venta, motive por el cual no
considera commecto que el
derecho ampars conductas
fravcdulentazs  va que
incantiva una vulneracion al
derecho de propiedad.

El deracho en su rol de
protecoion logra
amparar conductas
fraudulentas, las
mismas que castizan al
propietario,

despojandels de zu
propiedad.
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GUIA DE ANALISIS DE FUENTE DOCUMENTAL

Titulo: La fe piblica registral frente al fraude mmobiliario en la Superintendenciz Nacional de los
Registroz Pablicos zona registral IN Lima, 2018

Objetivo Especifico 1: Determinar €] rol que tiene en la fe pablica registral el tercere de buena fe en
los casos de frande inmobilizrio en la Superintendencia MNacional de los Begistros Pablicos zona

registral IX Lima  2018.

AUTOR (A): ©'Neill de |z Fuente

FECHA _

FUENTE DOCUMENTAL

CONTENIDDO DE LA
FUENTE 4 ANATIFAR

ANALISIS DEL CONTERIDO

CONCLUEION

O'Meill de 1z Fuente, C.
(2016} No tedo 1o que knlla
£z oro: apariencia del deracho
¥ proteccion de los terceros
de buema f= THEMIE-
Ravista De Darache, (70},
p.p. 93-103, recuperado de
bitperevistas pucp.edu paim
dem. thernis ariicle e,
19605

El autor tfi=sme  come
objetivo, analizar la
participacion del tercero de
buenz f5, v la apanencia
que szte la brmda en los
distintos actos.

El autor comsidera que Iz
protaceion al tercero da buena fe
artua schre la baze de uma
aparienciz qus debe serprotesida
no szolo para log casoz de
admusicidn 2 titulo onaroso sino
tambign a titule gratuto.

51 bisn es clerto, su
posicion no 2 basa
parz los casos de fraude
mmobiliane smno para
ofre tipo de atwacion
lagzal, del taxto s puede
rescatar que cuzsndo se
hace referencia a2 la
protaceicon dal tercero
de buena fe slempre ze
hzbla ds 1ma apariencia
lazal gus nace de un
acto icto v mmlo.
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GUIA DE ANALISIS DE FUENTE DOCUMENTAL

Titulo: La fe piblica registral frente al frande mmobiliario en la Superintendenciz Nacional de los
Begistros Paklicos zona registral IN Lima 2018

Objetive Especifico 2: Analizar que garantia brinda nuestro sistema registral en la apliczcion del
principio de fe pablica registral en los casos de frande inmobilianio en la Superintendencia Nacional
de los Registros Publicos zona registral I Lima, 2018.

AUTOR (A): Escobar Rozas

FECHA _

FUENTE DOCUMENTAL CONTENIDO DE LA ANALISIS DEL CONTENIDO COMNCLUSION
FUENTE A ANATTFAR

Ezcobar Rozas, F.(2013). La | El  autor  tiene  come | El remstrader es ohl no por el | De lo mencionado, se

muerte de la busma fe
registral.  THERIS-Eevista
Die Derecho, (67), pp. 321-
332, Becupserado de
httpoiTenistas pucp.adu pe'n
dex thermis arhiclafmemw,
14478

objetivo, analizar las pevas
condiciones baje la figura
del tercero de buena.

hecho que compils los drversos
contratos  celebrades,  sme
porgue a suvaz es 1m fimcionario
altzmente preparado para evaluar
y dar conformudad a tales
coptratos,  publicitande las
titulandades, limitaciones vy las
expectztivaz que afectan a las
mismzs. 3m embargs, madiante
la miodifiezcidn al artiouls donde
ze le obliza a los cmdadanes =
vahidar meadianfe sus propios
medios v recursos la lezalidad de
los  tiules  archivados, es
exagerado, va que dicha fancion
es asumida exclusivamente por
el registrader piblico, por ello
e=a modificatoria no seria valida
v aficients.

puede verificar que
miestro  ordenamiento
com el afin  de
“combatir” el fraude
inmrnobiliarie, crea
normas wvizbles gque
podria  gemerar  m
perjuicio para Sumarp ¥
el remstrador, en el
sentido  que  ssta
reconcctendo gue la
fimcion de ezt no
permite comtratar con
confianza v seguridad
Juridica.
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GUIA DE ANALISIS DE FUENTE DOCUMENTAL

Titulo: La fe piblica registral frente al fraude mmobiliario en la Superintendencia Nacienal de los

Registros Pablicos zona registral IN Lima, 2018

Objetive General: Analizar las deficiencias en la fie piblica registral frente al fraude inmobiliario en
la Superintendencia Nacional de los Registroz Piblicos zona registral IX Lima, 2018

AUTOR (A): Gunther, Gonzales Barrdn

tranzfanr la propiedad, =mn
ambargo, la tutela que se le
brinda al tercero constifuiria
1un atzque a esfe principio, ¥
por consiguients sz tendria
1 mmpacto negattvo en el
mercada. Com ello, ze
CArciorara que la
deficiancia lazal sobre la fe
publica registral afactaria el
mercado  mmobilanio al
generarles un temor en las
transzccionas.

FECHA _
FUENTE DOCTUMENTAL CONTENIDODELA ANATISIS DEL COMNCLUSION
FUENTE A ANALIZAR CONTENIDOD

Gonzales Bamon, Cawgiher, | Bl aator hace wm andhe=iz | Bl autor resalia gue el | La meorrecta

(2018). El principio de fe | exhavstivo del principio d= fe | principic  de  imclztiva | apliczcicn dal principio

publica registral. Lioma, Peni: | publica registral muestro | privada, hbre v aufdnoma se | de fe publica registral

Gacsta huridica. ordenanisnto juridieo. baza en lz ecomomuia de |mo:  gemeraria  um
mercado ¥ |a circulacicn de | impacts negativo en al
la ngueza, donde debe | zector BCONoMICD,
exishr lz voluntad de las | especificaments en el
partes para vender v | sector bmmeobiliario., va
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kSUfA DE ANALISIS DE FUENTE DOCUMENTAL

Titulo: La fe piblica registral frente al frande mmobiliario en la Superintendenecia Nacionzl de los
Begistros Piblicos zona registral I¥ Lima 2018

Objetivo Especifico 1: Determinar el rol que tiene en la fe pablica registral el tercero de buena fe en
loz casos de frande mmobiliario en la Supenntendencia Nacional de los Registros Pablicos zona

registral IX Lima_ 2018,

AUTOR (A): Corte Suprema de Justicia

FECHA _

FUENTE DOCUMENTAL CONTENIDO DE LA ANALISIS DEL CONTENIDO CONCLUSION
FUENTE A ANAITFAR

Corte Supremz de Justiciz, | Sentencia de Corte | Lz IEEE!hJ.EiIfIﬂ menciona que [z [ Con el podemos

Sala Civil. (11 de octubre del
2012) CAS 5745-2011. [MP
Tavara Cordabal.

Suprama de Justeia - Sala
Crvil de 11 de octubre de
2012,

mexactitud de  los  asientos
registrales par rulidad,
anulacidn, resolocion o rescizidn
del acto que les da ongen no
permudicars al tercere ragiztral de
buenz fo que adqumo Iz
propredad a2 ttole  onsroso,
siempre que las causas de
inexactitud no poadan verificarse
en  los  amentos registrales,
asimiemo, considera que con lz
fimalidad de protager al tercer de
buena fa, es necesaric gque la
Tizgueda de inexactitudess deben
limdtarse 2 los  asientos
regictrales v mo = loz timlos
archivados.

vertficar como miestro
ordenanuente logra
peryudicar al

propietario legitimo, ya
que permube la
inscripoion de
propredadss que
pertenecian  a la
Supermtendsnciz de
Bisnez Estatales — SGE
a favor de terceros an
base a documentos
falaficados. Ante ello,
se aprecia la desmedida
proteceion gue  le

ordenamisnto al tercerc
de buana fa.
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GUIA DE ANALISIS DE FUENTE DOCUMENTAL

Titulo: Lz fe piblica registral frente al frande mmobiliaric en la Superintendencia Nacional de los

Begistros Pablicos zona registral I Lima, 2018

Ohjetive Especifico 2: Analizar que garantia brinda nuestro sistema registral en la aplicacidn del
principio de fe piblica registral en los casos de frands inmobiliario en la Superintendencia Nacional
de los Registros Pablicos zona registral I Lima, 2018.

AUTOR (A): lavier Escajadillo

FECHA _:

FUENTE DOCTUMENTAL

CONTENIDO DE LA
FUENTE A ANALIZAR

Javiar Escajadillo, F. (2017).
iSaenlegio Del Derecho Da

1 ? Fe Piblica
Registral ¥ Faluficacicn Da
Docomeantos. Ravista Vox
Juris,  33(1),  133-208.

Baimayed S,
bty search shaeohost com
ogin aspxdirect=true&db=a
DS AN=124527412&lang=

esfzite=ehost-live

ANALISIS DEL
CONTENIDO

CONCLUSION

El autor tiene come objetnve
imvitar 3 meditar sobre el
primcipie de  f2 piblica
registral asi como el derecho
de propiedad an los casos de
frande mmobiliano, 2z come
la implementaciin de L
tacnolozia en Iz hcha contra
este licito.

El auter mmestz la
importancia v 1a necazidad
en la implementacion de
mievas madidas
tecnelosieas, como, por
gjamplo, el sistema
biométrico, va gue no es
suficiente 1wa nguroszidad
dogmatica para combatir
eate problema.

Para combatir el franda
imrnobiliario 5
necesario el wso de la
tecnologia  an los
distimtos actos a
realizar, auta
hemranusnta nos
ayvudard a mahzar el
iz,
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GUIA DE ANALISIS DE FUENTE DOCUMENTAL

Titulo: Lz fe plblica registral frente al frande mumobiliario en la Superintendenciz Nacional de los
Begistros Piblicos zona registral IN Lima, 2018

Objetive General: Analizar las deficiencias en 1z fe piblica registral frente al frande inmobiliario en
la Superintendencia Nacional de los Fegistros Pablicos zona registral I Lima, 2013

AUTOR (A): Corte Suprema de Justicia
FECHA _

FUENTE DOCTUMENTAL CONTENIDODE LA ANATISIS DEL CONCLUSION
FUENTE A ANATIEAR CONTENIDIOD

Corte Suprema de Justicda, | Sentencia de Corte Supremz | En la presents resclucicn, | Aun cuznde el tercero
Sala Civil Tramsitoria. (26 de | de Justicia - Sala Civil | s demandz [a molidad de | de “buena  f27  es
mayo del 2008) CAS 3280- | Transitoriz de 27 de Mavo de | dos compraventas | products  de actos
2006. [MP Palomino Gareia]. | 2008 (Expediente: 003280- | micesivas, sin embargo, se | ilicitos & inexistentes
2006) sobre Mulidad de Acto | anuld 1a sentencia de vista ¥ | cansando mwm perpuicio
Turidieo s solicitd que == evalie la | 3l enfomces propietario
aplicacicn del prncipio de | lagitimo 2l despojarls
fa piblica registral, va que | de sa bisn, nuestro
2= al tercaro de buenz fe a | ordenamiento 1a brinda
quen le comesponde la | una protaceidn
proteccidn por parte de | desmedida. Con este
miestro ordenamiento legal. | fzlla podemos  wver
reflajado la
participacion dal
Estado en este tipo de
icitos que consiste en
protegar v avalar al
despoje del  hiem
imrmeble da la esfera
patrimemal dal
propietario,




GUIA DE ANALISIS DE FUENTE DOCUMENTAL

Titulo: Lz fe piblica registral frente al frande mmobiliario en la Superintendencia Nacional de los
Begistros Piblicos zona registral IN Lima, 2018

Objetivo Especifico 1: Determinar el rol que tiene en la fe piablica registral el tercero de buena fe en
loz casos de frande mmeobiliario en la Superintendencia Nacional de los Begistros Pablicos zona
registral I Lima 2018.

AUTOR (A): Tribunal Constitucional

FECHA _

FUENTE DOCUMENTAL CONTENIDO DE LA ANALISIS DEL CONTENRIDWO CONCLUSION
FUENTE A ANATITAR

Tritunal Comstitueional. (11 | Santencia  del  Trbunal | Lz presente resclucion considera | De  lo sefialado, ze
de noviembre dal 2003) EXP. | Conetitucional. (11 de | al derecho de propiedad como | puede apreciar que se
0008-2003-ATTC. [MP Alva | noviembre del 2003) EXP. | aguel derecho que le comasponds | desearta 1a falsifieacion
Orrlandini]. 0008-2003-ATTC.  [MP | 2 todos los seres humanes, ya| como mecanizmo para
Alva Onlandini] sobre una | que == le= permite wsar v | perder el derecho, v por
accidn de inconstitucional | dispener por vohmizd propia sus | consigniente =] despojo
hienes; ez decir, mmpulsa al | que exizts en al frande
individeo a2 ubicarss =u | immobiliario zaria
dmbito da zecion V| irregular.
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GUIA DE ANALISIS DE FUENTE DOCUMENTAL

Tituloe: Lz fe piblica registral frente al fraude mmobiliario en la Superintendencia Nacional de los
Registros Piblices zona registral IX Lima, 2018

Objetive Especifico 2: Analizar que parantia brinda nuestro sistema registral en la aplicacion del
principio de fe piblica registral en los casos de frande inmobiliario en la Superintendencia Nacional
de los Fegistros Pablicos zona registral IX Lima, 2018,

AUTOR (A): Tribunal Constitucional

FECHA _

FUENTE DOCTUMENTAL

Tritimal Comstitueromal. (20
de marzo del 2008 EXP.
05614-2007-PATC.  [MP
ferzara (zotelli].

ANALISIS DEL CONTENIDO

CONCLUSION

marzo dal 2009 EXP.
05614-2007-FATC. [MP
Jargara Gotelli] sobze
TECITE de agravio
constitucional.

Lz resolucion destaca que el
derecho  de propladad e
caracteniza por sar un derecho
irevocakle en el sentide de
TecOnOCET gue su @usfencla o
transmizicn depende de la propiz
vohmtad del titnlar v no da Iz
realizacion de una causz extrafia
o del solo querer de um tercero,
zalvo laz excepeiones que safala
la Constitneidn.

De lo mencicnado, s=
aprecia que al daracho
de propiedad  esta
resguardado por
miestra carta magma v
2zl ze ha determmado
en cadz sentsnciz del
Tribumal
Comztthacional, sin
embargo, el princmpic
de fo pablica regiztral
rompe v conbravienme
=S darecho
constriucionzl del
propietano lagitomo.
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