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RESUMEN

El presente trabajo de investigacion que tiene por titulo “El rol que
tiene el tercero adquirente de buena fe en el fraude inmobiliario”, ha sido
elaborado en contraste con la realidad actual y las deficiencias encontradas
en los sistemas del Estado tanto en los operadores de justicia como en las
entidades administrativas SUNARP.

Es por ello que a través de la entrevista y andlisis documental se busca
analizar los diferentes dmbitos de la investigacion para que de esta forma
podamos identificar de manera concisa y clara la participacion del tercero de
buena fe registral en el fraude inmobiliario, esto a demas lo contrastaremos
los distintos autores y las diferentes jurisprudencias que hablan sobre la
problemética que existe en la actualidad.

Lugo de haber aplicado en instrumento y obtenido los resultados, se tratara
de comprobar que el tercero adquirente de buena fe cumple un rol
fundamental para los falsificadores en la comisién del fraude y ademas se
tratara de dar soluciones a la problematica que esta afectando no solo a los

propietarios inscritos sino a la seguridad juridica que brinda el Estado.

PALABRAS CLAVE: Tercero adquiriente de buena fe, propiedad, fraude
inmobiliario, seguridad juridica, fe publica registral, adquisicién inmobiliaria,

bienes inmuebles, derecho registral, propietario.



ABSTRACT

The present research work entitted "The role of the third party
purchaser in good faith in real estate fraud", has been prepared in contrast to
the current reality and the deficiencies found in the State systems in both the

operators of justice as in the SUNARP administrative entities.

That is why through the interview and documentary analysis we seek to
analyze the different areas of research so that we can identify in a concise
and clear manner the participation of the third party in good faith in real
estate fraud, this as well We will contrast the different authors and the

different jurisprudences that talk about the problems that exist today.

Lugo to have implemented the instrument and obtained the results, it was to
verify that the third party purchaser in good faith plays a fundamental role for
counterfeiters in the commission of fraud and also try to provide solutions to
the problem that is affecting not only registered owners but to the legal

security provided by the State.

KEYWORDS: Third party acquirer of good faith, property, real estate fraud,
legal security, public registry, real estate acquisition, real estate, registry law,

owner
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INTRODUCCION

En la presentacion investigacion, se puede comprobar que “El rol del
tercero adquirente de buena fe en el fraude inmobiliario” afecta la seguridad
juridica que brinda el estado en la adquisicion inmobiliarias y por lo tanto
también derechos individuales, los cuales se ven vulnerados por mafias
organizadas que utilizan las negligencias del sistema juridico, para
apropiarse de bienes inmuebles a través de figuras juridicas protegidas por
el derecho tales como; el tercero de buena fe y el principio de fe publica

registral.

El presente trabajo investigativo se encuadra en cinco capitulos, mas las

referencias bibliogréficas y los anexos:

CAPITULO I: En este capitulo se describe el planteamiento y la formulacion
del problema, los objetivos generales y los especificos, la justificacion y

limitaciones, viabilidad o factibilidad de las variables.

CAPITULO II: Desarrollo del Marco Teorico, bases teorias generales que
sustenta las investigaciones realizadas por los antecesores sobre el tema,
gue contienen amplia bibliografia. Mediante ellas podemos conocer los
antecedentes, los supuestos, las variables independiente y dependiente y la
operacionalidad de las variables.

CAPITULO IllII: El Método, tipo, disefio de investigacion, estrategia de prueba
enfoque, alcance o nivel, disefio, poblacion y muestra, técnicas de
investigacion, instrumento de recoleccion de datos procesamiento y andlisis

de datos.
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CAPITULO IV: Presentacion de Resultados, contrastacion de hipotesis,
andlisis e interpretacion, donde se describe los resultados estadisticos de lo
expresado en el nivel descriptivo e inferencial; la discusion de los resultados
y la ejecucién completa de la investigacion de acuerdo a las interrogantes

formuladas.

CAPITULO V: En este capitulo enuncio la discusion, conclusiones y las
recomendaciones como alternativa de solucion al problema y referencia
bibliografica anoto las diferentes fuentes bibliograficas consultadas, en el

desarrollo del presente trabajo.

ANEXOS: Adjunto los materiales e instrumentos utilizados en el campo de la

investigacion.
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1.1

1.2

CAPITULO |

PROBLEMA DE INVESTIGACION
DESCRIPCION DEL PROBLEMA

El fraude inmobiliario es un problema, que esta afectando a la
seguridad juridica que brinda el estado en las adquisiciones
inmobiliarias. ya que al contar con sistema registral se presume, que
todas las personas conocen sobre la informacién que brinda los
registros (principio de publicidad registral), sin aceptar prueba en
contrario, es decir genera oponibilidad frente a terceros (principio de

oponibilidad).

Es por ello que esto, no solo afecta derechos individuales sino
también la seguridad juridica que brinda el Estado. El cual se ve
vulnerada por mafias organizadas que utilizan las negligencias del
sistema juridico, para apropiarse de bienes inmuebles a través de
figuras juridicas protegidas por el derecho como el tercero de buena fe

registral y el principio de fe publica registral.

FORMULACION DEL PROBLEMA
1.2.1 Problema Principal

¢, Cual es el rol que tiene el tercero adquiriente de Buena fe en el fraude
inmobiliario?

1.2.2 Problemas Especificos

a) ¢Ante un supuesto fraude inmobiliario el tercer adquiriente deberia

demostrar su buena fe para viabilizar la seguridad juridica?

b) ¢De qué manera un acto juridico nulo puede ser convalidado por el

1.3

sistema registral?

OBJETIVO GENERAL

Determinar el rol que tiene el tercero adquiriente de Buena fe en el

fraude inmobiliario

13



1.4

1.5

OBJETIVOS ESPECIFICOS

a) ldentificar si ante un supuesto fraude inmobiliario el tercer
adquiriente deberia demostrar su buena fe para viabilizar la

seguridad juridica.

b) Reconocer de qué manera un acto juridico nulo puede ser

convalidado por el sistema registral.

JUSTIFICACION DE LA INVESTIGACION

Pertinencia. El presente trabajo de investigacion servir4 para resolver
de manera indirecta el problema de investigacion ya que se tratara de
establecer parametros de interpretacion y brindar proteccion al
propietario diligente frente al tercero registral que surge de un acto

fraudulento.

Valor tedrico. El trabajo de investigacion busca brindar un aporte
doctrinario en la cual proteja al propietario diligente, que a pesar de
generar publicidad y oponibilidad de su derecho en el sistema registral,
este no se encuentre totalmente protegido dado que las falencias del

sistema registral puedan hacer que pierda su derecho.

Esto en la medida que producto de ilicitos penales, como lo es la
suplantacién de identidad o falsificacion documentaria, el cual es
utiizado por las mafias organizadas y que pueda generar el

surgimiento de un tercero de buena fe publica registral.

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

Relevancia. Se crearan ciertos criterios de interpretacion juridica para
otorgar una verdadera seguridad juridica al legitimo propietario quien

se encuentra desprotegido por el sistema estatal. Ademas la sociedad

14



1.6

se vera beneficiada ya que obtendran del estado una seguridad juridica
autentica que les permita participar en el trafico juridico.

LIMITACIONES DE LA INVESTIGACION

Las limitaciones que existen son: la falta de bibliografia y el poco
interés de las personas e instituciones vinculadas al ambito, recibiendo
como relato que SUNARP es un ente sumamente impositivo dentro del
Estado

1.7 VIABILIDAD O FACTIBILIDAD

La investigacion sera viable economicamente, porque sera

autofinanciada integramente.
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CAPITULO I

MARCO TEORICO

2.1 ANTECEDENTES DE LA INVESTIGACION

Con respecto al ambito internacional, podemos mencionar a algunos
paises que vienen atravesando por el problema del fraude inmobiliario y
cuya regulacién protege al tercero de buena fe registral que adquirio el bien,
sobreponiéndose de esta forma al propietario legitimo quien es afectado en
su derecho, esto al primarse el trafico juridico de bienes inmuebles sobre el
derecho individual.

Es por ello que el Cddigo Civil de Costa Rica regula al tercero de
buena fe en su articulo 455 primer parrafo se manifiesta que “Los titulos
sujetos a inscripcion que no estén inscritos no perjudican a tercero, sino
desde la fecha de su presentacién al Registro”. Se desprende del articulado
como el legislador prima sobre todo el trafico juridico de los bienes
inmuebles y otorga la oponibilidad al tercero una vez llegue al registro.

Debido a las falencias que presenta el sistema costarricense, las
mafias organizadas aprovechan esta figura juridica para apropiarse de
bienes inmuebles, realizando actos ilicitos como la falsificacion del titulo de
propiedad, suplantacién de identidad del verdadero propietario ante un
notario.

De igual forma se puede apreciar el mismo problema en Espafa
donde el fraude inmobiliario esta dejando en las calles a los propietarios, por
falencias en el sistema registral y derecho civil quienes privilegian al tercero
de buena fe, el cual es usado por las mafias organizadas ya que el estado
promueve el trafico juridico sobre los derechos individuales.

Es por ello, que el fraude inmobiliario es un problema que viene
afectando a distintos paises. Algunos de ellos se encuentran atravesando
por el llamado Boom inmobiliario, esto por incremento demogréafico de la

poblacién y el alto consumo de bienes inmuebles.
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También se puede afirmar, que los Estados crean un sistema juridico
basado en la prevalencia del tréfico juridico y el sacrificio de derechos
individuales legitimos, con la finalidad de tener una economia dinamica y

estable, que beneficie a toda la poblacién.

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

apropiarse de bienes inmuebles.

Estos problemas se presentan méas en la capital (Lima), dado al
elevado precio de los predios y el incremento de la poblacion, que cada vez
busca invertir los ahorros de su vida en comprarse un departamento o una

casa.

Los lugares donde se presenta mas estos problemas de fraude
inmobiliario son en distritos de surco, Miraflores, la Molina y Jesus Maria
lugares donde el metro cuadrado puede costar miles de soles. Ademas pese

a gque los inmuebles estan inscritos no les garantiza seguridad juridica.

De no solucionarse este problema en cuanto a la regulacion para el
fraude inmobiliario estos problemas seguiran surgiendo y afectaran derechos
fundamentales de las personas que se ven desprotegidas por el estado esto,

conllevaria a que no exista entonces una seguridad juridica.

Para poder dar solucion al problema es necesario que se dé
predileccion al legitimo propietario, esto siempre y cuando el tercero haya
surgido de un acto ilicito realizado por una suplantacion o falsificacion de

documentos.

Es por ello que cabe hacernos la pregunta ¢.el tercero de buena fe que
proviene de un acto fraudulento debe primar sobre el verdadero propietario?
¢Es posible que el Estado convalide actos fraudulentos? ¢Derecho de

propiedad o trafico juridico?

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

para tutelar a los terceros en las adquisiciones a non domino, se propuso
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como objetivo general examinar los problemas que plantean los actos de
disposicion o negocios juridicos sobre patrimonio ajeno, haciendo especial

referencia a la denominada adquisiciéon a non domino.

Ademas, siguio un enfoque Cualitativo, llego a la conclusion de que la
construccion de la figura de la facultad de disposicion separada del
contenido del derecho de propiedad que, por regla, corresponderia al titular
y, por excepcién, a un tercero; no explica los actos de disposicion de bienes
ajenos, ya que el fundamento de la adquisicidbn obedece, mas bien, a una
especial tutela que se concede a la proteccién de la buena fe y la confianza
en la seguridad de las relaciones juridicas y del trafico (p.162).

Lino (2015), en su estudio sobre EIl establecimiento del caracter
constitutivo de inscripcion sobre transferencia de bienes inmuebles en el
registro de predios garantiza la seguridad juridica, se propuso como objetivo
general, “Determinar de qué manera el establecimiento del caracter
constitutivo de inscripcion sobre transferencia de bienes inmuebles en el
Registro de Predios garantiza la seguridad juridica de los usuarios en el Peru
2014 (p. 4).

Ademaés tuvo como conclusién, que el establecimiento del Sistema
registral constitutivo en materia de transferencias sobre bienes inmuebles, si
nos ayudaria a prevenir los problemas que actualmente genera nuestro
Sistema registral declarativo, como son: la evasién de impuestos, doble
venta y concurso de acreedores, trafico ilicito inmobiliario, procesos

judiciales sobre tercerias y diversos fraudes procesales (p. 115).

Toranzos (2014), La inexactitud registral derivada de la inscripcion de
un titulo falso. Tiene como objetivo general estudiar el ingreso de
documentos publicos falsos a los Registros Publicos para transmitir la
titularidad de un bien inmueble. Sigue un enfoque Cualitativo y un disefio
teoria fundamentada explicativo. Poblacion (los registros publicos) y
muestra(los documentos publicos falsos que ingresan en los registros
publicos). La ley hipotecaria regula en su articulo 34 la proteccion del tercero

de buena fe siempre que cumpla con los requisitos establecidos en dicho
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dispositivo legal, ademas se sanciona al verusdominus negligente con la

perdida de la propiedad (p. 112).

Es por ello que resulta fundamental analizar el comportamiento del
verusdominus, dado que no se puede despojar del bien a su legitimo
propietario por causas ajenas que escapan de su control (en los casos de
falsificacion de un documento publico que transfiere el bien inmueble), més
aun si este actud diligentemente inscribiendo su derecho ante los registros
publicos. Ya que de lo contrario se estaria afectando al verdadero propietario
y se estaria desincentivando la inscripcion dado que los registros publicos no
otorgarian seguridad juridica (p. 112).

2.2 BASES TEORICAS

Propiedad: Segun Westernann Harry, Westermann Harm, Gurky vy
Eickmann (1998, p. 299). con referencia a la propiedad desde una teoria
internacional explican como el ordenamiento juridico positivo regula la
atribucion de un derecho a su titular, es decir el poder que tiene el titular
frente un determinado derecho obtenido. Asi como también la concrecion de
éste, asi pues prevé regular la legitimacion y limitacion que dicho titular
ostenta. Por lo que se crea un derecho real privado que se refiere a la res
(cosa), puesto que se trata de asegurar en el ambito patrimonial, la
configuracion individual en la esfera privada, tal es asi que dicho derecho
protege y le brinda ciertas atribuciones al titular respecto a la propiedad,
mediante la posibilidad de adquirir y conservar derechos privados, los
mismos que estan dotados de importancia en el desarrollo de la
personalidad, autonomia y responsabilidad de la persona que los ha
adquirido, ya que existe el deseo de asegurar su subsistencia, su cuidado
tanto de él como el de sus 18 familiares en todo lo posible, pues si se
entiende que dicha titularidad le brinda cierta estabilidad, lo que suscitara la
conservacion de los derechos adquiridos, por ello es importante la garantia
institucional para el aseguramiento de las posibilidades individuales de

adquisicion y de defensa.
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segun Ramirez (2007, p. 82) sobre la propiedad nos dice que la propiedad
pertenece a uno de los derechos fundamentales establecidos por nuestra
constitucion y su delimitacion la establece el ordenamiento juridico, en tanto
hay momentos donde sefialado en la misma carta magna por motivo de
necesidad publica o seguridad nacional existen algunas excepciones a las
caracteristicas que rigen a la propiedad, la expropiacion por ejemplo,
también nos habla de sus caracteristicas pues nos dice que la propiedad es
un derecho personal y respecto al caracter de inviolabilidad de la propiedad.
Si bien dentro del concepto de propiedad que establece la constitucién
refiere que se encuentra orientada al bien comun, aun asi es quien ejerce la
propiedad a quien se le reconoce los derechos mas completos sobre su

bien.

En la carta magna se encuentra regulado el concepto de propiedad la cual
versa como sigue en el articulo 70° de la Constitucién Politica del Peru
(1993) “se brinda y garantiza la inviolabilidad de la propiedad privada y
sefialando en ella que ésta debe ser ejercida en armonia con el bien comudn
y dentro de los limites legales que se encuentren establecidos, dado por lo
cual no hace mas que referirse a la funcién social que el derecho de
propiedad brinda en su contenido esencial.” Ahora bien un concepto
bastante parecido se encuentra plasmado en la norma sustantiva en el
articulo 923 Cddigo Civil Peruano (1993). "El poder juridico que permite
usar, disfrutar, disponer y reivindicar un bien. Debe; ejercerse en armonia
con el interés social y dentro de los limites de la ley" (constitucion politica del
Perd, p. 234).

Propietario: Medina (2016, p. 38) en cuanto al propietario, entiende el autor
gue es quien es duefio del terreno, puesto que es quien va gozar de todos
los derechos que le brinda el ordenamiento juridico sobre el inmueble en
cuanto a la transferencia de la propiedad, siendo necesario solo el
consensualismo para transmitirla. Salvo en casos donde sea necesaria
cumplir con formalidades. Quien es propietario puede acreditarlo mediante
un contrato simple, escritura publica, con la inscripcidon en Registros publicos

entre otras formas.

20



Es un derecho real: segun Barron (2010, p. 294) “explica que en cuanto a
decir que es un derecho real es porque se encuentra referido al poder que
se ejerce en forma directa e inmediata que va a ostentar el titular sobre un
bien determinado sea mueble o inmueble, lo cual va a generar la pertenencia
a un determinado sujeto frente al dominio que pueda ejercer’. Como
segundo caréacter del mismo es un derecho absoluto: Se menciona que este
es centro de la propiedad privada, debido a que el titular de bien puede
proceder a disponer con su propiedad segun lo considere conveniente
dentro de los limites impuestos que la ley sefiala en este sentido al decir que
el derecho de propiedad es absoluto ésta referido a que el titular de la cosa
puede disponer destruir su propiedad como segun lo establezca. Como
tercer caracter es derecho exclusivo: es exclusivo puesto que solo el
propietario quien puede ser una o conjunto de personas tiene el dominio de
éste excluyendo a las demas de éste derecho, se pueden tener el
determinado derecho sobre el bien inmueble o mueble sirviéndose o
sacando provecho del mismo de la manera que lo considere mas
conveniente ya que es el titular de dicho bien quien puede ejercer su libre

disposicion sobre el mismo.

Derecho perpetuo: Rios (2011, p. 271). Refiere que la propiedad tiene por
esencia una duracién indefinida, es decir la propiedad no va a desaparecer
si no es con la destruccion de la cosa. Siempre y cuando asi lo disponga el
propietario podemos decir asi que el dominio va a ser ilimitado en el tiempo
sin embargo este concepto no impide las hipétesis excepcionales de algunas
propiedades temporales. En este caso la expropiacion por ejemplo entre
otros supuestos, el propietario no deja de serlo aunque éste no ejerza ningin
acto de propiedad sobre el bien otra de las excepciones a este punto que
mencionan algunas personas es la prescripcion adquisitiva de dominio sin
embargo esto no es asi ya que cuando se adquiere la propiedad por este
hecho no es porque el dominio se extinga, si no que por el no uso éste

pierde su derecho de propiedad.

Modos de adquirir la propiedad: segun Vasquez (2010, p. 314), son la
apropiacion, tesoro, el hallazgo, determinacion juridica de la caza y pesca,

especificacion 'y mezcla, la accesion, la transmision, la prescripcion
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adquisitiva, la adquisicion de la propiedad por razén de acto administrativo
municipal, por la ley de promocién de acceso a la propiedad.

Segun Nerio (2007, p. 309). “los modos de adquirir la propiedad puede ser
modos derivados y originarios, ya que en nuestro sistema legal se reconocen
distintos hechos juridicos que van a permitir la adquisicion de la propiedad,
puesto que en la adquisicion del modo originario, se acentla una relacién
inmediata con el bien dentro de las cuales podemos citar a la apropiacion, la
especificacion, la accesion la obtencion de frutos, la usucapion etc., en tanto
en este tipo de adquisicidn no sera necesario advertir quien es el anterior
propietario, puesto que el dominio se va a adquirir del actual titular de bien.
No teniendo injerencia en este hecho el antiguo propietario, por lo que se

establece que un mecanismo absoluto de adquisicién de la propiedad.

Transferencia de la propiedad: Segun Castillo (2007, p. 73) respecto a un
anteproyecto que se propuso para considerar dentro del cédigo civil un
articulo que diferencia a los bienes registrados de los que no se encuentran
registrados, puesto que no todos los bienes que son registrables y que
deberian ser registrados, se encuentran inscritos en Sunarp (Registros
publicos). En este caso si el bien jaméas se registré y se transfiere, esta
transferencia se realizara via tradicion sin publicitar el acto, sefiala Castillo
Freyre que el sistema Registral ha mejorado mucho desde su creacién de la
Superintendencia Nacional de Registros Publicos. Sin embargo no por esta
razon se puede cambiar del sistema declarativo a un sistema constitutivo,
mencionando para tal supuesto distintas razones entre las que sefala la
idiosincrasia de la poblacién pues se vive en un constante informalismo en
distintas situaciones, por otro lado se encuentran sectores en nuestro pais
donde no pueden costear este tramite, el tema de la inexactitud registral
debido a que muchas veces resulta incompatibles la realidad fisica con lo
gue se encuentra estipulado en registros. Entre otras razones por lo cual se
tiene que tener en cuenta que muchas veces la realidad no esta de acorde
con el registro por lo cual rechaza que podamos tener un sistema

constitutivo de derecho.
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Transferencia de la propiedad de bienes inmuebles: Principio de
consensualistico.- segun Gonzales (2010, p. 437). Este autor nos dice que
este principio tiene su origen en el influyente cadigo civil francés de 1804, el
cual llevo a cabo una modificacién con respecto al derecho romano. Puesto
que consagro el solo consentimiento es decir la sola aceptacion entre las
partes como Unico requisito necesario para la transferencia de la propiedad a
favor del comprador, ya que no se necesita de la tradicién de la cosa, del
pago del precio estipulado, ni de formalidad alguna. Si no tan solo con el

simple consentimiento.

Configuracién de la adquisicién: La adquisicion de la propiedad de bienes
inmuebles (para este estudio) se configura a partir de tres requisitos los
cuales son los siguientes la titularidad la cual viene a ser la pertenencia
subjetiva que tiene el titular o titulares del dominio, la legitimacion la cual
esta referida la facultad de alcanzar ciertos efectos juridicos y el poder de
disposicion la cual esta referida a la relacién juridica que existe entre quien

dispone y el patrimonio que dispone.

Limites al derecho de propiedad: Segin Beuermann (2006, p. 25). con
respecto a los limites de la propiedad sefiala que los casos mas comunes
son la de los asentamientos humanos, invasiones ya que se necesita la
ayuda del estado en sus distintas entidades para lograr sanear este tipo de
viviendas. Mientras esta etapa de saneamiento se realice los habitantes de
las viviendas mantendran un derecho espectaticio, a la espera de

regularizarse e inscribirse.

Proteccién de la propiedad segun Vasquez (2011, p. 387) Nos dice que la
accion Real por excelencia es la reivindicacion, ya que en cuanto el
propietario del bien por algan motivo pierde la posesion de su propiedad o
simplemente por el no uso de ésta, es él quien debe ejercer este derecho
consagrado en la norma sustantiva peruana. Dentro de este concepto
menciona a Castafieda puesto que al no extinguirse la propiedad por la no
posesion o por el no uso, la accion reivindicatoria es imprescriptible, ya que
si bien es cierto la persona no pueda estar usando la propiedad este sigue

siendo su bien, por haber adquirido la propiedad ya que el ordenamiento
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juridico asi lo prevé. No obstante ello no impide que la reivindicacion pueda
oponérsele la prescripcién adquisitiva de dominio, cuando este hubiera

cumplido el plazo determinado y los requisitos que la ley establece.

Segun Acedo (2013, p. 69) “La accion reivindicatoria. La Vindicatio era la
accion tipica del derecho Romano del titular de una cosa para reclamarla a
quien le tuviese sin derecho como el objeto solia ser una Res (cosa) se
unieron ambas expresiones y se generalizd entre los juristas el uso de la
palabra reivindicatoria, en todo caso ha de saberse que el lenguaje actual
una de las acepciones del verbo Vindicar significa (dicho de una persona

recuperar lo que le pertenece).

Finalidad del registro: Segun Gonzales (2012, p. 17) con respecto a la
finalidad del registro y seguridad en el tréfico juridico nos dice, el registro lo
gue nos otorga es la seguridad de las transferencias tanto a quienes acudan
a registros a solicitar informacion del titular para adquirir un bien como para
quien tiene registrado su bien. Pues brinda proteccion al trafico juridico. Por
lo que existen dos tipos de seguridad, la seguridad estatica como la

seguridad dinamica.

Efectos de la inscripcion: segun La cruz (2012, p. 172) en el tema de los
efectos de la inscripcion nos dice que existe una proteccion al titular registral

y una proteccion al adquiriente.

Buena Fe: Cadigo civil (1993) en el articulo 2014 EIl tercero que de buena fe
adquiere a titulo oneroso algin derecho de persona que en el registro
aparece con facultades para otorgarlo, mantiene su adquisicion una vez
inscrito su derecho, aunque después se anule, rescinda, cancele o resuelva
el del otorgante por virtud de causas que no consten en los asientos
registrales y los titulos archivados que lo sustentan. La buena fe del tercero
se presume mientras no se pruebe que conocia la inexactitud del registro.
Cadigo civil (1993, p. 429).

Segun Priori (2012, p. 135) La proteccion del tercero adquiriente de buena
Fe, nos ubica claramente en los derechos sobre los bienes, y no solo de

derechos reales sino sobre los bienes en general, sin perjuicio de la
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manifestacion que el tema de la Buena Fe tiene en otros ambitos del
derecho patrimonial es evidente que resulta el rol de la proteccion de
bienes(...) los bienes son objetos materiales o inmateriales, ciertos
plenamente identificados e individualizados sobre los cuales existe interés
econdmico , la certeza identificacion o individualizacion son la clave del
concepto juridico el bien , son asi porque los sujetos buscan satisfacer una
necesidad practica a través de dichas cualidades, la exclusiéon y la
persecutoria son herramientas indispensables para satisfacer necesidades

gue reclaman recursos especialmente escasos.

Buena fe registral: Segun Rubio (2007, p. 51) en cuanto a la fe publica
registral sefiala que en cuanto a la aplicacion del el articulo 2014, se basa en
que la seguridad del tréfico juridico sacrifica la seguridad del derecho, por lo
gue en cuanto a la transferencia de bienes si el que transfiere resulta no
tener el derecho de transferir es decir el documento con el que transfiere es
nulo entonces el supuesto derecho que recibié el adquiriente también es
nulo, esto se da cuando el bien no esta registrado, sin embargo cuando el
bien esta registrado y el adquiriente compra un bien como tercero de buena
fe cumpliendo con los requisitos establecidos en la norma, éste mantendra
su propiedad aunque el titulo que dio merito a la transferencia sea nulo

siempre que el bien se encuentre inscrito en registros.

Segun Gonzales (2015, p. 69) con respecto a la fe registral su contenido en
bastante parecido al que se encuentra estipulado en nuestra norma
sustantiva ya que ésta protege a la persona que adquiere a titulo oneroso el
bien inmueble aunque después el titulo que dio mérito a la adquisicion sea
declarado nulo o se cancele el asiento de inscripcion. Esta solucion
establecida en el articulo 2014 del cédigo civil es la expresion normativa del
principio genérico de la proteccion que se le brinda a la apariencia juridica.
En tanto se vuelve remitir a los modos de adquirir la propiedad, puesto que
se relaciona con el modo de adquisicion derivada, es decir la causa- efecto.
Ya que si el que adquirié y posteriormente transfirié la propiedad sobre la
cual no tenia derechos, éste hecho debiera de caer en nulo pues no puede
transferir derechos que nunca se obtuvo, sin embargo en algunos casos la

apariencia hace suponer que quien adquiere el bien pueda suponer que es
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una transferencia real y veridica, lo cual induce a error al tercero de buena fe
que adquiere siendo engafiado por lo cual se le brinda la proteccion de la fe

publica registral.

Los requisitos para que el tercero de buena fe adquiera la propiedad: segun
Ayala (2013, p. 57) Como se sabe para que se le reconozca el derecho al
tercero de buena fe, éste tiene que cumplir con ciertos requisitos lo cuales se

sefialan lineas abajo.

Tercero con titulo oneroso.- segun Ayala (2013, p. 59) sefiala que esta
exigencia se justifica ya que en el caso del adquiriente a titulo oneroso, la
pérdida del su derecho generard un dafio econdmico a diferencia del
adquiriente a titulo gratuito que solo sufrira un lucro cesante. En este sentido
algunos autores discrepan entendiendo que deberia atenderse también a los
adquirientes a titulo gratuito ya que es igualmente atendible su deseo de

seguridad a las adquisiciones.

Tercero de buena Fe.- Segun Alvarez (2010, p. 611). Nos dice que en el
ambito teodrico, y segun una jurisprudencia reiterada en una concepcion
primigenia con respecto a la propiedad, tomada de la caracteristica clasica
en la posesion ésta buena fe es la que se exige en cuanto a la adquisicién
ya que quien adquiere un bien debe verificar lo que registros publicita y tener

la seguridad de quien transfiere es el titular legitimo de dicho bien.

Tercero que adquiere el derecho sin que en el registro aparezcan
causales de contradiccion es decir causales de nulidad o ineficacia.- al
momento de la inscripcion del titulo que dio merito a la transferencia del bien
inmueble no debe constar inscrita la causa que dio origen a la nulidad o
ineficacia del asiento correspondiente en el Registro. Por lo que se presume
gue es valido y eficaz. Estas causas de nulidad o ineficacia no solo no deben
constar en el asiento registral si no tampoco en los titulos archivados. Ya
gue en nuestro sistema registral conforme a la modificacion de la ley 30313

nos dice que deben revisarse también los titulos archivados.

Tercero que inscribe su derecho.- segun Arias-Schereiber, (1984, p. 860)

el tercero adquiriente debe haber inscrito su derecho en registros publicos.
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Gozando también de la seguridad juridica que esta entidad le brinda como
aparente titular del bien. Roca Sastre nos dice que esta exigencia es
pertinente, puesto que el registro debe proteger la adquisicion cuyo titulo
acude a él, debido a que al inscribir nuestro bien inmueble en registros
publicos lo estamos revistiendo de la seguridad que registros brinda. Ya que
existe diferencia entre quien publicita e inscribe su bien y el que no lo hace.
Si el tercero adquiriente no inscribe su bien, y en el transcurrir del tiempo de
no inscripcion, se inscriben titulos incompatibles con el suyo, ya no podra
inscribir ni gozar de la proteccion registral, aun éste sea de fecha anterior a

la adquisicion del ya inscrito.

Apariencia juridica: Segun Lama et al. (1998, p. 111) en cuanto la
apariencia juridica, nos dice que quien posee, también aparenta un derecho
por lo que sefala que la posesion es una de las causas por las que se crea
esta apariencia ya que la misma constituye una institucion al igual que la
propiedad en el derecho civil. Lama nos dice que existieron dos grandes
vertientes con respecto al tema de la posesion en la primera tenemos lo que
nos dice Friedrich Cal Savigny en la cual este jurista aleman en su tesis
conocida como teoria subjetiva de la posesion, dice que a este poseedor se
le reconoce el animus domini, que no es otra cosa que el mecanismo que
permita considerarlo como propietario. En cuanto a la otra vertiente se
encuentra la de Rudolf Von lhering, en su obra teoria de la posesion,
fundamento al contrario de Savigni que para considerar que una persona es
poseedora de un determinado bien no es necesario reconocer el animus
domini, si no que basta con que la persona mantenga en su poder el bien
determinado. Es decir s6lo se requiere el animus tenendi. Una vez conocida
estas dos posturas de los juristas alemanes surgié una tercera postura, la de
Raymundo Saleilleis, considera la tesis mas completa con respecto a la
posesion pues dice que ésta se trata de un vinculo de subordinacion que el
poseedor tiene con la cosa. Ya que él mismo podra hacer uso, explotar y
gozar del bien en cuanto lo crea necesario y conveniente a sus intereses
SegunMoisset (2004, p. 45). En cuando a la apariencia y a la publicidad el

autor nos dice que la apariencia surge cuando, la publicidad no se encuentra
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expresa o como complemento de ésta. Ya que lo que busca la publicidad es
hacer de conocimiento lo que es real y no lo que es aparente.

La seguridad juridica aplicada a la propiedad urbana: segun Lépez
(2002, p. 69) el autor la denomina como doble convergencia ya que en
cuanto a la seguridad juridica, ésta por un lado hay una seguridad juridica
negativa quien se manifiesta en lo concerniente al tema penal y la seguridad
juridica positiva lo cual va a permitir una mayor movilidad en la dinamica del
derecho, en cuanto a la materia registral la negativa se resalta cuando el
adquiriente se ve protegido por la inscripcién y en cuanto a la seguridad
juridica positiva esta referida a que el titular ya inscrito se encuentra en
ventaja para poder transferir su propiedad respecto al titular que no ha

inscrito su propiedad y por lo tanto no se encuentra registrado.

Fraude: segun Gonzales (2015, p.81). en cuanto al fraude nos dice que éste
siempre ha existido y no so6lo en el ambito legal, sino en distintas situaciones
como lo fueron las codificaciones antiguas que reprimian la adulteracion de
medidas o peso por ejemplo en el codigo Hammurabi. Ahora bien en cuanto
al fraude mobiliario o inmobiliario estos se van a materializar de forma
distinta, ya que en cuanto al fraude mobiliario este se dard mediante
engafios en lo concerniente al estado o calidad del bien que se quiera
transferir. Nos da un ejemplo, y nos dice cuando se vende una pieza que se
dice que es de oro pero en realidad es una réplica. Ahora bien en cuanto al
fraude inmobiliario este tipo de fraude se da mediante documentos ya que
debido a la trascendencia del mismo éste se tiene que dar mediante
instrumentos sean éstos privados o publicos. De modo que este tipo de
fraudes se tienen que materializar en instrumentos, estos tipos de
instrumentos son documentos ficticios que no son auténticos pero que
aparentemente a la vista de quien lo va adquirir si lo son. Anteriormente este
tipo de fraude se constituian en dos casos, la falsedad destinada a la
regulacion cuando la persona se consideraba titular del derecho, pero la
misma no podia probar fehacientemente el derecho por lo que para remediar
este hecho se llevaba a cabo la falsificacion tal es el caso que la persona
adquiria de forma licita el bien sin embargo pierda todos los documentos que

acreditaban su titularidad, por lo que se ve en la situacion de falsificar
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documentos para volver obtener los documentos que originalmente obtuvo.
Ahora bien en cuanto a la falsedad eventual o esporadica se da cuando una
persona sea éste un vecino o un individuo cualquiera se aprovecha del
abandono del bien es decir la no posesion del mismo. Por lo que se hace de
titulos falsificados para hacer el bien aparezca como suyo propio.
Actualmente se dieron abundantes casos respecto no solo a individuos en
particular sino a mafias grupos delictivos dedicados especialmente a este

tipo de fraudes inmobiliarios, donde se veian inmersos distintas personas.

Segun Gonzales (2015, p. 83). En cuanto a las modalidades del fraude
inmobiliario nos dice que las organizaciones delictivas que se apropian del
bien para luego sucesivamente transferirlos a terceros que no conozcan la
procedencia del mismo si no que engafiados adquieran dicho bien
suponiendo que los que estan transfiriendo son titulares verdaderos. En
tanto se sefialan diferentes supuestos en los que este tipo de engafio y
consecuentemente adquisiciébn se dan, en primero es el propietario (X) es
suplantado por otra persona en la notaria, donde supuestamente (X)
transfiere su propiedad a (Y), pues una vez que (Y) quien adquiere la
propiedad este inmediatamente transfiere su propiedad a otra persona (2).
En este caso el engafio se da porque el notario no toma las debidas
precauciones al momento de identificar correctamente a (X) el propietario
originario. Pues bien en un segundo caso el propietario (X) es suplantado
por otra persona en la notaria, quien entrega un poder a favor de (Y) , poder
que le va a permitir a (Y), poder disponer libremente de los bienes inmuebles
gue ostenta (X), por lo que va a formalizar una transferencia para entregarle
la propiedad a (Z) en este supuesto el engafio también se materializa por
gue el notario no tuvo las debidas precauciones para identificar a (X) y
corroborar si verdaderamente era €l quien estaba entregando el poder. En
un tercer supuesto la persona Juridica (X) es suplantada es decir quien
mantiene el poder de (X) es suplantado en cuanto al libro de actas, por lo
gue se logra inscribir un poder a favor de (Y), Poder que le va a servir para
poder transferir la propiedad que ostentaba la persona juridica a (Z) y luego
éste mismo hacer una sucesiva transferencia a (W) , en este tercer caso se

vuelve a repetir la historia en donde el engafio y la falla se producen en tanto
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el notario no logro advertir a tiempo la identidad de los otorgantes, en este
caso la identidad del representante de la persona juridica. Como cuarto
supuesto el propietario (X) de bien inmueble sufre una falsificacion pura y
dura ya que aparentemente vende su bien inmueble a (Y) quien una vez
adquirido el bien sucesivamente transfiere el bien a (Z) y este transfiere a
(W) y se hacen distintas transferencias haciendo que los adquirientes
adquieran el bien inmueble suponiendo que dicho bien se adquirié de los
verdaderos propietarios en este tipo de engafos se logran materializar por
que el registro correspondiente en inscribir dicho titulo no logran advertir que
éste fue un documento falsificado. En el caso quinto en cuanto al propietario
(X) este es victima de un proceso de prescripcion adquisitiva con respecto a
su bien inmueble en sede notarial. En donde no es citado correctamente por
lo que se determina que (Y) es el nuevo propietario de dicho bien quien
nunca tuvo la posesiéon que regula la ley para ser acreedor de este tipo de
prescripcion. En tanto éste a su vez transfiere la propiedad que adquirié a un
tercero (Z) en este caso esta desproteccion que se le brinda al propietario se
da porque el notario no tomo la debida diligencia de corroborar la supuesta
posesion de (Y), dejandose llevar por documentos de dudosa procedencia
que éste le presento para acreditar su posesion es asi como estos y mas
casos se han venido dando en la actualidad desprotegiendo por fallas del
sistema al propietario primigenio de su propiedad. Brinddndole pues una
proteccién excesiva al tercero de buena fe que adquiere dicho bien.

Segun Barron (2015, p.75) Nos dice que uno de los mas grandes problemas
es la inseguridad en el trafico juridico de inmuebles. Puesto que existen
distintos supuestos en la que el comprador pueda salir perjudicado, en un
primer caso en que el acto sea nulo los efectos dejan de producirse debido a
qgue no se consuma la transferencia. Por la cual el asiento registral quedaria
sin efectos en un segundo supuesto el contrato nulo sirvié de base para que
el primer adquiriente transfiera el mismo derecho a un nuevo adquiriente.
Por medio de un contrato valido por si mismo, es aqui donde surge la duda
si la nulidad del primer acto se expande a todos los posteriores. Pues bien
en nuestro ordenamiento estipula una inmunidad frente al vicio de nulidad

del negocio antecedente, por lo cual los negocios que se realizaron en base
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de un acto que devino a nulo por el hecho de confiar en un registro
aparentemente valido. Existiendo aqui el problema basico de la investigacion
ya que se inviste al tercero adquiriente de tal inmunidad aun desprotegiendo

al titular primigenio.

Segun Puppe en cuanto al bien juridico protegido en las falsedades
documentales publicas y en el documento publico notarial sefiala que la
proteccion es el propio documento atendiendo a la fragilidad y durabilidad

del objeto de mismo. En cuanto al bien juridico protegido®

Falsificacibn documental y Falsedad ideoldgica: Nuestro Cdadigo Penal
dentro de los delitos denominados “contra la fe publica” en el articulo 427

comprende tanto a la falsificacion documental como a la falsedad ideoldgica.

2.3 MARCO LEGAL:

DEFINICIONES CONCEPTUALES
Propiedad: es el derecho que establece una plena asignacion de un bien a

una persona y que, por tanto, le permite proceder a voluntad con ella
(potestad positiva) y excluir a los deméas de su aprovechamiento (potestad
negativa). La propiedad se materializa usualmente en el aprovechamiento
del bien por su titular, pero se concreta como derecho en el momento de la
agresion exterior, en la posibilidad de excluir a los demas. Esto no es un
atributo caracteristico de la propiedad, ya que se afirma que "(...) todo

derecho se galvaniza por su violacion".

Buena Fe: Codigo civil (1993) en el articulo 2014 El tercero que de buena fe
adquiere a titulo oneroso algun derecho de persona que en el registro
aparece con facultades para otorgarlo, mantiene su adquisiciébn una vez
inscrito su derecho, aunque después se anule, rescinda, cancele o resuelva
el del otorgante por virtud de causas que no consten en los asientos
registrales y los titulos archivados que lo sustentan. La buena fe del tercero
se presume mientras no se pruebe que conocia la inexactitud del registro.
Cadigo civil (1993, p. 429).
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Fraude inmobiliario. El termino fraude es wusado por las
distintas ramas del derecho (penal, civil, tributario, corporativo y
demas), esta para referirse a los actos de engafio que realiza el
agente causante, el cual tiene como finalidad el lucro, estas
actos vulneran el derecho |legitimo de los verdaderos
propietarios.

Es aquel fendmeno patolégico que se genera por el trafico
juridico de bienes y el aprovechamiento de las falencias del
sistema” es por ello que el fraude inmobiliario se puede definir
como aquel acto ilicito que tiene por finalidad generar un

perjuicio econdémico del tercero.

Transferencia de propiedad inmueble.-. La transferencia de la
de la propiedad se da con “la sola obligacion de enajenar un
inmueble determinado hace al acreedor propietario de él, salvo
disposicion legal diferente o pacto en contrario”, esto se
encuentra consagrado en el articulo 949 del cédigo civil (Jurista
Editores, 2016).

Los distintos doctrinarios se inclinan a favor de que el derecho
de propiedad se obtiene segun lo dispuesto por el articulo 949°
con el solo acuerdo de las partes hace al acreedor propietario,
sin la necesidad de que este inscriba su derecho en los registros
publicos, ya que el sistema juridico peruano ha optado por el

sistema consensualita.

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

140 del codigo civil vigente.
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2.4 HIPOTESIS
2.4.1 Hipotesis General

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

suplantacién o falsificacién de documentos.

2.4.2 Hipotesis Especificas

e El trafico juridico vulnera la seguridad juridica del legitimo propietario

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

¢ Se despoja al legitimo propietario de su derecho de propiedad a través

de la figura juridica del tercero de buena fe registral.

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

dinamica).

2.5 VARIABLES
2.5.1 VARIABLE INDEPENDIENTE:

Tercero Adquiriente de Buena Fe

2.5.2 VARIABLE DEPENDIENTE:

Fraude Inmobiliario
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2.6 OPERACIONALIZACION DE LAS VARIABLES

TECNICAS E
VARIABLES DIMENSIONES INDICADORES
INSTRUMENTOS
_ Recopilacion
V.l. Tercer - Trafico Biblioaraf
. juridico Ibliogratica
Adquiriente de Legal .
a 9 - Sistema Observacion
Buena Fe registral
Directa
) Recopilacion
- Seguridad
V.D. Fraude Leqal Juridica Bibliografica
ega :
Inmobiliario 9 - Nulidad de Observacion
acto juridico _
Directa
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CAPITULO Il

METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION

3.1. TIPO DE INVESTIGACION

Vera (2008) sefala que la investigacion basica es aquella que busca
brindar conocimiento cientifico sin la intencion de darle una aplicacién
practica, ya que su finalidad es generar conocimiento, explicar los
fendbmenos, encontrar relaciones entre las variables y ademas de proponer

nuevas formas de interpretacion de un fenémenao.

Es por ello que presente tesis tiene como tipo de investigacion la
metodologia béasica, ya que nuestro tema planteado es meramente
doctrinario y jurisprudencial, cuyo propésito es brindar conocimiento

cientifico y aportar en la teoria, huevos conocimientos.

3.1.1 Enfoque

Se seguira un tipo de investigacién de enfoque cualitativo, dado que
se cuenta con categorias que no cuentan con un proceso de medicion,
ademas de seguir un objetivo, el cual esta orientado al andlisis del problema

e interpretacion del fendbmeno.

Hernadndez, Fernandez y Baptista (2014) sefialan que el enfoque
cualitativo pretende describir y desarrollar de manera subjetiva ciertos
fendbmenos 0 acontecimientos, que nos ayudaran a generar una

interpretacion de lo particular a lo general.

Es por estas razones que se ha optado por un enfoque cualitativo
ademas gue en la investigacion se cuenta con categorias que no pueden ser
objeto de medicién y ademas de que la finalidad es generar una nueva teoria
u Optica de ver el problema planteado.
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3.1.2 Alcance o Nivel

El alcance explicativo se encuentra relacionado al analisis del
fendbmeno, del cual se trata de comprender la razén de su existencia y por
gué se genera el problema. (Hernandez,R. Fernandez y Baptista., 2014). Es
por ello que el alcance de nuestra investigacion es el explicativo ya que de

esta forma se analizara el problema y se buscara su naturaleza y estructura.

3.1.3 Disefo

La teoria fundamentada 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 u conclusién (Hernandez, R.M. 2014). Es por ello que se a
optado por la teoria fundamentada ya que la investigacion analizara el
problema de manera particular y lo contextualizara en lo general para tratar

de llegar a una posible solucion.

3.2 POBLACION Y MUESTRA

La poblacion: Se puede definir como aquel conjunto de sujetos en donde
recae la investigacion cientifica esto se realizara desde un plano general del
cual se obtendra resultados que puedan generalizarse y externalizarse en

toda la poblacién.

Muestra: La muestra es el subconjunto de la poblacion, el cual consiste en el
proceso de seleccidon o extraccion de la poblacion para, tener un grupo
determinado y de esta forma reducir el campo de andlisis de la investigaciéon
para obtener resultados que nos otorguen seguridad y validez que nos

ayuden a determinar los aspectos generales.

La muestra de la investigacion recaera en el andlisis documental de
dos sentencias, que tengan como materia la nulidad de acto juridico que
derive de un fraude inmobiliario y un Notario, nueve abogados especialistas

en la materia.

36



3.3. TECNICAS E INSTRUMENTOS DE INVESTIGACION
3.3.1. Para larecoleccién de datos

Analisis Documental. Dicha técnica esta relacionada con el ambito
intelectual que desarrolla determinado investigador con el fin de obtener
informacion lo mas objetiva posible, encontrdndose enmarcado en el

principio de sistematizacion (Dulzaides, M y Molina, A. , 2004).

Se analizara la jurisprudencia nacional relacionada a la nulidad del
acto juridico que se deriva del fraude (inmobiliario) en las modalidades como
la falsificasion de documentos y la suplantacion de identidad. ademas se
analizara el criterio de resolucion del conflicto en cuanto a la exceciva

proteccion al tercero de buena fe registral sobre el derecho de propiedad.

Guia de Entrevista. Es una herramienta por la cual se busca obtener
informacion relevante para la investigacion a través de una conversacion con

una persona determinada (Plomé, s.f.).

3.3.2. Para la presentacién de datos (cuadros y graficos)

Documentos. Se define a los documentos como aquellos escritos que
provienen de una fuente o datos confiables que pueden ser empleados para

demostrar un hecho o supuesto de hecho (Real Academia Espafiola, 2014).

Entrevista. La entrevista es aquel acto por el cual se trata de obtener
informacion relevante y necesaria para el propésito que requiere el
investigador y de esta forma tratar de probar una hipotesis (Pelaez, A. ,

Rodriguez, J., Ramirez, S., Perez, L., Vasquez, A. y Gonzalez, L., s.f.).

Cuestionario.- este instrumento permitira recopilar datos, que consiste
en una serie de preguntas escritas que debe responder un entrevistado . Por
lo regular, el cuestionario es solo un elemento de un paquete de recopilacion
de datos, que tambien puede incluir: los procedimientos del trabajo de
campo, como las instrucciones para seleccionar, acercarse e interrogar a los

entrevistados. El cuestionario esta dirigido a profesionales abogados
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especializados en derecho registral y notarial de Lima y Callao, donde se

formulan diez items con preguntas de tipo cerradas.

3.3.3. Para el analisis e interpretacion de datos

La presente investigacion se ha realizado con informaciéon obtenida de
diversos autores con el propésito de enriquecer y dar claridad a los distintos
temas abordados en la investigacidon. Esto con el propdsito de generar ideas
gque nos ayuden a generar una posible soluciéon al problema de la

investigacion.

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

un mejor panorama o comprension del tema de investigacion.

Ademas en base al problema de investigacion encontrado se busca
darle una posible solucion, esta surge de las categorias principales en la
investigacion; tales como: el tercero de buena fe y el fraude inmobiliario, las
cuales se encuentran plasmado en el marco teérico con sus respectivas

subcategorias que sirven para realizar nuestros problemas especificos.

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

de niveles tanto a las categorias como a las subcategorias.

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

del problema de investigacion
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CAPITULO IV

RESULTADOS

4.1. PROCESAMIENTO DE DATOS Y CONTRASTACION
DE CATEGORIAS

Descripcion de Resultados: Entrevistas

A continuacién se procederd a consignar los resultados de la
entrevista realizada a Abogados especialistas en del area del derecho
registral y notarial con respecto al objetivo general, “Analizar el rol que tiene
el tercero adquiriente de Buena fe en el fraude inmobiliario” el mismo que

responde a:

Echegaray, Vargas, Sandoval, Rojas, Echegaray, Huarcaya, Clarke,
Barbaran, Marquez, Torres (2018) sefialan que el tercero de aparente de
buena fe si coadyuva a que se generen fraudes inmobiliarios, esto en la
medida en que se pueda tener indicios suficientes y razonables para

vincular a este tercero aparente a las mafias organizadas.

Asi mismo todos coinciden en que el sistema registral tiene muchas
fallas en cuanto a la diligencia y a la oponibilidad que este otorga una vez se
inscribe el acto juridico en registro, pero esto no parte solamente del
sistema registral si no también abarcan en el @&mbito notarial en cuanto a la
responsabilidad funcional del Notario al momento evaluar, verificar e
identificar diligentemente los documentos y que las partes del acto juridico

sean efectivamente las mismas.

De igual forma coinciden Rojas, Vargas, Sandoval, Huarcaya,
Barbaran, Echegaray (2018), sefialando que si bien es cierto que el sistema
registral trata de combatir el fraude inmobiliario estos no lo hacen
adecuadamente al no normar de manera clara y precisa, con respecto a los

derechos adquiridos por el tercero aparente de buena fe registral al cual le
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brindan oponibilidad incluso frente al legitimo propietario quien
diligentemente cumplié con inscribir su derecho de propiedad ante los

registros y obtener seguridad juridica.

Clarke, Torres, Echegaray y Marquez (2018) sefialan que la
normativa registral si ayuda a combatir el fraude inmobiliario, tales como lo
hacen con la ley 30313 y su reglamento el cual permite que se puedan
oponer a las inscripciones en tramite una vez se tenga conocimiento que
este acto juridico halla provenido de un fraude ya sea por falsificacion o
suplantacién. Asi mismo consideran que el problema sustancial no se
encuentra en los registros si no en la correcta aplicacién del derecho que

ejerce el poder judicial.

Asimismo segun la entrevista realizada a un Notario y Abogados se
analizara el resultado del objetivo especifico N° 1 “Analizar si ante un
supuesto fraude inmobiliario el tercero adquirente deberia demostrar su

buena fe para viabilizar la seguridad juridica” sefialan que:

Echegaray, Vargas, Rojas, Echegaray, Huarcaya, Sandoval, Clarke,
Barbaran, Marquez y Torres (2018), todos coinciden que el tercero aparente
de buena fe que adquiera un inmueble debe de demostrarlo para que el

sistema registral le otorgue seguridad juridica plena.

Echegaray, Vargas, Rojas, Echegaray, Torres, Sandoval, Huarcaya,
Clarke, Barbaran, Marquez (2018) estan de acuerdo en que el fraude
inmobiliario si vulnera la seguridad juridica estatica que brinda el Estado, ya
que al poder inscribirse titulos falsos o actos juridicos nulos derivados de

una suplantacién de identidad se afecta esta aparente seguridad.

Es por ello que bajo estos parametros de interpretacion el propietario
a pesar de haber cumplido con los requisitos que establece la el codigo para
poder obtener la seguridad juridica el cual se obtiene con la inscripcion en

los registros no sea suficiente para salvaguardar su derecho de propiedad.

Echegaray, Vargas, Rojas, Huarcaya, Barbaran y Torres (2018)

coinciden en que el trafico juridico no es fundamento valido para proteger al
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tercero aparente de buena fe, si bien es cierto que la economia del Estado
tiene que ser dinamica y en constante movimiento de los bienes juridicos
patrimoniales, esto no quiere decir que ante un acto ilicito el Estado
convalide y sacrifique un derecho legitimo estos en aras de salvaguardar en

trafico juridico.

Echegaray, Sandoval, Marquez y Clarke (2018) manifiestan que el
trafico juridico es el movimiento econémico que realiza el estado de manera
dindmica y constante, y por ende el tercero de buena fe no debe ser
afectado por actos anteriores del cual no tuvo conocimiento y que revisando
los titulos archivadas no encontr6 ningun indicio de anomalias o vicios en
los actos juridicos anteriores y por ende debe de ser suficiente para probar

su derecho como tercero de buena fe.

Ademéas segun la entrevista realizada a Notarios y Abogados se
analizara el resultado del objetivo especifico N° 2 “Analizar de qué manera

un acto juridico nulo puede ser convalidado por el sistema registral’

Echegaray, Vargas, Rojas, Echegaray, Huarcaya, Clarke, Sandoval,
Barbaran, Marquez y Torres (2018), manifiestan que un acto juridico
fraudulento entiéndase nulo si es convalido por el sistema registral, esto en
la medida en que se puedan inscribir estos titulos falsos que den origen al
tercero aparente de buena fe registral o derechos y obligaciones que se

deriven del mismo.

Echegaray, Vargas, Rojas, Echegaray, Huarcaya, Clarke, Sandoval,
Barbaran, Marquez y Torres (2018), coinciden en que el sistema registral no
otorga legitima seguridad juridica, porque el propietario por mas que haya
cumplido con los parametros de proteccién del derecho de propiedad
adquiridos con la inscripcion (seguridad juridica), puede ser despojado de
la misma con una simple falsificacion de documento y la creacion de un
tercero aparente de buena fe que impide que pueda recuperar su derecho
de propiedad a lo mucho que aspiraria en via judicial es una reparacion civil

gue poco o nada le serviria.
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Descripcién de Resultados: técnica de analisis Documental

Con la aplicacion de la técnica de analisis documental se busco poder llegar
a describir las consecuencias que se originan al no tener una jurisprudencia
vinculante que pueda solucionar de manera clara el conflicto entre el tercero
de buena fe registral que surge de un fraude inmobiliario y el derecho de

propiedad que tiene el propietario legitimo.
Casacion 5745 - 2011 - Lima de fecha 11/10/2012

Del analisis de la Casacion se puede apreciar como el colegiado hace una
interpretacion erronea de la aplicacion del reconocimiento del tercero de
buena fe registral estipulado en el articulo 2014 del cédigo civil y el derecho
de propiedad que se encuentra consagrado en el articulo 70 de la carta
magna, ademas de ello se puede observar como el propio estado es

despojado de su derecho de propiedad por una falsificacion y suplantacion.

El caso gira entorno, a una supuesta compraventa que el Estado
otorga a favor Maria Lucrecia Manco Viuda de Gonzalez,medianteuna nula
escritura publica ante notario, ademas de que al momento de que
supuestamente se realiza la compraventa la Sefiora Maria ya habia fallecido

afos atras.

El Estado al observar la existencia de un movimiento irregular de
supuesta compraventa el cual se encuentra inscrito en los registros, es que
se toman las medidas necesarias para esclarecer los hechos de dicho acto
juridico, interpone demanda de nulidad de acto juridico y a su vez, traba una
medida cautelar de anotacién registral, para que de esta forma se pueda
evitar que el bien siga en circulacion y se genere los llamados terceros de

buena fe.

Una vez que se ha cumplido con inmovilizar el inmueble materia de
Litis por parte del Estado, es que los delincuentes falsifican una resolucion
judicial de levantamiento de medida cautelar y una vez de haber realizado la

liberacién de la propiedad falsifican una escritura publica de compraventa a
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favor de Manuel Ruiz Carrillo, después de ello se realiza una serie de ventas

sucesivas hasta el surgimiento del tercero aparente de buena fe registral.

Pese a las pruebas planteadas por el Estado de la existencia del
delito de falsificacién para la obtencion de un bien inmueble a través de una
nula compraventa los jueces de la primera, segunda instancia y la suprema
ratifican y sustentan que un tercero que surge de un acto juridico nulo puede

convalidarse una vez llegue al registro brindandole seguridad juridica.

El Tribunal Supremo hace una interpretacion relacionada a la
seguridad juridica que brinda el articulo 2014, al tercero de buena fe registral
y no le pide mas requisitos que la onerosidad del titulo y la buena fe. El
tercero es blindado una vez llegue al registro esto en la medida que no le
afecta ni los asientos registrales, ni los titulos inscritos, que resulten causas
gue anulen, rescindan o resuelvan el derecho del otorgante, es por ello que
se ve una vaga interpretacion de los magistrados al resolver esta casacion
enfocandose en el ambito restrictivo y literal de la norma sin una
interpretacion de acorde a derecho ademas de ello solo se avocan a ver la

buena fe y no la nulidad del acto juridico.
Casacion N° 4419 - 2009 - Lima, de fecha 20/05/2010

En la presente Casacion se puede observar una interpretacion juridica
totalmente distinta a la anterior, que tiene la misma finalidad apropiarse de
un bien inmueble de dominio publico, en esta oportunidad también se
falsifica una nula escritura publica y acto seguido se realiza ventas

sucesivas.

El Estado interpone la demanda de nulidad de acto juridico bajo las
causales de fin licito y objeto juridicamente imposible sobre todas las
compraventas realizadas, en primera instancia dictan a favor del tercero de
buena fe registral, el estado interpone el recurso de apelacién y se ratifica

amparando al tercero de buena fe registral.

En la corte suprema se ampara el derecho invocado por estado

creando parametros de interpretacion y solicitando requisitos para
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constituirse como terceros de buena fe y tener la proteccién juridica que el

articulo 2014 del codigo civil otorga.

Uno de ellos es que el dltimo comprador no podia desconocer la
inexactitud de los registros dado que le exige revisar los titulos archivados
en donde claramente se puede apreciar que el bien adquirido era de dominio
publico y por ende conocia las causales de nulidad de acto juridico, que es
el fin licito y objeto juridicamente imposible, ya que los bienes de dominio
publico son inalienables, interpretacibn que no se realiz6 en la casacion
casacion 5745 - 2011 — Lima, a pesar de que se hallan tenido los medios
probatorios del ilicito penal de falsificacion.
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CAPITULO V

DISCUSION DE RESULTADOS

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

La discusion que se desprende se presenta ordenadamente segun

los objetivos que guiaron la presente tesis:

Determinar el rol que cumple el tercero adquirente de buena fe en el

fraude inmobiliario

Sierra (2011) manifiesta que el derecho de propiedad corresponde al
titular del derecho salvo que esta pierda su derecho por causas establecidas
por la ley. Asi mismo Gonzales (2016) concuerda que el propietario solo
puede ser despojado de su derecho por negligencia o por propia culpa y no

por falsificaciones que realizan los delincuentes.

Asi mismo Clarke, Rojas, Marquez, Echegaray, Barbaran (2018)
concuerdan con las posiciones adoptadas por los autores que una
falsificacion no genera derecho y por ende no podria despojar de su
derecho al propietario diligente que cumpli6 con los parametros de

proteccion de la propiedad.

Ademas Echegaray, Sandoval, Huarcaya (2018) manifiestan que las
mafias organizadas han tomado por asalto los registros publicos y estan
aprovechando las negligencias que tienen el sistema registral, para inscribir
titulos falsos que generaron actos juridicos nulos, y de esta forma
apoderarse de los bienes inmuebles de los propietarios ya inscritos, dando a

relucir que el sistema juridico realmente no brinda una seguridad juridica.
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Ademas el fraude inmobiliario en nuestro pais ha generado que una
institucién juridica como la del tercero de buena fe registral en cual fue
incorporado a la legislacion con la finalidad de garantizar el trafico juridico y
la seguridad juridica en las adquisiciones del tercero de buena fe, este
siendo utilizada como un filtro para hacer legales los actos generados por
las falsificaciones.

Asi mismo, en la actualidad se puede apreciar que el tercero de
buena fe esta siendo utilizada para consumar un acto fraudulento dejando
en la calle a los propietarios legitimos que un dia amanecen propietarios y al
dia siguiente se convierten invasores de lo suyo, gracias a la argucias
legales que utilizan los falsarios al aprovechar las falencias que tiene el

sistema registral.

A su vez Rimasca (2015) reitera la posicion sefialando que el tercero
de buena fe esta siendo usado como un medio para llegar a un fin, el cual
es despojar de sus propiedades a los propietarios diligentes que llegaron a

inscribir y oponer su derecho frente a terceros.

Los registros publicos esta tratando de combatir al fraude inmobiliario
pero no se enfocan en el la raiz del problema es que un acto juridico nulo no
puede producir efectos juridicos ni mucho menos llegar al registro por ende
los registradores deben de tener una mayor diligencia al momento de

calificar los titulos.

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

Ademas cabe resaltar que los propietarios afectados denuncian estas
practicas ilegales y entablan procesos judiciales de nulidad de acto juridico
para poder recuperar y restituir su derecho de propiedad pero los 6rganos

de justicia no hacen una correcta ponderacion de los supuestos de hecho,
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medios probatorios de las situaciones y solo aplican las leyes de manera
restrictiva e incorrecta desviando el meollo del asunto en probar la buena fe
del tercero y no enfocarse en el problema real que es la nulidad del acto
juridico ya que el registro no tiene el poder de subsanar estos vicios del acto

juridico.

Asi mismo Rojas, Clarke, Marquez, Sandoval, Torres, Huarcaya,
Echegaray, Barbaran y Echegaray (2018), sefialan que el problema se
encuentra mas en el poder judicial ya que es el ente encargado de resolver
los conflictos de interés que se generen por la aplicacion del articulo 2014
del cédigo civil y el articulo 70 de la constitucion politica del Pera.

Como se puede apreciar en la Casacion N°5745 — 2011 — Lima y la
Casacion 4419 — Lima, ambas presentan el mismo problema y la forma de
resolver es distinta tanto en primera como en segunda instancia tienen
criterios diferidos pero casi una misma conclusiéon que el principio de la
buena fe registral consagrado en el articulo 2014 del codigo civil va
prevalecer sobre el derecho de piedad y tendrd seguridad juridica aun

cuando este se halla originado por un acto juridico nulo.

Lino (2015) manifiesta el fraude inmobiliario afecta la seguridad juridica del
legitimo propietario si no también que vulnera la seguridad juridica que

brinda el Estado en general.

Gonzales, Clarke, Marquez, Sandoval, Torres, Echegaray, Barbaran,
Huarcaya, Rojas, (2017) manifiestan que el fraude si vulnera la seguridad
juridica estatica que brinda el Estado, esto desde el momento en el que se

puedan inscribir titulos falsos a los registros.

De igual forma Gonzales (2016) manifiesta que el fraude inmobiliario
se estad dando a consecuencia de las negligencias que come el registro y
sobre todo la mala interpretacion de la fe registral ya que la finalidad de esta
no es amparar las falsificaciones si no proteger las adquisiciones de los
terceros legitimos que no se originan por actos juridicos nulos si no por los
supuesto que establece la ley y la jurisprudencia, el tercero es una

excepcion para casos particulares y no generales.
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Asi mismo manifiesta que el sistema juridico es cémplice de los
falsarios al emitir sentencias que favorecen a los delincuentes haciendo una
escasa interpretacion como se puede apreciar en la Casacion N° 5745-
Lima- 2011, donde se puede apreciar que para el juez el principio de fe
publica registral esta por encima del derecho de propiedad consagrado en la
carta magna a pesar de tener indicios y material probatorio que indica los
vicios de la voluntad, objeto juridicamente imposible y ademas que los

bienes del Estado son inalienables.

De igual forma Rimasca (2015) respaldan la postura de Gonzales al
afirmar que el Estado de manera indirecta participa en el fraude inmobiliario
al emitir pronunciamientos que solo buscan realizar una interpretacion
juridica a la aplicacion del articulo 2014 mas no valorar el derecho
constitucional que tiene el propietario frente al tercero que surge de un acto

juridico nulo.

Asi mismo sefiala también que el tercero de buena fe registral no se
tomado como un principio general sino que sea una excepcion a la regla ya
que la fe publica registral no protege a los terceros que se originen de vicios
fundamentales de la nulidad como lo es en los casos de falsificacion, el
articulo 2014 del codigo civil debe de interpretarse desde un enfoque
constitucional en donde se prime el derecho de propiedad, evitando de esta

forma que los actos ilicitos consumen derechos legitimamente obtenidos.

Asi mismo Rimasca (2015) concuerda con Gonzales en cuanto a la
teoria de que el derecho de propiedad es un derecho constitucional y que
ante actos ilicitos plenamente probados se debe de proteger el derecho de
propiedad, ya que no se puede hablar de buena fe si los actos anteriores a
la adquisicion del tercero han tenido vicios sustanciales e insubsanables

que recae en la nulidad del acto juridico.

De igual forma Sandoval, Rojas, Echegaray, Huarcaya, Vargas, Echegaray,
Torres, Barbaran, Marquez y Clarke (2018) coinciden con los autores en
que la buena fe debe de ser una excepcion a la regla el cual deberia de

demostrarse para asi poder viabilizar la seguridad juridica que brinda el
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Estado a esta institucion juridica con el fin de salvaguardar tanto los
intereses del adquirente (tercero) asi como también la economia del estado

este en constante movimiento a traveés del trafico juridico patrimonial.
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CONCLUSIONES

Las conclusiones que a continuacion se presentaran, constituyen las
consideraciones en torno a la problemética el rol del tercero adquiriente de
buena fe en el fraude inmobiliario. Estas seran expuestas de acuerdo a
cada uno de los objetivos que se han establecido en la presente tesis, y que

a la vez brinda respuesta a las preguntas formuladas en la investigacion.

Primera.- El rol del tercero adquiriente de buena fe en el fraude inmobiliario
es el medio o técnica den la cual se estan basando los falsarios para crear
una apariencia juridica de legalidad y de esta forma hacer imposible que el
propietario pueda recuperar su derecho de propiedad a pesar de que se
haya encontrado medios probatorios e indicios suficientes de la falsificacion
de documento que origino la pérdida de su derecho a través de la
inscripcion de estos y la creacion del tercero registral el cual protege el

Estado sin excepciones.

Segunda.- Ante un supuesto fraude inmobiliario el tercero adquirente
deberia demostrar su buena fe para viabilizar la seguridad juridica, y de esta
forma no surjan los terceros aparentes de buena fe registral que vulneren el
derecho del legitimo propietario y de igual forma el tercero de buena fe no
pierda su derecho adquirido por una nulidad de acto juridico anterior a la

compra del bien inmueble.

Tercera.- Los actos juridicos nulos los cuales fueron originados por
falsificacion producen efectos juridicos en nuestra legislacién una vez que
estos llegan a ser inscritos ya que son convalidados por los registros
publicos y ratificados por los tribunales al no existir una correcta
ponderacion entre el articulo 2014 (buena fe registral) y articulo 70 de la
constituciéon politica del Peru (la propiedad) ya que no existe una
jurisprudencia vinculante o uniforme que unifique los criterios de
interpretacion de los jueces en salvaguarda del derecho de propiedad en

los casos de que el tercero se haya originado por un fraude inmaobiliario.

50



RECOMENDACIONES

Del proceso de construccion de la investigacion surge la necesidad

de formular las siguientes recomendaciones.

Primera.- Los Jueces del Poder Judicial ante un conflicto de naturaleza de
derechos reales, se aboquen a solucionar la nulidad del acto juridico
invocado por el propietario afectado y no sobre la aplicacion del articulo
2014, el cual consiste en probar la buena fe, sino por el contrario hacer una
interpretacion constitucional en los parametros del derecho de propiedad
que protege la carta magna y los supuestos de hecho que originaron la

creacion del tercero de buena fe registral.

Segunda.- Se debe unificar la jurisprudencia para que de esta forma se
pueda solucionar los criterios de interpretacion de los jueces, a través de un
pleno casatorio y de esta forma no hayan pronunciamientos distintos ante
hechos juridicos similares. Asi mismo los criterios de interpretacion deben
estar dirigida a proteger el derecho del legitimo propietario frente a los
supuestos de fraude inmobiliario que sea originado por la falsificacion de

documentos.

Tercera.- En los supuesto de conflictos entre el derecho de propiedad del
legitimo propietario y del tercero de buena fe que haya probado serlo, se
debe de restituir el bien, materia de Litis al legitimo propietario y el tercero
de buena fe, debe de ser indemnizado por la entidad que haya cometido el
error 0 negligencia por dolo o culpa, ya sea este el Notario, Registros
publicos o el poder judicial.

51



REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

Fuentes primarias

Rojas, F. (25 de julio de 2018). El rol del tercero adquiriente de buena fe en
el fraude. (S. Buitron, Entrevistadora)
Huarcaya, C. (27 de julio de 2018). El rol del tercero adquiriente de buena fe
en el fraude. (S. Buitron, Entrevistadora)
Clarcke, E. (24 de julio de 2018). El rol del tercero adquiriente de buena fe
en el fraude. (S. Buitron, Entrevistadora)
Echegaray, P. (24 de julio de 2018). El rol del tercero adquiriente de buena
fe en el fraude. (S. Buitron, Entrevistadora)
Echegaray, J. (25 de julio de 2018). El rol del tercero adquiriente de buena fe
en el fraude. (S. Buitron, Entrevistadora)
Barbaran, M. (15 de agosto de 2018). el rol del tercero adquiriente de buena
fe en el fraude. (S. Buitron, Entrevistadora)
Marquez, E. (11 de agosto de 2018). el rol del tercero adquiriente de buena
fe en el fraude. (S. Buitron, Entrevistadora)
Sandoval, P. (23 de agosto de 2018). el rol del tercero adquiriente de buena
fe en el fraude. (S. Buitron, Entrevistadora)
Torres, I. (17 de agosto de 2018). El rol del tercero adquiriente de buena fe
en el fraude. (S. Buitron, Entrevistadora).
Vargas, M. (20 de agosto de 2018). El rol del tercero adquiriente de buena fe

en el fraude. (S. Buitron, Entrevistadora).

REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

Alvarez, J. (2010). Derecho inmoviliario Registral (32 ed. ed.). Lima, Peru:
Juristas Editores.

Balliache, D., (2015), El problema, objetivos y justificacion.

Obtenido deAlvarez, J. (2010). Derecho Inmobiliario Registral (3 ed
ed.). Lima: Juristas Editores.

Antilio, A. (2008). Derecho Registral (22 ed. ed.). Buenos Aires, Argentina:
Astrea.

52



Balliache, D. (2015). El problema, objetivos y justificacion. Obtenido de
http://www.unsj.edu.ar/unsjVirtual/comunicacion/seminarionuevastecn
ologias/wp-content/uploads/2015/06/01_Planteo-del-problema-Sl.pdf

Boetsch, C. (s.f). Teoria del acto juridico. Chile: Facultad de Derecho UC.
Obtenido de
http://www.academia.edu/5270485/TEOR%C3%8DA_DEL_ACTO_J
UR%C3%8DDICO

Bustamante, J. (s.f.). El caracter absoluto del dominio. El pensamiento de
Velez Sarsfield y la reforma de 1968. Obtenido de
http://www.derecho.uba.ar/publicaciones/lye/revistas/40-41/el-
caracter-absoluto-del-dominio-el-pensamiento-de-velez-sarsfield-y-la-
reforma-de-1968.pdf

Castafieda, J. (1973). Los Derechos Reales (42 ed ed.). Lima, Peru:
Villanueva S.A.

Castillo, M. (2010). Tratado de la venta. Lima: Palestra.

Castillo, M. y Cortez, C. (Noviembre de 2009). Forma de Acto Juridico.
Obtenido de
http://www.castillofreyre.com/archivos/pdfs/articulos/147 _La forma_e
n_los_contratos.pdf

Congreso de la Republica. (2015). Constitucion Politica del Peru. Lima: C.R.

Cortez, C. (s.f). La Forma del Acto Juridico en el Codigo Civil Peruano de
1984. Universidad Libre Seccional de Pereira, 203-216. Obtenido de
file:///C:/Users/user/Desktop/Dialnet-
LaFormaDelActoJuridicoEnEICodigoCivilPeruanoDe1984-
4133684.pdf

Del Bruto, O y Coronel, C. (s.f). Nulidad e inexistencia del acto juridico en el
derecho ecuatoriano. lus Humani, 77-112.

Dulzaides, M y Molina, A. . (2004). Analisis documental y de informacion:
dos componentes de un mismo proceso. Scielo. Obtenido de
http://eprints.rclis.org/5013/1/analisis.pdf

Escobar, I. (s.f.). Sistema Registral.

Espinoza, J. (2010). Acto Juridico Negocial (2°ed ed.). Lima, Peru: Gaceta
Juridica S.A.

53



Flores, C. (s.f). Problema, objetivos y justificacion . Obtenido de
http://www.cs.umss.edu.bo/doc/material/mat_gral_108/Objetivos.pdf

Gallego, C. (2012). El concepto de seguridad juridica en el estado social .
Obtenido de
http://vip.ucaldas.edu.co/juridicas/downloads/Juridicas9(2)_6.pdf

Gonzales, G. (2008). introduccion al derecho registral y notarial . lima:
Jurista Editores.

Gonzales, G. (2008). Introduccién al derecho: Registral y Notarial (2° ed.).
Trujillo: Juristas Editores.

Gonzales, G. (2011). Derechos reales. Lima: Ediciones Legales.

Gonzales, G. (2015). La falsificacion: nuevo modo de adquirir la propiedad.
Lima: Gaceta juridica.

Gonzales, G. (2016). Los Principios Registrales en el Conflicto Judicial (2 ed
ed.). Lima, Peru: Gaceta Juridica S.A.

Gonzales, G. (s.f). Principios registrales . Obtenido de
http://www.derechoycambiosocial.com/revista026/constitucion_y_prin
cipios_registrales.pdf

Hernadez, R, Fernandez, C y Baptista, P. (2014). Metodologia de la
investigacion (6° ed. ed.). Mexico: Marc Hill.

Huerta, O. (2013). Problemética de la buena fe del tercero registral.
Lima,Peru: Juristas Editores.

Jose, F. (s.f). Nulidad e Inexistencia de los actos juridicos. Bogota:
Universidad Nacional.

Jurista Editores. (2016). Codigo Civil. J.E.

Lino, L. (2015). El establecimiento del caracter constitutivo de inscripcion
sobre transferencia de bienes inmuebles en el registro de predios
garantiza la seguridad juridica (tesis de pregrado). Universidad
Antenor Orrego.Trujillo.

Moreano, M. (1987). Introduccion a la Metodologia de la Investigacion
Educativa.Mexico. Obtenido de
https://books.google.com.pe/books?id=9eARu_jwbgUC&printsec=fron
tcover&hl=es&source=gbs_ge summary_r&cad=0#v=onepage&g&f=f

alse

54



Ossorio, M. (2010). Diccionario de Ciencias Juridicas, Politicas y Sociales.
Buenos Aires, Argentina: Heliasta.

Pajares, M. (2016). El fraude inmobiliario frente al sistema registral
peruano.Revista del Colegio de registradores del Peru. Obtenido de :
http://www.registradoresperu.org/el-fraude-inmobiliario-frente-al-
sistema-registral-peruano/

Plome, A. (s.f.). Entrevistas y cuestionarios: tecnicas para la recoleccion de
preguntas y recoleccion de respuestas en investigacion . Obtenido de
http://www.fhumyar.unr.edu.ar/escuelas/3/materiales%20de%?20cated
ras/trabajo%20de%20campo/entrevistas.htm

Real Academia Espafola. (2014). documentos.En Diccionario de la lengua
espafola (23.2 ed.). Obtenido de http://dle.rae.es/?id=E4EdgX1

Reglamento General de Registros Publicos. (2012). Obtenido de
https://www.sunarp.gob.pe/Tribunal/Documents/Texto%20%C3%9Ani
c0%200rdenado%20del%20Reglamento%20General%20de%20los
%20Registros%20P%C3%BAblicos.pdf

Rengifo, M. (2011). Teoria General de la Propiedad. Bogota: Universidad de
los Andes.

Rimascca, A. (2015). El derecho registral en la jurisprudencia del tribunal
registral. Lima: Gaceta Juridica.

Romero, E. (1947). Derecho Civil: Los Derechos Reales. Lima, Peru:
P.T.C.M.

Ronquillo, J. (2015). Terceria de Propiedad contra enbargo e hipoteca.
Lima, Peru: Gaceta Juridica S.A.

Rubio, D. (2007). Derecho registral. Lima: Ap. creatividad.

Rubio, D. (2007). Derecho Registral Teoria y Practica. Trujillo: Ap.
Creatividad SAC.

Seguridad Juridica en el trafico de bienes y derechos, con especial
referencia al control de la legalidad y uso de las nuevas tecnologias .
(s.f.). Obtenido de
http://www.colescba.org.ar/static/institucional/agenda/2010/xiv_jornad

a_notarial_iberoamericana/XIV_Iberoamericana_Tema_|_Pautas.pdf

55



Sierra, G. (2011). La insuficiencia de la buena fe para tutelar a los terceros
en las adquisiciones a non domino. (tesis de pregrado). Universidad
Nacional Mayor de San Marcos.Lima.

Taboada, L. (2002). Acto Juridico, Negocio Juridico y Contrato. Lima, Peru:
Grijley.

Torres, A. (2012). Acto Juridico (4°ed. ed.). Lima, Peru: Moreno S.A.

Tuyume, B. (2016). La vulneracion del derecho de propiedad ante los casos
de la doble venta y la fe publica registral (tesis de pregrado).
Universidad Catolica Santo Toribio de Mogrovejo. Chiclayo.

Valencia, A y Ortiz,A. (2012). Derecho Civil Reales (11° ed ed.). Bogota:
Temis S.A.

Vasquez, A. (2011). Derechos Reales (42 ed. ed.). Lima, Peru: San Marcos.

Vial, V. (2006). Teoria General del Acto Juridico (5°ed. ed.). Santiago, Chile:
Juridica de Chile.

Vidal, F. (2011). El Acto Juridico (8° ed. ed.). Lima, Peru: Gaceta Juridica.

Vidal, R. (s.f.). El Sistema de la transferencia de la propiedad Inmueble en el
derecho civil peruano. Obtenido de
http://www?2.congreso.gob.pe/sicr/cendocbib/con3_uibd.nsf/4F8957B
52C7F4583052579B50075B041/$FILE/SISTEMA_TRANSFERENCIA
_PROPIEDAD_DERECHO_CIVIL_PERUANO.pdf

56



ANEXOS

Guia de entrevista
(Enfoque cualitativo)

Titulo:EL ROL DEL TERCERO ADQUIRIENTE DE BUENA FE EN EL
FRAUDE INMOBILIARIO.

Entrevistado:
Cargo / profesiéon / grado académico: (del entrevistado):

Institucién: (donde labora el entrevistado)

Objetivo general: Analizar el rol que tiene el tercero adquiriente de

Buena fe en el fraude inmobiliario:
(Preguntas)

1.- ¢ Considera usted que el tercero aparente de buena fe registral coadyuva

a gue se realicen fraudes inmobiliarios?

2.- ¢ Cree usted que el fraude inmobiliario se genera por fallas que presenta

el sistema registral?

3.- ¢Considera usted que la normativa registral ayuda a combatir el fraude

inmobiliario?

Objetivo especifico 1: Analizar si ante un supuesto fraude inmobiliario el
tercero adquirente deberia demostrar su buena fe para viabilizar la

seguridad juridica.
(Preguntas)

4.- ¢ Considera usted que el tercero adquirente deberia demostrar su buena

fe para viabilizar la seguridad juridica?

5.- ¢ Considera usted que el fraude inmobiliario vulnera la seguridad estética

del legitimo propietario.
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6.- ¢Considera usted que el trafico juridico es fundamento valido para

proteger al tercero aparente de buena fe?

Objetivo especifico 2: Analizar de qué manera un acto juridico nulo puede

ser convalidado por el sistema registral.
(Preguntas)

7.- ¢Cree usted que un acto juridico nulo puede ser convalidado por el

sistema registral?

8.- ¢Considera usted que el sistema registral otorga legitima seguridad

juridica estatica al propietario?
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Guia documental

GUIA DE ANALISIS DOCUMENTAL

Numero de expediente:

LEGALIDAD

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

OBJETIVO GENERAL

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

Marca con una X

Trafico Juridico. si: no:
Se aplicacion del articulo 2014 del cédigo civil. si:
Existe Tercero aparente de buena. si: no:

OBJETIVO ESPECIFICO 1

Analizar si ante un supuesto fraude inmobiliario el tercero adquirente deberia
demostrar su buena fe para viabilizar la seguridad juridica.

Marca con una X

Se prueba la buena fe registral en la segunda instancia. si:

no:

OBJETIVO ESPECIFICO 2

Analizar de qué manera un acto juridico nulo puede ser convalidado por el
sistema registral

Marca con una X

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

publicos los registros. si: no:
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Matriz de consistencia

TiTULO: “EL ROL DEL TERCERO ADQUIRIENTE DE BUENA FE EN EL FRAUDE INMOBILIARIO”

Problema General

¢, Cual es el rol que tiene
el tercero adquiriente
de Buena fe en el fraude
inmobiliario?

Problemas Especificos

e ¢/Ante un supuesto
fraude inmobiliario
el tercer adquiriente
deberia demostrar
su buena fe para
viabilizar la
seguridad juridica?

e ¢De qué maneraun
acto juridico nulo
puede ser
convalidado por el
sistema registral?

OBJETIVOS

Objetivo General
Determinar el rol que
tiene el tercero
adquiriente de Buena fe
en el fraude inmobiliario

Objetivos Especificos

Identificar si ante un
supuesto fraude
inmobiliario el tercer
adquiriente deberia
demostrar su buena fe
para viabilizar la

seguridad juridica.

Reconocer de qué
manera un acto juridico
nulo puede ser
convalidado  por el
sistema registral.

HIPOTESIS

Hipotesis General
Es necesario que se
dé predileccion al
legitimo propietario,
esto siempre y
cuando el tercero
haya surgido de un
acto ilicito realizado
por una suplantacién
o falsificacion de
documentos.

Hipétesis
Especificas

e EI trafico juridico

vulnera la
seguridad juridica

del legitimo

propietario a
través del tercero
de buena fe
registral en casos
de fraude

inmobiliario.

e Se despoja al
legitimo
propietqg'@ de su

CATEGORIZACION METODOLO

CATEGORIA
Tercero

Adquiriente de

Buena Fe

SUB CATEGORIA:

- Trafico
juridico

- Sistema
registral

CATEGORIA

Fraude

Inmobiliario

SUB CATEGORIA:

- Seguridad
juridica.
- Nulidad de

acto juridico.

GIA

Tipo de
Investigacio
n

cualitativo

Nivel de

Investigacio
n

Investigacion
bésica

Método
explicativo
Disefo:

Teoria
fundamentad
a

POBLACION Y
MUESTRA

Poblacion

Abogados y
Notario de Lima.

Muestra
2  sentencias
1 Notario
9 abogados

Técnicas e
Instrumentos

a. Analisis
documental

b. Guia de
entrevista

Instrumentos:

a. Andlisis de
contenido.
b. Entrevista




derecho de
propiedad a través
de la figura juridica
del tercero de
buena fe registral

Se convalida un
acto juridico nulo
(compraventa) por
el sistema registral
a traves del
cumplimiento de
los requisitos de
publicidad formal
(seguridad
dinamica
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Anexos: fichas de entrevista

FICHA DE ENTREVISTA
“El rol del tercero adquiriente de buena fe en el fraude inmobiliario”

Entrevistado: Cesar Huarcaya Isla
Cargo: Abogado
Institucion: Asistente de Juez

Objetivo general: Analizar el rol que tiene el tercero adquiriente de Buena fe en

el fraude inmobiliario:
(Preguntas)

1.- ¢Considera usted que el tercero aparente de buena fe registral coadyuva a

gue se realicen fraudes inmobiliarios?
Si, en la medida en que se puedan inscribir titulos falsos.

2.- ¢Cree usted que el fraude inmobiliario se genera por fallas que presenta el

sistema registral?
Si, las mafias organizadas operan por la corrupcién de los funcionarios.

3.- ¢Considera usted que la normativa registral ayuda a combatir el fraude

inmobiliario?

La normativa registral es muy técnica solo es de aplicacion no hay interpretacion al

momento de calificar los titulos.

4.- ¢ Considera usted que el tercero adquirente deberia demostrar su buena fe

para viabilizar la seguridad juridica?

Si se deberia de demostrar para que de esta forma pueda tener la publicidad y la
oponibilidad frente a terceros a traves de registro.

5.- ¢Considera usted que el fraude inmobiliario vulnera la seguridad estéatica

del legitimo propietario?
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Si, por las inscripciones de titulos falsos.

6.- ¢Considera usted que el trafico juridico es fundamento valido para
proteger al tercero aparente de buena fe?

No, ya que trafico juridico no debe de restringir el derecho adquirido.

7.- ¢Cree usted que un acto juridico nulo puede ser convalidado por el

sistema registral?
No lo considero, pero esto se da en la realidad.

8.- ¢Considera usted que el sistema registral otorga legitima seguridad

juridica estatica al propietario?

No, ya que la inscripcion al no ser obligatorio facilita que las personas con

documentos de fecha cierta puedan incluso oponerse al propietario.
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FICHA DE ENTREVISTA

“El rol del tercero adquiriente de buena fe en el fraude inmobiliario”
Entrevistado: Paula Pamela Sandoval Apac
Cargo: Abogada
Institucion: Notaria Oscar Eduardo GonzalezUria

Objetivo general: Analizar el rol que tiene el tercero adquiriente de Buena fe en

el fraude inmobiliario:
(Preguntas)

1.- ¢Considera usted que el tercero aparente de buena fe registral coadyuva a

gue se realicen fraudes inmobiliarios?

No ya que los terceros de buena fe estan directamente relacionados con la
seguridad del trafico patrimonial, e indirectamente estd vinculado con el fraude,

cuando esta no es ni causa ni consecuencia.

2.- ¢Cree usted que el fraude inmobiliario se genera por fallas que presenta el

sistema registral?

Si, el fraude inmobiliario se genera por la corrupcion en las instituciones, entre ellas
registros publicos. El sistema registral no combate las técnicas que la corrupcién

usa para generar fraude.

3.- ¢Considera usted que la normativa registral ayuda a combatir el fraude

inmobiliario?

Si ayuda o dificulta que el falsificador o suplantador pueda llegar a consumar el
delito, esto mediante mecanismos como la alerta registral, inmovilizacion de

partidas.
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4.- ¢ Considera usted que el tercero adquirente deberia demostrar su buena fe

para viabilizar la seguridad juridica?

Si, debe de demostrar su buena fe y que verdaderamente no conocia de los vicios

de nulidad.

5.- ¢Considera usted que el fraude inmobiliario vulnera la seguridad estéatica

del legitimo propietario?
Si, el fraude inmobiliario atenta directamente contra el titular registral.

6.- ¢Considera usted que el trafico juridico es fundamento valido para

proteger al tercero aparente de buena fe?

No, no es un fundamento el trafico juridico es una necesidad indispensable y dota
de seguridad contribuye a que los derechos de prioridad sean mas accesibles y

seguros.

7.- ¢Cree usted que un acto juridico nulo puede ser convalidado por el

sistema registral?

No, considero que debe de haber medidas judiciales los falsos terceros de buena
fe.

8.- ¢Considera usted que el sistema registral otorga legitima seguridad

juridica estatica al propietario?

Si y debe considerarse que el principal derecho del propietario es poder disponer

del inmueble.
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FICHA DE ENTREVISTA

“El rol del tercero adquiriente de buena fe en el fraude inmobiliario”
Entrevistado: Edward Clarke de la Puente
Cargo: Notario de Lima
Institucion: Notaria Publica

Objetivo general: Analizar el rol que tiene el tercero adquiriente de Buena fe en

el fraude inmobiliario:
(Preguntas)

1.- ¢Considera usted que el tercero aparente de buena fe registral coadyuva a

gue se realicen fraudes inmobiliarios?

Si, pero no es que la figura del tercero de buena fe sea la causa sino que esta
figura esta siendo utilizada como una técnica para que se realicen los fraudes

inmobiliarios.

2.- ¢Cree usted que el fraude inmobiliario se genera por fallas que presenta el

sistema registral?

Si, desde el momento en el que los falsificadores pueden inscribir titulos falsos, se

puede apreciar que algo estéa edificando en el sistema registral.

3.- ¢Considera usted que la normativa registral ayuda a combatir el fraude

inmobiliario?
No ya que la normativa registral no ayuda a reducir el fraude.

4.- ¢Considera usted que el tercero adquirente deberia demostrar su buena fe

para viabilizar la seguridad juridica?

Si
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5.- ¢Considera usted que el fraude inmobiliario vulnera la seguridad estatica

del legitimo propietario?
Si, pero principalmente vulnera la seguridad juridica que brinda el estado.

6.- ¢Considera usted que el trafico juridico es fundamento valido para

proteger al tercero aparente de buena fe?
No, si es que se trata de los falsos terceros de buena fe.

7.- ¢Cree usted que un acto juridico nulo puede ser convalidado por el

sistema registral?

No, pero la realidad es que si se inscriben ya sea por la falta de diligencia de los

operadores de servicio 0 por la corrupcion que también abarca al Notariado.

8.- ¢Considera usted que el sistema registral otorga legitima seguridad
juridica estética al propietario?

No
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FICHA DE ENTREVISTA

“El rol del tercero adquiriente de buena fe en el fraude inmobiliario”
Entrevistado:ErickaMarquez Baca
Cargo: Abogada
Institucion: Notaria Oscar Eduardo Gonzalez Uria

Objetivo general: Analizar el rol que tiene el tercero adquiriente de Buena fe en

el fraude inmobiliario:
(Preguntas)

1.- ¢Considera usted que el tercero aparente de buena fe registral coadyuva a

gue se realicen fraudes inmobiliarios?
Si, siempre que el tercero surja de una aparente buena fe.

2.- ¢Cree usted que el fraude inmobiliario se genera por fallas que presenta el

sistema registral?
No

3.- ¢Considera usted que la normativa registral ayuda a combatir el fraude

inmobiliario?

Si ayuda a combatir el fraude o la reduce con los distintos mecanismos que brinda
los registros.

4.- ¢ Considera usted que el tercero adquirente deberia demostrar su buena fe

para viabilizar la seguridad juridica?
Si, para que de esta forma pueda tener la seguridad juridica que brinda el Estado.

5.- ¢Considera usted que el fraude inmobiliario vulnera la seguridad estéatica

del legitimo propietario?

Si, ya que la realidad lo demuestra con los distintos casos que salen a la luz.

68



6.- ¢Considera usted que el trafico juridico es fundamento valido para

proteger al tercero aparente de buena fe?
Si, si es que se es verdaderamente un tercero de buena fe.

7.- ¢Cree usted que un acto juridico nulo puede ser convalidado por el

sistema registral?
No

8.- ¢Considera usted que el sistema registral otorga legitima seguridad
juridica estética al propietario?

No, ya que se inscriben titulos falsos y que vulneran el derecho.
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FICHA DE ENTREVISTA

“El rol del tercero adquiriente de buena fe en el fraude inmobiliario”
Entrevistado: Paul Octavio Echegaray Changra
Cargo: Abogado
Institucion: Estudio Juridico Echegaray

Objetivo general: Analizar el rol que tiene el tercero adquiriente de Buena fe en

el fraude inmobiliario:
(Preguntas)

1.- ¢Considera usted que el tercero aparente de buena fe registral coadyuva a

gue se realicen fraudes inmobiliarios?

Si, dado que en ocasiones coadyuva a que se realicen fraudes inmobiliarios

siempre que este tercero haya surgido de un acto juridico nulo.

2.- ¢Cree usted que el fraude inmobiliario se genera por fallas que presenta el

sistema registral?
Si.

3.- ¢Considera usted que la normativa registral ayuda a combatir el fraude

inmobiliario?

Si, ya que con las nuevas regulaciones entorpece y retarda a que se cometan el

fraude.

4.- ¢ Considera usted que el tercero adquirente deberia demostrar su buena fe

para viabilizar la seguridad juridica?
Si, para evitar conflictos futuros.

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

del legitimo propietario?
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Si

6.- ¢Considera usted que el trafico juridico es fundamento valido para
proteger al tercero aparente de buena fe?

No, ya que trafico juridico no debe de restringir el derecho adquirido.

7.- ¢Cree usted que un acto juridico nulo puede ser convalidado por el

sistema registral?
No deberia pero la realidad dice lo contrario.

8.- ¢Considera usted que el sistema registral otorga legitima seguridad

juridica estatica al propietario?

No, ya que al poderse inscribirse titulos falsos y vulnerar este derecho.
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FICHA DE ENTREVISTA

“El rol del tercero adquiriente de buena fe en el fraude inmobiliario”

Entrevistado: Isabel Luz Torres Orihuela

Cargo: Abogada de supervision

Institucion: Superintendencia Nacional de Bienes Estatales

Objetivo general: Analizar el rol que tiene el tercero adquiriente de Buena fe en

el fraude inmobiliario:
(Preguntas)

1.- ¢Considera usted que el tercero aparente de buena fe registral coadyuva a

gue se realicen fraudes inmobiliarios?

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

propietarios con derecho inscrito mediante la falsificacion.

2.- ¢Cree usted que el fraude inmobiliario se genera por fallas que presenta el

sistema registral?

Si, esto en la medida en que el registro no puede impedir que los titulos falsos

logren su inscripcion y generen publicidad.

3.- ¢Considera usted que la normativa registral ayuda a combatir el fraude

inmobiliario?

Si ya que ahora con la Ley 30313 existen mecanismos extrajudiciales para
presentar oposiciones o0 cancelar a nivel administrativo, aquellos actos juridicos o

contratos que hayan accedido a Registros Publicos.

4.- ¢ Considera usted que el tercero adquirente deberia demostrar su buena fe

para viabilizar la seguridad juridica?

Si, para que no existan conflictos futuros.
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5.- ¢Considera usted que el fraude inmobiliario vulnera la seguridad estatica

del legitimo propietario?
Si, el fraude inmobiliario vulnera la seguridad estéatica del propietario.

6.- ¢Considera usted que el trafico juridico es fundamento valido para

proteger al tercero aparente de buena fe?

Si ya que el trafico juridico consiste en que los bienes inmuebles se encuentren en

constante movimiento.

7.- ¢Cree usted que un acto juridico nulo puede ser convalidado por el

sistema registral?
No, ya que el sistema registral peruano no convalida.

8.- ¢Considera usted que el sistema registral otorga legitima seguridad
juridica estética al propietario?

No, no ya que os delincuentes aprovechan estas falencias del sistema para hacer

de las suyas e inscribir titulos falsos.
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FICHA DE ENTREVISTA

“El rol del tercero adquiriente de buena fe en el fraude inmobiliario”

Entrevistado:Felix Rojas Guillermo

Cargo: Abogado

Institucion: Estudio Juridico Rojas y Echegaray Arquitectos Asociados

Objetivo general: Analizar el rol que tiene el tercero adquiriente de Buena fe en

el fraude inmobiliario:
(Preguntas)

1.- ¢Considera usted que el tercero aparente de buena fe registral coadyuva a

gue se realicen fraudes inmobiliarios?
Si, por que existen falsos terceros de buena fe

2.- ¢Cree usted que el fraude inmobiliario se genera por fallas que presenta el

sistema registral?

Si, ya que priorizar al tercero de buena fe registral sobre el derecho de propiedad

una vez llegue a registro.

3.- ¢Considera usted que la normativa registral ayuda a combatir el fraude

inmobiliario?

Desde mi perspectiva no a pesar de se generen reglamentos o leyes que regulen al

tercero de buena fe.

4.- ¢ Considera usted que el tercero adquirente deberia demostrar su buena fe

para viabilizar la seguridad juridica?

Si, esto en la medida en la que no le genere problemas futuros al nuevo adquirente

y de esta forma el estado le brinde seguridad juridica.

5.- ¢Considera usted que el fraude inmobiliario vulnera la seguridad estéatica

del legitimo propietario?

Si, desde el momento en el que se puedan inscribir actos juridicos nulos.
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6.- ¢Considera usted que el trafico juridico es fundamento valido para

proteger al tercero aparente de buena fe?

No, ya que si bien es cierto que los bienes inmuebles deben estar en constante
movimiento esta se debe de ponderar y evaluar segun los casos en concreto y no

en el ambito general.

7.- ¢Cree usted que un acto juridico nulo puede ser convalidado por el

sistema registral?

Indirectamente es convalidado desde el momento en el que se le brinda la fe

publica registral y le otorgan la publicidad en los registro.

8.- ¢Considera usted que el sistema registral otorga legitima seguridad

juridica estética al propietario?

No.
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FICHA DE ENTREVISTA

“El rol del tercero adquiriente de buena fe en el fraude inmobiliario”

Entrevistado: Johanna Milagros Echegaray Orihuela

Cargo: Abogada

Institucion: Notaria RosaliaMejiaRosasco

Objetivo general: Analizar el rol que tiene el tercero adquiriente de Buena fe en

el fraude inmobiliario:
(Preguntas)

1.- ¢Considera usted que el tercero aparente de buena fe registral coadyuva a

gue se realicen fraudes inmobiliarios?
Si, por que la presunta buena fe del tercero facilita que se genere el fraude.

2.- ¢Cree usted que el fraude inmobiliario se genera por fallas que presenta el

sistema registral?
Si, esto muchas veces por la informalidad en la que vive el Peru.

3.- ¢Considera usted que la normativa registral ayuda a combatir el fraude

inmobiliario?

Si, lo dificulta al existir mas controles pero muy poco se regula en cuanto a la fe
registral que brinda los Registros

4.- ¢ Considera usted que el tercero adquirente deberia demostrar su buena fe

para viabilizar la seguridad juridica?
Si, para que de esta forma se pueda reducir el fraude inmobiliario.

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

del legitimo propietario?
Si.
6.- ¢Considera usted que el trafico juridico es fundamento valido para
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proteger al tercero aparente de buena fe?

No, dado que se debe valorado desde el &mbito interpretativo de la norma y no

taxativa de la norma.

7.- ¢Cree usted que un acto juridico nulo puede ser convalidado por el

sistema registral?
No, pero lamentablemente esto se da en la realidad.

8.- ¢Considera usted que el sistema registral otorga legitima seguridad

juridica estética al propietario?

No, justamente por la inscripcion registral de los actos fraudulentos.
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FICHA DE ENTREVISTA

“El rol del tercero adquiriente de buena fe en el fraude inmobiliario”

Entrevistado: Marlon Barbaran Lavi

Cargo: Abogado

Institucion: independiente especialista en el area constitucional.

Objetivo general: Analizar el rol que tiene el tercero adquiriente de Buena fe en

el fraude inmobiliario:
(Preguntas)

1.- ¢Considera usted que el tercero aparente de buena fe registral coadyuva a

gue se realicen fraudes inmobiliarios?
Si.

2.- ¢Cree usted que el fraude inmobiliario se genera por fallas que presenta el

sistema registral?
Si, al poder inscribir titulos falsos.

3.- ¢Considera usted que la normativa registral ayuda a combatir el fraude

inmobiliario?
No, al no poder frenar a las mafias organizadas.

4.- ¢;Considera usted que el tercero adquirente deberia demostrar su buena fe

para viabilizar la seguridad juridica?
Si, ya que de esta forma se puede frenar a los falsos terceros.

5.- ¢Considera usted que el fraude inmobiliario vulnera la seguridad estéatica

del legitimo propietario?
Si, es mas despojan al propietario de un derecho constitucionalmente reconocido.

6.- ¢Considera usted que el trafico juridico es fundamento valido para

proteger al tercero aparente de buena fe?
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No.

7.- ¢Cree usted que un acto juridico nulo puede ser convalidado por el

sistema registral?

No deberia pero indirectamente se convalidan los actos juridicos nulos con la

inscripcidon de estos en el registro.

8.- ¢Considera usted que el sistema registral otorga legitima seguridad
juridica estética al propietario?

No ya que si el fraude vulnera la seguridad por ende no se otorga una legitima

seguridad juridica estética por parte del Estado.
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FICHA DE ENTREVISTA

“El rol del tercero adquiriente de buena fe en el fraude inmobiliario”

Entrevistado: Mileissy Adelita Vargas Chumpitaz

Cargo: Abogada

Institucion: independiente especialista en materia civil

Objetivo general: Analizar el rol que tiene el tercero adquiriente de Buena fe en

el fraude inmobiliario:
(Preguntas)

1.- ¢Considera usted que el tercero aparente de buena fe registral coadyuva a

gue se realicen fraudes inmobiliarios?
Si.

2.- ¢Cree usted que el fraude inmobiliario se genera por fallas que presenta el

sistema registral?
Si, al inscribirse titulos nulos.

3.- ¢Considera usted que la normativa registral ayuda a combatir el fraude

inmobiliario?
No, al no regular a quienes otorgan la fe publica.

4.- ¢;Considera usted que el tercero adquirente deberia demostrar su buena fe

para viabilizar la seguridad juridica?
Si, ya que seria una forma de frenar los fraudes.

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

del legitimo propietario?

Si, desde el momento en que los falsificadores pueden inscribir sus falsificaciones

al registro.

6.- ¢Considera usted que el trafico juridico es fundamento valido para
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proteger al tercero aparente de buena fe?
No.

7.- ¢Cree usted que un acto juridico nulo puede ser convalidado por el

sistema registral?

No deberia pero indirectamente el sistema y los 6rganos jurisdiccionales de justicia

la convalidan.

8.- ¢Considera usted que el sistema registral otorga legitima seguridad
juridica estética al propietario?

No.
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Anexos: Casacion

GORTE SUPERIOR BE JUSTICIA BE LA
SEVINA $71A CIVIL
Exp. N° 216-2010 (Satima Sala Cvil - C.5.4.Li

CRONICAS JUDICIALES
Resolucién N° G, Assal N .S g B2 ;
Lima, quince de junlo F2chai. 0 g,/"‘g //4{“'
Del dos mi! once.- -

® VISTOS; en discordia; con los
cuadernos que se acompafian; Interviniendo como ponente el sefior Juez
Superior Orddfiez Alcantara,

En el proceso seguido por 'a Superintendencia de Blenes Nacionales contra
don Manuel Rulz Carrilio y otros sobre Nulidad de Acto Juridico; viene en
grado de apelacién:

&) La decision emitida e: tres de setiembre de dos mil siete, en la Audiencia
de Conciliacién y da Fijacién ce Puntos Controvertidos, por la cual se
declaré Improcadente la deciaracidn testimonial de Leonardo Bartra
Cavero; v,

b) La sentencia emidda medlante resolucién numero cincuenta y nueve, da
fecha cinco ce cctubre de dos mil nueve, gue declara fundada en parte
la demanc2; en consezuenciz, nuics.el Asientc Registral EQ0001 de Iz
Partida Registral numers 44532727 de! Registro de Predios de Lima, y
los actos juridicos de compraventa contenidos en la Escritura Plblica de
fecha ocho de agoste de dos mil tres, del Inmueble ubicado en la Calle 7
manzanz K de !z Urbanizaclén Valle Hermosc de Monterrico-Primera
Etapa-Santiage de Surco, a2 favor de Manuel Ruiz Carrillo; y en la
Escritura Pablicz ds fecha veintiséis de febrero de dos mil cuatro, a@ favor
de Martz Amella Rlcs Vargas; consscuentements, fa cancelacién de los
aslentos reg'strales C00002 y C00003 del Ruktro Titulos de Dominios y
00001 d=i Rubro Cancszclones cde l@ cltada partida registral,
manteniéadose 12 valldez de los demas actos juridicos y asientos
registraies; disponience 2l page de s suma de un millén clento sesenta
y dos mli novaclentes ochanta con 00/100 délares emericanos, 0 su
Equivaiente e monede necicnal de tipo de cambio a ia fecha de pago,
que deberan abanar ins demandados Manual Ruiz Carrillo, Marta Amelia
Rios Varcas iz Sugerintendencia Naciona! de Registros  Plblicos

ek
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1’/ GORTE SYPERIOR BE JUSTISIA BE LIMA
SEYIMA SALM SIVIL
UEE
impedide poder usar el predio como garantia para otras

inversiones asl como Inversiones en el mismo predio.

Pi0 radors 1DIICa8 Q€ = perintendencia de bBienes slald
impugna Ia citada sentencia, en & extremo que resuelve mantener la
alidez de ios demas actos juridicos y asientos registrales, por los sigulentes
rgumentos:

- Que los codemandados, lLuisa Alda Gamarra, Julio Vasquez
Déavila y Julio Herndn Vésquez Rios si tenfan pleno
conocimiento no solo de la primigenia inscripcién a favor del

| 2 Estado y del proceso que éste viene afrontando ante el 12°
Juzgado Clvil de Limz, Expediente N° 7459-2002, sino ademas
de todas |as inscrioclones v transacciones que pesaban sobre el
predio de lltis, pruebz de ta! conocimiento, es que

curiosamente e! codemandado Julio Herndn Rios Véasquez en
J julio-agosto 2005 se apersona al proceso alegando ser un
/ tercerp de buena fe.
- Que sobre ia floura del tercaro registral de buena fe prima un
mandato constitucional cue sefiala gue los bienes de dominio
‘ nabiice son Inallanables, por tanto, correspondia al juzgador

realizar una ponderacion de tales derechos.

- Que ademaéas debe conslderarse la utilizacién del mismo dinero
entre padres e hijos para pagar el precio por la adquisicion del
predio, tode vez que como ellos lo admiten se prestaron el
dinero entre si, lo que determina una simulacién, pues es féclil
de conciuirse que 2 tai fecha ya sabian de la ilegalidad de la
transferencia de| predic.

c) f i ¥ apela la
sentenciA, scilcitando sea revocada y gue la demanda se declare Infundada
o imprgtedante, por los sigulentes argumentos:

# ,"/- Que en caso de existlr alguna responsabllidad en el

/

/ levantamiento de |z medida cautelar, stz no es de la SUNAR?
por cuante esta no tisne injerancia alguna en la calificacién e
/ Imscripelédn de los sctos o darechos en los diferentes registros 2

e .

{ Negine 3 G 50
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cargo de las zonas registrales 2 nivel nacional, siendo dichas
zonas registrales y la SUNARP personas juridicas distintas, con
diferentes competencias y funciones; por lo que esta ultima

b carece de legitimidad parz intervenir en la presente accién, lo
que conlleva a que se declare la improcedencia de la demanda
respecto de esta.

- Que tampoco tlene mayor Injerencla en la compra venta que
celebraron Marfa Locricia Manco Vda. De Gonzales con Manuel
Rulz Carrillo, asi como en la que celebraron Manuel Ruiz
Carrillo v Marta Amelia Ruiz Vargas; y en todo caso, se debid
emplazar z! notaric plblico Leonardo Bartra Valdivieso, toda
vez que estz fue guien otorgo la escritura publica del ocho de
agosto cde 2003.

- Que el acclonants ne ha cumplido con acreditar ni argumentar
fenaclentemente el cafic que le ha ocasionado la SUNARP,
zdemés lz demands no ha sido bien fundamentada ni
conzurren los requisitos dal articulo 1969° del Cadigo Civil.

TERCERD: En cuanto a recurso de apelacidon interpuesto contra la
Improcedenciz de |z testimonial ofrecide como medio probatorio, debe
sefialarse qus el articulo IX del Titulo Preliminar del Cédigo Procesal Civil,
establece gue las formszlldades previstas en este cbdigo son Imperativas;
por tanto, atendiendo a que los requisitos establecidos para el ofrecimiento
de las declaraciones testimoniales comio medios probatorios, se encuentran
taxativamente contenidos en e! articulo 223 del citado cddigo, el oferente
deblé verificar tales requerimientos a efectos de viabilizar su admisién;
razén por lz cusl, habiéndose incbservado estos, ia sancion impuesta
resuita arreciada 2 ley.

: De otro Iade, en cuanto 2l extremo de |la sentencia apelado por
fden ulie Hern&n Vésquez Rios, y 2l dafo que sste alega como consecuencia
'| de las falsas acusaciones que seglin refiers le ha imputado el demandante,
deb dicarse gLe &! articulo 4° de! Cédigo Procesal Civil, establece que:
oncluldo un proceso por rasolucién gque desestima lz demanda, s! el

\demandado considerz gue el ejarcic’'c del derecho de accidn fue irregular o

Nyt 520
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SORTE SSPERIOR BE JSSTICMA DE LIMA
SETIALA SALA GTWIL

demanda
demandadas; e infundada la reconvencion interpuesta por los
codemandados Julio Vésquez Divila, Luisa Aida Rios Gamarra de
Vasquez y Jullo Hernan Vésquez Rics.

(SUNARP) a favor de la demancante, por concepto de indemnizacion de
dafios y perjuicios, mas intereses legales generados; e infundada la

respecto de los demds codemandados Y pretensiones

FUNDAMENTOS:

PRIMEROQ: En cuanto al recurso de apelacién interpuesto contra la decision
de declarar improcedente =l ofrecimiento de la declaracién testimonial de
Leocnardo Bartra Cavero, ¢l demandante alega lo siguiente:

Que, s! bien no se ha cumplido con los requisitos sefialados en
sl artlculo 223° del Cédigo Procesal Civil, ello no puede ser
motivo de la improcegenciz in limine del medio probatorio, mas
afin cuandc este resuita fundamental en |z dilucidaciéon de la
nulldad de! acto juridicc de la primera venta posterior a2l
levantamiento de fa madida cautelar dictada en otro proceso
judiclal; por lo que en todo caso el juez debid sclicitar |2
subsanacion = aichas omisiones.

SEGUNDO: En cuanto & los recurses de apelacion Interpuestos contra |a
sentencla, tenemos lo sigulente:

\ a) Don Julic Hemndn Vasquez Rios 1z impugna solo en el extremo que
declara Infundada |la reconvencioén, alegando los siguientes argumentos:

Que i2 demandante le ha causado un grave dafio econdémico y
moral, puestce que sin tener ningln tipo de responsabilidad,
ssta na oretendico Involucraric en nechos delictivos, de los
cuaiss, luego de aflos ha demostrada que &n realidad este es el
agraviado; ademds, los procesos judiciales lo han sumido en
una cepreslén enorme derivada de la incertidumbre de perder
la invarsién sfectuada tanto de 2 compra del predio como en
las construcsicnes que en su calidad de propietario ha
afactuado; slenso ademds gue & predio adquiride ha
~antenido cargas cerlvadas ds= estos procesos que le han
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arbitraric, puede demandar el resarcimiento por los dafios y perjuicios que
haya sufrido...”; por tanto, de considerario asi, el apelante tiene expedito su
derecho para hacerio valer con arreglo a ley y via de accidn.
QUINTO: En cuanto a los argumentos por los cuales el juez de la causa
declara la nulldad de los actos juridicos contenidos en la Escritura Publica de
compraventa de fecha ocho de agosto de dos mil tres' y, la Escritura Plblica
de fecha veintiséis de febrero de dos mil cuatro?, celebrados por Maria
Locricia Manco viuda de Gonzdles 2 favor de Manuel Ruiz Carrillo, y por
Manuel Ruiz Carrillo a favor de Marta Amelia Rios Vargas respectivamente,
k estos son compartldos por los suscritos, toda vez que las causas sefialadas
en la recurrida se encuentran debidamente acreditadas y sustentadas en
autos.
SEXTO: Asimismo, respecto de los actos juridicos que deja subsistentes,
1 atendiendo 2 que ests decisidn hz sido expedida en mérito a3 la valoracién
conjunta ce los medios orobaterios gue se han actuado en autos, tales
/ como: a) L= testimonial d= don Enrique Mélagz Rivera, qulen refirid que
actué como corredor Inmoblilario, concertandoe una reunién entre dofa
Marta Amelia Rios Vargas y |z socledad conyugal, conformada por don Julio
Vésquez Déviiz y Luisa Rics Gzmarra, para la venta del inmueble sub litis, y
que presencid el page dst precio de !a compraventa que estos celebraron;
b) La testimonlal de dofiz Miryan Rosalva Acevedo Mendoza, que sefnald
que en su calidad de notaria, los sefiores Vasquez Rios y su hijo le
sollcitaron la apertura de un kardex para la compra venta del inmueble sito
en Av, Jacerandd $30, Urb. Valle Hermosc-Surco, y que fue esta quien
verificé que dicho inmueble no tenla titulos pendientes; y c) con la
valoracidn de las demés Instrumentales como son los cheques de gerencia,
que obran en copias legslizadas y el Informe remitido por el Banco
Interbanc, ics cualss permiten conclulr gue ios contratos de compraventa
respecte del inmusbie ublcade en !z Calle 7 manzana K de la Urbanizacién
Valle Hermoso da Montaerice-Primera Etapa-Santiago de Surco (Jr.

P

“Folios 39-47
% Folios 88-70
3 Folle 1531
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Jacaranda N° 630), han sido celebrados de buena fe por los codemandados
Julio VAsquez Davlla, Lulsa Alda Rlios Gamarra de Vésquez y Jullo Herndn
Vasquez Rios, el fallo en este extremo resulta arreglado a ley, no
advirtiéndose nl visiumbréandose simulacién alguna como refiere el apelante.
SEPTIMO: Respecto al cardcter de dominio publico del Inmueble sub litis,
jque segln iz parie demandante, prima sobre la buena fe; debe indicarse
que estando 2 que esta parte ha referido en su escrito de demanda, a fojas
cuatroclentos ocho, que ha interouesto una demanda de nuiidad de acto
juridico por cusnto meciante escritura publica de fecha catorce de junio de
1484, se rezlizé un zcte de transferancia mientras el referido inmueble,
tenia lz calldac dz dominio publict; @5 de concluirse gue es en dicho
proceso donce s= caterminzrs z! e raferldo Inmuabis ostenta o no dicha
calidad, oronuncizmisnto gue no enervars lz validez de los actos juridicos
que en ia recurrida s= han convalidado, por cuznto estos se encuentran
AMDEre0os =7 = o.2nE ‘= raglsoral prevista en el articulo 2014° del Cédigo
/ Civll; por ence, no cabe mayor pronunciamiento al respecto.
OCTAVO.- En cuznto & los argumentos expuestos por ia Superintendencia
Nzcional de !os Ragistros Plblicos, sl bien, como esta reflere, de
conformiaad con el artculo &3° os! Reglamento de Organizacion vy
Funciones o= |z Superintencencia Naciona! de los Registros Publicos, ias
Zonas Registrales son 6rgancs desconcentrados de la SUNARP que gozan de
autonomiz registral, adminlstrative y econdémica; también lo es que el
articulo 42, inclso b del acotado regiamento, establece que la SUNARP tiene
como funclén ceneral, planificar, organizar, normar, dirigir, coordinar y
supervisar Iz loscripcidn v publicidad de los aclos v contratos en oS
Registros gus conforman el Sistema: por consiguiente, siendo las zonas
gistrales drganos ce Ia SUNARP zara el cumplimiento de sus fines y
bjetivos, esta antidad como ente rector del Sistema Nacional de los
egistros Plblicos ssumsa la respensadilidad en |2 que han incurrido sus
funclonarics &! incumplir ias disposiciones establecidas en el literal ) dei
jculo 32° del Reglamentc Genera! de los Registros Publicos, conforme se
ha Indicado 2n Ioz considerandes vigésimo noveno, trigésimo y trigésimo
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primero de l2 recurrida; razén por la cual, la reparacion a la que se le ha
ordenado también resulta arreglada & derecho.

NOVENO: Finaimente, se debe agregar que en virtud del articulo 197° del
Cédigo Procesal Civli, si blen los jueces tienen la obligacién de valorar todos
los medios probatorios en forma conjunta, utilizando su apreciacion
razonada; estos no estan obligados a referirse a todas las pruebas en sus
resoluclones, sinc solo a2 aqueilas gue sustentan su 'decislén; por
consiguiente, advirtiendo que el juzgador ha compulsado debidamente
todos los medios probatorios ofracidos y admitidos en la respectiva etapa, y
que ademés los citados en la recurrida, son los que le han permitido formar
conviccién de los hachos zlegados, el fallo emitido no adolece de nulidad
alguna,

Rzzones por las cuaies;
RESOLVIERON:

a) Se CONFIRME |z decisién emitida el tres de setiembre de dos mil
siete, 2n |z Audlencia de Conciliacién y de Fijacién de Puntos
Centrovertidss, por Iz cual se declard improcedente la declaracién
testimonial de Leonardo Barira Cavero.

b) Se CENFIRME en todos sus extremos |2 sentencia emitida mediante

RAMOS
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se observa: &) Que el Juez de |z causa no ha analizado lo actuado en el

otros por la comisién del delito contra la Fe Pidblica — Falsificacidon de
Documentos y otros =n agravio del Estado, pese a que en el referido
proceso panal se investiga la responsabilidad penal de los codemandados en

la celebraclon d= los actos juridicos que son materia de éste proceso;
deblendo valorarse lo actuado en el aludido proceso una vez que se cuente

con la Informacién actualizada sobre su estado; maxime si el codemandado

Julio Hernan Vésquez Rios en su escrito presentado el diecisiete de enero

del dos mil ocho, obrante a fojas mil trescientos ochenta y seis, ha ofrecido
extampordneamente el dictamen fiscal emitido el trece de noviembre del

dos mil siete, por |z Vigésirmna Fiscalla Provincial Penal de Lima, por el cual

=& ha formulade acusacién contra (o5 codemandados Manuel Antonio Rulz

carrillo y Marte Ameiia Rios Vargas; psticién que nunca fue dado cuenta por

al A quo; b} De otro lado, se ha conciuido que la Superintendencia Nacional

- de los Registros Publicos es responsable solidaria de los dafios ocasionados
/ & la demandante al haber =ctuadc con negligencla inexcusable en el
/ desempelo de sus funciones ce conformidad con lo establecido en =l
articulo 32, lirerz! &) dal Regiamento General de /os Ragistros Publicos,
aprobade por Resclucién de Supearintandencia Nacional de jos Registios
pPublicos nimerc 155-2001-SUNARP-SN, modificade por la Resoluclén de
Superintengencis Nacional da los Registros Publicos numero 065-2005-
UNARE-SN): sin embargo dicha norma jurldica establece que sdio el

' ’L B proceso panal nimerc 192-20086, Instaurado contra Manuel Ruiz Carrillo y
7

mwmn ) Que &l A quo ha ﬁjado el monto de la

/—\ Indemnizacién en Iz suma da& un miilén clente sesenta y dos mil novecientos
/ ochenta dblares =mericanos, sin hzber precisado cudles de los dafos
k . alegados por |z sctorz (dafic amergents y Jucro cesante) han sido

~ acreditados; d) Asimismo se ha tomado como Unico criterio de célculo para
fijar el mecnto de |z Indemnizacién !a tasacidn comercial del inmueble da
litls, elaborada por el Ingenlerc Edgar Luls Brafies Gallardo, que fus
presentada por la demandante, obrante a folas trescientos setenta y tres;
sln embargo sxistar en =utos dos valoraciones reailzadas scbrz el referido
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predio por el arquitecto José Edgardo Allemant Mufioz y el Ingeniero Luis
pedraza Merino, conforme se verifica 2 fojas cuatrocientos sesenta y tres y
cuatrocientos ochenta respectivamente; e) Adicionalmente el A quo ha
concluido que el contrato de compraventa celebrado el veintiséis de febrero
del dos mil cuatro, oor Manual Antonio Ruiz Carrillo y Marta Amelia Ruiz
Vargas sobre el predio objeto de proceso es nulo por las causales
establecidas en los numerales 1 y 8 cel articulo 219 del Cédigo Civil; sin
embargo ne ha fundamentado ni explicado qué hechos son. los acreditarian
las citadas causales de nulidad dei acte juridico; QUINTOQ: En ese contexto,
se concluye gue 2 sentenciz apelada carece de una suficiente motivacion;
por lo que debe deciararse st ~ulida= de conformidad con lo establecido en
el articulo 122 ce! Cédigo procesal Civil. Por |as consideraciones expuestas;
NUESTRO VOTO as porgue se declare NULA la sentencia emitida el
cinco He octuore del dos mll nueve, obrante de fojas mil seiscientos setenta
y Lfel 2 mil selsciertos we. ORDENAR a! A quo gue expida
yna jnueve séntencia,| teniendo en uenta lo expuesto en la presente
, | _

resolucian. [ 4 aamenmemmen e .
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CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA
SALA CiVIL PERMANENTE

CAS. N° 5745-2011
LIMA

Lima, once de octubre de
dos mil doce.~

LA SALA CIVIL PERMANENTE DE LA CORTE SUPREMA DE
JUSTICIA DE LA REPUBLICA: vista la causa nimero cinco mil
setlecientos cuarenta y cinco de dos mil once en audiencia publica llevada
a cabo en el dia de la fecha, cido el informe oral de la parte demandada
Hernan Vasquez Rios y producida la votacion con arreglo a ley, con los
Sefiores Jueces Supremos Tavara Cordova, Rodriguez Mendoza,
Huamani Llamas, Castafieda Serrano y Calderén Castillo, expide |a
siguiente sentencia:

l. MATERIA DEL RECURSO:
“Se trata de los recursos de casacién interpuestos a fojas dos mil veintiuno
yjdos mil cuarenta y uno por la demandante Superintendencia de Bienes
~ statales-SBE y la codemandada Superintendencia Nacional de los

‘\ Registros Publicos-SUNARP respectivamente, contra la sentencia de
~\;vlsta. su fecha quince de |unio de dos mil once, obrante a fojas mil
novecientos ochenta y seis, que confirmo la sentencia apelada en el
extremo gque declard Infundada la demanda respecto de los
emandados Lulsa Davila Rios Gamarra de Vasquez, Julio Vasquez
avila y Julio Hernan Véasquez Rlos, y asimismo confirmd la sentencia
apelada que declaré fundada en parte la 'demanda. con lo demas que
“gontiene, en el presente proceso sobre nulidad de acto juridico seguido

Sntra Marta Amelia Rios Vargas y otros. -

ENT P OS_ C LES SE
R $ S :
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CAS. N° 5745-2011
LIMA

A. Esta Sala Suprema mediante resolucion de fecha once de abril de
dos mil doce declard procedente el recurso de casacion interpuesto
por la demandante Superintendencia de Bienes Estatales, por las
causales: )

a) Infraccién normativa por interpretacién errénea del articulo
2014 del Cédigo Civil. Alega la recurrente que la Sala Superior al
confirmar la sentencla apelada que concluye que los actos juridicos
celebrados entre Marta Amelia Rios Vargas y la sociedad conyugal
conformada por Luisa Aida Rios Gamarra de Vasquez y Julio
Vasquez Davila, y estos a su vez, con Julio Hernan Vasquez Rios,
han sido realizados de BUENA FE, no advirtiendo ni vislumbrando
simulacién alguna, ha interpretado errbneamente en que
constituiria la buena fe. La buena fe se presume y si bien es cierto
constituye un tema de probanza, no puede ser aplicada respecto a
un predio que tenia dentro de sus antecedentes registrales la
calidad de bien dominial y que sobre el mismo se ventilaba un
proceso judicial de nulidad de acto juridice por las indebidas
transferencias del inmueble. Resullta extrano que los
codemandados no hayan podido advertir del simple estudio de los
titulos la carga que venia afrontando el inmueble como aporte
lamentario, y que probablemente ello conllevaria a que los actos
ue habrian de celebrar estaban revestidos de vicios que
conllevaban a una plena nulidad de los mismos, por lo que los
codemandédosasumlemn tal CARGA, razén por la que no podrian
ser considerados terceros de buena fe registral ni mucho menos
eximirlos o apartarios de la sentencia expedida en autos.

) Infraccién normativa por inaplicacién de los articulos 2012 y

219 inciso 3 del Cédigo Civil. Refiere la recurrente que la Sala
Superior no aplicd la primera norma referida al principio de

2
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publicidad registral, como lo sefala el reglamento de registros
publicos y sendas ejecutorias, la publicidad registral no sélo se
limita a la inscripcidon contenida a los asientos registfales sino
abarca los titulos archivados que originaron el acto registral. Ello
quiere decir que los terceros no podrian aducir desconocimiento ni
de los asientos registrales ni de los documentos que sustentaron
su Inscripcién, dado que la propia ley no lo permite. Dicha situacion
o elementos no pueden haber sido desconocidos por los
S codemandados Julio Hernan Vasquez Rios y la sociedad conyugal
conformada por Luisa Alda Rios Gamarra de Vasquez y Julio
Vasquez Davila, dado que la propia ley no admite prueba en
ntrario. Con ello se restaria la presuncion de buena fe en las
dquisiciones, dado que asumieron la carga de la situacion
conflictual del inmueble y deben asumirla, declarandose la nulidad
| de los actos juridicos cuestionados. Tampoco se ha aplicado el
linciso 3 del articulo 219 del Cédigo Civil, pues el objeto de la
| transferencia era juridicamente imposible, al ser un bien de dominio
! publico, por lo que en virtud del articulo 73 de la Constitucion era
inalienable e imprescriptible, es decir, no estd sujeto al trafico
nmobiliario, y todo acto que conlleve a su transferencia, constituye
de por si un acto nulo por atentar contra el ordenamiento juridico y
gorque resultaria juridicamente imposible su traslacion
. Esta Sala Suprerna mediante resolucién de fecha once de abril de
dos mil doce declaré procedente el recurso de casacion interpuesto
por la codemandada Superintendencia Nacional de los Registros
Publicos-SUNARP por la causal infraccion normativa de los
articulos 139 inciso 5 de la Constitucion, 12 de la Ley Organica
del Poder Judicial, 50 y 122 inciso 3 del Cédigo Procesal Civil.
Senala la recurrente que: :

It -~
e .auﬁkdiiil = it
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< De una atenta lectura de las sentencias de primera instancia
y de vista se advierte que incurren en un grave vicio. La falta
de motivacién, asi tenemos que éstas no lndica'n en que
norma legal se amparan, con el agregado de que la
sentencia de vista solo se apoya en los fundamentos de la
apulada. Asi tenemos que el juzgador al fundamentar su
decision: 1) ha establecido la existencia de un dafo, 2)
luego aparentemente liega a la conclusidon de que el dano ha
sido causado por la SUNARP, pero no ha dado razones
sobre la vinculacién del hecho con la participacién “la Zona
/7 egistral N° IX-Sede Lima", en donde se han inscrito los
ctos juridicos que son materia de nulidad, ni mucho menos,
cual ha sido la responsabilidad o la conducta asumida por el
registrador que conocidé de los titulos presentados que
generaron los asientos registrales, que también han sido
maleria de nulidad.
Asimismo, ia Sala Superior no se ha pronunciado sobre
todos los puntos que fueron materia de apelacion, ergo,
pecto a la ausencia de los elementos de Ila
responsabilidad civil que genere obligacién de indemnizar,
como es el caso de la antijuridicidad en el accionar de quien
calificé e inscribid los titulos materia de la nulidad formulada;
como es el caso de la relacion de la causalidad adecuada
. (nexo causal entre el hecho dafoso y el dafic producido) y
los factores deé atribucion que en ningin momento han sido
desarrollados por los magistrados de ambas instancias.

. ANTECEDENTES:
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1.- Que, antes de analizar las infracciones normativas denunciadas, se
debe advertir que la accionante Superintendencia de Bienes Estatales,
por escrito de fojas cuatrocientos cuatro, demanda como preténsion
principal la nulidad del Asiento Registral EO0001 de la Partida Registral N*®
44532727 de' Registro de Predios de Lima, nulidad de los actos
contenidos en las escrituras publicas de fecha ocho de agosto de dos mil
* tres, veintiséis de febrero de dos mil cuatro, veintiséis de agosto de dos
mil cuatro y diez de marzo de dos mil cinco. Accesoriamente se declare la
cancelacion de los asientos registrales C00002, CO0003, CO0004 vy
} CO0005 del rubro titulos de dominio; D00002 del rubro cargas
gravamenes, y EO00001 del rubro cancelaciones de la Partida N°
532727 del Registro de Predios de Lima. Indemnizacién por dafos y
rijuicios hasta por la suma de un millén ciento sesenta y dos mil
ovecientos ochenta ddélares americanos, restitucién del inmueble y
'\amsién de lo edificado de mala fe.
2.~ Que, la demandante refiere como fundamentos de hecho que:
\_,'I ~ El Eslado a través del Decreto de Alcaldia N 1150 del tres de
agosto de mil novacientos setenta y el Decreto de Recepcién de
Obras N* 821 del treinta de mayo de mil novecientos setenta y dos,
adquirid en calidad de Aporte Reglamentario el terreno de cuatro
il setenta y tres metros cuadrados (4,073.00 m2) ubicado en |a
Calle 7, Mz. K de la urbanizacién Valle Hermoso del Distrito de
Santiago de Surco, Provincia y Departamento de Lima, cuysa
titularidad como propietario se inscribié en el Asiento 1-C de la
Ficha N* 10185 con continuacion de la Partida 44532727 del
Registro de Predios de Lima y registrada en el Asiento N° 11862 del
Sistema Nacicnal de Informacion de Bienes de Propledad Estatal-
SINABIP,
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~ Que posteriormente al acudir a los registros publicos se percataron
que supuestamente la ex Direccién de Bienes Nacionales (hoy
SBE) habria efectuado un acto de compraventa a favor de Maria
Locricia Manco viuda de Gonzales a través de una nula escritura
publica de fecha catorce de junio de mil novecientos ochenta y
cuatro, es decir, se realizd un acto de transferencia mientras se
encontraba vigente una afectacion en uso y la calidad de dominio
publico del inmueble objeto de demanda, maxime cuando el
registrador tenia pleno conocimiento que no constituia un predio de
Libre Disposicién del Estado.

> En atencion a este hecho se interpuso una accién de nulidad de
actos juridicos contra de Maria Locricia Manco viuda de Gonzales
ante el Décimo Juzgado Civil de Lima, expediente N° 7459-2002,
quien fue representada por curador procesal, asimismo, dado a
que se ftrataba de una inscripcién basada en documentos
falsificados se solicité en via cautelar, la anotacién de demanda, la
que fue concedida y ejecutada en el Asiento DO0001 de la partida
registral 44532727

~ Sin embargo, mientras se estaba en espera de la sentencia del
@juzgldo y con la seguridad que debia otorgar el registro, tomaron

conocimiento que esta medida cautelar habia sido levantada por
una supuesta orden judicial y se habla realizado posteriores
transvf_e_r.e,pgi‘a’s, a terceros, a fin de escudarse bajo la figura de la
buena fe publica registral y con ‘ello imposibilitar que su

-

E representada pueda ejercer su derecho de propiedad sobre el

: inmueble.

' > Este supuesto mandato judicial, conforme lo informado por el
. propio juzgado, no fue emitido por dicha judicatura, resultando un

\
documento falso, no obstante ello' ha logrado causar efectos

[ 6
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juridicos, concluye que ha existido colusién entre los compradores
de los diversos actos realizados, descartdndose todo acto de
buena fe de los adquirentes, por lo que deducen la nulidad de
dichas transferencias al existir un vicio contenido én Ia
transferencia de un objeto juridicamente imposible y cuya finalidad
de la venta constituia un ilicito al realizar la transferencia de un
bien que no constituia patrimonio privado del Estado.
Mas aun si el primer acto celebrado se realizé con una persona
fallecida cuya sucesién se encontraba inscrita con antelacién en los
registros plublicos en la partida 11382663 del Registro de Sucesion
Intestada, por lo que no se debid inscribir dicha transferencia; sin
mbargo, se llegd a perpetrar el acto de inscripcién otorgando
' eguridad juridica a hechos ilicitos, lo cual resulta inaudito para el
mundo del derecho, generando ademas perjuicio al patrimonio del
Estado, en el monto demandado, que constituye el valor comercial
del citado inmueble, que deben abonar los demandados, motivos
por los cuales solicita también la reversion del bien a su poder y la
accesion de lo edificado de mala fe en el predio a su favor sin pago
de pracio alguno.
Como fundamento juridico menciona los articulos 70 de la
Constitucion, 219, 220, 923, 924, 943, 2011, 2012 y 2013 del
digo Civil, 83 y siguientes, 42 y siguientes y 590 del Cadigo
Procesal Civil, I, Il y V del Titulo Preliminar, y 31 del Texto Unico
Ordenado del Reglamento General de los Registros Pablicos; y 15
del Decreto Supremo N° 154-2001-EF; Reglamento Nacional de
Co'ns&ui:x_:lqnes. referidos a los aportes reglamentarios; y el
\) Decreto Supramo N%. 025-78-VC, Reglamento de Bienes de
Propiedad Estatal.
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3.- Que, admitida la demanda a fojas cuatrocientos treinta y uno, en la via
de proceso de conocimiento, la codemandada sucesién de Maria Locricia
Manco viuda de Gonzales contesta la demanda sefialando que': :

» Efectivamente existe una nula escritura piblica de fecha catorce de
junio de mil novecientos ochenta y cuatro, en la cual no Interviene
su madre sino que se le falsifica la firma con el fin obviamente
ilicito de simular una venta a favor de ella para que el Estado se
deshaga del inmueble que adquiri6 en calidad de aporte

reglamentario. La inscripcién de la referida escritura pUblica se hizo

mientras estaba vigente una afectacién en uso y la calidad de
dqminlo publico del inmueble.

s cierto que la demandante interpuso una demanda de nulidad de

actos juridicos y otros contra su madre, expediente N° 7459-2002,

accion judicial que nunca se les notificd, por tanto ella no pudo

defenderse ni nosotros pudimos representarla para defenderla.

\ Asimismb interpuso una denuncia penal, expediente N° 502-2002

‘I en que ocurrid lo mismo en cuanto a la notificaciéon, por lo que

J pudieron contar [a Unica verdad que es que su sefora madre jJamas

compro el inmueble materia de litis, sinc que personas
inescrupulosas falsificaron su firma suplantandola con el fin de
apropiarse de un bien ajeno,

» Manifiestan al juzgado que estan de acuerdo con la nulidad
planteada por la demandante, por lo que se allanan en ese punto,
con la aclaracion que su .hi,adre no se"ha.coludido con los otros
demandados para suscribir esos documentos de transferencia de
dominio, asl lo reconoce la demandante cuando refiere que ella era
fallecida cuando se celebrd el contrato de compraventa.

-~ En cuanto a la pretension indemnizatoria se oponen a ello ya que
como han l:hencionado y la demandante ha reconocido y
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ningln bien inmueble de propiedad de! Estado. Sin embargo, se
allanan a las pretensiones de restitucion del predio sublitis y fa
accesion de lo edificado de mala fe, porque creen que esas
pretensiones son justas.
4.- Que, mediante escrito de fojas quinientos ochenta y dos la sociedad
conyugal de Luisa Aida Rios Gamarra de Vasquez y Julio Vasquez
Davila:
~ Contesta la demanda solicitando se declare infundada la demanda
por cuanto los recurrentes mediante la escritura publica de fecha
\ veintiséis de agosto de dos mil cuatro adquirieron el inmueble sub
litis de quien aparecia en los registros como titular del derecho y
legitimado para vender asl como por haber adquirido el predio
cuando Ia informacion registral sefialaba que el citado predio se
5, encontraba libre de toedo gravamen en los Ultimos treinta afios, son
1 \\J terceros de buena fe que han adquirido en virtud a los principios
contenidos en los articulos 2012, 2013 y 2014 del Cédigo Civil.
Consecuentemente conservamos nuestro derecho aun cuando el
de quien nos lo transfirié se anule puesto que la causa alegada por
la demandante no aparecia en registres, y también
consecuentemente el acto juridico de la transferencia de
propiedad mediante escritura piblica del diez de marzo de dos mil
cinco a favor de su hijo Julio Hernan Vasquez Rios tampoco se
vera afectada en forma alguna.

» Asimismo, reconvienen a fin que la demandante cumpla con
pagaries la° suma de cien mil dolares americanos (USS

T demostrado, nuestra madre no suscribié ningin contrato ni adquirid

-

100,000.00) pbr los dafios 'y perjuicios, dafio moral, que les ha
causado y le viene causando con su accionar doloso, por los
fundamentos que exponen en su conmtactbq. La demandante sin

8

99



CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA
SALA CIVIL PERMANENTE

CAS. N° 5745-2011
LIMA

justificacidon alguna afirma que los recurrentes y su hijo forman
parte de un grupo de personas que se han apropiado ilicitamente
del predio, lo que es falso, ya que han demostrado que han
actuado de buena fe y sobre la base de la informacién registra'l.
5.- Que, asimismo por escrito de fojas seiscientos setentitres el
codemandado Julio Hernan Vasquez Rios contesta la demanda vy
reconviene con argumentos similares a las expuestas por sus
codemandados Luisa Aida Rios Gamarra de Vasquez y Julioc Vasquez
Davila; a fojas setecientos treinta y nueve la codemandada
f Superintendencia Nacional de los Registros Publicos-SUNARP contesta
demanda senalando fundamentalmente que la intervencion de la
ARP a través de su drgano desconcentrade Zona Registral N* IX-
a se realizd (nica y exclusivamente dentro de la funcién técnica de
lificacion e inscripcion registral de los citados actos juridicos, habiendo
actuado el Registrador Publico en cumplimiento de sus funciones, siendo
que los hechos extra registrales que refiere la accionante no eran de
conocimiento del registrador y por ende no se encuentran dentro de su
M‘ ambito de calificacién registral. En consecuencia, respecto de la
; UNARP, no se ha establecido la supuesta produccién de dario cierto que
?

ecle a la accionante, no existe nexo de causalidad adecuado entre la

nducta del ente registral y el supuesto dafo ocasionado a la victima,

menos aun en la magnitud alegada, por lo que la demanda debe ser

declarada improcedente,

- Que, por resolucién de fojas un mil dieciocho se declard saneado el

i; _proceso, efectuéndose la Audnencia de Conciliacién a fo;as un mil sesenta
cinco, en la que se fij6 como pqntos controvertidos:

: 1) Determinar si procede que se declare la nmtd.ac_l del Asiento

Registral EO0001 de la Partida Registral N® 44532727 del Registro

de Predios de Lima, y la nulidad de las escrituraf publicas de fecha

3
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ocho de agosto de dos mil tres, veintiséis de febrero de dos mil
cuatro, veintiséis de agosto de dos mil cuatro y diez de marzo de
dos mil cinco. Y

2) Determinar accesoriamente si procede declararse la cancelacién
de los asientos registrales C00002, C00003, C00004 y C00005 del
rubro titulos de dominio; DO0002 del rubro cargas gravamenes, y
EQCO001 del rubro cancelaciones de la Partida N® 44532727 del
Registro de Predios de Lima.

3) Determinar accesoriamente si procede una indemnizacién por el
dafio emergente y el lucro cesante ocasionado al demandante, y si
el mismo asciende a la suma de un millén ciento sesenta y dos mil

ovecientos ochenta ddlares americanos.

Determinar accesoriamente si procede la restituciéon del inmueble
en materia.

5)| Determinar si procede accesoriamente la accesion de lo edificado

/ de mala fe.

) Determinar si procede la reconvencidn presentada por los
codemandados Luisa Alda Rios Gamarra de Vasquez, Julio
Vasquez Davila y Julio Hernan Vasquez Rios para que la
demandante les pague la suma de doscientos mil ddlares
americanos por los dafos y perjuicios, lucro cesante, dafio moral y
dafio emergente que le habrian causado.

.- Que, el juzgado de primera instancia mediante sentencia de fojas mil
seiscientos setenta y lres declar6 fundada en parte la demanda, en
consecuencna nulos el Asiento Registral EOO001 de la Partida Registral N°
44532727 del Registro de Predios de Lima, y los actos juridicos de
compraventa contemdos en las escritura publicas de fecha ocho de
agosto de dos mil tres y veintiséis de febrero de dos mil cuatro,
consecuentemente se disppne la cancelacion ;de los asientos registrales

11 .
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C00002 y CO0003 y E00001 del rubro cancelaciones de la citada Partida
N° 44532727, manteniéndose la validez de los demas actos juridicos y
asientos registrales, disponiéndose ademas el pago de la suma de un
millén ciento sesenta y dos mil novecientos ochenta délares americanos‘ o
su equivalente en moneda nacional del tipo de cambio a la fecha de pago,
que deberan abonar los demandados Manuel Ruiz Carrillo, Marta Amelia
Rios Vargas y la SUNARP a favor de la demandante, por concepto de
indemnizacién por dafos y perjuicios, mas intereses legales generados, e
infundada la demanda respecto de los demas codemandados vy
pretensiones demandadas, con costos y costas del proceso, que deberan
ser abonados por los dos primeros, e infundada la reconvencion
j& puesta por los codemandados Luisa Aida Rios Gamarra de Vasquez,

» Vasquez Davila y Julio Hernan Vasquez Rios.
8i- Que, apelada que fue la decision de primera instancia por la
demandante mediante escrito de fojas mil setecientos trece, contra el
extremo que resuelve mantener la validez de los demas actos juridicos y
\a}ientos registrales; apelada también por la SUNARP mediante escrito de
fojas mil setecientos treinta y dos, la Sétima Sala Civil de Lima mediante
solucién de fojas mil novecientos ochenta y seis confirmé la apelada en

os sus extremos, sefialando que:

+ En cuanto a lo argumentado por la demandante apelante,
Respecto de los actos juridicos que deja subsistentes, atendiendo
gue la sentencia ha sido expedida en mérito a la valoracién
conjunta de. los medios probatorios que se han actuado tales como
las testimoniales de Enrique Malaga Rivera y Miryam Rosalva

: Acevedo Mendoza, asl como con la valoracion de las demas
instrumentales como son los cheques de gerencia obrantes en
copias legalizadas y el informe remitido por el Banco Interbank,
permiten concluir que los actos de compraventa han sido
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celebrados de buena fe por los demandados Luisa Aida Rios
Gamarra de Vasquez, Julio Vasquez Davila y Julio Hernan
Vasquez Rios, el fallo en este extremo resulta arreglado a ley, no
advirtiendose la simulacion que refiere la demandante.

Respecto al caracter de dominio publico del inmueble sub litis, que
seglin la demandante prima sobre la buena fe, debe indicarse que
esta parte ha referido en su demanda, a fojas cuatrocientos ocho,
que ha interpuesto una demanda de nulidad de acto juridico por
cuanto mediante escritura publica de fecha catorce de junio de mil
novecientos ochenta y cuatro se realizé un acto de transferencia
mientras el referido inmueble tenia la calidad de dominio publico,
se concluye que es en ese proceso que se determinara si el
referido inmueble ostenta o no tal calidad, lo que no enervara la
validez de los actos juridicos que en la recurrida se han
convalidado, por cuanto estos se encuentran amparados en la
buena fe registral prevista en el articulo 2014 del Caédigo Civil.

En cuanto a lo argumentado por la demandada apelante, el articulo
4 inciso b) del Reglamento de Organizacion y Funciones de |a
UNARP, establece como una de sus funciones la de supervisar la
nscripcién y la publicidad de los actos y contratos en los registros
conforman el Sisterma, por lo que este ente rector del Sistema
acional de los Registros Publicos asume la responsabilidad en la
que han incurrido sus funcionarios al incumplir las disposiciones
establecidas -en el literal e) del articulo 32 del Reglamento General
de los Reglstros Publicos por lo que Ia reparacvén a la que se le ha
ordenado también resulta arreglada a derecho.

Finalmente se debe agregar que en virtud del articulo 197 del
Cédigo Procesal Civil, se advierte que el juzgador ha compulsado
debidamente todos los medios probatoriég ofrecidos y admitidos en

13
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la etapa respectiva, y que ademas los citados en la recurrida, son
los que le han permitido formar conviccion de los hechos alegados,
el fallo emitido no adolece de nulidad alguna.

IV. CONSIDERANDO:

PRIMERO.- Que, pasando a resoiver el fondo del asunto materia de
casacion, este Supremo Tribunal debe sefialar que en cuanto a la primera
causal alegada por la Superintendencia de Bienes Estatales-SBE sobre
infraccién normativa por interpretacion errénea del articulo 2014' del
odigo Civil, el articulo VIl del Titulo Preliminar del Reglamento General
los Registros Publicos (aprobado por Resolucion N° 195-2001-
RP/SN que entré en vigencia el uno de octubre de dos mil uno)

sfecisd los alcances de la regulacion contenida en el articulo 2014 del
tado Coédigo de la siguiente manera: "La inexactitud de los asientos
egistrales por nulidad, anulacion, resolucién o rescision del acto que los
\L'gina, no perjudicara al tercero registral que a titulo oneroso y de buena
hubiere contratado sobre la base de aquéllos, siempre que las causas

" de dicha inexactitud no consten en los asientos registrales”.
| SEGUNDO.- Que, ante esa precision, refiere Aliaga Huaripata® “(...) los
posibles vicios que afecten el derecho del tercero adquirente deben
ferirse solo a los asientos registrales. Sin dejar de reconocer que
huestro sistema de transmisiones patrimoniales es "causa lista" (no
abstracto), somos de la opinién que, a los efectos de la proteccién de ios
terceros regis,.tt,“'ail.e's.j la basqbéd,a de poélbles "inexactitudes registrales”
deberia limitarse a los asientos registrales y no a los titulos archivados.

' Principio de Buena Fe Registral. Articulo 2014.- El lercero que de buena fe adquiere a titulo
oneroso algun derecho de persona que en el reqgistro aparece con facultades para otorgario.
mantiene su adquisicion una vez inscrilo su derecho, aunque después se anule, rescinda o
\ resuelva el del otorgante por virtud de causas que no constan en los registros pablicos. La buena
;e del tercero se presume mieniras no se pruebe que conocia la inexactitud del registro,
Aliaga Huaripata, Luls: “Codigo Civil Comeqqqo‘. Gaceta Juridica Lima-Per(..

14
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sistema -a cargo de un profesional del Derecho-, y al asiento registral que
es mas que un simple "resumen" del titulo, al determinar la nueva
"situacion juridica" derivada”. '

TERCERO.- Que, en ese sentido, la Sala Superior al confirmar la
sentencia apelada que concluye gue los actos juridicos celebrados entre
Marta Amelia Rios Vargas y la sociedad conyugal conformada por Luisa
Aida Rios Gamarra de Vasquez, Julio Vasquez Davila, y estos a su vez,
con Julio Hernan Vasquez Rios, han sido realizados de buena fe, no ha
hecho una interpretacién errénea, pues éstos demandados al celebrar los
% juridicos se basaron en la informacion que aparecia en los asientos
egistrales”, no siendo necesario remitirse a los titulos archivados como

@ Ello en atencién a la rigurosa calificacion registral existente en nuestro

nretende la demandante; mas auln si dichos codemandados recurrieron a

a notaria Myriam Acevedo Mendoza quien efectué un estudio de los
los de propiedad del inmueble sublitis y comunicéd a éstos que el citado

‘F"-*_"%ﬂﬁrw:mm A -

~

dio se encontraba libre de todo gravamen y que podian adquirirlo sin

blema alguno, por lo que este extremo del recurso de casaciéon debe
ser desestimado. La Sala Superior ha efectuado wuna correcta

N interpretacién y aplicacion del articulo 2014 de nuestro Codigo Civil.
CUARTO.- Que, en cuanto a la causal referida a infraccidon normativa por
inaplicacion de los articulos 2012 y 218 inciso 3 del Cédigo Civil, tenemos
que el primer articulo establece como presuncion iure et de iure que toda
‘persona conoce el contenido de las inscripciones, y como tal no esta

2 gl que compra 'tin inmueble de quien aparece en el registro de la propiedad como duefo
adquiere validamente el dominio y no liene por qué responder de los vicios que pudiera presentar
la compra hecha por su vendedor, en razon al mérto y garantia que ofrece la fe registral, sin
peruicio del derecho del perjudicado, #n este caso la actora, para hacerlo valer en el modo y forma
de ley" (Exp. N" 928-90-La Libertad, Gaceta Jurdica N" 7, p. 8). También "El que compra un
inmueble de quien aparece en ¢ registro de propiedad como duefio, adquiere validamente el
dominio y no tiere porqué responder de los vicios que pudiera presentar la compra hecha por su
vendedor, en razén al mérito y garantia que ofrece Ia fe registral® (Exp. N™ 1804-92-Lima, Normas
Legales N™ 245, p. J-7). RN

T S P —
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sujeta a probanza, lo que debe concordarse con el articulo 2014 del
mismo Caodigo, puesto que los referidos codemandados fueron diligentes
en conocer el contenido de las inscripciones referentes al bien sublitis en
la forma que ya se ha expuesto en el considerando anterior, teniendo en
cuenta que como una consecuencia de la conocibilidad de las
inscripciones, aquello que no esté publicado no debe perjudicarios ni
oponérseles por cuanto nunca estuvieron en posibilidad de conocerlo, los
organos jurisdiccionales de mérito han determinado que los demandados
f Julio Hernan Vasquez Rios y sus padres contrataron en base a lo que
estaba publicitado en el Registro de la Propiedad Inmueble, y de buena

UINTO.- Que, finalmente, en cuanto a la inaplicacién del inciso 3 del
'la iculo 219 del Coédigo Civil, respecto a que el objeto de la transferencia
juridicamente imposible, al ser un bien de dominio publico, la Sala
§uperior ha sido explicita en sefalar la existencia de una demanda de
nulidad de acto juridico interpuesta también por la ahora demandante,
r‘ specto de la escritura publica de fecha catorce de junio de mil

ovecientos ochenta y cuatro que contiene un acto de transferencia del
referido inmueble que aduce tenia la calidad de dominio plblico,
concluyendo que es en ese proceso que se determinara si el referido
inmueble ostenta o no tal calidad, siendo ello asi, en el presente proceso
el organo jurisdiccional no puede avocarse a lo que es materia de

conocimiento en otro proceso, por expresa prohibicion contendida en el
numeral 2 del articulo 139 de la Constituciéon; por lo que debe
desestimarse este extre,mo.dél recurso de casacion,

SEXTO.- Que. ahora, en cuanto a la causal alegada por la SUNARP
sobre infraccién normativa de los articulos 139 inciso 5 de la Constitucion,
12 de la Ley Organica del Poder Judicial, 50 y 122 inciso 3 del Cdédigo
Procesal Civii. se debe 'tenar en cuenta lo senalado por el Tribunal

N
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Constitucional: “la motivacién de una decisién no sélo implica expresar la
norma legal en la que se ampara, sino fundamentalmente en exponer
suficientemente las razones de hecho y el sustento juridico que justifican
la decision tomada™, en esa medida, la debida motivacién debe estar
presente en toda resolucién que se emita en un proceso, lo que implica
que cualqguier decisién cuente con un razonamiento que no sea aparente
o defectuoso, sino que exponga de manera clara, légica y juridica los
fundamentos de hecho y de derecho que la justifican, de manera tal que
los destinatarios a partir de conocer las razones por las cuales se decidio
en un sentido o en otro, estén en la aptitud de realizar los actos

ecesarios para la defensa de su derecho.

TIMO.- Que, en esa misma linea, el Tribunal Constitucional ha
ostenido que: "La exigencia de que las decisiones judiciales sean
otivadas garantiza que los jueces, cualquiera que sea la instancia a la
ue pertenezcan, expresen la argumentacion juridica que los ha llevado a
decidir una controversia, asegurando que el ejercicio de la potestad de
administrar justicia se haga con sujecién a la Constitucion y a la ley; pero
también con la finalidad de facilitar un adecuado ejercicio del derecho de
defensa de los justiciables™.

.- Que, bajo ese marco, se observa que la sentencia de vista si

cumple con las exigencias antes descritas, por cuanto para confirmar la
sentencia de primera instancia ha establecido que el articulo 4 inciso b)
del Reglamento de Organizacion y Funciones de la SUNARP, establece
como una de sus funciones la de supervisar la inscripcién y la publicidad
\ de los act’os' y contratos en los registros que conforman el Sistema, por io
que este ente rector del Sistema Nacional de los Registros Publicos

; Sentencia Tribunal Constitucional nimero 4289-2004-AA/TC
Tribunal Censlitucional (Expedients numero B125-2005-PHC/TC. Fojas 11},
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asume |la responsabilidad en la que han incurrido sus funcionarios al
incumplir las disposiciones establecidas en el literal e) del articulo 32 del
Reglamento General de los Registros Publicos, por lo que la reparacion
ordenada resulta arreglada a derecho. :

NOVENO.- Que, en tal sentido, se advierte que la sentencia de primera
instancia de fojas mil seiscientos setenta y tres ha motivado debidamente
en sus considerandos vigésimo noveno, trigésimo y trigésimo primero las
/ razones por las cuales determind la responsabilidad solidaria de la
SUNARP, y si bien dicha sentencia no hace referencia a la terminologia

juridica que indica la demandante respecto a la ausencia de los
lementos de la responsabilidad civii que genere obligacion de
emnizar, como es el caso de la antijuridicidad en el accionar de quien

ificd e inscribié los titulos materia de la nulidad formulada; como es el

so de la relacion de la causalidad adecuada (nexo causal entre el
hecho danosoc y el dano producido) y los factores de atribucion, se
evidencia de lo expuesto en la sentencia, en otras palabras, que dicha
Wtitucién estaba obligada a conocer que en sus registros existia inscrita

la sucesion intestada de Maria Locricia Manco Bravo viuda de Gonzales
: desde el veinte de junio de dos mil dos.

DECIMO.- Que, como bien sefala la sentencia de primera instancia, la
- institucion demandada debia saber del fallecimiento de dicha persona
e - porque su sucesion intestada estaba inscrita en el registro respectivo, y

saberlo a la fecha en que se produjo la inscripcion de la venta del
inmueble sub'l,l.t.is\ a favor del codemandado Manuel Ruiz Carrillo, que se
efectué el cinco de noviembre de dos mil tres (acto antijuridico), siendo
fisica y juridicamente imposible que Maria Locricia Manco Bravo viuda de
Gonzales haya transferido el bien luego de fallecida, todo ello conllevo a
que ocurran transferencias sucesivas del inmueble, concluyendo que la
SUNARP por intermedio dé sus funcionarios respectivos procedio con

18
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negligencia inexcusable (hecho danoso) en el desempeno de sus
funciones en perjuicio de la entidad demandante (dano producido,
configurdndose el nexo causal que viene a ser relacion existente entre e/
hecho determinante del dafio y el dafio propiamente dicho).
desprendiéndose en forma clara los factores de atribucién en la
exposicion precedente (/a negligencia inexcusable en el presente caso).
QEQMQ_EB]LE_BQ.- Que. entonces, se concluye que la sentencia de
primera instancia no ha incurride en la causal invocada por la
i codemandada SUNARP, y menos la sentencia de vista ha incurrido en la
mencionada causal, pues ésta se remitio a los fundamentos de la primera
sentencia en sus considerados vigésimo noveno, trigésimo y trigésimo
' [primero, anadiendo motivadamente que la SUNARP como Ente dei
Sistema Nacional de los Registros Publicos asume la responsabilidad en
que han incurrido sus funcionarios al incumplir las disposiciones
/| stablecidas en el literal e) del articulo 32 del Reglamento General de los
egistros Publicos, mas adn si la obligacion de indemnizar se encuentra
revista en el inciso d)°® del articulo 3 de la Ley 26366-Ley de Creacién del
c \/éistema Nacional y la Superintendencia de los Registros Publicos; por
tales razones, el recurso de casacién interpuesto también debe ser

desestimado.

IV. DECISION:

Por estos fundamentos, en_aplicacion de los articulos 12 del Texte Unico
Ordenado de la Ley Orgdnica del Poder Judicial y 397 del Cadigo

Procesal Civil:

Lid
—
w

_—

"

corespondan conforme a lay.

- ® Articulo 3.- Son garantias del Sistérna Nacional de los Registros Publicos: (..) & La
l Indemnizacion por los errores regisirales, sin peruicio de las demas responsabilidades que
19
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CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA
SALA CIVilL. PERMANENTE

CAS. N° 5745-2011
LIMA

a) Declararon INFUNDADOS los recursos de casacion interpuestos
por la Superintendencia de Bienes Estatales y por la codemandada
Superintendencia Nacional de los Registros POblicos-SUNARP a
fojas dos mil veintiuno y dos mil cuarenta y uno respectivamente,
€n consecuencia, NO CASARON la sentencia de vista emitida por
la Sétima Sala Civil de Ja Corte Superior de Justicia de Lima, su
fecha quince de Junio de dos mil once, obrante a fojas mil
novecientos ochenta y seis, que confirmé la sentencia apelada que
declaré fundada en parte la demanda, con lo demas que contiene.

l b) DISPUSIERON la Publicacién de la presente resolucién en el Diario
t Oficial “El Peruano”, bajo responsabilidad; en los seguidos por la
& !t» Superintendencia de Bienes Estatales, con Marta Amelia Rios

Vargas y otros, sobre nulidad de acto juridico: y los devolvieron;
interviniendo como Ponente el Juez Supremo sefior Tavara
Cordova -

M
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b= ss,
TAVARA CORDO
RODRIGUEZ MENDO
HUAMANI LLAMAS
CASTANEDA SERRANO
CALDERON CASTILLO
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