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RESUMEN 
 

 
 El presente trabajo de investigación que tiene por título “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 análisis documental se busca 

analizar los diferentes ámbitos de la investigación para que de esta forma 

podamos identificar de manera concisa y clara la participación del tercero de 

buena fe registral en el fraude inmobiliario, esto a demás lo contrastaremos 

los distintos autores y las diferentes jurisprudencias  que hablan sobre la 

problemática 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 comisión del fraude y además se 

tratara de dar soluciones a la problemática que está afectando no solo a los 

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

. 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

PALABRAS CLAVE: Tercero adquiriente de buena fe, propiedad, fraude 

inmobiliario, seguridad jurídica, fe pública registral, adquisición inmobiliaria, 

bienes inmuebles, derecho registral, propietario. 
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ABSTRACT 
 

 The present research work entitled "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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INTRODUCCIÓN 

En la presentación investigación, se puede comprobar que “El rol del 

tercero adquirente de buena fe en el fraude inmobiliario” afecta la seguridad 

jurídica que brinda el estado en la adquisición inmobiliarias y por lo tanto 

también derechos individuales, los cuales se ven vulnerados por mafias 

organizadas que utilizan las negligencias del sistema jurídico, para 

apropiarse de bienes inmuebles a través de figuras jurídicas protegidas por 

el derecho tales como; el tercero de buena fe y el principio de fe pública 

registral. 

El presente trabajo investigativo se encuadra en cinco capítulos, más las 

referencias bibliográficas y los anexos:  

CAPÍTULO I: En este capítulo se describe el planteamiento y la formulación 

del problema, los objetivos generales y los específicos, la justificación y 

limitaciones, viabilidad o factibilidad de las variables.  

CAPÍTULO II: Desarrollo del Marco Teórico, bases teorías generales que 

sustenta las investigaciones realizadas por los antecesores sobre el tema, 

que contienen amplia bibliografía. Mediante ellas podemos conocer los 

antecedentes, los supuestos, las variables independiente y dependiente y la 

operacionalidad de las variables.  

CAPITULO III: El Método, tipo, diseño de investigación, estrategia de prueba 

enfoque, alcance o nivel, diseño, población y muestra, técnicas de 

investigación, instrumento de recolección de datos procesamiento y análisis 

de datos.  
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CAPÍTULO IV: Presentación de Resultados, contrastación de hipótesis, 

análisis e interpretación, donde se describe los resultados estadísticos de lo 

expresado en el nivel descriptivo e inferencial; la discusión de los resultados 

y la ejecución completa de la investigación de acuerdo a las interrogantes 

formuladas.  

CAPÍTULO V: En este capítulo enuncio la discusión, conclusiones y las 

recomendaciones como alternativa de solución al problema y referencia 

bibliográfica anoto las diferentes fuentes bibliográficas consultadas, en el 

desarrollo del presente trabajo.  

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

investigación. 
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CAPÍTULO I 
 

PROBLEMA DE INVESTIGACIÓN 

1.1 DESCRIPCIÓN DEL PROBLEMA 

 El fraude inmobiliario es un problema, que está afectando a la 

seguridad jurídica que brinda el estado en las adquisiciones 

inmobiliarias. ya que al contar con sistema registral se presume, que 

todas las personas conocen sobre la información 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 jurídica que brinda el Estado. El cual se ve 

vulnerada por mafias organizadas que utilizan las negligencias del 

sistema jurídico, para apropiarse de bienes inmuebles a través de 

figuras jurídicas protegidas por el derecho como el tercero de buena fe 

registral y el principio de fe pública registral. 

1.2 FORMULACIÓN DEL PROBLEMA 
      1.2.1 Problema Principal  

¿Cuál es el rol que tiene el tercero adquiriente de Buena fe en el fraude 

inmobiliario? 

      1.2.2 Problemas Específicos  

a) ¿Ante un supuesto fraude inmobiliario el tercer adquiriente debería 

demostrar su buena fe para viabilizar la seguridad jurídica? 

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

sistema registral? 

1.3 OBJETIVO GENERAL 

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

fraude inmobiliario 
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1.4 OBJETIVOS ESPECÍFICOS 

a) Identificar si ante un supuesto fraude inmobiliario el tercer 

adquiriente debería demostrar su buena fe para viabilizar la 

seguridad jurídica. 

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

convalidado por el sistema registral. 

1.5 JUSTIFICACIÓN DE LA INVESTIGACIÓN 

Pertinencia. El presente trabajo de investigación servirá para resolver 

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

establecer parámetros de interpretación y brindar protección al 

propietario diligente frente al tercero registral que surge de un acto 

fraudulento. 

Valor teórico. El trabajo de investigación busca brindar un aporte 

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

generar publicidad y oponibilidad de su derecho en el sistema registral, 

este no se encuentre totalmente protegido dado que las falencias  del 

sistema registral puedan hacer que pierda su derecho. 

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

suplantación de identidad o falsificación documentaria, el cual es 

utilizado por las mafias organizadas y que pueda generar el 

surgimiento de un tercero de buena fe pública registral.  

Utilidad metodológica. El trabajo de investigación se utilizara como 

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

técnica de observación. Del cual se podrá obtener resultados con alto 

grado de confiabilidad que ayudara a la investigación. 

Relevancia. Se crearan ciertos criterios de interpretación jurídica para 

otorgar una verdadera seguridad jurídica al legítimo propietario quien 

se encuentra desprotegido por el sistema estatal. Además la sociedad 
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se verá beneficiada ya que obtendrán del estado una seguridad jurídica 

autentica que les permita participar en el trafico jurídico. 

 

1.6 LIMITACIONES DE LA INVESTIGACIÓN 

Las limitaciones que existen son: la falta de bibliografía y el poco 

interés de las personas e instituciones vinculadas al ámbito, recibiendo 

como relato que SUNARP es un ente sumamente impositivo dentro del 

Estado 

1.7 VIABILIDAD O FACTIBILIDAD 

La investigación será viable económicamente, porque será 

autofinanciada íntegramente. 
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CAPÍTULO   II  
 

MARCO TEÓRICO 
 

 

2.1 ANTECEDENTES DE LA INVESTIGACIÓN 

Con respecto al ámbito internacional, podemos mencionar a algunos 

países que vienen atravesando por el problema del fraude inmobiliario y 

cuya regulación protege al tercero de buena fe registral que adquirió el bien, 

sobreponiéndose de esta forma al propietario legítimo  quien es afectado en 

su derecho, esto al primarse el tráfico jurídico de bienes inmuebles sobre el 

derecho individual. 

Es por ello que el Código Civil de Costa Rica regula al tercero de 

buena fe en su artículo 455 primer párrafo se manifiesta que “Los títulos 

sujetos a inscripción que no estén inscritos no perjudican a tercero, sino 

desde la fecha de su presentación al Registro”. Se desprende del articulado 

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

inmuebles y otorga la oponibilidad al tercero una vez llegue al registro. 

Debido a las falencias que presenta el sistema costarricense, las 

mafias organizadas aprovechan esta figura jurídica para apropiarse de 

bienes inmuebles, realizando actos ilícitos como la falsificación del título de 

propiedad, suplantación de identidad del verdadero propietario ante un 

notario. 

De igual forma se puede apreciar el mismo problema en  España 

donde el fraude inmobiliario está dejando en las calles a los propietarios, por 

falencias en el 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 jurídico sobre los derechos individuales.  

Es por ello, que el fraude inmobiliario es un problema que viene 

afectando a distintos países. Algunos de ellos se encuentran atravesando 

por el llamado Boom inmobiliario, esto por incremento demográfico de la 

población y el alto consumo de bienes inmuebles.  
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También se puede afirmar, que los Estados crean un sistema jurídico 

basado en la prevalencia del tráfico jurídico y el sacrificio de derechos 

individuales legítimos, con la finalidad de tener una economía dinámica y 

estable, que beneficie a toda la población. 

Actualmente, la realidad nacional deja ver lo vulnerable que es 

nuestro sistema jurídico ante los casos de fraude inmobiliario realizado por 

mafias organizadas que se aprovechan de las negligencias del estado para 

apropiarse de bienes inmuebles. 

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

elevado precio de los predios y el incremento de la población, que cada vez 

busca invertir los ahorros de su vida en comprarse un departamento o una 

casa. 

Los lugares donde se presenta más estos problemas de fraude 

inmobiliario son en distritos de surco, Miraflores, la Molina y Jesús María 

lugares donde el metro cuadrado puede costar miles de soles. Además pese 

a que los inmuebles están inscritos no les garantiza seguridad jurídica. 

De no solucionarse este problema en cuanto a la regulación para el 

fraude inmobiliario estos problemas seguirán surgiendo y afectaran derechos 

fundamentales de las personas que se ven desprotegidas por el estado esto, 

conllevaría a que no exista entonces una seguridad jurídica. 

Para poder dar solución al problema es necesario que se dé 

predilección al legítimo propietario, esto siempre y cuando el tercero haya 

surgido de un acto ilícito realizado por una suplantación o falsificación de 

documentos.  

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 tráfico jurídico? 

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 

disposición o negocios jurídicos sobre patrimonio ajeno, haciendo especial 

referencia a la denominada adquisición a non domino.  

Además, siguió un enfoque Cualitativo, llego a la conclusión de que la 

construcción de la figura de la facultad de disposición separada del 

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

y, por excepción, a un tercero; no explica los actos de disposición de bienes 

ajenos, ya que el fundamento de la adquisición obedece, más bien, a una 

especial tutela que se concede a la protección de la buena fe y la confianza 

en la seguridad de las relaciones jurídicas y del tráfico (p.162). 

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

constitutivo de inscripción sobre transferencia de bienes inmuebles en el 

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

general, “Determinar de qué manera el establecimiento del carácter 

constitutivo de inscripción sobre transferencia de bienes inmuebles en el 

Registro de Predios garantiza la seguridad jurídica de los usuarios en el Perú 

2014” (p. 4).  

Además tuvo como conclusión, que el establecimiento del Sistema 

registral constitutivo en materia de transferencias sobre bienes inmuebles, si 

nos ayudaría a prevenir los problemas que actualmente genera nuestro 

Sistema registral declarativo, como son: la evasión de impuestos, doble 

venta y concurso de acreedores, tráfico ilícito inmobiliario, procesos 

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

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

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

documentos públicos falsos a los Registros Públicos para transmitir la 

titularidad de un bien inmueble. Sigue un enfoque Cualitativo y un diseño 

teoría fundamentada explicativo. Población (los registros públicos) y 

muestra(los documentos públicos falsos que ingresan en los registros 

públicos). La ley hipotecaria regula en su artículo 34 la protección del tercero 

de buena fe siempre que cumpla con los requisitos establecidos en dicho 
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dispositivo legal, además 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 legítimo 

propietario por causas ajenas que escapan de su control (en los casos de 

falsificación de un documento público que transfiere el bien inmueble), más 

aun si este actuó diligentemente inscribiendo su derecho ante los registros 

públicos. Ya que de lo contrario se estaría afectando al verdadero propietario 

y se estaría desincentivando la inscripción dado que los registros públicos no 

otorgarían seguridad jurídica (p. 112). 

 

2.2 BASES TEÓRICAS 
 

Propiedad: Según Westernann Harry, Westermann Harm, Gurky y 

Eickmann (1998, p. 299). con referencia a la propiedad desde una teoría 

internacional explican como el ordenamiento jurídico positivo regula la 

atribución de un derecho a su titular, es decir el poder que tiene el titular 

frente un determinado derecho obtenido. Así como también la concreción de 

éste, así pues prevé regular la legitimación y limitación 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 ámbito patrimonial, la 

configuración individual en la esfera privada, tal es así 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 están dotados de importancia en el desarrollo de la 

personalidad, autonomía 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 

conservación de los derechos adquiridos, por ello es importante la garantía 

institucional para el aseguramiento de las posibilidades individuales de 

adquisición y de defensa.  
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según Ramírez (2007, p. 82) sobre la propiedad nos dice que la propiedad 

pertenece a uno de los derechos fundamentales establecidos por nuestra 

constitución y su delimitación la establece el ordenamiento jurídico, en tanto 

hay momentos donde señalado en la misma carta magna por motivo de 

necesidad publica o seguridad nacional existen algunas excepciones a las 

características que rigen a la propiedad, la expropiación por ejemplo, 

también nos habla de sus características pues nos dice que la propiedad es 

un derecho personal y respecto al carácter de inviolabilidad de la propiedad. 

Si bien dentro del concepto de propiedad que establece la constitución 

refiere que se encuentra orientada al bien común, aun así es quien ejerce la 

propiedad a quien se le reconoce los derechos más completos sobre su 

bien.  

En la carta magna se encuentra regulado el concepto de propiedad la cual 

versa como sigue en el artículo 70° de la Constitución Política del Perú 

(1993) “se brinda y garantiza la inviolabilidad de la propiedad privada y 

señalando en ella que ésta debe ser ejercida en armonía con el bien común 

y dentro de los límites legales que se encuentren establecidos, dado por lo 

cual no hace más que referirse a la función 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 

artículo 923 Código Civil Peruano (1993). "El poder jurídico que permite 

usar, disfrutar, disponer y reivindicar un bien. Debe; ejercerse en armonía 

con el interés social y dentro de los límites de la ley" (constitución política del 

Perú, p. 234).  

Propietario: Medina (2016, p. 38) en cuanto al propietario, entiende el autor 

que es quien es dueño del terreno, puesto que es quien va gozar de todos 

los derechos que le brinda el ordenamiento jurídico 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 pública, con la inscripción en Registros públicos 

entre otras formas.  
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Es un derecho real: según 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 carácter 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 según lo considere conveniente 

dentro de los límites impuestos que la ley señala 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 según lo establezca. Como 

tercer carácter 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 demás 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 más 

conveniente ya que es el titular de dicho bien quien puede ejercer su libre 

disposición sobre el mismo.  

Derecho perpetuo: Rios (2011, p. 271). Refiere que la propiedad tiene por 

esencia una duración indefinida, es decir la propiedad no va a desaparecer 

si no es con la destrucción de la cosa. Siempre y cuando así lo disponga el 

propietario podemos decir así que el dominio va a ser ilimitado en el tiempo 

sin embargo este concepto no impide las hipótesis excepcionales de algunas 

propiedades temporales. En este caso la expropiación por ejemplo entre 

otros supuestos, el propietario no deja de serlo aunque éste no ejerza ningún 

acto de propiedad sobre el bien otra de las excepciones a este punto que 

mencionan algunas personas es la prescripción adquisitiva de dominio sin 

embargo esto no es así 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: según Vásquez (2010, p. 314), son la 

apropiación, tesoro, el hallazgo, determinación jurídica de la caza y pesca, 

especificación y mezcla, la accesión, la transmisión, la prescripción 
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adquisitiva, la adquisición de la propiedad por razón de acto administrativo 

municipal, por la ley de promoción de acceso a la propiedad. 

 Según 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 jurídicos que van a permitir la adquisición de la propiedad, 

puesto que en la adquisición del modo originario, se acentúa una relación 

inmediata con el bien dentro de las cuales podemos citar a la apropiación, la 

especificación, la accesión la obtención de frutos, la usucapión etc., en tanto 

en este tipo de adquisición no será 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 adquisición de la propiedad.  

Transferencia de la propiedad: Según Castillo (2007, p. 73) respecto a un 

anteproyecto que se propuso para considerar dentro del código civil un 

artículo que diferencia a los bienes registrados de los que no se encuentran 

registrados, puesto que no todos los bienes que son registrables y que 

deberían ser registrados, se encuentran inscritos en Sunarp (Registros 

públicos). En este caso si el bien jamás se registró y se transfiere, esta 

transferencia se realizara vía tradición sin publicitar el acto, señala Castillo 

Freyre que el sistema Registral ha mejorado mucho desde su creación de la 

Superintendencia Nacional de Registros Públicos. Sin embargo no por esta 

razón se puede cambiar del sistema declarativo a un sistema constitutivo, 

mencionando para tal supuesto distintas razones entre las que señala la 

idiosincrasia de la población pues se vive en un constante informalismo en 

distintas situaciones, por otro lado se encuentran sectores en nuestro país 

donde no pueden costear este trámite, el tema de la inexactitud registral 

debido a que muchas veces resulta incompatibles la realidad física con lo 

que se encuentra estipulado en registros. Entre otras razones por lo cual se 

tiene que tener en cuenta que muchas veces la realidad no está 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.- según Gonzales (2010, p. 437). Este autor nos dice que 

este principio tiene su origen en el influyente código civil francés de 1804, el 

cual llevo a cabo una modificación con respecto al derecho romano. Puesto 

que consagro el sólo consentimiento es decir la sola aceptación entre las 

partes como único requisito necesario para la transferencia de la propiedad a 

favor del comprador, ya que no se necesita de la tradición de la cosa, del 

pago del precio estipulado, ni de formalidad alguna. Si no tan solo con el 

simple consentimiento.  

Configuración de la adquisición: La adquisición 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 legitimación la cual 

está referida la facultad de alcanzar ciertos efectos jurídicos y el poder de 

disposición la cual está referida a la relación jurídica que existe entre quien 

dispone y el patrimonio que dispone.  

Límites al derecho de propiedad: Según Beuermann (2006, p. 25). con 

respecto a los límites de la propiedad señala que los casos más 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 mantendrán un derecho espectaticio, a la espera de 

regularizarse e inscribirse.  

Protección de la propiedad según Vasquez (2011, p. 387) Nos dice que la 

acción Real por excelencia es la reivindicación, ya que en cuanto el 

propietario del bien por algún motivo pierde la posesión 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 Castañeda puesto que al no extinguirse la propiedad por la no 

posesión o por el no uso, la acción 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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jurídico así lo prevé. No obstante ello no impide que la reivindicación pueda 

oponérsele la prescripción adquisitiva de dominio, cuando este hubiera 

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

Según Acedo (2013, p. 69) “La acción reivindicatoria. La Vindicatio era la 

acción típica del derecho Romano del titular de una cosa para reclamarla a 

quien le tuviese sin derecho como el objeto solía ser una Res (cosa) se 

unieron ambas expresiones y se generalizó 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: Según Gonzales (2012, p. 17) con respecto a la 

finalidad del registro y seguridad en el tráfico jurídico nos dice, el registro lo 

que nos otorga es la seguridad de las transferencias tanto a quienes acudan 

a registros a solicitar información del titular para adquirir un bien como para 

quien tiene registrado su bien. Pues brinda protección al tráfico jurídico. Por 

lo que existen dos tipos de seguridad, la seguridad estática como la 

seguridad dinámica. 

Efectos de la inscripción: según La cruz (2012, p. 172) en el tema de los 

efectos de la inscripción nos dice que existe una protección al titular registral 

y una protección al adquiriente.  

Buena Fe: Código civil (1993) en el artículo 2014 El tercero que de buena fe 

adquiere a título oneroso algún derecho de persona que en el registro 

aparece con facultades para otorgarlo, mantiene su adquisición 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 títulos archivados que lo sustentan. La buena fe del tercero 

se presume mientras no se pruebe que conocía la inexactitud del registro. 

Código civil (1993, p. 429).  

Según Priori (2012, p. 135) La protección 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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manifestación que el tema de la Buena Fe tiene en otros ámbitos del 

derecho patrimonial es evidente que resulta el rol de la protección de 

bienes(…) los bienes son objetos materiales o inmateriales, ciertos 

plenamente identificados e individualizados sobre los cuales existe interés 

económico , la certeza identificación o individualización son la clave del 

concepto jurídico el bien , son así porque los sujetos buscan satisfacer una 

necesidad práctica a través de dichas cualidades, la exclusión y la 

persecutoria son herramientas indispensables para satisfacer necesidades 

que reclaman recursos especialmente escasos.  

Buena fe registral: Según Rubio (2007, p. 51) en cuanto a la fe pública 

registral señala que en cuanto a la aplicación del el artículo 2014, se basa en 

que la seguridad del tráfico jurídico sacrifica la seguridad del derecho, por lo 

que 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 recibió el adquiriente también es 

nulo, esto se da cuando el bien no está 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 mantendrá 

su propiedad aunque el título que dio merito a la transferencia sea nulo 

siempre que el bien se encuentre inscrito en registros.  

Según 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 título oneroso el 

bien inmueble aunque después el título que dio mérito a la adquisición sea 

declarado nulo o se cancele el asiento de inscripción. Esta solución 

establecida en el artículo 2014 del código civil es la expresión normativa del 

principio genérico de la protección que se le brinda a la apariencia jurídica. 

En tanto se vuelve remitir a los modos de adquirir la propiedad, puesto que 

se relaciona con el modo de adquisición derivada, es decir la causa- efecto. 

Ya que si el que adquirió y posteriormente transfirió la propiedad sobre la 

cual no tenía 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 verídica, lo cual induce a error al tercero de buena fe 

que adquiere siendo engañado por lo cual se le brinda la protección de la fe 

pública registral.  

Los requisitos para que el tercero de buena fe adquiera la propiedad: según 

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 

señalan líneas abajo.  

Tercero con título oneroso.- según Ayala (2013, p. 59) señala que esta 

exigencia se justifica ya que en el caso del adquiriente a título oneroso, la 

pérdida del su derecho generará un daño económico a diferencia del 

adquiriente a título gratuito que solo sufrirá un lucro cesante. En este sentido 

algunos autores discrepan entendiendo que debería atenderse también a los 

adquirientes a título gratuito ya que es igualmente atendible su deseo de 

seguridad a las adquisiciones.  

Tercero de buena Fe.- Según Álvarez (2010, p. 611). Nos dice que en el 

ámbito teórico, y según una jurisprudencia reiterada en una concepción 

primigenia con respecto a la propiedad, tomada de la característica clásica 

en la posesión ésta buena fe es la que se exige en cuanto a la adquisición 

ya que quien adquiere un bien debe verificar lo que registros publicita y tener 

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

Tercero que adquiere el derecho sin que en el registro aparezcan 

causales de contradicción es decir causales de nulidad o ineficacia.- al 

momento de la inscripción del título 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 

que es válido y eficaz. Estas causas de nulidad o ineficacia no solo no deben 

constar en el asiento registral si no tampoco en los títulos archivados. Ya 

que en nuestro sistema registral conforme a la modificación de la ley 30313 

nos dice que deben revisarse también los títulos archivados.   

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

el tercero adquiriente debe haber inscrito su derecho en registros públicos. 



 

 27 

Gozando también de la seguridad jurídica 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 adquisición cuyo título 

acude a él, debido a que al inscribir nuestro bien inmueble en registros 

públicos 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 inscripción, se inscriben títulos incompatibles con el suyo, ya no podrá 

inscribir ni gozar de la protección registral, aun éste sea de fecha anterior a 

la adquisición del ya inscrito.  

Apariencia jurídica: Según Lama et al. (1998, p. 111) en cuanto la 

apariencia jurídica, nos dice que quien posee, también aparenta un derecho 

por lo que señala que la posesión es una de las causas por las que se crea 

esta apariencia ya que la misma constituye una institución al igual que la 

propiedad en el derecho civil. Lama nos dice que existieron dos grandes 

vertientes con respecto al tema de la posesión en la primera tenemos lo que 

nos dice Friedrich Cal Savigny en la cual este jurista alemán en su tesis 

conocida como teoría subjetiva de la posesión, 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 Ihering, en su obra teoría de la posesión, 

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 sólo se requiere el animus tenendi. Una vez conocida 

estas dos posturas de los juristas alemanes surgió una tercera postura, la de 

Raymundo Saleilleis, considera la tesis más completa con respecto a la 

posesión pues dice que ésta se trata de un vínculo de subordinación que el 

poseedor tiene con la cosa. Ya que él mismo podrá hacer uso, explotar y 

gozar del bien en cuanto lo crea necesario y conveniente a sus intereses 

SegúnMoisset (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 jurídica aplicada a la propiedad urbana: según López 

(2002, p. 69) el autor la denomina como doble convergencia ya que en 

cuanto a la seguridad jurídica, ésta por un lado hay una seguridad jurídica 

negativa quien se manifiesta en lo concerniente al tema penal y la seguridad 

jurídica positiva lo cual va a permitir una mayor movilidad en la dinámica del 

derecho, en cuanto a la materia registral la negativa se resalta cuando el 

adquiriente se ve protegido por la inscripción y en cuanto a la seguridad 

jurídica positiva está 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: según Gonzales (2015, p.81). en cuanto al fraude nos dice que éste 

siempre ha existido y no sólo en el ámbito legal, sino en distintas situaciones 

como lo fueron las codificaciones antiguas que reprimían la adulteración de 

medidas o peso por ejemplo en el código 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 dará mediante 

engaños 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 públicos. 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 sí lo son. Anteriormente este 

tipo de fraude se constituían en dos casos, la falsedad destinada a la 

regulación cuando la persona se consideraba titular del derecho, pero la 

misma no podía probar fehacientemente el derecho por lo que para remediar 

este hecho se llevaba a cabo la falsificación tal es el caso que la persona 

adquiría de forma licita el bien sin embargo pierda todos los documentos que 

acreditaban su titularidad, por lo que se ve en la situación de falsificar  
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documentos para volver obtener los documentos que originalmente obtuvo. 

Ahora bien en cuanto a la falsedad eventual o esporádica se da cuando una 

persona sea éste un vecino o un individuo cualquiera se aprovecha del 

abandono del bien es decir la no posesión del mismo. Por lo que se hace de 

títulos 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 veían inmersos distintas personas.  

Según 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 engañados adquieran dicho bien 

suponiendo que los que están transfiriendo son titulares verdaderos. En 

tanto se señalan diferentes supuestos en los que este tipo de engaño y 

consecuentemente adquisición 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 (Z). 

En este caso el engaño 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 

que ostenta (X), por lo que va a formalizar una transferencia para entregarle 

la propiedad a (Z) en este supuesto el engaño también se materializa por 

que el notario no tuvo las debidas precauciones para identificar a (X) y 

corroborar si verdaderamente era él quien estaba entregando el poder. En 

un tercer supuesto la persona Jurídica (X) es suplantada es decir quien 

mantiene el poder de (X) es suplantado en cuanto al libro de actas, por lo 

que se logra inscribir un poder a favor de (Y), Poder que le va a servir para 

poder transferir la propiedad que ostentaba la persona jurídica 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 engaño 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 jurídica. Como cuarto 

supuesto el propietario (X) de bien inmueble sufre una falsificación 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 adquirió de los 

verdaderos propietarios en este tipo de engaños se logran materializar por 

que el registro correspondiente en inscribir dicho título no logran advertir que 

éste fue un documento falsificado. En el caso quinto en cuanto al propietario 

(X) este es víctima de un proceso de prescripción 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 posesión que regula la ley para ser acreedor de este tipo de 

prescripción. En tanto éste a su vez transfiere la propiedad que adquirió a un 

tercero (Z) en este caso esta desprotección que se le brinda al propietario se 

da porque el notario no tomo la debida diligencia de corroborar la supuesta 

posesión de (Y), dejándose llevar por documentos de dudosa procedencia 

que éste le presento para acreditar su posesión es así como estos y más 

casos se han venido dando en la actualidad desprotegiendo por fallas del 

sistema al propietario primigenio de su propiedad. Brindándole pues una 

protección excesiva al tercero de buena fe que adquiere dicho bien.  

Según Barron (2015, p.75) Nos dice que uno de los más grandes problemas 

es la inseguridad en el tráfico jurídico 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 

que no se consuma la transferencia. Por la cual el asiento registral quedaría 

sin efectos en un segundo supuesto el contrato nulo sirvió de base para que 

el primer adquiriente transfiera el mismo derecho a un nuevo adquiriente. 

Por medio de un contrato válido por sí mismo, es aquí 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 aquí el problema básico de la investigación 

ya que se inviste al tercero adquiriente de tal inmunidad aun desprotegiendo 

al titular primigenio.  

Según Puppe en cuanto al bien jurídico protegido en las falsedades 

documentales públicas y en el documento público notarial señala que la 

protección es el propio documento atendiendo a la fragilidad y durabilidad 

del objeto de mismo. En cuanto al bien jurídico protegido“  

Falsificación documental y Falsedad ideológica: Nuestro Código Penal 

dentro de los delitos denominados “contra la fe pública” en el artículo 427 

comprende tanto a la falsificación documental como a la falsedad ideológica. 

 

2.3 MARCO LEGAL: 
 

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

una persona y que, por tanto, le permite proceder a voluntad con ella 

(potestad positiva) y excluir a los demás 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 

agresión exterior, en la posibilidad de excluir a los demás. Esto no es un 

atributo característico de la propiedad, ya que se afirma que "(…) todo 

derecho se galvaniza por su violación". 

Buena Fe: Código civil (1993) en el artículo 2014 El tercero que de buena fe 

adquiere a título oneroso algún derecho de persona que en el registro 

aparece con facultades para otorgarlo, mantiene su adquisición 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 títulos archivados que lo sustentan. La buena fe del tercero 

se presume mientras no se pruebe que conocía la inexactitud del registro. 

Código civil (1993, p. 429).  
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Fraude inmobiliario . El termino fraude es usado por las 

dist intas ramas del derecho (penal, civil , tributario, corporativo y 

demás), esta para referirse a  los actos de engaño que realiza el 

agente causante, el cual  t iene como f inalidad el lucro, estas 

actos vulneran el derecho legít imo de los verdaderos 

propietarios.  

Es aquel fenómeno patológico que se genera por el traf ico 

jurídico de bienes y el aprovechamiento de las falencias  del 

sistema” es por ello que  el fraude inmobiliario se puede definir 

como aquel acto il ícito que tiene por f inalidad generar un 

perjuicio económico del tercero.  

 

Transferencia de propiedad inmueble .-. La transferencia de la 

de la propiedad se da con “la  sola obligación de enajenar un 

inmueble determinado hace al acreedor propietario de él, salvo 

disposición legal diferente o pacto en contrario”, esto se 

encuentra consagrado en el artículo 949 del código civi l  (Jurista 

Editores, 2016).  

Los dist intos doctr inarios se incl inan a favor de que el derecho 

de propiedad se obtiene según lo dispuesto por el artículo 949º 

con el solo acuerdo de las partes hace al acreedor propietario, 

sin la necesidad de que este inscriba su derecho en los registros 

públicos, ya que el sistema jurídico  peruano ha optado por el 

sistema consensualita.  

 

Acto jurídico . Nuestro ordenamiento jurídico recoge la 

teoría del acto jurídico y lo define como aquella  “manifestación 

de voluntad destinada a crear, regular ,  modif icar o ext inguir  

relaciones jurídicas”, esto se encuentra estipulado en el artículo 

140 del código civi l  vigente.  
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2.4 HIPÓTESIS 
2.4.1 Hipótesis General 

Es necesario que se dé predilección al legítimo propietario, esto siempre y 

cuando el tercero haya surgido de un acto ilícito realizado por una 

suplantación o falsificación de documentos. 

2.4.2 Hipótesis Específicas 

 El tráfico jurídico vulnera la seguridad jurídica del legítimo propietario 

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

 Se despoja al legítimo propietario de su derecho de propiedad a través 

de la figura jurídica del tercero de buena fe registral. 

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

través del cumplimiento de los requisitos de publicidad formal (seguridad 

dinámica). 

 

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 OPERACIONALIZACIÓN DE LAS VARIABLES 
 

 

 

 

 

 

 
 
 
 

VARIABLES DIMENSIONES INDICADORES 
TÉCNICAS E 

INSTRUMENTOS 

V.I. Tercer 

Adquiriente de 

Buena Fe 

Legal 

- Trafico 
jurídico 

- Sistema 
registral 

 

Recopilación 

Bibliográfica 

Observación 

Directa 

V.D. Fraude 

Inmobiliario 
Legal 

- Seguridad 
Jurídica 

- Nulidad de 
acto jurídico 

 

Recopilación 

Bibliográfica 

Observación 

Directa 
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CAPÍTULO   III 
 

METODOLOGÍA DE LA INVESTIGACIÓN 
 

3.1. TIPO DE INVESTIGACIÓN 

Vera (2008) señala que la investigación básica es aquella que busca 

brindar conocimiento científico sin la intención de darle una aplicación 

práctica, ya que su finalidad es generar conocimiento, explicar los 

fenómenos, encontrar relaciones entre las variables y además de proponer 

nuevas formas de interpretación de un fenómeno. 

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

metodología básica, ya que nuestro tema planteado es meramente 

doctrinario y jurisprudencial, cuyo propósito es brindar conocimiento 

científico y aportar en la teoría, nuevos conocimientos. 

3.1.1 Enfoque 

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

se cuenta con categorías que no cuentan con un proceso de medición, 

además de seguir un objetivo, el cual está orientado al análisis del problema 

e interpretación del fenómeno. 

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

cualitativo pretende describir y desarrollar de manera subjetiva ciertos 

fenómenos o acontecimientos, que nos ayudaran a generar una 

interpretación de lo particular a lo general.  

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

además que en la investigación se cuenta con categorías que no pueden ser 

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

u óptica de ver el problema planteado. 
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3.1.2 Alcance o Nivel  

El alcance explicativo se encuentra relacionado al análisis del 

fenómeno, del cual se trata de comprender la razón de su existencia y por 

qué se genera el problema. (Hernandez,R. Fernandez y Baptista., 2014). Es 

por ello que el alcance de nuestra investigación es el explicativo ya que de 

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

3.1.3 Diseño  

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

particular a lo general en donde lo hallado servirá como dato para llegar a 

una respuesta u conclusión (Hernandez, R.M. 2014). Es por ello que se a 

optado por la 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 POBLACIÓN Y MUESTRA 

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

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

cual se obtendrá resultados que puedan generalizarse y externalizarse en 

toda la población. 

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

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

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

para obtener resultados que nos otorguen seguridad y validez que nos 

ayuden a determinar los aspectos generales. 

La muestra de la investigación recaerá en el análisis documental de 

dos sentencias, que tengan como materia la nulidad de acto jurídico que 

derive de un fraude inmobiliario y un Notario, nueve abogados especialistas 

en la materia. 
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3.3. TÉCNICAS E INSTRUMENTOS DE INVESTIGACIÓN 
3.3.1. Para la recolección de datos 

Análisis Documental. Dicha técnica está relacionada con el ámbito 

intelectual que desarrolla determinado investigador con el fin de obtener 

información lo más objetiva posible, encontrándose enmarcado en el 

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

Se analizara la jurisprudencia nacional relacionada a la nulidad del 

acto 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. 

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

información relevante para la investigación a través de una conversación con 

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

 

3.3.2. Para la presentación de datos (cuadros y gráficos) 

Documentos. Se define a los documentos como aquellos escritos que 

provienen de una fuente o datos confiables que pueden ser empleados para 

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

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

información relevante y necesaria para el propósito que requiere el 

investigador y de esta forma tratar de probar una hipótesis (Pelaez, A. , 

Rodriguez, J., Ramirez, 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 análisis e interpretación de datos  

La presente investigación se ha realizado con información obtenida de 

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

temas abordados en la investigación. Esto con el propósito de generar ideas 

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

investigación. 

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

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

marco teórico abordando los temas más resaltantes que nos ayuden a dar 

un mejor panorama o comprensión del tema de investigación. 

Además en base al problema de investigación encontrado se busca 

darle una posible solución, esta surge de las categorías principales en la 

investigación; tales como: el tercero de buena fe y el fraude inmobiliario, las 

cuales se encuentran plasmado en el marco teórico con sus respectivas 

subcategorías que sirven para realizar nuestros problemas específicos. 

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

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

de niveles tanto a las categorías como a las subcategorías. 

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

nos ayudó a plantear nuestras conclusiones y probar los supuestos jurídicos 

del problema de investigación 
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CAPÍTULO   IV 
 

RESULTADOS 
 

4.1. PROCESAMIENTO DE DATOS Y CONTRASTACIÓN   
DE CATEGORIAS 
 

Descripción de Resultados: Entrevistas 

A continuación se procederá a consignar los resultados de la 

entrevista realizada a Abogados especialistas en del área 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, Márquez, Torres (2018) señalan 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.  

Así 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 jurídico en registro, pero esto no parte solamente del 

sistema registral si no también abarcan en el ámbito notarial en cuanto a la 

responsabilidad funcional del Notario al momento evaluar, verificar e 

identificar diligentemente los documentos y que las partes del acto jurídico 

sean efectivamente las mismas. 

De igual forma coinciden Rojas, Vargas, Sandoval, Huarcaya, 

Barbaran, Echegaray (2018), señalando 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 legítimo propietario quien 

diligentemente cumplió con inscribir su derecho de propiedad ante los 

registros y obtener seguridad jurídica. 

Clarke, Torres, Echegaray y Márquez (2018) señalan 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 trámite una vez se tenga conocimiento que 

este acto jurídico halla provenido de un fraude ya sea por falsificación o 

suplantación. Así mismo consideran que el problema sustancial no se 

encuentra en los registros si no en la correcta aplicación del derecho que 

ejerce el poder judicial. 

Asimismo según la entrevista realizada a un Notario y Abogados se 

analizara el resultado del objetivo específico N° 1 “Analizar si ante un 

supuesto fraude inmobiliario el tercero adquirente debería demostrar su 

buena fe para viabilizar la seguridad jurídica” señalan que: 

Echegaray, Vargas, Rojas, Echegaray, Huarcaya, Sandoval, Clarke, 

Barbaran, Márquez 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 jurídica plena. 

Echegaray, Vargas, Rojas, Echegaray, Torres, Sandoval, Huarcaya, 

Clarke, Barbaran, Márquez (2018) están de acuerdo en que el fraude 

inmobiliario si vulnera la seguridad jurídica estática que brinda el Estado, ya 

que al poder inscribirse títulos falsos o actos jurídicos nulos derivados de 

una suplantación de identidad se afecta esta aparente seguridad. 

Es por ello que bajo estos parámetros de interpretación el propietario 

a pesar de haber cumplido con los requisitos que establece la el código para 

poder obtener la seguridad jurídica el cual se obtiene con la inscripción 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 jurídico no es fundamento valido para proteger al 
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tercero aparente de buena fe, si bien es cierto que la economía del Estado 

tiene que ser dinámica y en constante movimiento de los bienes jurídicos 

patrimoniales, esto no quiere decir que ante un acto ilícito el Estado 

convalide y sacrifique un derecho legítimo estos en aras de salvaguardar en 

tráfico jurídico. 

Echegaray, Sandoval, Márquez y Clarke (2018) manifiestan que el 

trafico jurídico es el movimiento económico que realiza el estado de manera 

dinámica 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 títulos archivadas no encontró  ningún indicio de anomalías o vicios en 

los actos jurídicos anteriores y por ende debe de ser suficiente para probar 

su derecho como tercero de buena fe. 

Además según la entrevista realizada a Notarios y Abogados se 

analizara el resultado del objetivo específico N° 2 “Analizar de qué manera 

un acto jurídico nulo puede ser convalidado por el sistema registral” 

Echegaray, Vargas, Rojas, Echegaray, Huarcaya, Clarke, Sandoval, 

Barbaran, Márquez y Torres (2018), manifiestan que un acto jurídico 

fraudulento entiéndase nulo  si es convalido por el sistema registral, esto en 

la medida en que se puedan inscribir estos títulos 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, Márquez y Torres (2018), coinciden en que el sistema registral no 

otorga legitima seguridad jurídica, porque el propietario por más que haya 

cumplido con los parámetros de protección del derecho de propiedad 

adquiridos con la inscripción  (seguridad jurídica), puede ser despojado de 

la misma con una simple falsificación de documento y la creación de un 

tercero aparente de buena fe que impide que pueda recuperar su derecho 

de propiedad a lo mucho que aspiraría en vía judicial es una reparación civil 

que poco o nada le serviría. 
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Descripción de Resultados: técnica de análisis Documental 

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

a describir las consecuencias que se originan al no tener una jurisprudencia 

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

de buena fe registral que surge de un fraude inmobiliario y el derecho de 

propiedad que tiene el propietario legítimo. 

Casación 5745 - 2011 - Lima de fecha 11/10/2012 

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

interpretación errónea de la aplicación del reconocimiento del tercero de 

buena fe registral estipulado en el artículo 2014 del código civil  y el derecho 

de propiedad que se encuentra consagrado en el artículo 70 de la carta 

magna, además de ello se puede observar como el propio estado es 

despojado de su derecho de propiedad por una falsificación y suplantación. 

 El caso gira entorno, a una supuesta compraventa que el Estado 

otorga a favor María Lucrecia Manco Viuda de González,medianteuna nula 

escritura pública ante notario, además de que al momento de que 

supuestamente se realiza la compraventa la Señora María ya había fallecido 

años atrás. 

 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 

jurídico, interpone demanda de nulidad de acto jurídico y a su vez, traba una 

medida cautelar de anotación registral, para que de esta forma se pueda 

evitar que el bien siga en circulación 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 resolución 

judicial de levantamiento de medida cautelar y una vez de haber realizado la 

liberación de la propiedad falsifican una escritura pública 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 falsificación para la obtención 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 jurídico nulo puede 

convalidarse una vez llegue al registro brindándole seguridad jurídica. 

 El Tribunal Supremo hace una interpretación relacionada a la 

seguridad jurídica que brinda el artículo 2014, al tercero de buena fe registral 

y no le pide más requisitos que la onerosidad del título 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 títulos inscritos, que resulten causas 

que anulen, rescindan o resuelvan el derecho del otorgante, es por ello que 

se ve una vaga interpretación de los magistrados al resolver esta casación 

enfocándose en el ámbito restrictivo y literal de la norma sin una 

interpretación de acorde a derecho además de ello solo se avocan a ver la 

buena fe y no la nulidad del acto jurídico. 

Casación N° 4419 - 2009 - Lima, de fecha 20/05/2010  

En la presente Casación se puede observar una interpretación jurídica 

totalmente distinta a la anterior, que tiene la misma finalidad apropiarse de 

un bien inmueble de dominio público, en esta oportunidad también se 

falsifica una nula escritura pública y acto seguido se realiza ventas 

sucesivas. 

           El Estado interpone la demanda de nulidad de acto jurídico bajo las 

causales de fin lícito y objeto jurídicamente imposible sobre todas las 

compraventas realizadas, en primera instancia dictan a favor del tercero de 

buena fe registral, el estado interpone el recurso de apelación y se ratifica 

amparando al tercero de buena fe registral.  

            En la corte suprema se ampara el derecho invocado por estado  

creando parámetros de interpretación y solicitando requisitos para 
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constituirse como  terceros de buena fe y tener la protección jurídica que el 

artículo 2014 del código civil otorga.  

            Uno de ellos es que el último comprador no podía desconocer la 

inexactitud de los registros dado que le exige revisar los títulos archivados 

en donde claramente se puede apreciar que el bien adquirido era de dominio 

público y por ende conocía las causales de nulidad de acto jurídico, que es 

el fin licito y objeto jurídicamente imposible, ya que los bienes de dominio 

público son inalienables, interpretación que no se realizó en la casación 

casación 5745 - 2011 – Lima, a pesar de que  se hallan tenido los medios 

probatorios del ilícito penal de falsificación.  
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CAPÍTULO   V 
 

DISCUSIÓN DE RESULTADOS 
 

 El presente Capitulo que corresponde a la discusión de resultados, se 

ha previsto considerar a los resultados obtenidos en la técnica de entrevista 

y guía de análisis documental, tanto como de manera independiente como 

de manera integrada. Así mismo se ha contrastado no solo con los objetivos 

(general y específico) sino también con los antecedentes de la presente 

tesis. 

 La discusión que se desprende se presenta ordenadamente según 

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. Así mismo Gonzales (2016) concuerda que el propietario solo 

puede ser despojado de su derecho por negligencia o por propia culpa y no 

por falsificaciones que realizan los delincuentes. 

 Así mismo Clarke, Rojas, Marquez, Echegaray, Barbaran (2018) 

concuerdan con las posiciones adoptadas por  los autores que una 

falsificación no genera derecho y por ende no podría despojar de su 

derecho al propietario diligente que cumplió con los parámetros de 

protección de la propiedad. 

 Además Echegaray, Sandoval, Huarcaya (2018) manifiestan que las 

mafias organizadas han tomado por asalto los registros públicos y están 

aprovechando las negligencias que tienen el sistema registral, para inscribir 

títulos falsos que generaron actos jurídicos nulos, y de esta forma 

apoderarse de los bienes inmuebles de los propietarios ya inscritos, dando a 

relucir que el sistema jurídico realmente no brinda una seguridad jurídica. 
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 Además el fraude inmobiliario en nuestro país ha generado que una 

institución jurídica como la del tercero de buena fe registral en cual fue 

incorporado a la legislación con la finalidad de garantizar el tráfico jurídico y 

la seguridad jurídica en las adquisiciones del tercero de buena fe, este 

siendo utilizada como un filtro para hacer legales los actos generados por 

las falsificaciones. 

 Así mismo, en la actualidad se puede apreciar que el tercero de 

buena fe  está siendo utilizada para consumar un acto fraudulento dejando 

en la calle a los propietarios legítimos que un día amanecen propietarios y al 

día siguiente se convierten invasores de lo suyo, gracias a la argucias 

legales que utilizan los falsarios al aprovechar las falencias que tiene el 

sistema registral. 

 A su vez Rimasca (2015) reitera la posición señalando  que el tercero 

de buena fe está siendo usado como un medio para llegar a un fin, el cual 

es despojar de sus propiedades a los propietarios diligentes que llegaron a 

inscribir y oponer su derecho frente a terceros. 

 Los registros públicos está tratando de combatir al fraude inmobiliario  

pero no se enfocan en el la raíz del problema es que un acto jurídico nulo no 

puede producir efectos jurídicos ni mucho menos llegar al registro por ende 

los registradores deben de tener una mayor diligencia al momento de 

calificar los títulos. 

 Por otro lado el objetivo específico uno consiste en identificar el 

fundamento del trafico jurídico para la comisión  de fraudes inmobiliarios, en 

este punto se dará a relucir como el fraude a llegado a tal punto de ser 

convalidado por los registro públicos y así como también por los tribunales 

de justicia que protegen al tercero de buena fe (aparentemente) que surge 

de un acto jurídico nulo más que al propietario diligente. 

 Además cabe resaltar que los propietarios afectados denuncian estas 

prácticas ilegales y entablan procesos judiciales de nulidad de acto jurídico 

para poder recuperar y restituir su derecho de propiedad pero los órganos 

de justicia no hacen una correcta ponderación 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 

jurídico ya que el registro no tiene el poder de subsanar estos vicios del acto 

jurídico. 

 Así mismo Rojas, Clarke, Marquez, Sandoval, Torres, Huarcaya, 

Echegaray, Barbaran y Echegaray (2018), señalan que el problema se 

encuentra más en el poder judicial ya que es el ente encargado de resolver 

los conflictos de interés que se generen por la aplicación del artículo 2014 

del código civil y el artículo 70 de la constitución política del Perú. 

 Como se puede apreciar en la Casación N°5745 – 2011 – Lima y la 

Casación 4419 – Lima, ambas presentan el mismo problema y la forma de 

resolver es distinta tanto en primera como en segunda instancia tienen 

criterios diferidos pero casi una misma conclusión que el principio de la 

buena fe registral consagrado en el artículo 2014 del código civil va 

prevalecer sobre el derecho de piedad y tendrá seguridad jurídica aun 

cuando este se halla originado por un acto jurídico nulo. 

Lino (2015) manifiesta el fraude inmobiliario afecta la seguridad jurídica del 

legítimo propietario si no también que vulnera la seguridad jurídica que 

brinda el Estado en general. 

 Gonzales, Clarke, Márquez, Sandoval, Torres, Echegaray, Barbaran, 

Huarcaya, Rojas,  (2017) manifiestan que el fraude si vulnera la seguridad 

jurídica estática que brinda el Estado, esto desde el momento en el que se 

puedan inscribir títulos falsos a los registros.  

 De igual forma  Gonzales (2016) manifiesta que el fraude inmobiliario 

se está dando a consecuencia de las negligencias que come el registro y 

sobre todo la mala interpretación de la fe registral ya que la finalidad de esta 

no es amparar las falsificaciones si no proteger las adquisiciones de los 

terceros legítimos que no se originan por actos jurídicos nulos si no por los 

supuesto que establece la ley y la jurisprudencia, el tercero es una 

excepción para casos particulares y no generales.  
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 Así mismo manifiesta que el sistema jurídico es cómplice de los 

falsarios al emitir sentencias que favorecen a los delincuentes haciendo una 

escasa interpretación como se puede apreciar en la Casación N° 5745- 

Lima- 2011, donde se puede apreciar que para el juez el principio de fe 

pública registral está 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 jurídicamente imposible y además 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 interpretación 

jurídica a la aplicación del artículo 2014 mas no valorar el derecho 

constitucional que tiene el propietario frente al tercero que surge de un acto 

jurídico nulo. 

 Así mismo señala también que el tercero de buena fe registral no se 

tomado como un principio general sino que sea una excepción a la regla ya 

que la fe pública registral no protege a los terceros que se originen de vicios 

fundamentales de la nulidad como lo es en los casos de falsificación, el 

artículo 2014 del código civil debe de interpretarse desde un enfoque 

constitucional en donde se prime el derecho de propiedad, evitando de esta 

forma que los actos ilícitos consumen derechos legítimamente obtenidos.  

 Así mismo Rimasca (2015) concuerda con Gonzales en cuanto a la 

teoría de que el derecho de propiedad es un derecho constitucional y que 

ante actos ilícitos 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 adquisición del tercero han tenido vicios sustanciales e insubsanables 

que recae en la nulidad del acto jurídico. 

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 excepción a la regla el cual debería de 

demostrarse para así poder viabilizar la seguridad jurídica que brinda el 
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Estado a esta institución jurídica con el fin de salvaguardar tanto los 

intereses del adquirente (tercero) así como también la economía del estado 

este en constante movimiento a través del trafico jurídico patrimonial. 
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CONCLUSIONES 
 

 Las conclusiones que a continuación se presentaran, constituyen las 

consideraciones en torno a la problemática el rol del tercero adquiriente de 

buena fe en el fraude inmobiliario. Estas serán expuestas de acuerdo a 

cada uno de los objetivos que se han establecido en la presente tesis, y que 

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

Primera.- El rol del tercero adquiriente de buena fe en el fraude inmobiliario 

es el medio o técnica den la cual se están basando los falsarios para crear 

una apariencia jurídica 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 falsificación 

de documento que origino la pérdida de su derecho a través de la 

inscripción de estos y la creación del tercero registral el cual protege el 

Estado sin excepciones. 

Segunda.- Ante un supuesto fraude inmobiliario el tercero adquirente 

debería demostrar su buena fe para viabilizar la seguridad jurídica, y de esta 

forma no surjan los terceros aparentes de buena fe registral que vulneren el 

derecho del legítimo propietario y de igual forma el tercero de buena fe no 

pierda su derecho adquirido por una nulidad de acto jurídico anterior a la 

compra del bien inmueble. 

Tercera.- Los actos jurídicos nulos los cuales fueron originados por 

falsificación producen efectos jurídicos en nuestra legislación una vez que  

estos llegan a ser inscritos ya que son convalidados por los registros 

públicos y ratificados por los tribunales al no existir una correcta 

ponderación entre el articulo 2014 (buena fe registral) y articulo 70 de la 

constitución política del Perú (la propiedad) ya que no existe una 

jurisprudencia vinculante o uniforme que unifique los criterios de 

interpretación de los jueces en  salvaguarda del derecho de propiedad en 

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

 Del proceso de construcción de la investigación 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 jurídico 

invocado por el propietario afectado y no sobre la aplicación del artículo 

2014, el cual consiste en probar la buena fe, sino por el contrario hacer una 

interpretación constitucional en los parámetros del derecho de propiedad 

que protege la carta magna y los supuestos de hecho que originaron la 

creación del tercero de buena fe registral. 

Segunda.- Se debe unificar la jurisprudencia para que de esta forma se 

pueda solucionar los criterios de interpretación de los jueces, a través de un 

pleno casatorio y de esta forma no hayan pronunciamientos distintos ante 

hechos jurídicos similares. Así mismo los criterios de interpretación deben 

estar dirigida a  proteger el derecho del legítimo propietario frente a los 

supuestos de fraude inmobiliario que sea originado por la falsificación de 

documentos.  

Tercera.- En los supuesto de conflictos entre el derecho de propiedad del 

legítimo propietario y del tercero de buena fe que haya probado serlo, se 

debe de restituir el bien, materia de Litis al legítimo propietario y el tercero 

de buena fe, debe de ser indemnizado por la entidad que haya cometido el 

error o negligencia por dolo o culpa,  ya sea este el Notario, Registros 

públicos o el poder judicial.   
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ANEXOS 

 

Guía de entrevista 
 

(Enfoque cualitat ivo)  
 

Título:EL ROL DEL TERCERO ADQUIRIENTE DE BUENA FE EN EL 

FRAUDE INMOBILIARIO .  
 
Entrevistado: 
Cargo / profesión / grado académico: (del entrevistado):  
_____________________________________________________ 
 
Institución:  (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 que se realicen fraudes inmobiliarios? 

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

el sistema registral? 

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

inmobiliario?  

Objetivo específico 1: Analizar si ante un supuesto fraude inmobiliario el 

tercero adquirente debería demostrar su buena fe para viabilizar la 

seguridad jurídica. 

(Preguntas)  

4.- ¿Considera usted que el tercero adquirente debería demostrar su buena 

fe para viabilizar la seguridad jurídica? 

5.- ¿Considera usted que el fraude inmobiliario vulnera la seguridad estática 

del legítimo propietario. 
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6.- ¿Considera usted que el trafico jurídico es fundamento valido para 

proteger al tercero aparente de buena fe? 

Objetivo específico 2: Analizar de qué manera un acto jurídico nulo puede 

ser convalidado por el sistema registral. 

(Preguntas)  

7.- ¿Cree usted que un acto jurídico nulo puede ser convalidado por el 

sistema registral? 

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

jurídica estática al propietario? 
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Guía documental 

 
GUÍA DE ANÁLISIS DOCUMENTAL 

 

Número de expediente:  

 

LEGALIDAD   

       Marca con una X 

Tiene firmas:                         sí:              no:  

Tiene sellos:                         sí:             no: 

 

Fecha:   

 

OBJETIVO GENERAL 

 

 

 

 

    Marca con una X 

Trafico Jurídico.        sí:             no:  

Se aplicación del artículo 2014 del código civil.              sí:             no:  

Existe Tercero aparente de buena.  sí:             no: 

 

OBJETIVO ESPECÍFICO 1 

 

 

 

 

 Marca con una X 

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

no: 

OBJETIVO ESPECÍFICO 2     

 

 

 

 

   Marca con una X 

Se convalido el acto jurídico nulo a través de una inscripción en los registros 

públicos los registros.    si:                 no:  

  

 
 

 

  

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

 
 

 
 
 

 

 

Analizar si ante un supuesto fraude inmobiliario el tercero adquirente debería 

demostrar su buena fe para viabilizar la seguridad jurídica. 

 

 

Analizar de qué manera un acto jurídico nulo puede ser convalidado por el 
sistema registral 
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Matriz de consistencia 

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

 OBJETIVOS HIPOTESIS CATEGORIZACION METODOLO
GÍA 

POBLACIÓN Y 
MUESTRA 

 
Problema General 

¿Cuál es el rol que tiene 
el tercero adquiriente 
de Buena fe en el fraude 
inmobiliario? 
 
 
Problemas Específicos 

 

 ¿Ante un supuesto 
fraude inmobiliario 
el tercer adquiriente 
debería demostrar 
su buena fe para 
viabilizar la 
seguridad jurídica? 

 

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

 

 
Objetivo General 

Determinar el rol que 
tiene el tercero 
adquiriente de Buena fe 
en el fraude inmobiliario 
.   
 
Objetivos Específicos   

 
Identificar si ante un 
supuesto fraude 
inmobiliario el tercer 
adquiriente debería 
demostrar su buena fe 
para viabilizar la 
seguridad jurídica. 

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

. 
 

 
Hipótesis General 

Es necesario que se 
dé predilección al 
legítimo propietario, 
esto siempre y 
cuando el tercero 
haya surgido de un 
acto ilícito realizado 
por una suplantación 
o falsificación de 
documentos. 
 

Hipótesis 
Específicas  

 

 El tráfico jurídico 
vulnera la 
seguridad jurídica 
del legítimo 
propietario a 
través del tercero 
de buena fe 
registral en casos 
de fraude 
inmobiliario. 

 Se despoja al 
legítimo 
propietario de su 

 
CATEGORIA 

Tercero 

Adquiriente de 

Buena Fe 

SUB CATEGORIA: 

- Trafico 
jurídico 

- Sistema 
registral 
 

CATEGORIA 

Fraude 

Inmobiliario 

SUB CATEGORIA: 

- Seguridad 
jurídica. 

- Nulidad de 
acto jurídico. 

 
Tipo de 

Investigació
n 

cualitativo 

Nivel de 
Investigació

n 

Investigación 
básica 

Método 

explicativo 

Diseño: 

Teoría 
fundamentad

a 

Población 

Abogados y 
Notario de Lima. 

Muestra 

2 sentencias 

1 Notario 

9 abogados  

Técnicas e 
Instrumentos 

Técnicas: 

a. Análisis 
documental 

b. Guía de 
entrevista 

Instrumentos: 

 
a. Análisis de 

contenido. 
b. Entrevista 
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derecho de 
propiedad a través 
de la figura jurídica 
del tercero de 
buena fe registral 

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

.  
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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  

Institución: 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 

que se realicen fraudes inmobiliarios? 

Si, en la medida en que se puedan inscribir títulos falsos. 

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

sistema registral? 

Si, las mafias organizadas operan por la corrupción 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 aplicación no hay interpretación al 

momento de calificar los títulos. 

4.- ¿Considera usted que el tercero adquirente debería demostrar su buena fe 

para viabilizar la seguridad jurídica? 

Si se debería de demostrar  para que de esta forma pueda tener la publicidad y la 

oponibilidad frente a terceros a través de registro. 

5.- ¿Considera usted que el fraude inmobiliario vulnera la seguridad estática 

del legítimo propietario? 
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Si, por las inscripciones de títulos falsos.  

6.- ¿Considera usted que el trafico jurídico es fundamento valido para 

proteger al tercero aparente de buena fe? 

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

7.- ¿Cree usted que un acto jurídico 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 

jurídica estática al propietario? 

No, ya que la inscripción 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  

Institución: 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 

que se realicen fraudes inmobiliarios? 

No ya que los terceros de buena fe están directamente relacionados con la 

seguridad del tráfico patrimonial, e indirectamente está 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 corrupción en las instituciones, entre ellas 

registros públicos. El sistema registral no combate las técnicas que la corrupción 

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, inmovilización de 

partidas. 
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4.- ¿Considera usted que el tercero adquirente debería demostrar su buena fe 

para viabilizar la seguridad jurídica? 

Sí, debe de demostrar su buena fe y que verdaderamente no conocía de los vicios 

de nulidad. 

5.- ¿Considera usted que el fraude inmobiliario vulnera la seguridad estática 

del legítimo propietario? 

Sí, el fraude inmobiliario atenta directamente contra el titular registral. 

6.- ¿Considera usted que el trafico jurídico es fundamento valido para 

proteger al tercero aparente de buena fe? 

No, no es un fundamento el trafico jurídico es una necesidad indispensable y dota 

de seguridad contribuye a que los derechos de prioridad sean más accesibles y 

seguros. 

7.- ¿Cree usted que un acto jurídico 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 

jurídica estática 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  

Institución: 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 

que se realicen fraudes inmobiliarios? 

Sí, pero no es que la figura del tercero de buena fe sea la causa sino que esta 

figura está 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? 

Sí, desde el momento en el que los falsificadores pueden inscribir títulos falsos, se 

puede apreciar que algo está 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 debería demostrar su buena fe 

para viabilizar la seguridad jurídica? 

Si 
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5.- ¿Considera usted que el fraude inmobiliario vulnera la seguridad estática 

del legítimo propietario? 

Sí, pero principalmente vulnera la seguridad jurídica que brinda el estado. 

6.- ¿Considera usted que el trafico jurídico 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 jurídico 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 o por la corrupción que también abarca al Notariado. 

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

jurídica estática 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  

Institución: 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 

que se realicen fraudes inmobiliarios? 

Sí, 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 debería demostrar su buena fe 

para viabilizar la seguridad jurídica? 

Sí, para que de esta forma pueda tener la seguridad jurídica que brinda el Estado. 

5.- ¿Considera usted que el fraude inmobiliario vulnera la seguridad estática 

del legítimo propietario? 

Si, ya que la realidad lo demuestra con los distintos casos que salen a la luz. 
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6.- ¿Considera usted que el trafico jurídico 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 jurídico nulo puede ser convalidado por el 

sistema registral? 

No  

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

jurídica estática al propietario? 

No, ya que se inscriben títulos 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  

Institución: Estudio Jurídico 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 

que 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 jurídico 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 debería demostrar su buena fe 

para viabilizar la seguridad jurídica? 

Si, para evitar conflictos futuros. 

5.- ¿Considera usted que el fraude inmobiliario vulnera la seguridad estática 

del legítimo propietario? 
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Si 

6.- ¿Considera usted que el trafico jurídico es fundamento valido para 

proteger al tercero aparente de buena fe? 

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

7.- ¿Cree usted que un acto jurídico nulo puede ser convalidado por el 

sistema registral? 

No debería pero la realidad dice lo contrario. 

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

jurídica estática al propietario? 

No, ya que al poderse inscribirse títulos 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 supervisión   

Institución: 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 

que se realicen fraudes inmobiliarios? 

Si, coadyuva a que se realicen fraudes inmobiliarios esto en la medida en que los 

delincuentes realizan actos ilícitos para despojar de sus inmuebles a los 

propietarios con derecho inscrito mediante la falsificación.  

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 títulos falsos 

logren su inscripción 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 o cancelar a nivel administrativo, aquellos actos jurídicos o 

contratos que hayan accedido a Registros Públicos. 

4.- ¿Considera usted que el tercero adquirente debería demostrar su buena fe 

para viabilizar la seguridad jurídica? 

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

del legítimo propietario? 

Si, el fraude inmobiliario vulnera la seguridad estática del propietario. 

6.- ¿Considera usted que el trafico jurídico es fundamento valido para 

proteger al tercero aparente de buena fe? 

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

constante movimiento. 

7.- ¿Cree usted que un acto jurídico 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 

jurídica estática al propietario? 

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

de las suyas e inscribir títulos 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  

Institución: Estudio Jurídico 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 

que 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 debería demostrar su buena fe 

para viabilizar la seguridad jurídica? 

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 jurídica.   

5.- ¿Considera usted que el fraude inmobiliario vulnera la seguridad estática 

del legítimo propietario? 

Si, desde el momento en el que se puedan inscribir actos jurídicos nulos.  
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6.- ¿Considera usted que el trafico jurídico 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 según los casos en concreto y no 

en el ámbito general.  

7.- ¿Cree usted que un acto jurídico nulo puede ser convalidado por el 

sistema registral? 

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

pública registral y le otorgan la publicidad en los registro. 

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

jurídica estática 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  

Institución: 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 

que 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 Perú. 

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

inmobiliario?  

Si, lo dificulta al existir más controles pero muy poco se regula en cuanto a la fe 

registral que brinda los Registros 

4.- ¿Considera usted que el tercero adquirente debería demostrar su buena fe 

para viabilizar la seguridad jurídica? 

Si, para que de esta forma se pueda reducir el fraude inmobiliario. 

5.- ¿Considera usted que el fraude inmobiliario vulnera la seguridad estática 

del legítimo propietario? 

Si. 

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

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

taxativa de la norma.  

7.- ¿Cree usted que un acto jurídico 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 

jurídica estática al propietario? 

No, justamente por la inscripción 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  

Institución: independiente especialista en el área 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 

que 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 títulos 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 debería demostrar su buena fe 

para viabilizar la seguridad jurídica? 

Si, ya que de esta forma se puede frenar a los falsos terceros. 

5.- ¿Considera usted que el fraude inmobiliario vulnera la seguridad estática 

del legítimo propietario? 

Sí, es más despojan al propietario de un derecho constitucionalmente reconocido.  

6.- ¿Considera usted que el trafico jurídico es fundamento valido para 

proteger al tercero aparente de buena fe? 
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No. 

7.- ¿Cree usted que un acto jurídico nulo puede ser convalidado por el 

sistema registral? 

No debería pero indirectamente se convalidan los actos jurídicos nulos con la 

inscripción de estos en el registro. 

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

jurídica estática al propietario? 

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

seguridad jurídica estática 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  

Institución: 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 

que se realicen fraudes inmobiliarios? 

Si. 

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

sistema registral? 

Si, al inscribirse títulos nulos. 

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

inmobiliario?  

No, al no regular a quienes otorgan la fe pública. 

4.- ¿Considera usted que el tercero adquirente debería demostrar su buena fe 

para viabilizar la seguridad jurídica? 

Sí, ya que sería una forma de frenar los fraudes. 

5.- ¿Considera usted que el fraude inmobiliario vulnera la seguridad estática 

del legítimo propietario? 

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

al registro.  

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

No. 

7.- ¿Cree usted que un acto jurídico nulo puede ser convalidado por el 

sistema registral? 

No debería pero indirectamente el sistema y los órganos jurisdiccionales de justicia 

la convalidan. 

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

jurídica estática al propietario? 

No. 
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Anexos: Casación 
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