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las exigencias requeridas para el trabajo de investigacion correspondiente al aspecto

tematico y procedimiento metodoldgico.
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Tengo el agrado de dirigirme a Usted, con refacion a la referencia, a fin de hacer de vuestro conocimiento
ef presente informe, la evaluacion de los aspectos de forma y fondo:

1. DE LOS ASPECTOS DE FORMA

Se ha considerado la Resolucion Vicerrectoral N° 2342-2013-VIPG-UAP, que regula 1a estructura del
proyedto de Tesis, 1a estructura de la Tesis, y que hace referencia a las normas del APA.

2. DE LOS ASPECTOS DE FONDO
§ \/ TITULO DEL TRABAJO DE INVESTIGACION

N\

Con relacion al titufo del tema de investigacion consideramos claro, preciso, adecuado y expresado de
acuerdo a los parametros de la Universidad Alas Peruanas.
DEL CAPITULO I: PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA '

— Descripcion de la realidad problematica, este acapite del trabajo de investigacion cuenta con los

requisitos y naturaleza de un estudio coherente, el mismo que obedece al metodo deductivo.

— Delimitacion. de la Investigacidn, se hizo de acuerdo a los parametros de la Universidad Alas
Peruanas, tomando en cuenta, la delimitacién espacial, temporal, social y conceptual.

— Problemas de la Investigacion; respecto a este punto la bachiller, ha desarrollado tanto el problema
general como los problemas especificos, de acuerdo a una adecuada operacionalizacion de las
categorias
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Objetivos de la Investigacion, se observa un planteamiento adecuado de los mismos, tanto det
objetivo general como de los especificos, ademas fueron redactados con verbos en infinitivo, tal
como advierte Ia teoria,

Supuesto y categorias de la investigacion, existe un planteamiento adecuado de las mismas,

obedeciendo a la formutacion del problema.

Metodologia de la investigacion, expresa un tratamiento metodologico adecuado al disefio planteado
de acuerdo a los parametros de la Universidad Alas Peruanas.

Justificacién e importancia de la investigacion; referente a este punto, ia tesista considera su
justificacion tedrica, metodoldgica, practica y legal de acuerde a los criterios establecidos por la
teoria de la investigacion cientifica.

EL CAPITULO Il: MARCO TEQRICO

Antecedente de ia Investigacion, considera adecuadamente, tanto fos antecedentes internacionales,
como los nacionales, tomando en cuenta el sistema de referencias bibliograficas APA, en su sexta
edicion.

Bases Legales, considera la normativa vigente respecto al tema materia de estudio, tomando en
cuenta la jerarquia de fos diferentes cuerpos legales existentes tanto en el pais como en el
extranjero.

Bases Teoricas, considera adecuadamente todo el fundamento teérico del trabajo de investigacion,
tomando en cuenta la importancia de los temas a partir de las categorias y subcategorias de
invéstigacién, siempre tomando en cuenta la redaccion de fas normas APA.

Definicion de Términos Basicos, conceptia los términos juridicos, técnicos y nuevos relacionados
con las categorias y subcategorias del tema materia de estudio.

DEL CAPITULO [il: PRESENTACON, ANALISIS E INTERPRETACION DE RESULTADOS

)

Analisis de Tablas, se realizé el analisis e interpretacion de los resultados obtenidos de la
aplicacion del instrumento (guia de entrevista)

Discusion de Resultados se contrasto los resultados encontrados con los antecedentes de
la investigacion y tas bases tebricas de la investigaéic’an.

Conclusiones cumplen con la exigencia de investigacion respondiendo a los objetivos
propuestos y los resultados encontrados.

Recomendaciones cumple con plantear altemativas y sugerencias viables desde el punto de

vista del marco juridico vigente y las conclusiones de la investigacion.
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—  Fuentes de informacién cumple con los registros de las fuentes de informacién bibliografias,

hemerograficas y electronicas con las exigencias de la norma APA.

ANEXOS

Matriz de Consistencia contiene una matriz de consistencia adecuada ai enfoque de la investigacion.
Instrumento(s) Guia de entrevista, cuenta con un modelo del Instrumento guia de entrevista

Validacion de instrumento por expertos un juicio de expertos de un Tematico y un Metoddlogo (Ficha de
validacion del instrumento. Juicio de expertos)

Anteproyecto de ley 0 propuesta legislativa.

CONCLUSION

Por Jo expuesto, habiéndose cumplido con las sesiones de asesoramiento correspondiente al aspecto
Metodolégico considero que el bachiller SERGIC ANTONIO QUIROZ ANTAURCO, ha realizado la
tesis conforme exigencias establecidas por la Facultad, para su preparacion y elaboracion; el mismo que
esta concluido y listo para ser sustentado.

Atentamente,

Mg. Victor Dér}iel Hijar Hernandez

Docente Asesor Metodolagico
Cddigo N° 053 086
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Tengo el agrado de dirigirme a Usted, con relacion a la referencia, a fin de hacer de vuestro conocimiento
el presente informe, la evaluacién de los aspectos de forma y fondo:

1. DE LOS ASPECTOS DE FORMA

Se ha considerado la Resolucion Vicerrectoral N° 2342-2013-VIPG-UAP, que regula la estructura del

proyecto de Tesis, la estructura de fa Tesis, y que hace referencia a las normas del APA.

2. DE #0S ASPECTOS DE FONDO

TITULO DEL TRABAJO DE INVESTIGACION

Con relacion al titulo: “LA INSCRIPCION EN REGISTROS PUBLICOS DE LA TRANSFERENCIA DE
PROPIEDAD INMUEBLE, FRENTE AL DERECHO DE PROPIEDAD, SUNARP”.

Si esta bien planteado el titulo, ya que cumple con los requisitos establecidos, para un trabajo de
investigacion a nivel de pregrado de la Facultad de Derecho y Ciencias Politicas de a Universidad Alas
Peruanas.

CAPITULO I: PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Con referencia a este punto, metodoldgicamente se consideramos trascendental, ya que de este se
deriva todo el desarrollo del trabajo de investigacion, en consecuencia, describimos los puntos mas
resaltantes:

— Descripcion de la realidad problematica
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En cuanto se refiere a este aspecto, el bachiller SERGIO ANTONIO QUIROZ ANTAURCO plantea
de forma correcta el problema, y como se desarrolla en la sociedad en el marco juridico del contexto
actual, cuenta con los requisitos y naturaleza de un estudio coherente.

Delimitacion de la Investigacion

Delimitacién de 1a investigacion, se hizo de acuerdo a los parametros de la Universidad Alas
Peruanas, tomando en cuenta la delimitacion espacial, temporal, social y conceptual.

Problemas de la Investigacion

Respecto a este punto fundamental, el bachiller SERGIO ANTONIO QUIROZ ANTAURCO, ha
desarrollado tanto el problema general como los problemas especificos, de acuerdo a una adecuada
operacionalizacion de las categorias, observandose una correcta relacion l6gica entre el problema
general y el titulo de la investigacion.

Objetivos de la Investigacion

Se observa un planteamiento adecuado de los mismos, tanto del objetivo general, como de los
especificos, ademas fueron redactados con verbo infinitivo, tal como advierte [a teoria.

Hipdtesis y variables de la investigacion

La hipotesis esta bien planteada en forma afirmativa.

Metodologia de la investigacion

En cuanto a la metodologia se explica los pasos de una verdadera investigacion y los enfoques
respectivos.

Justificacion e importancia de la investigacion

Se sefiala la importancia y por qué se desarrolla esta investigacion, considera su justificacion de

acuerdo a los criterios establecidos por la teoria de la investigacion cientifica

EL CAPiIULO ll: MARCO TEORICO

Antecedentes de la Investigacion

Si se consignan los antecedentes respectivos, sean internacionales o nacionales.

Bases tedricas

Se desarrolla teoria cientifica con el problema planteado.

Bases Legales

Empezando por fa Constitucion Politica y demas normas legales que tienen relacion con el problema
planteado. |

Definicion de Términos Basicos

Consignan los respectivos términos cientificos basicos.

DEL CAPITULO Ilil: PRESENTACION, ANALISIS E INTERPRETACION DE RESULTADOS

Andlisis de Tablas y Gréficos
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Las tablas y graficos estan correctamente interpretadas.

—  Discusion de Resultados
La discusion esta bien encaminada al hacer un resumen general y contrastar con los antecedentes y
con las teorias planteadas.

—  Conclusiones

Si estan bien planteadas y guardan relacion directa con los objetivos de ia investigacion.

—  Recomendaciones

Dichas recomendaciones estan bien planteadas con las necesidades que la investigacion plantea.
—  Fuentes de informacion

Existe una correcta aplicacion de las técnicas APA.

ANEXOS

Matriz de Consistencia

En cuanto se refiere a la matriz de consistencia si se consigna.

Instrumentos

Se consignan los instrumentos respectivos, con |a respectiva validacion por expertos.

LENGUAJE UTILIZADO EN EL TRABAJO

Se ha identificado las normas legales aplicables al tema de investigacion, sustento legal para resolver las
preguntas planteadas en el problema y respondidas en fa discusion, arribando sus propias conclusiones y
recomendaciones. Se ha empleado Fuente Bibliogréfica, tanto de legislacion nacional como dereche

comparado, existiendo coherencia en la redaccion del tema de investigacion

CONCLUSION

-
Por lo expuesto, habiéndose cumplido con las sesiones de asesoramiento correspondiente al Aspecto

Temdtico de la tesis fitada:. " LA INSCRIPCION EN REGISTROS PUBLICOS DE LA
TRANSFERENCIA DE PROPIEDAD INMUEBLE, FRENTE AL DERECHO DE PROPIEDAD, SUNARP,
2018” considero que la Bachiller SERGIO ANTONIO QUIROZ ANTAURCO, ha realizado el trabajo de
investigacion modalidad de Tesis, conforme a las exigencias establecidas por la Facultad de Derecho y
Ciencias Politicas de la Universidad Alas Peruanas, para su preparacion y elaboracion; el mismo que esta
concluido y listo para ser sustentado.

Atentamente,

Dfa. Jessiga Pilar Hermoza Calero

Asesora tematica
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Resumen

La presente investigacion tuvo como objetivo determinar el fraude inmobiliario en
el distrito de lince, formulando la siguiente pregunta de investigacién: ¢De qué

manera se dan los fraudes en las transferencias de propiedad inmueble?

La metodologia que se utiliz6 en esta investigacion es de tipo basica —
descriptivo, de disefio transversal, de método inductivo y se aplicé un enfoque
cualitativo, en esta investigacion se tom6 como poblacibn a abogados
especialistas en derecho inmobiliario y como muestra se tomé a cinco abogados
especialistas en derecho inmobiliario del distrito de lince. Como técnica se usé
el andlisis de documentos y el proceso de recoleccion de datos fue mediante la
entrevista, la cual se realiz6 a especialistas en el tema del derecho inmobiliario,
estos especialistas tienen su estudio juridico en el distrito de lince, alrededor de

registros publicos — sede central.

Lo transmitido por estos especialistas fue de gran importancia, por lo cual
concluimos que los fraudes inmobiliarios se pueden mitigar fiscalizando la labor
de los operadores del derecho y ejerciendo la ética profesional para no
aprovecharse de los vacios legales y a su vez erradicando a los falsificadores y
estafadores que pululan alrededor de los registros publicos — sede central, ya
gue estos participan en los fraudes inmobiliarios, falsificando documentos para
su transferencia de predios. A su vez el articulo 949 del cédigo civil deberia ser
modificado a un sistema constitutivo para darle una seguridad juridica al
momento de la transferencia de la propiedad de bien inmueble, empezando por

unificar las normas de propiedad y trabajando con las normas catastrales.

Palabras claves: fraude — propiedad — transferir — inscribir — buena fe -

seguridad
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Abstract

The present investigation had as objective to determine the real estate fraud in
the district of Lince, formulating the following research question: In what way are

the frauds in the transfer of ownership of property?

The methodology used in this research is basic type - descriptive, cross-sectional
design, of inductive method and applied a qualitative approach, in this
investigation was taken as the population to lawyers specialized in real estate law
and how to sample was taken to five real estate law attorneys in district of lynx.
How to technique is used the analysis of documents and the data collection
process was through the interview, which was made to specialists in the subject
of property law, these specialists have their legal study in the district of Lince,

about public records - headquarters.

What is transmitted by these specialists was of great importance, we conclude
that the real estate fraud can be mitigated to monitor the work of the operators of
the law and the exercise of professional ethics in order not to take advantage of
the loopholes and, at the same time eradicating the counterfeiters and con artists
that swarm around of public records - headquarters, since they take part in the
real estate fraud, falsifying documents for transfer of properties. In turn, article
949 of the civil code should be modified to a system establishing to give you a
legal certainty at the time of the transfer of ownership of immovable property,

starting with unify rules of property and working with the cadastral standards.

Keywords: Fraud - property - Transfer - Register - good faith - Security



Introduccién

El presente trabajo de investigacion se centra en la problematica de los fraudes
inmobiliarios que suscita en la sociedad, en base a las transferencias de bienes
inmuebles, respecto a ello se hara prevalecer las inscripciones en los registros
publicos al momento de la transferencia del bien inmueble para que sea
perfeccionada dicha transferencia. A raiz de esto, se dara la seguridad juridica

respectiva.

El objetivo que se plantea en este trabajo es determinar de qué manera la
inscripcion en registros publicos de las transferencias de propiedad inmueble,
garantiza el derecho de propiedad. como objetivos especificos tenemos,
Establecer la modificacion del articulo 939 del codigo civil peruano, agregandose
la inscripcidn para el perfeccionamiento de la transferencia, evitando asi fraudes
inmobiliarios; como segundo objetivo especifico Analizar las transferencias
fraudulentas de propiedad inmueble, para que no existan fraudes inmobiliarios
en contra del propietario primigenio, para que no existan fraudes inmobiliarios en
contra del propietario primigenio, como tercer objetivo especifico Identificar la
importancia del derecho de propiedad segun la constitucion politica del Perd,

para arremeter el fraude inmobiliario.

Se establece como categoria la inscripcion en registros publicos y como
subcategorias se establecen: el sistema constitutivo, los principios de buena fe
y el derecho de propiedad. A raiz de estas categorias y subcategorias se
desarrollara el trabajo de investigacion para poder llegar a unas conclusiones y

recomendaciones.

Como justificacion de este trabajo de investigacion se establece que se realizé
en base a los problemas de fraudes inmobiliarios que se vienen suscitando en el
Perd. La importancia de esta investigacion es debido a que el crecimiento
inmobiliario se ha desarrollado de una manera acelerada, es asi que también los
fraudes y estafas ha ido creciendo en paralelo. La metodologia que se usa en la
presente investigacion es la cualitativa, ya que se empleara una recoleccion de
datos a través de entrevistas con preguntas abiertas y posterior a ello se le dara

una interpretacion a cada respuesta.



En el primer capitulo del presente trabajo se indica que se realizara en el Perq,
departamento de lima, en el distrito de Jesus Maria, en donde se entrevistara a
abogados especialistas en derecho inmobiliario registral, para solucionar los
distintos problemas que acarrea este tema, siendo su objetivo determinar de qué
manera la inscripcion en registros publicos de las transferencias de propiedad
inmueble, garantiza el derecho de propiedad. como objetivos especificos
tenemos, Establecer la modificacion del articulo 939 del cddigo civil peruano,
agregandose la inscripcion para el perfeccionamiento de la transferencia,
evitando asi fraudes inmobiliarios; como segundo objetivo especifico Analizar las
transferencias fraudulentas de propiedad inmueble, para que no existan fraudes
inmobiliarios en contra del propietario primigenio, para que no existan fraudes
inmobiliarios en contra del propietario primigenio, como tercer objetivo especifico
Identificar la importancia del derecho de propiedad segun la constitucion politica

del Perq, para arremeter el fraude inmobiliario.

Asi mismo se plantearan los problemas que acarrean en relacion al tema de la
investigacion. También se explicara el motivo del desarrollo de este tema de
investigacion y las limitaciones que se encontr6 en el transcurso de la

investigacion.

Este trabajo de investigacion tiene por finalidad hacer obligatoria la inscripcion
en registros publicos (SUNARP) del bien inmueble adquirido, asi como también
darle un mayor crecimiento econémico al pais en el sector inmobiliario y poder
darle una proteccién juridica al propietario, dandole mayor validez a su propiedad
inmueble para que pueda acceder a créditos hipotecarios y que obtenga una
mayor rentabilidad.

En el segundo capitulo de este trabajo se realizara una serie de antecedentes,
las cuales tocaron este tema inmobiliario — registral, para perfeccionar el déficit
gue existe en el tema. Se identificaron 8 antecedentes para valorar a profundidad
el tema inmobiliario — registral, a su vez se utilizaran fuentes de informacion con
autores especialistas en el tema, las cuales discuten el tema de la inscripcion de
inmuebles en los registros publicos. Para asi poder dar una evaluacién sobre

esta problematica.
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También se utilizara fuentes de ley como la constitucion politica del Pera y los
derechos humanos, para poder analizar y comparar la problematica que se viene
suscitando, como también las bases Legales, bases tedricas con la definicion de

los términos béasicos que se emplean en el desarrollo de la investigacion.

En el tercer capitulo de esta investigacion se hara mencion al analisis e
interpretacion de resultados, elaborados con el instrumento de investigacion, el
cual es una guia de entrevista, realizada a cinco abogados especialistas en el
tema inmobiliario. A raiz de esto se llegd a cinco conclusiones respecto al tema

de investigacion.

El no registrar una propiedad puede traer grandes complicaciones al momento
de transferirla, desde un tracto registral hasta incluso llegar a los tribunales.
Debido a que el propietario que va vender dicha propiedad no aparece como tal,
en los registros publicos. Corriendo a su vez el riesgo de que el antiguo
propietario venda dicha propiedad a otra persona y esta la inscriba de buena fe,
Generandose asi muchos perjuicios juridicos para los propietarios.

Los anexos de esta investigacién seran la matriz de consistencia, el cual se
plasmara la investigacion a groso modo; el instrumento, que en este caso es la
guia de entrevista que se realiz6 a los especialistas; las validaciones de los

expertos

xii



1.1

Capitulo I.
Planteamiento del problema

Descripcion de la realidad problematica.

En la actualidad existen los llamados fraudes inmobiliarios, esto es un
problema a nivel mundial, ya que en todos los paises existen propiedades
inmuebles y operaciones que se hacen con el mismo, siendo asi que
también estan los falsificadores. Solo en EE.UU hubo una gran pérdida de
dinero por los fraudes hipotecarios y comerciales de los bienes inmuebles.

Asi también en américa latina se dan muchos fraudes inmobiliarios, uno
de ellos en argentina, se aprovechan de la desesperacion de las personas
por adquirir un bien inmueble para vivir, y son estafados por los

falsificadores o elevan su precio mas de lo normal.

El Peru no es la excepcion a los fraudes inmobiliarios, tal y como se dio
con el reconocido “caso Orellana”, en la cual muchos propietarios fueron

despojados de sus predios. Y como se dieron estos fraudes? A través de
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las notarias, registros publicos y poder judicial. Partiendo de esas 3
instituciones es que se dan los fraudes inmobiliarios, por tener un sistema
muy deébil. El otro punto del problema y quizas el mas grande es el articulo
949 del cddigo civil, el cual indica que la transferencia de propiedad
inmueble se perfecciona con la sola enajenacién del mismo, siendo este

un sistema de transferencia de bien inmueble muy vulnerable.

Hoy en dia muchas transferencia de propiedad inmueble solo se quedan
en el contrato privado de compraventa, y a través de ello es lo que se da
la doble venta del mismo bien, ya que es facultativo su inscripcion; para
lo cual solo se reconoce como propietario de un bien al que inscribi6é su

inmueble en registros publicos.

El contrato privado de compra venta de bien inmueble, es un tipo de
transferencia del bien, por la cual es que se dan los fraudes, y una baja
en la economia del propietario adquiriente. Esto se da por las siguientes
razones: al solo estar plasmado en un contrato privado y no inscrito en
registros publicos, es vulnerable a una doble venta y el segundo
adquiriente inscribirlo en SUNARP, despojando asi al primer adquiriente;
otra de ellas es la economia del propietario adquiriente, ya que no estando
inscrito en registros publicos, no podria acceder al crédito hipotecario y la
transferencia de su propiedad no seria confiable para otros por no estar

inscrito a su nombre.

Por otra parte tenemos a los terceros de buena fe, tal y como opero el
caso Orellana, falsificando titulos de propiedad adquieren inmuebles, ya
gue estos al tener un titulo falso, venden la propiedad a un tercero,
guedando despojado el legitimo propietario. Todo esto opera a través de

notarias, registros publicos y poder judicial.

Es por ello que partiendo desde las notarias se debe implementar un
nuevo sistema de transferencia, y poder designar bien a los notarios y que
ellos tengan un mayor control y supervision, para que no existan notarios
corruptos. Ya que a través de las notarias es donde nace el fraude, o bien

sea por corrupcion o por negligencia, al no verificar bien los documentos
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1.2.
1.2.1.

1.2.2.

1.2.3.

1.2.4.

1.3.
1.3.1.

para la transferencia, y lo mismo para los registradores corruptos o
negligentes. Asi también tener un sistema de conexion entre notarias y
registros publicos para que sea mas eficaz el servicio que se brinda; y

como es logico, que nuestro sistema sea constitutivo de derecho.

Delimitacion de la investigacion.

Delimitacion espacial:

Esta investigacion se realiz6 en el Perd, departamento y provincia de lima,
distrito de Jesus Maria. En la sede central de los registros publicos.
Delimitacion social:

Esta investigacion esta referida a los interesados del desarrollo del
presente proyecto de tesis, las cuales son: La poblacion del distrito de
Jesus maria, interesada en transferir propiedades y que tengan la
tranquilidad del inmueble en el que se encuentran. Como muestra
tenemos operadores del derecho especialistas en derecho inmobiliario
registral en los registros publicos del distrito de Jesus maria.

Delimitacion temporal:

La presente investigacion se llevo a cabo desde el 01 de enero del 2018
al 31 de diciembre del 2018. (12 meses).

Delimitacion conceptual:

Los conceptos que se mencionan a continuacion, son los que se tuvo en
cuenta durante todo el transcurso de la investigacion: la inscripcion en
registros publicos, sistema constitutivo, principio de la buena fe, derecho
de la propiedad. Se trabajé con fuentes de informacién confiable,
nacionales o0 internacionales, bibliograficas, hemerograficas vy
electronicas. Cuyas referencias se encuentran en el apartado fuentes de

la informacion.

Formulacién del Problema de investigacion:

Problema general:

¢De qué manera la inscripcion en registros publicos de las transferencias de

propiedad inmueble, garantiza el derecho de propiedad?

1.3.2.

Problemas especificos:
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1.4
1.4.1.

- ¢Cudl es la importancia de cambiar el sistema declarativo al
constitutivo para mitigar el fraude inmobiliario?

- ¢En qué medida, la transferencia fraudulenta de la propiedad
inmueble, vulnera el principio de buena fe?

- ¢Cual es la importancia de la normativa constitucional sobre el
derecho de propiedad?

Objetivos de la investigacion:

Objetivo general:

Determinar de qué manera la inscripcion en registros publicos de las
transferencias de propiedad inmueble, garantiza el derecho de
propiedad.

1.4.2. Objetivos especificos:

1.5.
1.5.1.

- Establecer la modificacion del articulo 939 del codigo civil peruano,
agregandose la inscripcion para el perfeccionamiento de la

transferencia, evitando asi fraudes inmobiliarios.

- Analizar las transferencias fraudulentas de propiedad inmueble, para
que no existan fraudes inmobiliarios en contra del propietario
primigenio.

- Identificar la importancia del derecho de propiedad segun la
constitucién politica del Peru, para arremeter el fraude inmobiliario.

supuesto y categorias de la investigacion

Supuesto:

Con la inscripcion en registros publicos de las propiedades inmuebles, se
dard la seguridad juridica de poder transferir las mismas y no tener
problemas a futuro, y a su vez poder acceder a créditos hipotecarios,

mejorando la economia del propietario, asi como del pais.
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1.5.2.

1.5.3.

Categorias.

Surgen a partir de tu marco teérico, con ellas defines que y cuales son los
conceptos que usaras para explicar tu tema de investigacion, las
categorias también delimitan cuales son los limites y alcances de tu
investigacion, regularmente se suelen poner seis 0 cinco categorias asi

como sub-categorias para cada una de estas. (Gonzales, L, 2016)

La inscripcion en registros publicos.

La inscripcion constituye asi la culminacion de un procedimiento que
comprende una serie de actos vinculados entre si: la presentacion del
documento a fines de su inscripcion, el examen del acto por el registrador,
y en su caso, la declaracion favorable del ingreso del acto o negocio
juridico al sistema registral, lo que determina de inmediato, la inscripcion.
(Urdaneta, E. 2006:18)

Subcategorias.

Topicos en los cuales se desglosa la Categoria
Es importante el proceso de Conceptualizacién. (Loyola, C. 2015)

Las subcategorias son:

Sistema constitutivo.

Principios de la buena fe

El conflicto de intereses se manifiesta en cuanto el negocio nulo afecta
no solo a las partes contratantes, sino también al tercero sucesivo, que no
es parte en el acto invalido, pero que lo tiene como causa de su propia

adquisicion. (Alvarez, J. 2010)

Derecho de la propiedad.

La propiedad es un derecho subjetivo, la cual implica el reconocimiento

normativo del interés de un sujeto sobre un bien, mientras los terceros
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1.6.
1.6.1.

guedan colocados en situacion de extraneidad total, ya que estos no

tienen un deber concreto frente al titular del derecho. No hay, pues,

relacion de cooperacion, sino una relacion de atribucién o pertenencia.
(Gonzales, G. 2003:385)

Metodologia de la investigacion

Tipo y nivel de la investigacion

a)

b)

Tipo de investigacion:

La presente investigacion de es de tipo basica: “Es la que se realiza
con la finalidad de producir nuevos conocimientos para ampliar y
profundizar las teorias sociales, no esta dirigida al tratamiento
inmediato de un hecho concreto, ni a resolver una interrogante factica,
sino que Unicamente es una investigacion para profundizar la
informacion sobre las relaciones sociales que se producen en el seno
de la sociedad”. (Carrasco, D.2009:49)

Por ello este tipo de investigacion propone crear nuevos
conocimientos de las teorias existentes, esto a través de ampliaciones

0 modificaciones.

Nivel de investigacion:

La presente investigacion es de nivel descriptivo: “Buscan especificar
las propiedades, las caracteristicas y los perfiles de personas, grupos,
comunidades, procesos, objetos o cualquier otro fendbmeno que se
someta a un analisis. Es decir, Unicamente pretenden medir o recoger
informacion de manera independiente o conjunta sobre los conceptos
o las variables a las que se refieren, esto es, su objetivo no es indicar
como se relacionan éstas”. (Hernandez, Ferndndez y Baptista.
2014:80)

Por medio de Ilos estudios descriptivos se determina las
caracteristicas, propiedades u cualquier otro suceso que sea materia
de estudio; es el medio que sirve para recoger la informacion sea en
forma independiente o conjunta sobre conceptos, sin necesidad de

relacionarlos entre estos.
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1.6.2. Método y disefio de la investigacion

a)

b)

Método de la investigacion:

“El método inductivo, con este método se utiliza el razonamiento para
obtener conclusiones que parten de hechos particulares aceptados
como validos, para llegar conclusiones, cuya aplicacion sea de
caracter general. El método se inicia con el estudio individual de los
hechos y se formulan conclusiones universales que se postulan como
leyes, principios o fundamentos de una teoria”. (Bernal, C. 2016:56)
Implica que el estudio parte de los hechos individuales o particulares,
con la finalidad de obtener una conclusién en forma general y sea de

aplicacion bajo este modo.

Disefio de la investigacion:

“La investigacion Cualitativa se considera como un proceso activo,
sistematico y riguroso de indagacion dirigida, en el cual se toman
decisiones sobre lo investigable, en tanto se esta en el campo objeto
de estudio”. Tamayo, M. (2012 :77),

“El investigador entra en el campo con una orientacion tedrica
consciente gue refleja un conocimiento sustantivo de la teoria de las
ciencias sociales y de la teoria personal. Como producto de una
interaccién entre ambos sugiere las preguntas que orientaran la

investigacion”.

1.6.3. Poblacion y muestra de la investigacion:

a)

Poblacion:

“La poblacién es conveniente extraer muestras representativas del
universo. Se debe definir en el plan vy, justificar, los universos de
estudios, el tamafo de la muestra, el método a utilizar y el proceso de

seleccién de las unidades de analisis. En realidad, pocas veces es
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posible medir a la poblacion por lo que obtendremos o

seleccionaremos y, desde luego, esperaremos que este subgrupo sea

un reflejo fiel de la poblacion”. (Behar, 2008).

La poblacion objeto de la presente investigacion estuvo constituida por

08 operadores de justicia abogados expertos en Derecho registral
Tabla 1

Distribucion de la poblacion

Distrito

, Categoria Especialidad Poblacién
fiscal

Lima Abogados Derecho de propiedad 08

Fuente: Poder Judicial — Lima

b) Muestra:

“La muestra es, en esencia, un subgrupo de la poblacion. Se puede
decir que es el subconjunto de elementos que pertenecen a ese
conjunto definido en sus necesidades al que llamamos poblacion”.
(Behar, D. 2008).

La muestra con la que se trabajara la presente investigacion es no
probabilistica intencionada, el criterio que se utilizé para delimitar la
muestra estuvo compuesta por 04 (cuatro) abogados expertos en
Derecho Registral. Especialistas en procesos de propiedad de juzgado

de Lima.

Tabla 2

Distribucion de la muestra

20



Distrito Categoria Especialidad Muestra

fiscal

Lima Abogados Derecho de propiedad 04

Fuente: Poder Judicial - Lima

1.6.4. Técnicas e instrumentos de recoleccion de datos

a) Técnicas:

“Las técnicas son los medios por los cuales se procede a recoger informacion
requerida de una realidad o fenémeno en funcién a los objetivos de la
investigacion (...) Las técnicas pueden ser: Directas e Indirectas”. (Sanchez
y Reyes. 2015:171)

Para el tema de investigacion se emplearon las siguientes técnicas:
El investigador formula preguntas a las personas capaces de aportarle datos

de interés, estableciendo un dialogo peculiar.

Para realizar el acopio de informacion relevante y objetiva, que contribuya

al tema de investigacion, se emplearon las siguientes técnicas:

Técnica de Fichaje para registrar la indagacién de bases teédricas del

estudio.
Técnica de procesamiento de la informacion (redaccion).
Técnica de opinion de expertos para validar la guia de entrevista.

Estas son las técnicas de recoleccion de datos realizadas por el investigador
y que no se define antes; sino que debe ser establecido durante la

investigacion.
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b) Instrumentos:
“Son las herramientas especificas que se emplean en el proceso de
recogida de datos. Los instrumentos se seleccionan a partir de la
técnica previamente elegida”. (Sanchez y Reyes. 2015:166)
Se denomina a las diversas técnicas de recoleccion de datos realizado
por el investigador y que no es definido antes de la investigacion; sino
gue debe ser establecido durante la investigacion.

La guia de entrevista

“La guia de entrevista tiene la finalidad de obtener la informacion
necesaria para comprender de manera completa y profunda el
fendbmeno del estudio”. Hernandez, R., Fernandez, C., Baptista, M.
(2014),
La guia Entrevista: “es una técnica que consiste en recoger informacién
mediante un proceso directo de comunicacion entre entrevistador(es) y
entrevistado(s), en el cual el entrevistado responde a cuestiones,
previamente disefiadas en funcion de las dimensiones que se pretenden
estudiar, planteadas por el entrevistador”. (Bernal, C.2016:256)
Por medio de la guia de entrevista junto a la técnica, se comprendera
mejor el problema y lo que se desea informa de manera completa. Se
construy6 una guia de entrevista, estructurada con cinco preguntas a
profundidad, para ser procesadas con el método hermenéutico,
interpretacion y andlisis de la problematica planteada.

1.5. Justificacion, importancia, limitaciones de investigacion.

a) Justificacion:

Hay que justificar por qué es importante que se lleve a cabo la
investigacién como respuesta al problema planteado. Se trata de un
paso mas, pero igualmente necesario, que permite calibrar tanto el
valor del problema en si mismo, como el valor potencial de cualquier

proyecto de investigacion para darle respuesta. (Bisquerra 2009: 96).
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b)

El trabajo de investigacion se realiz6 en base a los problemas de
fraudes inmobiliarios que se vienen suscitando en el Perq,
centrandonos en el distrito de lince, provincia y departamento de lima.
A su vez perjudica el desarrollo econdémico del pais, creando
inseguridad y desconfianza al momento de invertir en el sector
inmobiliario. Y que el propietario que adquiere una propiedad inmueble
se sienta seguro y no exista negligencia o transferencias a medio
terminar. Con este trabajo de investigacién se espera poder cambiar
la normativa en el codigo civil, para poder erradicar los fraudes y se
inscriban todas las propiedades de bien inmueble en todos los
departamentos del Peru, basdndonos en el tema catastral del territorio
peruano y dandole un sistema de unificacién al mismo. Es por ello que
se plantea este tema de investigacion, para poder frenar estos fraudes

y generar una seguridad plena en la inversion inmobiliaria.

Justificacion teorica:

cuando el propédsito del estudio es generar reflexion y debate
académico sobre el conocimiento existente, confrontar una teoria,
contrastar resultados o hacer epistemologia del conocimiento
existente”. (Bernal 2016:138)

Aqui se realiz6 aportes de autores que son expertos en la materia y
cada uno de ellos coadyuva a dar una solucion a este problema y a
esta tesis, con conceptos y doctrinas profundas sobre las

transferencias de propiedad y su inscripcion en registros publicos.

Justificacidén metodoldgica:

En la Investigacién cientifica, la justificacibn metodolégica del estudio
se da cuando el proyecto por realizar propone un nuevo método o una
nueva estrategia para generar conocimiento valido y confiable”
(Bernal, 2016:139).

En este trabajo se utilizé un enfoque cualitativo para estudiar la razon

a profundidad del porque se suscita este problema, asi también se
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d)

f)

utilizé la entrevista como técnica y la guia de entrevista como

instrumento para recibir aportes de especialistas en el tema.

Justificacion practica:

Se considera que una investigacion tiene justificacion practica cuando
su desarrollo ayuda a resolver un problema o, por lo menos, propone
estrategias que al aplicarse contribuirdn a resolverlo” (Bernal, 2016,
p.138).

En este trabajo se realiza estas controversias y realiza una
investigacion al tema, para dar solucion a los propietarios que
adquieren una propiedad de bien inmueble y estos se sientan seguros

al momento de su adquisicion o su enajenacion.

Justificacion Legal:

Se justifica legalmente una tesis cuando el investigador sefala que
hace su trabajo de tesis en cumplimiento de leyes existentes en un
medio, puede ser de leyes generales como también de directivas mas
especificas en tanto son emanadas de entidades que establecen
normas o directivas con los cuales se precisan lineamientos de
acciones. (lzaguirre y Tafur, 2016:118)

Esta investigacion tiene como fuentes de respaldo a la constitucion
politica del Perq, en su articulo 70, la cual se tipifica el derecho de
propiedad; asi también la ley registral, en lo que respecta a la
inscripcion de predios y el cadigo civil que estipula las transferencias

de propiedades inmuebles.

Importancia:

El término importancia es muy relativo y subjetivo. Por esta razén debe
dejarse claro que la importancia esta sujeta a quién esta leyendo o
evaluando el proyecto. Asi, para el investigador, su proyecto sera el
mas importante de los que pueda haber, aunque sea lo mas inutil e
insignificante para el resto de las personas o instituciones. (Salinas,
2010:43)
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1.6.

Esta investigacion es de suma importancia, debido a que el
crecimiento inmobiliario se ha desarrollado de una manera acelerada,
es asi que también los fraudes y estafas han ido creciendo en paralelo,
por ello es que se realiza esta investigacion, para frenar estas estafas
inmobiliarias y poder seguir creciendo econémicamente.

Limitaciones: Algunas posibles limitaciones de caracter, econémico-

financiero, tecnoldgicas o de tiempo. Limitaciones son las condiciones

materiales, econémicas, personales e institucionales que pueden frenar o

retrasar la investigacion o restarle confiabilidad. Hay muchas

investigaciones que por falta de auspicios econémicos se relentizan.

(Naupas, 2014:165).

Las limitaciones que se presentan en esta investigaciébn son las
siguientes:

- Esta investigacion se desarroll6 en el lapso del tiempo sefialado en la
delimitacién temporal.

- Asi también se desarroll6 solo en el Perl, departamento de lima,
distrito de Jesus maria, sin extenderse en otros espacios.

- También solo se dedicara al tema inmobiliario y registral orientada a
las personas interesadas en el sector inmobiliario.

- Buasqueda de fuentes de informacion, debido a que el tema es
importante y novedoso.

- Limitaciones econdmicos en gastos de materiales y viaticos, las cuales
dificultaron la realizacion de la investigacién. Es por ello que todos los
gastos fueron cubiertos por el investigador.

- Recojo de los datos, tales como la entrevista, para esto los
entrevistados son personas muy ocupadas, asi también permisos en

el trabajo para ir a entrevistar.
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CAPITULO II:
MARCO TEORICO

2.1. Antecedentes de la Investigacién.
Internacionales.

Huaman. (2017), realizo una investigacién en argentina, para optar el grado
de maestro en derecho con mencién en derecho civil y comercial, titulado
inexistencia de supuestos validos de constitucion o declaracion de la
propiedad que hagan viable la accién de mejor derecho de propiedad, afios
2011-2012, juzgados civiles de Chiclayo, con el objetivo de determinar si
existen supuestos legales validos de constitucion o declaracion de propiedad
de bienes que hagan oficiosa la pretension procesal de mejor derecho a la
propiedad, a partir de casos judicializados en los juzgados civiles de
Chiclayo, afios 2013-2014. La poblacién esta formada por el total de
expediente que expresan casos sobre mejor derecho a la propiedad. Del total
de expedientes, se seleccionaran un total de veinte casos. Siendo las
muestras las piezas procesales a analizar las siguientes: a) demanda b)

contestacion de demanda c) sentencias emitidas por los juzgados civiles.
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Recoleccion de informacion sera necesario el empleo de fuentes de
informacion tales como la observacion de la probleméatica generada en torno
a la adopcion de menores declarados judicialmente en estado de abandono
en el Peru, asi como de libros, periddicos, revistas, internet, etc. En
conclusioén las pretensiones de mejor derecho a la propiedad analizada, en
su mayoria solo consideran exclusivamente dicha pretension, sin que
acomparfien pretension alguna que permita ejecutar la sentencia favorable
que podrian obtener en un proceso contencioso. Las sentencias analizadas
consideren declarar al demandante como propietario, reconocer su derecho,
amparado en un acto juridico realizado con la solemnidad que requiere la
transferencia de la propiedad, pero no existe otra declaracion de un derecho,
ni mucho menos se hace alusion a dejar sin efecto cualquier otro acto juridico
o administrativo orientado a reconocer derechos al demandado o a terceras

personas.

Suarez. (2015), realizo una investigacion en ecuador, para optar el titulo de
abogado de los tribunales y juzgados de ecuador, titulado la reivindicacion y
sus consecuencias juridicas en las partes procesales, en los juicios
ordinarios tramitados en el juzgado cuarto de lo civil y mercantil de
Chimborazo, durante el afio 2012. El objetivo fue determinar como la
reivindicacién produce consecuencias juridicas en las partes procesales, en
los juicios ordinarios tramitados en el juzgado cuarto de lo civil y mercantil de
Chimborazo, durante el afio 2012. Segun su metodologia que se empleo fue
cualitativa, descriptiva y de campo. Su disefio es no experimental. Su
poblacion fueron abogados que patrocinaron juicios de reivindicacion en el
cuarto juzgado de lo civil y mercantil en el ailo 2012. Como muestra se
procedio a investigar con muestra intencional no probalistica, a quienes se
les aplico los diferentes instrumentos de investigacion, a fin de recabar
informacion sobre el fenbmeno o problema a investigarse. Las técnicas que
se usaron fueron las entrevistas y encuestas. Y como instrumento se uso el
cuestionario. Como manera de conclusion se determino que la reivindicacion
0 accion de dominio es una institucion juridica que la puede ejercer quien
tiene un derecho real respecto de la cosa que reivindica, cuyo objetivo

general es la restitucion de la posesién a quien tiene derecho a poseer.
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Fuentes. (2015), realizo una investigacion en Guatemala para optar el titulo
de abogado y notario, titulada “derecho registral’, siendo su objetivo
determinar, por medio de un analisis comparativo, las semejanzas y las
diferencias que existen entre los sistemas registrales de Francia, Alemania,
Suiza, Australia y Espafia y responder a la pregunta planteada: ¢,con cual de
dichos sistemas registrales (francés, aleman, suizo, australiano y espafol)
guarda mayor similitud el sistema bajo el cual funciona el Registro General
de la Propiedad de Guatemala?. Se concluye que de los sistemas registrales
analizados, es con el utilizado en Espafia con el que guarda mayor
semejanza el Registro General de la Propiedad, ya que ambos obedecen,
segun la unidad registral, a un sistema de folio real, ya que el registro se
realiza en base a un bien al cual se le asignha un folio en donde se hace
constar su estado juridico; segun los efectos de la inscripcion, son
declarativos a excepcion de ciertos casos como el de la inscripcion
hipotecaria, la cual es constitutiva; se rigen bajo los principios de prioridad,
tracto sucesivo, prioridad, inscripcion, rogacion, fe publica registral,

especialidad, legalidad y legitimacion.

Gualpa. (2014), realizo una investigacion en ecuador, para optar el grado de
magister en derecho registral y notarial, titulado el bloqueo de los certificados
emitidos por el registrador de la propiedad y los principios de prioridad
registral, la seguridad juridica y la legalidad, el objetivo es elaborar un
anteproyecto de la ley reformatoria a la ley registral respecto al bloqueo
registral de los certificados emitidos por el registrador de la propiedad, que
garantice los principios de prioridad registral, la seguridad juridica y la
legalidad; y los objetivos especificos son: fundamentar juridicamente y
doctrinariamente el sistema registral, el certificado emitido por el registrador
de la propiedad, el bloqueo registral, los principios de propiedad registral, la
seguridad juridica y la legalidad. Los métodos utilizados para esta
investigacion han sido: el inductivo, el deductivo, el analitico, el I6gico y el
comparado. La poblacién son los profesionales del derecho, inscritos en el
foro de abogados, y la muestra son 94 de los mencionados en la poblacion.
El instrumento utilizado fue el cuestionario. A manera de conclusion

podemos decir que la falta de determinacion del plazo de vigencia de los
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certificados del registro de propiedad, no garantiza los principios de
prioridad, legalidad, seguridad juridica, creando en los usuarios
desconfianza e inestabilidad que les impide realizar un acto o contrato para

lo cual fue requerido.

Nacionales.

Cotrina, (2018), realizo una investigacion en lima — Perq, para optar el titulo
de abogado, titulado la alerta registral y la seguridad juridica de los registros
publicos, lima 2017-2018, con el objetivo de determinar si la alerta registral
ayuda a brindar seguridad juridica en los registros publicos en lima, la
metodologia de esta investigacion es la investigacion basica pura, ya que
esta dirigida a la busqueda de informacién, sin olvidarnos del aspecto
descriptivo. El disefio de esta investigacion es descriptivo correlacional, ya
gue se busca determinar el grado de relacion existente entre las variables.
Esta investigacion esta enfocada para la poblacion registral, que esta
compuesta por 550 operadores registrales, como secigristas, practicantes,
locadores, asistentes, registradores y gerentes de las oficinas de los
Registros Publicos Sede-Rebagliati. la muestra esta conformada por 55
personas con conocimientos en derecho, utilizando un muestro no
probabilistico por conveniencia, teniendo como factores de inclusion la
modalidad de contratacion y el tiempo de servicio mayor a 3 afios; y como
factores de exclusion: los que no se encontraban en su lugar de trabajo. Que
el sistema de alerta registral en normas es muy eficiente y satisfactorio, sin
embargo se considera que no tiene mucha difusién, por lo que posiblemente

muchas personas no conozcan dicho servicio.

Chanduvi, (2017), realizo una investigacion en Trujillo — Peru, para optar el
titulo profesional de abogado, titulado consensualismo de los contratos de
compraventa de bienes inmuebles vs. Seguridad juridica. El objetivo es
determinar de que manera la contradiccion entre el consensualismo de los
contratos de compraventa de bienes inmuebles (contenido en el articulo 949°

C.C.) y el orden de prelacion de derechos de propiedad establecido en la
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figura de concurrencia de acreedores de bienes inmuebles, (contenido en el
articulo 1135° del C.C.), afecta la seguridad juridica de los contratantes, en
el Perd. La metodologia es segun el tipo y disefio de investigacion es no
experimental, en la poblacién son Expertos en Derecho aplicado al &mbito
Civil y Registral. - Documentos normativos: - Codigo Civil - Jurisprudencia de
Tribunal Constitucional. - Doctrina especializada de la materia (libros,
revistas, articulos). En la muestra son los siguientes: experto en derecho
aplicado al @&mbito del Derecho Civil, experto en derecho aplicado al ambito
del Derecho Registral, documento normativo. El instrumento es Fichas de
Resumen, Fichas Bibliogréficas. En conclusion la contradiccion entre el
consensualismo de los contratos de compraventa de bien inmuebles
(contenido en el articulo 949° del C.C) y el orden de prelacion de derechos
de propiedad en la figura de concurrencia de acreedores de bienes
inmuebles, (establecida en el articulo 1135° del C.C.), afecta negativamente
la seguridad juridica de los contratantes, en la manera en que respalda una
propiedad relativa, no asegurando la exclusion total del derecho de
propiedad y oponibilidad del mismo frente a terceros, caracteres necesarios

del derecho de propiedad, para ser considerado un derecho absoluto.

Paucar. (2017), Realizo una investigacion en Huanuco — Peru, para optar el
titulo de abogada, titulado inscripcion constitutiva y seguridad juridica de la
propiedad inmueble en la oficina registral de Huanuco, con el objetivo de
brindar mejores herramientas a los operadores registrales y judiciales al
momento de realizar sus funciones, al momento de calificar titulos registrales
y demandas civiles postuladas por los usuarios en relacion a la propiedad
inmueble. La metodologia que se encontr6 es de tipo basico, nivel
Descriptivo — Explicativo. Tiene el disefio No experimental en su variante:
Cuasi experimental Simple. La poblacion esta referida a las sentencias
judiciales en materia civil respecto a los procesos de Mejor Derecho de
Propiedad y Otorgamiento de Escritura Publica los mismos que obran en el
Segundo Juzgado Civil de Huanuco desde el afio 2014 hasta la fecha, siendo
estas 19 sentencias. Ademas, lo constituyo 19 partidas electronicas
registrales de propiedad inmueble tramitadas desde el afio 2014 hasta la

fecha. La muestra estuvo constituida por los 10 Sentencias judiciales en
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materia civil respecto a los procesos de Mejor Derecho de Propiedad y
Otorgamiento de Escritura Publica los mismos que obran en el Segundo
Juzgado Civil de Huanuco desde el afio 2014 hasta la fecha. Ademas de ello
constituyo 10 partidas electronicas registrales de propiedad inmueble
tramitadas desde el afio 2014 hasta la fecha. Como manera de conclusion
determinamos que la inscripcion constitutiva garantiza la seguridad juridica
toda vez que otorga mayor certeza y estabilidad juridica en las transferencias

de la propiedad inmueble en la oficina registral de Huanuco.

Ramos, (2015), realizo una investigacion en Puno — Peru, para optar el titulo
profesional de abogado, titulado seguridad en el sistema actual de
transferencia de bienes inmuebles en el peru. El objetivo de esta tesis fue
demostrar una nueva forma de transferencia de bien inmueble, la publicidad,
que en cualquiera de sus modalidades, solo es til en cuanto brinda
informacion y confianza (certeza). Empero, de poco valdria esa organizacion
estatal de la publicidad si los datos que ofrece no tienen garantia de
autenticidad y no puede depositarse en ellos la plena confianza de los
interesados. La metodologia utilizada es analitica que nos servira para
determinar una mejor forma de solucionar la inseguridad de transferencia de
bienes inmuebles en el Perd. La técnica que se utilizé es la de manejo de
material doctrinario y jurisprudencial. Los Instrumentos a utilizados en este
trabajo de investigacion es el fichaje y la encuesta. La poblacion sera en las
siguientes areas: areas de impacto localizado (area prevista para las
operaciones y el proyecto de investigacion). Ciudad de puno. Areas de
impacto inmediato (poblaciones circundantes). La poblacion de las
localidades mas cercanas es la region de puno. Areas de impacto extendido
(provincias y departamentos con sus respectivas capitales). Para la
investigaciéon corresponde al &mbito nacional del Peru, nacién del Perud. Para

la muestra se usara en la ciudad de puno.
2.2. Bases Legales.

2.2.1. Declaracion universal de los derechos humanos, articulo 17°
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El articulo |7 de la Declaracion Universal de Derechos Humanos, que
establece el derecho a la propiedad privada y que a veces es soslayado en
la promocion de estos valores, es sin embargo un aspecto de imprescindible
necesidad en el establecimiento y en la institucionalizacién de una sociedad

democratica.

La creacion de riguezas de manera individual a través del ejercicio
plenamente garantizado de la propiedad privada, propicia el surgimiento y la
consolidacion de instituciones democréticas, las que a su vez, sirven de
soporte para la defensa de todo el conjunto de derechos civiles, politicos,
econémicos y sociales, que hacen posible el respeto integral de las

libertades publicas de un pais.
2.2.2. Constitucion politica del Perq, articulo 70°, derecho de propiedad

El derecho a la propiedad, reconocido en la Constitucién vigente, en su
vertiente de derecho fundamental, puede configurarse sobre una variada e
ilimitada gama de bienes (urbanos o rurales, muebles o inmuebles,
materiales o inmateriales, etc.), por lo que tiene diversos matices. De otro
lado, la propiedad es una institucién protegida por la Norma Fundamental
frente a posibles intervenciones del Estado. Como se sabe, este no puede
intervenir en la propiedad fuera de los supuestos que prevé la Constitucion

y respetando las condiciones que esta sefiala en forma expresa.

2.2.3. Cadigo civil peruano, articulo 923° y 949°

Articulo 923°.- La propiedad es el poder juridico que permite usar, disfrutar,
disponer y reivindicar un bien. Debe ejercerse en armonia con el interés

social y dentro de los limites de la ley.

Articulo 949°.- La sola obligacion de enajenar un inmueble determinado hace
al acreedor propietario de él, salvo disposicidon legal diferente o pacto en

contrario.

2.2.4. Reglamento de inscripciones del registro de predios
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Texto normativo aprobado mediante Resolucion del Superintendente
Nacional de los Registros Publicos N° 097-2013-SUNARP-SN, de fecha 03
de mayo de 2013. Que contiene El presente Reglamento regula los requisitos
para la inscripcion de los diferentes actos o derechos en el Registro de
Predios, las formalidades de los documentos que dan mérito a las
inscripciones, el contenido de los asientos registrales y los procedimientos

previstos en otras normas de caracter registral.
2.3. Bases Tedricas.
2.3.1. Lainscripcion registral.

Es definida en sentido amplio como un instrumento de conceder una
proteccion o seguridad juridica al titular inscrito en el mismo, esto se da
mediante la publicidad registral, esta a su vez es facultativo, ya que nuestro
ordenamiento juridico es de caracter declarativo al momento de realizar una

transferencia.
Urdaneta, E. (2006): manifesto:

La inscripcion constituye asi la culminacién de un procedimiento
qgque comprende una serie de actos vinculados entre si: la
presentacion del documento a fines de su inscripcion, el examen
del acto por el registrador, y en su caso, la declaracién favorable
del ingreso del acto o negocio juridico al sistema registral, lo que
determina de inmediato, la inscripcion. (p.18)

Alvarez, J. (2010), indico:

La inscripcion es la toma de razon en el registro de los actos de
contenido juridico real relativos a bienes inmuebles (art. 2 LH y art.
7 RH), y refleja los actos de disposicién del derecho de propiedad
sobre la finca, y/o de constitucion, modificacion o extincion de

derechos reales. (p424)

Con la inscripcién damos fin a un acto juridico de transferencia, con esto

recién alcanzamos la formalidad y la seguridad de la transferencia de un
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bien inmueble, sin ello estaremos ante un acto a medio terminar, susceptible

de ser vulnerado por un tercero de buena fe.

2.3.2. Derecho registral.

Es una rama del derecho que esta conformada por normas registrales y asi
como también por principios registrales que tiene como funcion regular los

registros publicos y las inscripciones de los diversos actos juridicos.
Orejuela, J. (2010), manifesto:

“Es el conjunto de normas juridicas y principios registrales que regulan la
organizacion y funcionamiento de los registros publicos, asi como los
derechos inscribibles y medidas precautorias, en los diversos registros, en

relacion con terceros”. (p.13)

Esto se da entender que esta area del derecho estudia el sistema registral y
sus diversos principios, para asi poder dar seguridad juridica a todos los
actos inscribibles en los registros publicos, y que no den los fraudes

inmobiliarios, es por ello que se estudia esta area del derecho.
2.3.3. Fundamentos del registro.

El Registro Publico (SUNARP) funcionara conforme al sistema y métodos
gue establezca el reglamento y que éste sera publico al usuario. Es por ello
que de acuerdo a su reglamento, es una institucion integrante de la
administracion publica. Esta institucion publica desempefia la funcion
registral y cuyo objeto es dar publicidad a los actos juridicos que pidan surtir

efectos contra terceros.
Gonzales, G. (2009), manifesto:

“el registro construye sobre la base de una idea-fuerza muy concreta: la
publicidad existe para tutelar el interés a la notoriedad de ciertos hechos
juridicos” (p. 31)

El registro es fundamental, ya que a raiz de ello se fortalece la adquisicion
de un bien inmueble, dandose con ello la publicidad del registro del bien o
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cualquier otro hecho juridico, a través de la publicidad se da a conocer

publicamente un hecho juridico y esto le da una mayor trascendencia.
2.3.4. Derecho del registro de propiedad.

Es la relevancia de la publicidad a través del registro, y subestima el
elemento material, siendo su objeto la reglamentacion del registro y no en

relacion con los principios materiales.

Es el instrumento de la publicidad inmobiliaria en la que da seguridad juridica
a los propietarios de un bien inmueble y al que pueden acceder todos

aguellos que adquieren el mismo.
Caicedo, E. (2001). Afirmo:

La seguridad de las adquisiciones y transmisiones de inmuebles
precisa de una forma especial que recoja con caracter publico los
actos referentes a derechos reales sobre fincas. De tal forma que
brinde seguridad a quien desea adquirir un inmueble o prestar con
garantia del mismo, hasta el punto de que le lleve a la conviccion
de que solo puede perjudicarle lo que dicha forma revela o

manifiesta. (p. 21)
Gonzales, G. (2009), Afirmo

La idea del “registro” nace con la finalidad de simplificar la prueba
de los derechos sobre bienes, normalmente compleja, de tal suerte
que el propietario pueda exhibir un titulo fehaciente y con alto grado
de certeza para efecto de proteccion, conservacion y circulacion del

derecho, en todo ambito juridico. (p.124)

El registro es importante para que el propietario tenga la certeza de que el
predio que adquirid sea legitimamente de él y que le de una seguridad
juridica, y que, en un caso de controversia o conflicto, no exista complejidad

del caso, y basta con saber que esté inscrito en nombre del propietario.
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De Reina, G. (2012), manifesto:

“el Registro de la Propiedad tiene por objeto la inscripcion de los actos y
contratos relativos al dominio y deméas derechos reales sobre bienes

inmuebles” (p. 50)

Los fines de esta figura del registro de propiedad son la proteccién y blindaje
de la propiedad inmueble, fomentar el crédito inmobiliario, y proteger el
trafico juridico inmobiliario

2.3.5. Lafe publica registral.

La fe publica registral es la veracidad que otorga el estado a través de los
registros publicos, a los hechos producidos por personas. Siendo asi esta a
su vez, inconstitucional, ya que acarrea a través de este principio, las
falsificaciones y suplantaciones, tal como lo afirma Gunther Gonzales Barrén

en el siguiente texto:
Gonzales, G. (2009), expreso:

La falsificacion de titulos, aun cuando estén inscritos, no genera
proteccion al tercero, ni al cuarto, quinto o sexto de buena fe, por
efecto de la inmunidad que tiene el propietario, segun el art. 70 de
la Constitucion, concordante con la libertad contractual como
mecanismo para que los bienes circulen en la economia (art. 2.°-
14 Const.); por tanto, no puede aceptarse que un propietario quede
despojado contra su voluntad, sin que exista un valor fundamental

que justifique tal solucion extrema. (p.150)
Gonzales, G. (2017), expreso:

El principio de fe publica registral protege a la persona que inscribe
su titulo adquisitivo oneroso, aunque después de anule, resuelva o
rescinda el titulo previo al suyo (articulo 2014). El fundamento de
esta regla es evitar el riesgo consistente en que la nulidad o
ineficiencia de los actos juridicos pretéritos pueda afectar a los

adquirientes sucesivos. (p.95)
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El propietario no puede ser despojado por ningin motivo por un tercero de
buena fe, a excepcion de que exista un motivo fundamental para que esto
suceda, ya que el articulo 70 de la constitucion politica del Peru lo protege,
siendo esta de mayor jerarquia entre otras normas, asi exista buena fe por

un tercero.

2.3.6. Transferencia de la propiedad.

Es la enajenacion de un bien inmueble de un vendedor a un comprador a
titulo oneroso o a titulo gratuito, a través de un contrato privado con
consentimiento de ambas partes, y este para su perfeccionamiento debe ser
inscrito en registros publicos para su publicidad registral de que dicho predio

pertenece a tal propietario, salvo disposicion legal diferente.
Rivera, J. Afirmo:

‘cuando el bien se transmite por actos entre vivos, el derecho de propiedad

no se adquirira si no hay tradicion” (p. 220)
Capcha, E. (2017), Indicé:

“En virtud del articulo 949, juridicamente se transfiere el derecho de
propiedad sobre un bien inmueble por el consenso. Esto no garantiza la
posibilidad de excluir a terceros”. (p. 182)

La propiedad se transmite Unicamente si el bien es enajenado del propietario
y adquirido materialmente por el nuevo propietario. Como bien se le llama
por tradicion, el enajenante tiene que ser despojado voluntariamente del bien
inmueble para que se lo entregue al nuevo propietario o comprador en su

caso.
2.3.7. La Propiedad

Definicion: la propiedad es el derecho adquirido de los tres poderes
inherentes de gozar, disponer y reivindicar un bien. Debiendo guardar

armonia con el interés social y dentro de los limites de la ley.

Gonzales, G. (2003), indicé:
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La propiedad es un derecho subjetivo, la cual implica el
reconocimiento normativo del interés de un sujeto sobre un bien,
mientras los terceros quedan colocados en situacion de
extraneidad total, ya que estos no tienen un deber concreto frente
al titular del derecho. No hay, pues, relacién de cooperacion, sino

una relacién de atribucion o pertenencia. (p.385)
Colin y Capitant, (2003), afirmo:

“La propiedad puede ser definida diciendo que es el poder de usar de una
cosay aprovechar toda la utilidad que es susceptible de procurar de un modo

exclusivo y perpetuo”. (p. 32)
Priori, G. (2012), afirmo:

El derecho de propiedad entre otras aproximaciones, puede
entenderse como situacion juridica subjetiva, protegida
constitucionalmente, que posee todo sujeto de derecho. Por medio
de este derecho se faculta a su titular el empleo de todos los
atributos del bien del cual se es propietario; es decir le permite
usarlo, disfrutar de él, reivindicarlo frente a su despojo, transferirlo

y excluir de dicho empleo a quien no es su propietario. (p.315)

Esto nos da entender que la propiedad es de interés de un sujeto, y que el
propietario es el principal sujeto acreedor de la misma, dejando al tercero de
buena fe en Ultima instancia en cualquier controversia existente a la

propiedad inmueble.
2.3.8. Prueba de la propiedad inmueble.

La prueba de la propiedad inmueble es tener la certeza ante otras personas
de que tal predio es perteneciente a la persona que la transfiere, con algun
medio probatorio en el que tenga la potestad de poder transferir dicho

predio.

Colin y Capitant, (2003), afirmé:
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El que quiere demostrar su propiedad debe probar el hecho de que
procede su derecho (...) o bien el propietario ha adquirido su
derecho de la ley, que lo hace nacer de tal o cual hecho (...) o bien
su derecho procede de un acto voluntario (venta, donacion,

permuta, etc.) que le ha transmitido la propiedad. (p. 720)

Para demostrar la propiedad tiene ser adquirido por ley o por voluntad,
esto es, por posesion o transferencia voluntaria entre los sujetos, a raiz
de ello el propietario va tener que demostrar su veracidad de

adquisicion.

2.3.9. La Doble Venta.

La doble venta, como su propio hombre lo dice, es vender dos veces un
mismo bien a distintas personas, siendo esta figura un fraude al momento de
transferir un bien inmueble. Perjudica al primero comprador, ya que el

segundo lo adquirié de buena fe.
Alvarez, J. (2010), afirmo:

El régimen particular de la doble venta se presenta como el
supuesto mas caracteristico de aplicacion del principio de
inoponibilidad de titulos no inscritos. En la doble venta cuando el
titular registral enajena o dispone dos veces del mismo bien
inmueble, en el conflicto de titulos se prefiere al primero que

inscribe, aunque no sea el primero que compra. (p. 577)
Caicedo, E. (2001), Afirmo:

“‘En la doble venta las leyes registrales que consagran el principio de fe
publica atribuyen la propiedad al segundo comprador que inscribe primero,
como sancion al propietario negligente”. (p.65)

Aqui juega un rol muy importante, el tiempo, primero en el tiempo y primero
en el derecho. Es un déficit que existe en la normativa de nuestro cédigo por

no ser de caracter constitutiva la transferencia de inmuebles, es por ello que
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se dan este tipo de acontecimientos negligentes, afectando al propietario
primigenio sin inscripcion y mostrandose los fraudes de los vendedores de

inmuebles, con esta figura de la doble venta.

2.3.10. La accién reivindicatoria

La reivindicacion es una accion que tutela al derecho de propiedad, la cual
sirve para prevenir, impedir o reparar una lesion al derecho de propiedad. De
manera, que no se puede concebir el ejercicio de la propiedad, sin que
puedan ser ejercidas algunas acciones necesarias para su defensa, frente a

las eventuales intromisiones ajenas.
Torres, A. (2006), expreso:

La accion reivindicatoria es planteada por el propietario no
poseedor contra el poseedor no propietario. Es una accién real que
permite al propietario obtener la restitucion del bien de su
propiedad, del poder de quien se encuentre. El demandante debe
acreditar de manera indubitable ser el propietario del bien cuya

reivindicacion demanda. (p.410)
Capcha, E. (2011), manifesto:

“La accion reivindicatoria se caracteriza porgue, frente al despojo sufrido por
el propietario, busca la reintegracion o restitucién de la posesion del bien a

su verdadero duefio”. (p.186)

En esta figura juridica de reivindicacion su principal objetivo es la restituciéon
del bien inmueble a su legitimo propietario, cuando se da un conflicto entre
el poseedor y el propietario, o en un conflicto de titulos, ya sean titulos falsos

o fraudes en la adquisicién de una propiedad de bien inmueble.
2.4. Definicién de términos basicos.

- La inscripcion. - La inscripcion registral presume, como estudiamos al
hablar de la legitimacion registral, la posesion y también se presume la
transmision efectiva de la posesion al adquiriente segun el registro que
inscribe; es decir que la inscripcion presume la traditio, aunque no la
sustituye. (Alvarez, J. 2010)
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- Principio de Buena fe registral. - el conflicto de intereses se manifiesta
en cuanto el negocio nulo afecta no solo a las partes contratantes, sino
también al tercero sucesivo, que no es parte en el acto invalido, pero que lo

tiene como causa de su propia adquisicion. (Alvarez, J. 2010)

- La propiedad. - la propiedad es el poder juridico que permite usar (ius
utere), disfrutar (ius fruere), disponer (ius abutere) y reivindicar (ius vindicare)
un bien. (Torres, V. 2006)

- Doble venta. - en la doble venta se presenta como el supuesto mas
caracteristico de aplicacion del principio de inoponibilidad de titulos no
inscritos. Cuando el titular registral enajena o dispone dos veces del mismo
bien inmueble, en el conflicto de titulos se prefiere al primero que inscribe,

aunque no sea el primero que compra. (Alvarez, J. 2010)

- Fraude inmobiliario. - el fraude inmobiliario se lleva a cabo mediante
fraude documental, es decir, por falsificacion de instrumentos publicos o
privados. En este caso es necesario mostrar los titulos anteriores por lo que
el falseario necesita falsificar el titulo actual para hacerlo coincidir con el
propietario previo. (Gonzélez, G. 2017)

- Titulo de propiedad. - la expresién “titulo de propiedad” también se refiere
al documento concreto que sirve para demostrar la causa y la calidad de
nuestra propiedad. Es el documento fisico que sirve para demostrar esos

derechos intangibles que tenemos sobre una cosa. (Del monte, R. 2018)

- Accién reivindicatoria. - la accion reivindicatoria se dirige
fundamentalmente a la recuperacion de la posesion, a diferencia de la accion
de mejor derecho de propiedad, no exige que el demandado sea poseedor y
tiene por finalidad declarar la propiedad acallando a quien discute o se arroga
este derecho. (Torres, A. 2006)
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3.1. Anédlisis de resultados

¢,De qué manera la inscripcion en
de
propiedad

registros  publicos las
de

inmueble, garantiza el derecho de

transferencias

propiedad?

Lo que necesitamos no son solamente
normas mas claras a los procedimientos de
inscripcion, titulacion y saneamiento en
general de propiedades, sino que debemos
pasar por un filtro hasta ético en cuanto a la
actividad de los abogados y sobre todo de los
jueces y fiscales encargados de estos
procesos, porque lamentablemente la norma
puede ser muy especifica, pero las
actuaciones a nivel profesional de nosotros
como abogados influyen mucho, porque hay
medios y recursos a nivel judicial que
aprovechan los vacios legales y brincan la
valla de lo que esta contemplado o no, en las
normas.

¢ Por qué los fraudes inmobiliarios
acarrean un déficit en el desarrollo

econdmico?

Cuando un inmueble de un propietario con
justo titulo, de buena fe, inscrito en registros

publicos se ve afectado por terceros de mala
fe que fraguan documentos y hacen una serie
de actos delictivos, obviamente todo eso
conlleva a todo un proceso judicial y
administrativo de oposicion a nivel penal, civil
y administrativo, evitando asi que el inmueble
pueda estar dentro de lo normal en el trafico
comercial, entonces, obviamente que
cualquier situacion andémala dentro de
registros publicos en cuanto a los inmuebles,
es todo un o6bice y una traba para poder
trabajar a nivel de créditos hipotecarios,
ventas, incluso de arriendos. Porque un
inmueble que esta judicializado, con procesos
administrativos a nivel de registros publicos o
con partidas bloqueadas, nadie lo va a querer
utilizar, ni mucho menos adquirir, esta
inutilizado practicamente, ese es el problema
de los fraudes y en general cualquier
actividad ilicita que trate de tergiversar o
dafar el derecho de propiedad.
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¢,Cual es la importancia de | Es un problema que lo tenemos de hace
bastante tiempo, lamentablemente nuestro
cédigo civil es del afio 84 y las normas de
constitutivo en la transferencia de | registro publicos y las actualizaciones se
hacen cada 15 dias, incluso cada semana
propiedad de bien inmueble? aparecen antecedentes del tribunal registral y
precedentes de observancia, incluso ya
cuando se dan los plenos de observancia
obligatoria, lamentablemente hay un desfaz
sobre las normas, se tienen que poner en un
solo camino y se tiene que unificar todas las
normas en cuanto a las propiedades y para
que adicionalmente pueda volverse un
sistema constitutivo y no solo declarativo, se
tendria que trabajar con el catastro,
lamentablemente la realidad de nuestro pais
es que tenemos mucho territorio y muchas
propiedades que no estan dentro del catastro,
es decir que no estan dentro de un sistema, y
al no estar dentro de un sistema va estar
sujeto a que pueda darse el trafico de
terrenos, a procesos judiciales y eso no ayuda
a tener una base de datos real y con la
certeza juridica. Hasta que no se unifiquen las
normas y no se haga todo acuerdo a un solo
sentido y como por ejemplo la iniciativa que
hay ahora, la cual es unificar el catastro que
hay a nivel de todas las instituciones del
estado, entonces ese seria el claro ejemplo,
tratar de que todo esté integrado y esté
concordado.

cambiar el sistema declarativo al

¢En qué medida, la transferencia | La dnica forma seria registros publicos,
porque no hay otro sistema, entonces en este

caso lo que tendria que hacerse es que
inmueble, vulnera el principio de registros publicos tenga un acceso a una
difusién mayor a lo que se tiene actualmente,
buena fe? por ejemplo para poder acceder al sistema de
registros uno tiene que estar suscrito y pagar
previamente un derecho y es algo que la
mayoria de peruanos no tiene acceso ni Si
guiera a una cabina; entonces deberia darse
un sistema gratuito de informacion de
busqueda de propietarios o de bisqueda de
partidas, incluso a través de las vias
telefnicas, para poder tener una seguridad y
una tranquilidad, lamentablemente siempre
va pasar por registros publicos, no hay otra
forma de poder proteger al propietario que no
estéa inscrito o que esta en camino a titulacion,

fraudulenta de la propiedad
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si hay un procedimiento administrativo para
poder bloguear la partida que esta en curso
de titularse a favor del verdadero propietario.

¢,Cual es el alcance constitucional
del derecho de propiedad para
contrarrestar el fraude en las
transferencias de propiedad de

bien inmueble?

Tenemos que primero remarcar cual es el
espiritu de la norma en la constitucién, si bien

por un lado protege el derecho de la
propiedad, que es un derecho primigenio y
primordial, también contempla lo que es el
abuso del derecho y lo condena, y lo trata de
restringir obviamente, y en ese sentido hay
otro problema adicional, como nuestra
constitucion es de corte, es enfocado a una
economia de libre mercado, lo que va
prevalecer es el trafico comercial de los
inmuebles; entonces se va poner en una
balanza y eso ya es a criterio de los
operadores del derecho, abogados, jueces,
fiscales, etc. Que intereses o que derechos
van a ser contemplados, cual va prevalecer
frente a casos puntuales en los cuales se van
a dar los fraudes o las estafas puntualmente
o las falsificaciones de documentos de
propiedad, entonces es un tema bastante
complejo y hay mucho debate doctrinario de
por medio, porque como les repito hay un
tema de contraposicion.

¢,De qué manera la inscripcién en
de
propiedad

registros  publicos las
de

inmueble, garantiza el derecho de

transferencias

propiedad?

En el distrito de lince, limite con Jesus maria,
justamente se encuentra la institucion, el
edificio de los registros publicos y en este
edificio, en las puertas abundan muchos
tramitadores que se hacen pasar por
abogados o consiguen las firmas de
abogados, son estas personas no letradas
gue abusando de la ignorancia legal de las
personas que compran y venden la propiedad
es que elaboran minutas fraudulentas, los
sellan con sellos fraudulentos, no solo de
abogados, también de notarios y de esa
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manera perjudican al comprador y vendedor y
se produce estos fraudes, entonces, una de
las maneras de poder erradicar es haciendo
investigaciones contra estas personas para
que sean desterradas de este lugar que
siempre hay personas incautas que caen en
sus garras y de esa manera se producen
estos fraudes.

¢ Por qué los fraudes inmobiliarios
acarrean un déficit en el desarrollo

economico en el distrito de lince?

Desarrolla un déficit, porque efectuado el
fraude, esto permite de que la persona que

vende o0 compra, no incremente su
patrimonio, de esta manera al no incrementar
el patrimonio es que se estaria dando un
déficit del desarrollo econémico personal, y a
su vez si contamos todas estas personas que
conforman la sociedad, van acarrear un déficit
en el desarrollo econémico de todo el Peru

¢Cual es la importancia de
cambiar el sistema declarativo al
constitutivo en la transferencia de

propiedad de bien inmueble?

Entiéndase que la compraventa, al efectuarse
la minuta de compraventa, si bien es cierto

que ya se transmite la propiedad, pero al
inscribirse a registros publicos es optativo y
declarativo, esto si fuera normado de que las
inscripciones de compraventa, las minutas,
fueran inscritas a registros publicos y
adoptaran el sistema constitutivo, seria muy
importante para evitar todos estos fraudes,
todas estas falsedades, todo este déficit
econdémico que acarrea en contra del Peru

¢En qué medida, la transferencia
fraudulenta de la propiedad
inmueble, vulnera el principio de

buena fe?

Contra los terceros de buena fe, deberia
haber una legislacion justamente para que

proteja al propietario porque hay legislacion
solamente contra el comprador siguiente y se
puede pedir la nulidad del acto juridico mas
no contra “terceros de buena fe”, porque son
justamente estas personas que actian como
testaferros y el propietario primigenio queda
desprotegido frente a estos testaferros,
entonces se deberia legislar una ley especial
contra estas personas, de tal forma que se
proteja realmente y legalmente al propietario.
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¢,Cual es el alcance constitucional
del derecho de propiedad para
contrarrestar el fraude en las
transferencias de propiedad de

bien inmueble?

el alcance constitucional de derecho de
propiedad esta legislado constitucionalmente

que el derecho de propiedad es inviolable,
pero para contrarrestar el fraude con respecto
a las transferencias de propiedad inmueble,
también deberia contemplar
constitucionalmente, justamente contra los
terceros de buena fe, que es la manera
comun y corriente que en estos tiempos
utilizan los tramitadores, los vendedores, los
simuladores de compraventas, utilizan a un
testaferro como un tercero de buena fe y
queda desprotegido totalmente el propietario,
de tal forma que la medida constitucional se
debe aclarar, se debe dar otro alcance para
que de esta manera queden protegidos contra
los terceros de buena fe.

¢,De qué manera la inscripcion en
de
propiedad

registros  publicos las
de

inmueble, garantiza el derecho de

transferencias

propiedad?

Registros publicos a
medidas, para poder evitar justamente estos
fraudes inmobiliarios que existe, no colma al

interpuesto varias

100% pero de alguna manera ayuda a que de
esa manera los fraudes no se realicen, como
la inmovilizaciéon del predio, que sirve para
gue el predio durante 10 afios no pueda ser
transferida, y de esa manera evitar futuros
fraudes, como también al momento de poder
transferir la compraventa de un inmueble se
da el blogueo registral, también ayuda de
buena manera a que no exista una duplicidad
de venta, de esa manera mitiga el tema de los
fraudes, porque con el bloqueo registral tu
compraventa tiene que inscribirse y no puede
ingresar ningun titulo de otra naturaleza y
también en el tema del fraude, algo
interesante que he visto en registros publicos,
es el tema de via internet, en lo que se da
“alerta registral”, al usuario le permite ver en
tiempo real, si alguien esta ingresando un
titulo en su propiedad, de esa manera se trata
de mitigar los fraudes inmobiliarios en lince.
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¢ Por qué los fraudes inmobiliarios
acarrean un déficit en el desarrollo

economico en el distrito de lince?

Porque desmotiva a una persona a querer
transferir su propiedad. No hay la seguridad
juridica a nivel registral, eso de alguna
manera acarrea que las personas no
transfieran la propiedad y al no transferir la
propiedad, el movimiento econémico se
reduce, porque ya no hay dinero para invertir
en otras actividades, entonces la economia
también va decreciendo, entonces es
importante que los fraudes inmobiliarios sean
mitigados, para asi no desalentar las
transferencias, ya que al vender una
propiedad es generar un ingreso y eso
conlleva a que puedas invertir en otras
actividades.

¢Cual es la importancia de
cambiar el sistema declarativo al
constitutivo en la transferencia de

propiedad de bien inmueble?

El sistema declarativo constituye una salida
en el tema inmobiliario, cuando inscribimos

un predio y es netamente declarativa, quiere
decir que ha adquirido el derecho antes y que
a nivel registral es una mera inscripcion y
cuando es constitutivo recién adquiero el
derecho cuando lo registro, en cambio si
recién adquirimos el derecho cuando lo
inscribimos, estariamos desvalidando
cuantas transferencias privadas que podrian
haber, de esa manera un contrato privado,
donde se visualiza la transferencia de una
propiedad, no seria una compraventa real, el
sistema declarativo que tenemos actualmente
es lo ideal, de otra manera estariamos
desmereciendo los contratos privados de
compraventa y estariamos sobrevaluando las
inscripciones registrales en SUNARP.

¢En qué medida, la transferencia
fraudulenta de la propiedad
inmueble, vulnera el principio de

buena fe?

Los propietarios primigenios son los que
recién inscriben su propiedad en registros

publicos en inmatriculaciéon y obviamente el
tercero de buena fe no tiene sus efectos
juridicos, normalmente dice que para
constituirse  tercero de  buena fe,
necesariamente tiene que ser el segundo. Al
propietario primigenio deberian darle iguales
garantias y derechos como al segundo o
tercero que lo compra, porque al no
configurar ese tema de que tiene que haber
transferido su propiedad a otra personay a su
vez a otro tercero para que se constituya, de
alguna manera le resta ciertos derechos.

48




¢,Cual es el alcance constitucional
del derecho de propiedad para
contrarrestar el fraude en las
transferencias de propiedad de

bien inmueble?

Todos tenemos a la propiedad como Ilo
establece la constitucion, y esta propiedad

tiene que ser legitimada, es decir que la
propiedad que uno adquiere, no solo este en
contrato privado, sino que este revestido por
escritura publica, ingrese a registros, se
inscriba, tener la seguridad juridica que soy
propietario de un inmueble y que sea
inatacable y definitivamente nadie pueda
despojarme. Deberia ir mejorando el alcance
constitucional.

¢,De gqué manera la inscripcion en
de
propiedad

registros  publicos las
de

inmueble, garantiza el derecho de

transferencias

propiedad?

Se producen porque muchas de las
propiedades no estadn saneadas, los que
viven ahi, mayormente son posesionarios, o
solo tiene constancia de posesion, es decir no
son los duefios y hacen sus transferencias sin
contar con la debida documentacion, es asi
gue también existe bastante desconocimiento
tanto de los compradores como de los
vendedores.

¢ Por qué los fraudes inmobiliarios
acarrean un déficit en el desarrollo

econdmico en el distrito de lince?

Porque originan perdidas de dinero, juicios,
denuncias, y las personas no hacen nada por
sanearlo, por invertir en el mismo, como esas
propiedades que estdn en litigio y nadie
invierte en ese inmueble, de esa manera
afectaria el desarrollo econémico, ya que
también las municipalidades no podrian
cobrar sus arbitrios, sus prediales, etc.
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¢Cual es la importancia de
cambiar el sistema declarativo al
constitutivo en la transferencia de

propiedad de bien inmueble?

Seria positivo en cierto modo, porque la
persona que figura en registros es el
propietario verdadero del bien inmueble. Pero
como no estan saneadas las propiedades
esto no va poder darse, no existe el nivel
adquisitivo para que todos inscriban su
propiedad, no es factible el sistema
constitutivo en el Per(, mas si seria positivo.

¢En qué medida, la transferencia
fraudulenta de la propiedad
inmueble, vulnera el principio de

buena fe?

El propietario deberia ser diligente con su
propiedad, porque los abandonan, o dejan a

otras personas que se las cuide, etc. Asi
como también hay leyes que protegen al
derecho de propiedad, el propietario mismo
deberia protegerla, inscribiendo su derecho,
ya que si no lo inscriben, es facil que otros
puedan transferirlo.

¢,Cual es el alcance constitucional
del derecho de propiedad para
contrarrestar el fraude en las
transferencias de propiedad de

bien inmueble?

El articulo 70 de la constitucion, reconoce el
derecho de propiedad, como inviolable,

intransferible, salvo que el propietario decida
hacerlo, siendo este articulo el que define a la
proteccion de este derecho, para
contrarrestar a los terceros de buena fe.
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3.1.2. Interpretaciones especificas:

PREGUNTAS

ESPECIALISTA: N° 01 Dr. Luis Angel Poma
Rojas.

Interpretaciones especificas

publicos de
transferencias

propiedad

propiedad?

1) ¢De qué manera la
inscripcion en registros

las

inmueble,

garantiza el derecho de

Muy aparte de proponer y establecer normas
para contrarrestar los fraudes inmobiliarios,

los operadores del derecho deben acatar
estas normas conforme a ley y no
aprovecharse de ellas en beneficio propio,
con el fin de lucrar a través de la ignorancia
legal de los demas. Es por ello que también
se debe fiscalizar la labor de los operadores
del derecho, con el fin de que se lleve un
proceso justo y certero.

un déficit en

2) ¢Por qué los fraudes

inmobiliarios acarrean

desarrollo econémico

en el distrito de Lince?

Los fraudes inmobiliarios acarrean un déficit
econdémico, ya que al realizar ese ilicito,
conlleva a procesos judiciales, en el que
tienen costos procesales y eso genera un
déficit, asi como también al estar en litigio un
inmueble, este se paraliza econémicamente,
ya que nadie lo puede adquirir, ni hipotecar,
todo esto conlleva a una deficiencia
econdmica al propietario y al pais.

declarativo
constitutivo en

transferencia

inmueble?

3) ¢Cual es laimportancia

de cambiar el sistema

propiedad de bien

Para cambiar a un sistema constitutivo,
primero se tendria que unificar las normas

sobre propiedades y trabajar esencialmente
con el catastro, ya que a raiz de este sistema
de catastro, es que se dan los fraudes
inmobiliarios. Ya que muchas propiedades
no estan dentro de este catastro, para ello se
tiene que unificar todos los catastros, para
que exista un orden en las propiedades y
estén dentro de este sistema.

4) ¢En qué medida,
transferencia
fraudulenta de

propiedad

buena fe?

inmueble,

vulnera el principio de

para empezar se deberia ser més flexible y
mas ligero el acceso a los registros publicos
para los usuarios, como para realizar
busquedas de partidas y predios, deberia ser
gratuito y no haber mucha burocracia, para
gue asi el comprador “pueda verificar a quien
le pertenece el predio y a su vez la
inscripcion sea mas flexible para los
propietarios. Los costos de inscripcion asi
como notarial también deberia ser al alcance
del bolsillo del usuario para que no tengan
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problemas econémicos al momento de

inscribir.

5)

;Cual es el alcance
del

derecho de propiedad

constitucional

para contrarrestar el

En este caso, se dio un tema de
contraposicion, debido a que la constitucion
politica del Peru protege a la propiedad, pero
a su vez hay un libre mercado en el que
prevalecié el trafico comercial de inmuebles.
A raiz de esto los testaferros van a sacar
provecho de este punto del libre mercado

fraude en las | Para vender fraudulentamente los
inmuebles.

transferencias de

propiedad de bien

inmueble?

PREGUNTAS ESPECIALISTA: N° 02 Dr. José Calle

Agreda

Interpretaciones especificas

1) ¢De qué manera la | En la puerta de registros publicos de lince en
. . . limite con JesUs maria, siempre hay
Inscripcion en registros personas que falsifican firmas y sellos, ellos
publicos de las | son una de las causas en que se producen

_ los fraudes inmobiliarios, al vender vy
transferencias de | comprar propiedades con firmas y sellos
propiedad inmueble, falsos, a raiz de esto .depemos erradicar Ia

esas personas que perjudican a la economia
garantiza el derecho de | en propiedades.
propiedad?
2) ¢Por qué los fraudes | Nos indicé que se acarrea un déficit

inmobiliarios acarrean

un déficit en el
desarrollo econémico

en el distrito de Lince?

econdémico a través de un fraude inmobiliario
porque las personas que tienen una
propiedad ya no querran venderlo o comprar
otras, en tal sentido se paralizaria su
patrimonio y asi como también el comercio
inmobiliario se paralizaria, justamente por
estos fraudes, ya que generaria
desconfianza a las personas de poder
transferir una propiedad, es asi que la
economia no se moveria en este rubro
inmobiliario.
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3)

¢ Cuél es la importancia

de cambiar el sistema

declarativo al
constitutivo en la
transferencia de
propiedad de bien
inmueble?

Nos indic6 que si se implementaria el
sistema constitutivo para las trasferencias de
bien inmueble, no existiia fraudes ni
falsificaciones, ya que al ser declarativo, no
estan obligados a inscribir los inmuebles
adquiridos. Entonces es ahi donde
aprovechan el déficit de informalidad en la
propiedad para realizar fraudes.

4)

¢En qué medida, la
transferencia
fraudulenta de la
propiedad inmueble,

vulnera el principio de

Indico que se deberia implementar una ley
que proteja al propietario primigenio, asi
como hay un principio de buena fe, la cual
protege al tercero de buena fe, asi mismo
deberia darse una ley contra estos terceros
de buena fe y darle mayor proteccion a los
propietarios primigenios para no vulnerar sus
derechos y no violar las leyes
constitucionales, la cual son de mayor

buena fe? jerarquia.
5) ¢Cual es el alcance | Indico que se deberia dar otro alcance
o constitucional en la que verdaderamente
constitucional del | proteja al propietario primigenio contra los

derecho de propiedad

para contrarrestar el

terceros de buena fe, ya que los
falsificadores, vendedores, usan a los
testaferros como terceros de buena fe, para
vulnerar el derecho de propiedad de los

fraude en las | Propietarios primigenios. Es por ello que
deberia darse una norma mas contundente
transferencias de | en nuestra carta magna sobre el derecho de
. . propiedad.
propiedad de bien
inmueble?
PREGUNTAS ESPECIALISTA: N° 03 Dr. Ivan Leyvis

Garcia Rojas

Interpretaciones especificas

1)

;De qué manera la
inscripcion en registros
de

transferencias

las
de

publicos

Indico que una manera de mitigar los fraudes
inmobiliarios en el distrito de lince es con las
implementaciones que ha hecho registros
publicos, como el bloqueo registral,
inmovilizacion de partidas y alerta registral,
esto ayuda de alguna manera a mitigar
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propiedad inmueble,
garantiza el derecho de

propiedad?

fraudes al momento de una transferencia de
bien inmueble.

2)

¢Por qué los fraudes
inmobiliarios acarrean
déficit

desarrollo econdémico

un en el

en el distrito de Lince?

Indico que los fraudes inmobiliarios acarrean
un déficit econdmico debido a que no hay
una seguridad juridica al momento de
transferir o adquirir una propiedad de bien
inmueble a nivel registral. Esto a su vez
acarrea que no quieran invertir en bienes
inmuebles, perjudicando asi a la economia a
nivel nacional.

3)

¢,Cuadl es laimportancia

de cambiar el sistema

declarativo al
constitutivo en  la
transferencia de
propiedad de bien
inmueble?

Indico que el sistema declarativo que
tenemos hoy en dia es lo ideal, ya que el
derecho se adquiere antes de la inscripcion,
y no después de la misma, tal como es en el
sistema constitutivo, por lo que se estaria
vulnerando el contrato privado vy
desmereciendo muchas transferencias que
se hicieron en contrato privado. Es asi que
se restringiria  muchas transferencias
privadas.

4)

¢En gué medida, la
transferencia
fraudulenta de la
propiedad inmueble,
vulnera el principio de

buena fe?

Indico que al propietario primigenio le deben
dar iguales derechos que al tercero de buena
fe, no desmerecer al propietario ya que se
estaria violando una norma de mayor
jerarquia como es la carta magna en su
articulo 70, derecho de la propiedad.

5)

;Cual es el alcance
del

derecho de propiedad

constitucional

para contrarrestar el
las
de

fraude en

transferencias

Indico que la propiedad no solo deberia estar
en un contrato privado, sino que deberia
estar en escritura publica, inscrito en
registros publicos, para que sea inatacable y
se tenga la seguridad juridica de ser los
legitimos propietarios de un bien inmueble,
dandose un mayor alcance a nivel
constitucional, para reforzar la normativa del
derecho de propiedad.
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propiedad de bien

inmueble?

PREGUNTAS

ESPECIALISTA: N° 04 Dra. Liliana
Gallardo

Interpretacion especifica

1) ¢(De qué manera la Indico que estos fraudes se producen por lo
. L . gue las propiedades no estan saneadas, en
Inscripcion en registros tanto los adquirientes de los predios, solo
publicos de las | son posesionarios y al vender o transferir

. esta propiedad, lo hacen sin la
transferencias de | documentacién debida y es ahi donde se
propiedad inmueble, originan los fraudes_ ,de las pr9p|edades. En

este caso se debié haber implementado
garantiza el derecho de | hace mucho el tema del sistema constitutivo
. ara que todos por obligacion legal, inscriban
propiedad? paraq P 'd g :
y saneen su propiedad ante registros
publicos.

2) ¢Por qué los fraudes | Indico que acarrean un déficit econémico
) o porque esas propiedades en litigio es un bien
inmobiliarios acarrean | paralitico econémicamente, ya que nadie

e invierte en el, nadie va querer adquirirlo. Muy
un deficit en el 3 parte de que las municipalidades tendrian
L menos ingresos econdmicos en relacion a
desarrollo  econémico los impuestos prediales.
en el distrito de Lince?
3) ¢Cual eslaimportancia | Indico que no es factible el sistema

de cambiar el sistema

declarativo al
constitutivo en la
transferencia de
propiedad de bien
inmueble?

constitutivo en el Perd, porque muchas
propiedades no estan saneadas, pero si
seria positivo porque al inscribir en los
registros publicos, ya quedaria como
propietario legitimo. Siendo asi que al
inscribir el propietario su bien inmueble, ya
no tendria preocupacion alguna si en caso
viene un tercero de buena fe a despojarle de
su predio, dandole con esto una seguridad
juridica al predio donde reside.

55



4)

¢En qué medida, la
transferencia
fraudulenta de Ila
propiedad inmueble,
vulnera el principio de

buena fe?

Sefialo que el propietario deberia ser mas
diligente con su propiedad inmueble, dicho
sea, que el mismo deberia darle la seguridad
juridica para que no exista algin conflicto en
un futuro, o sea despojado de su bien
inmueble, para ello el mismo debe inscribir
su inmueble, anticipandose a cualquier
hecho fraudulento.

5)

,Cual es el alcance
del

derecho de propiedad

constitucional

para contrarrestar el

fraude en las
transferencias de
propiedad de bien
inmueble?

Sefialo que el articulo 70 de la constitucién
politica del Perd, es decir nuestra carta
magna, es el Unico articulo que lo define
como tal, a la propiedad, este articulo
protege el derecho de propiedad, por mas
gue existan principios registrales que
también protejan al tercero de buena fe,
siempre va ganar la norma de mayor
jerarquia, en este caso la constitucién

politica del Pera.
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3.1.3. Interpretaciones generales

1) ¢De qué manera la | Los fraudes inmobiliarios se pueden mitigar
. L . evaluando vy fiscalizando la labor de los
Inscripcion en registros operadores del derecho y unificando los
publicos de las | catastros para que todas las propiedades

. estén dentro del sistema catastral, y a su vez
transferencias de | desterrando a los falsificadores de
propiedad inmueble, docur:nentos y firmas, para qqe no sigan

engafiando a compradores de inmuebles y
garantiza el derecho de | estos tengan una certeza y seguridad
. juridica al momento de adquirir o transferir un
propiedad? .
inmueble.
2) ¢Por qué los fraudes | El déficit econémico a raiz de los fraudes
inmobiliarios se da porque paraliza el giro
inmobiliarios acarrean | comercial de inmuebles y este a su vez la
Yo s economia, a raiz de que existe una
un deficit en  el| gesconfianza e inseguridad al momento de
P invertir en un bien inmueble. También que al
desarrollo  econdmico momento de ser judicializado, este agarrea
en el distrito de Lince? | un costo procesal y eso origina una pérdida
econdmica al pais.

3) ¢Cuadl eslaimportancia | La importancia es de que se generaria una

. . seguridad juridica al momento de transferir o
de cambiar el sistema adquirir una propiedad, y a su vez se
declarativo al | respetaria el derecho a la propiedad segin

o nuestra constitucién politica del Per(, siendo

constitutivo ~ en  la | gransferencia de calidad y no de cantidad, si

transferencia de bien es cierto seria un paso mas a seguir al

momento de una transferencia y no seria

propiedad de bien | facil como lo es ahora, pero el propietario o
inmueble? adquiriente se sentiria seguro.

4) ¢En qué medida, la | Al propietario primigenio se puede proteger

facilitando el acceso a la informacion y en
transferencia general a registros publicos, reduciendo
costos de tramite para la inscripciéon de la
fraudulenta  de  Ia | propiedad e incentivando y motivando al
: . ropietario a poder inscribir su inmueble, a
propiedad inmueble, gu P vez er?stableciendo una norma
vulnera el principio de con_stitucional mé§ c;onsi;tgnte y cambiando
el sistema en el cédigo civil.
buena fe?
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5) ¢Cual es el alcance

constitucional del
derecho de propiedad
para contrarrestar el
fraude en las
transferencias de
propiedad de bien

inmueble?

En términos generales, la constitucion norma
la proteccién del derecho de propiedad, sin
embargo también el libre mercado y es ahi
donde hacen uso y provecho de la norma
para realizar fraudes, en conclusién a esto,
deberia imponerse alin mas el articulo 70 de
la constitucién politica del Perud, por sobre
encima de los principios registrales de buena
fe.
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3.2. Discusion de resultados

A la luz de los resultados obtenidos, de los objetivos propuestos se realiza

las siguientes discusiones:
Primera:

En la presente investigacion se encontraron los siguientes resultados

respecto a la categoria general: inscripcion en los registros publicos.

Los fraudes inmobiliarios se pueden mitigar evaluando y fiscalizando la labor
de los operadores del derecho y unificando los catastros para que todas las
propiedades estén dentro del sistema catastral, y a su vez desterrando a los
falsificadores de documentos y firmas, para que no sigan engafiando a
compradores de inmuebles y estos tengan una certeza y seguridad juridica
al momento de adquirir o transferir un inmueble, es asi que podemos mitigar
estos fraudes. En contrastacion a ellos citamos a Gonzales, G. (2016) realizo
una publicacion en el portal juridico legis.pe, titulada “reformas al sistema
registral” en la que su objetivo era desaparecer la informalidad inmobiliaria.
En la que concluyo que se debe realizar un sistema mas accesible y menos
rigurosa para los propietarios de los inmuebles y estos puedan transferir los
predios formalmente y no sufran de fraudes por parte de los terceros de
buena fe. En relacion a lo sefialado (Caicedo y Gonzales) quienes
consideran que si se deben de inscribir y formalizar los predios para un mejor
desarrollo econdmico y tener una seguridad al momento de su adquisicion y
transferencia. Precisan que de una forma especial que recoja con caracter
publico los actos referentes a derechos reales sobre fincas. Y a su vez que
el registro nace con la finalidad de simplificar la prueba de los derechos sobre

bienes.
Segunda:

En la presente investigacion se encontraron los siguientes resultados

respecto a la categoria: sistema constitutivo.
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El déficit econdmico a raiz de los fraudes inmobiliarios se da porque paraliza
el giro comercial de inmuebles y este a su vez la economia, a raiz de que
existe una desconfianza e inseguridad al momento de invertir en un bien
inmueble. También que al momento de ser judicializado, este acarrea un
costo procesal y eso origina una pérdida econdmica al pais, es asi como se
genera un malestar econdémico, en confrontacion a ello citamos a Tuyume,
B (2016), quien realizo la tesis titulada “la vulneracion del derecho de
propiedad ante los casos de doble venta y la fe publica registral” el objetivo
fue la estrategia legal para la defensa del derecho de propiedad, concluyo
que se debe reformar los articulos del codigo civil para erradicar las doble
ventas las cuales perjudica econédmicamente al pais. En relacién a lo
sefalado (Gonzales) nos indica que la propiedad es un derecho subijetivo, la
cual implica el reconocimiento normativo del interés de un sujeto sobre un
bien, mientras los terceros quedan colocados en situacion de extraneidad
total, ya que estos no tienen un deber concreto frente al titular del derecho.
Esto es que el propietario siempre va ser el que tenga todos los derechos en
su totalidad sobre la propiedad de bien inmueble, y solo él va poder hacer
uso de su transferencia y su comercio, sin que un tercero de buena fe pueda

perjudicarlo en su venta.
Tercera:

En la presente investigacion se encontraron los siguientes resultados

respecto de la subcategoria: principios de la buena fe.

La importancia es de que se generaria una seguridad juridica al momento de
transferir o adquirir una propiedad, y a su vez se respetaria el derecho a la
propiedad segun nuestra constitucion politica del Perd, siendo transferencia
de calidad y no de cantidad, si bien es cierto seria un paso mas a seguir al
momento de una transferencia y no seria facil como lo es ahora, pero el
propietario o adquiriente se sentiria seguro. En contrastacion a ello citamos
a laveriano, R (2016) quien realizo su tesis titulada “Desproteccion de la
propiedad del propietario primigenio desde la perspectiva de registradores
publicos de la gerencia de propiedad sede central-2015”, siendo su objetivo
Demostrar la afectacion del derecho de propiedad del propietario primigenio
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respecto al tercero de buena fe en cuanto a la falsificacion de documentos.
Asi como también, Establecer de qué manera la aplicacion del principio de
buena fe del codigo Civil afecta la falsificacion de titulos desde la perspectiva
de los registradores publicos de la gerencia de propiedad sede central-2015.
En relacion a lo sefialado (de reina y Gonzales) quienes consideran que la
inscripcion de las propiedades de bien inmueble es fundamental y necesario
para que quede grabado un acto o un contrato de compraventa y este quede

perfeccionado en su totalidad.
Cuarta:

En la presente investigacion se encontraron los siguientes resultados

respecto de la subcategoria: derecho de la propiedad.

Al propietario primigenio se puede proteger facilitando el acceso a la
informacion y en general a registros publicos, reduciendo costos de tramite
para la inscripcién de la propiedad e incentivando y motivando al propietario
a poder inscribir su inmueble, a su vez estableciendo una norma
constitucional mas consistente y cambiando el sistema en el cédigo civil, es
asi que se podria proteger al propietario primigenio. En comparacioén a ello,
citamos a Gonzales G. (2017) quien realizo una publicacién en la gaceta
juridica la ley, titulada “El propietario despojado por falsificacion, aun puede
recuperar su derecho, incluso contra terceros de buena fe declarados
judicialmente” siendo su objetivo que el propietario tenga mayor preferencia
ante terceros de buena fe y no se vulnere la propiedad segun la constituciéon
politica del Perd, en su articulo 70°, asi concluyo que los propietarios
primigenios tienen el mejor derecho normativamente por ser la constitucion
una norma con mayor rango de ley. En relacion a lo sefialado con
anterioridad (Urdaneta y Gonzales) quienes consideran que los propietarios
tiene que inscribir la propiedad para que culmine el procedimiento de la
transferencia y que el propietario tiene el mejor derecho ante terceros de

buena fe.
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3.3. Conclusiones

Primera. Se determind que los fraudes inmobiliarios se pueden mitigar
fiscalizando la labor de los operadores del derecho y ejerciendo la ética
profesional para no aprovecharse de los vacios legales y a su vez
erradicando a los falsificadores y estafadores que pululan alrededor de los
registros publicos — sede central, ya que estos participan en los fraudes
inmobiliarios, falsificando documentos para su transferencia de predios. A
raiz de esto se ejecutan procesos judiciales a los predios y estos quedan en
litigio, siendo asi, impedidos de su transferencia, y el comercio inmobiliario

se paraliza con estos predios.

Segundo. Se establecié que el articulo 949 del cédigo civil deberia ser
modificado a un sistema constitutivo para darle una seguridad juridica al
momento de la transferencia de la propiedad de bien inmueble, empezando
por unificar las normas de propiedad y trabajando con las normas
catastrales, a raiz de esto se va poder erradicar o mitigar los fraudes
inmobiliarios, ya que el comprador inmediatamente va tener que inscribir su
predio para que legalmente sea de su propiedad y se publique a través de

los registros publicos.

Tercero. Se analizé que para proteger a los propietarios primigenios contra
los terceros de buena fe se debe facilitar el acceso a registros publicos a los
propietarios que quieran inscribir su predio, bajandole el costo de tramite
para realizar el mismo, a su vez el acceso a la informacion sin medidas
burocraticas para que el comprador pueda verificar la formalidad del predio.
También se debe establecer una norma constitucional con mayor

consistencia.

Cuarto. Se identifico que el derecho de propiedad debe ser prevalente entre
otro tipo de normativa semejante a este, ya que la constitucién politica del
Perd norma el derecho de propiedad, siendo esta inviolable ante cualquier
suceso, por tanto el propietario primigenio debe ser siempre protegido ante
un tercero de buena fe. Es asi que ante el libre comercio debe prevalecer
siempre la proteccion del propietario y el derecho a la propiedad.
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3.4. Recomendaciones

Primero: se sugiere que se fiscalice severamente la labor de los operadores
del derecho y se despoje a los falsificadores que pululan alrededor de
registros publicos, ya que con estos medios se dan los fraudes inmobiliarios
debido al déficit del codigo civil, siendo la fiscalia de la nacion quien fiscalice
a corruptos funcionarios de registros publicos, implementando camaras de
video vigilancia en oficinas y alrededores, un érgano supervisor dentro de la
institucion y multas a tramitadores ambulantes alrededor de registros

publicos.

Segundo. Se sugiere que la normativa del cédigo civil en su articulo 949,
debe ser modificado e implementado el sistema constitutivo, ya que es
importante para que todo propietario inscriba su predio y no sea objeto de
fraude. Es menester del congreso de la republica, realizarlo, a través de un
proyecto de ley, para que se vea como con este cambio, todos los
propietarios pasaran a inscribir y se daré la publicidad de su predio a través

de registros publicos.

Tercero. Se recomienda que para no seguir perjudicando a los propietarios
primigenios se puede dar las facilidades de acceso a registros publicos y
bajar los costos de tramite, para esto lo tiene que hacer el superintendente
de registros publicos, dando una facilidad de poder inscribir el predio, a un
costo de menor, de acuerdo al alcance del usuario, y también el congreso de
la republica modificar el articulo 70 de la constitucion politica del Perq,
dandole mayor consistencia y dejando por debajo al libre comercio ante el
derecho de propiedad.

Cuarto. Se recomienda que se haga un reforzamiento en el articulo 70 de la
constitucion politica del Peru, sobre la propiedad inviolable, a través de un
proyecto de ley, debido a que pisotean esta normativa y la vulneran, al darse
diversos fraudes inmobiliarios. El congreso de la republica deberia legislar
otorgando un escudo protector a esta normativa, exigiendo a los operadores
del derecho que ante cualquier suceso en controversia con este articulo,

favorezcan al propietario por encima de los terceros de buena fe.
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Problema principal:

iDe qué manera |la
inscripcion  en  registros
publicos de las

transferencias de propiedad
inmueble, garantiza el
derecho de propiedad?

Problemas secundarios:

- éCudl es la importancia de
cambiar el sistema
declarativo al constitutivo
para mitigar el fraude
inmobiliario?

- ¢En qué medida, la
transferencia  fraudulenta
de la propiedad inmueble,
vulnera el principio de
buena fe?

- éCudl es la importancia de
la normativa constitucional
sobre el derecho de
propiedad?

Objetivo general:
Determinar de
inscripcidn en registros publicos de las
transferencias de propiedad inmueble,
garantiza el derecho de propiedad.

qué manera la

Objetivo especifico:

Establecer la modificacién del articulo
939 del codigo civil peruano,
agregandose la inscripcion para el
perfeccionamiento de la transferencia,
evitando asi fraudes inmobiliarios.

Objetivo especifico 2:

Analizar las transferencias
fraudulentas de propiedad inmueble,
para que no existan fraudes

inmobiliarios en contra del propietario
primigenio.

Objetivo especifico 3:
Identificar la importancia del derecho
de propiedad segln la constitucion

politica del Peru, para arremeter el
fraude inmobiliario.

Supuesto:

Con la inscripcion en
registros publicos de las
propiedades inmuebles, se
dara la seguridad juridica de
poder transferir las mismas
y no tener problemas a
futuro, y a su vez poder
acceder a créditos
hipotecarios, mejorando la
economia del propietario,
asi como del pais.

Categoria:
- Inscripcién en
Registros Publicos.
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- Sistema constitutivo.

- Principios de la buena
fe.
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propiedad.

Tipo: Basico

Nivel: Descriptivo

Diseiio: Teoria Fundamentada
Enfoque: Cualitativo

Método: Inductivo

Poblacién:

Muestra:

Técnica e instrumento: Guia de
Entrevista




UNIVERSIDAD
ALAS PERUANAS

GUIA DE ENTREVISTA

LA INSCRIPCION EN REGISTROS PUBLICOS DE LA TRANSFERENCIA DE
PROPIEDAD INMUEBLE, FRENTE AL DERECHO DE PROPIEDAD,
SUNARP, 2018.

1. ¢De qué manera la inscripcion en registros publicos de las transferencias

de propiedad inmueble, garantiza el derecho de propiedad?

2. ¢Por qué los fraudes inmobiliarios acarrean un déficit en el desarrollo

econdmico en el distrito de Lince?

3. ¢Cual es la importancia de cambiar el sistema declarativo al constitutivo

en la transferencia de propiedad de bien inmueble?

4. ¢ En qué medida, la transferencia fraudulenta de la propiedad inmueble,

vulnera el principio de buena fe?

5. ¢Cual es el alcance constitucional del derecho de propiedad para
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ANTEPROYECTO DE LEY

SUMILLA: Modificacion del Codigo
Civil respecto a las transferencias de

propiedad inmueble.

I Datos del Autor

Bachiller en Derecho Sergio Antonio Quiroz Antaurco, en ejercicio de sus
facultades ciudadanas, que le confiere el articuio 31° de la Constitucion
Politica det PerG y el articulo 75° del reglamento del Congreso de la

Republica propone el siguiente proyecto de Ley.

. Exposicion de Motivos

A. Consideraciones Generales

El anteproyecto al presente trabajo de investigacion se tratara sobre la
modificacién del articulo 949 del Cédigo Civil de las transferencias de bien
inmueble, Jespecto a la inscripcion en registros publicos, se ha considerado
que debe de cambiar el parrafo del presente articulo, pues el objetivo y la
intencién es hacer que todas las transferencias de propiedad inmueble se
inscriban en registros publicos, y que sean constitutivas de derecho, cabe
mencionar que es sin duda alguna, una aportacién muy importante para la

ociedad y para la economia.

Hoy en dia vivimos en una sociedad muy practica y moderna, sobre todo
con escasos recursos, para inscribir la propiedad en SUNARP, es decir
muchas veces las personas solo optan por hacer un contrato privado o soio
se quedan en la escritura publica y ya no lo inscriben, ya que la finalidad y
el propésito es la misma, sin embargo, también se encuentran en la

necesidad de inscribir la transferencia de la propiedad inmueble para poder




figurar como legitimo propietario ante un futuro comprador, el propésito es

la reforma del articulo 949 del codigo civil.

I X XXX R X R J

En consecuencia, la reforma de un cédigo debe ser permanente y
constante, y no momentanea ni coyuntural, de alli que el estudio y revision
de los codigos debe formar parte de! espiritu y la esencia de la comunidad
juridica. Si el concepto de Derecho parte de ia premisa de su dinamica con
la sociedad, los Codigos, como expresion de aquél, no pueden carecer de
tal observacion y critica continuas.

Pienso que los operadores del Derecho (jueces, legisladores, profesores
y abogados en general), deben advertir las contradicciones, debilidades y
errores que puedan existir al interior de un cuerpo normativo, en este caso
el Caédigo Civil, puesto que no se deberia flexibilizar las transferencias de
propiedad inmueble, a opcién del adquiriente, sino que deberia ser mas
severo en su normativa y dar un sistema constitutivo para poder dar una
mayor seguridad juridica.

En el impacto social, la modificacién juridica de la transferencia de bien
inmueble permitira alcanzar niveles optimos de eficiencia y eficacia sobre la
administracion de los bienes o patrimonio que se desea resguardar o cautelar
ante algun peligro que pudiera producirse por negligencia o cualquier otro

motivo.

B. Problematica Actual

n el contexto juridico que vive nuestro pais la modificatoria del articulo 949 del
Codigo Civil sobre la transferencia de bien inmueble se concibe como un
mecanismo de garantia y protecciéon Patrimonial indispensable, ante cualquier

. \\g\ imprevisto, peligro o negligencia causado por algin motivo.
QQ Actualmente en nuestro Cédigo Civil Peruano, en su articulo 949 indica:

El articulo 949 del Cédigo Civil transferencia de bien inmueble Dice asi:
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La sola obligacion de enajenar un inmueble determinado hace al
acreedor propietario de él. Salvo disposicion legal diferente o pacto en
contrario.

La preocupacion por la seguridad juridica de una propiedad no es un hecho
reciente a nivel nacional e internacional, este interés se fundamenta ya hace

para los adquirientes de las mismas, quienes finalmente sufren las
consecuencias.

La ley por otro lado debe de ser severa y solo contar con un solo sistema de
adquirir una propiedad, siendo esta el sistema constitutivo.

. Propuesta de Inclusién Legislativa
Se propone la modificacién del Articulo 949 del Cédigo Civil Peruano, ya que
/,r"ésta normativa no es suficiente para garantizar la transferencia de una
propiedad inmueble, ya que la normativa es muy flexible y luego causa
problemas y debilidad juridica a la transferencia.
Articulo 949 del Cédigo Civil transferencia de bien inmueble: (Debe decir)
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r La mo‘dificacién y renovacion que se propone al presente articulo 949 del
)

Codigo Civil transferencia de bien inmueble eh considerado que deberia de
anularse el sistema declarativo, el cual deberia de decir asi:

< La sola obligaciéon de enajenar un inmueble determinado no hace al

acreedor propietario, sino que para dicho efecto se debe inscribir en registros

IV.- Efecto de la norma sobre la legislacion nacional.

\-».'\‘ Por lo antes expuesto, la presente propuesta de modificatoria no se

‘3: contrapone a ninguna disposicion constitucional, ni a las normas legales
vigentes, simplemente se propone una seguridad para el adquiriente de un bien

b

)

b

b

b

) V' pablicos, salvo disposicién legal diferente.
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, inmueble, en ese sentido veo factible la consideracién de esta propuesta y
i

reforma.
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V.- Analisis Costo-Beneficio

La vigencia del presente proyecto de modificatoria del Cédigo Civil, si
irrogara gastos al erario nacional, visto desde un angulo macro, pero seria
valido ya que beneficiara a muchos propietarios de bienes inmuebles.
Beneficioso por que propone cambios positivos en aras del mejor tratamiento
del Derecho sobre una problematica legal que asumen los adquirientes, sin

mediar abusos a contrario.
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