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Resumen

La presente investigacidon tuvo como objetivo determinar la incidencia de la
vulneracion de la buena fe publica registral en la comisiéon del fraude
inmobiliario, El tipo de investigacion fue aplicada de nivel descriptivo,
disefio Explicativo Expo- Facto y el método descriptivo, asimismo la
poblaciéon objeto estuvo constituida por 280 registradores y abogados
expertos en Derecho Notarial y registral, la muestra fue de 162 personas con

un muestreo probabilistico.

El instrumento utilizado fue el cuestionario, la misma que const6 de 30
items de tipo cerrado, los cuales se vaciaron en tablas en donde se
calcularon las frecuencias y porcentajes, complementdndose con la
interpretacion de los resultados, lo cual nos ha permitido contrastar las
hipoétesis. La prueba estadistica utilizada fue chi cuadrado y el margen de

error utilizado fue 0.05.

Finalmente, se concluy6 que La vulneracion de la buena fe publica registral

incide directamente en la comision del fraude inmobiliario.

Palabras Clave: Vulneracion de la buena fe publica registra, vulneracién del tercero de la

buena fe, vulneracion del tercero registral de la buena fe Comision del fraude inmobiliario.



Abstract

The objective of this investigation was to determine the incidence of the
violation of good public faith in the commission of real estate fraud. The
type of investigation was applied at a descriptive level, Expo-Fact
Explanatory design and the descriptive method, likewise the target
population was made up of 280 registrars and expert lawyers in notarial
and registry law, the sample was 162 people with a probabilistic

sampling.

The instrument used was the questionnaire, which consisted of 30 closed-
type items, which were emptied into tables where the frequencies and
percentages were calculated, complemented by the interpretation of the
results, which has allowed us to contrast the hypotheses. The statistical

test used was chi square and the margin of error used was 0.05.

Finally, it was concluded that the violation of the registry public good

faith directly affects the commission of real estate fraud.

Keywords: Violation of good public faith register, violation of the third party of good

faith, violation of the third party registry of good faith Commission of real estate fraud.
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Introduccion

Alo largo de la historia nuestra legislacion ha tenido diversos matices y se
ha tratado de subsanar errores que han causado lamentables dafios a la
propiedad; y sin lugar a dudas uno de los que mas esta expuesto a este
tipo de problemas es el fraude inmobiliario, que en la mayoria de casos
parte por la buena fe de las personas aunado a la corrupcién del ente que

tendria que verificar la documentaciéon ingresada.

El fraude inmobiliario va de la mano con las mafias enquistadas que
operan en la mayoria de casos al lado de la impunidad, estos aprovechan
la necesidad de las personas y los vacios legales o falta de control para
vulnerar la buena fe registral que es un principio ajeno a lo que estan

acostumbrados este tipo de hampones.

Entendemos entonces la necesidad de fortalecer en primer término los
6rganos de control y sobre todo que las personas tengan la inteligencia de
detectar empresas fantasmas, doble titulaciones, la doble venta de
inmuebles, no creer todo lo que dice las redes sociales, los hackers que son

especialistas en este tipo de fraudes.
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Xiii

En este contexto la presente investigacion la hemos desarrollado en cinco

capitulos:

En el primer capitulo se describen los fundamentos tedricos que constan

del marco histérico, legal, tedrico y conceptual.

En el segundo capitulo se esboza el problema de investigacion, la
descripcion de la realidad problematica, con definicién del problema,
objetivos e hipotesis; en el tercer capitulo se contemplé el tipo, nivel,

método, disefio y las técnicas utilizadas en la investigacion.

En el cuarto capitulo ofrecemos la presentacion, andlisis e interpretacion
de los resultados, y quinto capitulo se aprecia las conclusiones y
recomendaciones, las que se formularon en relacion alas hipo6tesis y a los
objetivos de la investigacién acompafiada con su respectiva bibliografia y

anexos correspondientes.

Lo que ponemos a su consideracion como un aporte profesional, que

pueda ser aplicado por otros interesados en la materia.
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Capitulo I: Fundamentos Teoricos de la Investigacion

1.1 Marco Teorico
1.1.1 Buena Fe Publica.

Es un principio constitucional, cuyo objetivo se proclama en
tener existentes y validos recursos de valores; los principios son
como mandatos impuestos de optimizacion, la buena fe como
norma principio, que se encuentra ligado en toda actividad
humana con trasfondo juridico, por consiguiente su concepto
indefinido se emplea a cada uno de los casos en forma
particular, no como una norma o regla, sino como una nocién
abstracta, que regulariza a que el procedimiento de las partes
se nutra y revista del conglomerado de valores admitidos por
la sociedad como apropiados para el desarrollo de las

relaciones juridicas.
Para Quispe (2007) la buena fe es:

Aquel elemento subjetivo, basado en la creencia que el
transmitente es el auténtico duefio del bien, por lo cual
se altera cuando el tercero conoce la presencia de duefio
o titular distinto, o tiene dudas fundadas respecto del
transmitente. La base o pilar del amparo del tercero esta
basado en su buena fe. Lo que quiere decir que buscar la
buena fe es conservar un estandar de honradez en las

determinadas relaciones sociales y econdmicas; caso
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contrario, esto es, estar convencidos fehacientemente de

la conviccion, licitud y legitimidad de su conducta.

Delgado (2008) senala las clases de Buena Fe:

a) Buena Fe Objetiva: Involucra el desconocimiento de
lainexactitud registral no siendo necesariamente por
lo que consta en el registro sino también por lo que
resulta de la realidad extra registral; de ser asi, se
actuara de mala fe si somos conscientes de la
inexactitud del registro inclusive por informacién

extra registral.

b) Buena fe subjetiva: se enmarca en el desconocimiento

de la inexactitud por no constar esta en el registro.

Guzman (2009) refiere que la fe publica es la:

Seguridad o certeza agrupada y equitativa en la que se
desenrollan determinadas relaciones sociales, tales como
las relacionadas a la circulacién monetaria, a los medios
simbdlicos de certificacion, documentos y a las

relacionadas alas actividades comerciales e industriales.

Etchegaray (2010) precisa que la fe publica es la:

Confianza otorgada a determinadas personas con
relacién a explicitos actos, o instrumentos que sirvan a
determinadas pruebas. De la misma manera, el autor
resalta que la fe publica es la confianza que tiene una
agrupacion con relacion a los valores de las personas

referente a determinados actos o instrumentos.
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Gonzales (2011) este autor hace mencion de los fundamentos del

principio de fe registral estan compuestas por:

a)

b)

Fundamento dogmatico juridico: este fundamento es
simple, el cual trata de una peculiaridad de adquisicién a
non domino, (que esla accion o efecto de adquirir un bien
o un derecho por transmision de quien no tenia el poder
de disposicién para enajenarlo), el cual esta prevista por

el legislador en aras a la seguridad juridica de trafico.

El fundamento moral del principio de la fe publica registral:
se basa en la hipoétesis tutelar de la apariencia, por
consiguiente, esta figura es portentosa y de aplicacién in
extremis, (en los ultimos instantes o momentos de una
situacion peligrosa o comprometida) por lo que la tutela del
registro requiere evaluar la conducta del tercero en

contraste a la del propietario que se intenta substraer.

Para Gonzales (2012) define ala fe ptblica como:

La calidad universal o comin que la ley acuerda, en
forma independiente de su eficacia que es evidenciable,
adeterminados documentos notariales, en argumento o
discurso de su honorabilidad que es propia de notario

que lo capacita.

Rojas (2015) refiere que la fe publica es la:

Autoridad merecedora o digna de ser imputada por la ley
a determinados funcionarios publicos como los notarios,
consules, jefes de registros civiles, registradores, entre
otros, puesto que ellos con la documentacién o actos

autorizan para ser tenidos por auténticos y verdaderos

16



17

mientras éste no se pruebe lo contrario y asi lo declare una

resolucion judicial firme.
Para Gonzales (2018) precisa que la buena fe es:

Es la suficiencia y competencia de un deber o de una
conducta que se concreta especialmente en el deber de
conducirse de manera correcta y leal en el que hacer
juridico. Este ultimo principio es “dogmatico” o
“sistematico”, que es el principio general de buena fe,
el cual tiene que transmitir la interpretacién del
ordenamiento fuente de derecho, como principio

general.

Es merito a lo antes expuesto podemos precisar que la buena fe
no solamente comprende el conjunto de valores que conciernen a
la sociedad en el &mbito juridico, sino que también forma parte
inherente de los deberes de conducta, los que vienen hacer la
manifestacion de la atencién del estado, permitiendo
comprender el alcance de las acciones que en el marco de la

buena fe deben darse
1.1.2 Fe Publica Registral

La fe publica registral consiste en una presuncion iuris et de iure
(legal y derecho) que estd legalmente instituida, en cuya
integridad del contenido del Registro es considerado exacto en
favor del tercer adquirente, quien, fundamento por el cual, puede
asegurar su adquisicion en los términos que estan anunciados y

publicados en los Registro publicos.
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Encajadillo (2017) este autor precisa que:

La fe publica registral es la facultad que tienen los
registradores, con el objetivo de legalizar la inscripcién
de un determinado acto el cual este debe constar en un
registro publico, el cual tiene legitimidad, autenticidad
y fuerza probatoria desde el momento que fue inscrito

en los registros.

La fe publica del registro, desarrolla dos contextos diferentes

(Gordillo, 2008):

a. Las inscripciones son consideradas exactas: La persona que,
han obtenido una hipoteca, confiadas en el Registro, van a
obtener la clase proveniente del Registro, aunque éstos fuesen

errOneamente inscritos.

b. Las inscripciones se consideran completas: Los derechos no
inscritos se consideran inexistentes respecto de tercero de

buena fe.

Tipos de fe Publica

a. Fe Publica Originaria: Nos encontramos ante un acto que se
traslada al papel en forma de narracién, captado directa y
coetdneamente por la vista y el oido del funcionario “de visu
et auditu suis sensibus” (el notario solo puede dar fe de aquello
que ha visto y oido). Se trata de un documento directo e

inmediato.

b. Fe Publica Derivada: En este contexto el funcionario no
actda sobre hechos, cosas o personas, este actia Uinicamente

sobre otros documentos. El hecho sujeto a la “evidencia” del

18
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funcionario viene a ser otro documento preexistente alprevio.
Principio de Fe Publica Registral

Este principio tendra la validez cuando un tercero no conoce la
realidad extra-registral susceptible de nulidad, en este sentido
ratificara el discernimiento y a su vez pierde la categoria de
tercero registral, puesto que se habria burladoel Principio de
Fe Publica Registral. De la misma manera, podemos mencionar
las cuatro garantias del SistemaNacional de los Registros

Publicos son:

a) Laindependencia de sus funcionarios.

b) Elalcance del contenido de los asientos registrales.
c) Laseguridad juridica

d) Laindemnizacién por los errores registrales.

Zarate (2007) enfoca a la buena fe como:

Los principios fundamentales de disposiciéon que
se harealizado en la mayor medida posible, dentro
de las contingencias juridicas existentes. Por este
fundamento, que los principios son preceptos de
optimizaciéon. De otra manera, las reglas son
aquellas normas que so6lo pueden ser cumplidas o
no. Tal es asi que, si una regla es valida, entonces
hay que hacer lo que ella exige. Por consiguiente,
las reglas tienen determinaciones en el recinto de

lo posible, tanto en lo factico como en lo juridico.
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Ferreira (2008) Este autor las define como:

Aquellas anotaciones o ideas-fuerzas con un contenido
legal propio, que contienen de manera esquematica las
debidas orientaciones primordiales de la realidad

especifica de lo juridico.

Gonzalez (2009) Este autor precisa que la buena fe es:

Una exigencia ético-social compuesta por el respeto de
la personalidad ajena y por la exclusiva colaboracién con

los demas.

Becerra (2016) Este autor precisa que el principio de buena fe

implica:

Como la convalidacién de la afirmacién de la division
del sistema de derecho comun, con el sistema registral.
Debido que, para fines estrechamente didacticos, aun
cuando nuestro sistema juridico es uno solo, los cuales
se hace referencia a dos subsistemas juridicos: uno de
derecho comun y el registral. Individualmente de los
mencionados ostenta principios juridicos propios que
los caracteriza, los efectos juridico sustantivos eternizan

en su solucién ante un mismo problema.

Campo (2016) precisa que los principios de derecho es una

herramienta:

De auto integracion del derecho, similares a las normas
primordiales del sistema juridico, podemos entender
que son normas de caracter general; debiendo precisar

que existen discrepancias sobre si los principios de
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derecho son normas, el autor acentia muy
enfaticamente lo son, como cualquier otra, por lo
consiguiente se basan en dos argumentos: a) Puesto que
si los principios de derecho son generadores de norma
mediante un procedimiento de generalizacion sucesiva,
no se entiende por qué no pueden ser ellos mismos una
norma, b) la funcién para la cual se adoptan los
principios de derecho es la misma que explica la
creaciéon de todas las normas, quiere decir, la funcién de

regular un caso.
1.1.3 Adquisiciones a non domino

La adquisicién a non domino (que es la accion o efecto de adquirir un
bien por transmision de quien no tenia poder de disposiciéon para
enajenarlo), indica que la afirmacién de voluntad del non dominus
(que no es el duenio de los que se transmite) teniendo notoriedad entre
tanto y en consideracion al acto o al negocio esté estd encaminado,
aunque muchas veces este no lo provoque a transferir la
propiedad. En este sentido, la voluntad o la formacién y/o
composicion de la voluntad del non dominus no puede padecer de
vicios insubsanables, debido que este se hallaria muchas veces
comprometido en el causal de nulidad y por ende vendria a

menos una manifestacion de voluntad asi formulada.

Es por ello, lo esencial de la referida representacién es la voluntad o
reconocimiento de voluntad, ya que no proviene del duefio del
derecho, sino por el contrario de una persona ajena, distinta y
extrafia: un non dominus, esto quiere decir, que pretende trasladar
y/o trasferir en nombre propio un bien ya sea muebles o inmuebles

que no le pertenece. De este modo, el reconocimiento
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de buena voluntad va aresultar relevante juridicamente siy soélo si
existe lo siguiente: a) es existente; b) es en nombre propio; y c) es

valida.
Mendoza (2014) nos precisa que:

La adquisicién a non domino lo podemos conceptualizar
como aquel acto de poder patrimonial de un objeto por
parte de un sujeto que no es titular de derecho, cuyo
derecho de transferir en realidad no existe. Podemos decir
que en nuestro sistema juridico se han regulado distintos
supuestos de la adquisicibn a non domino. Asi
encontramos el supuesto en bienes inmuebles, el de fe

publica registral (...) entre otros.
Para Zapata (2015) precisa que la adquisiciéon a non domino se puede:

Comprender como el acto de autoridad patrimonial de un
determinado objeto por parte de un individuo que no es
titular del derecho, y por ende cuyo derecho de transferir

en realidad no existe.
Espejo (2017) precisa que:

El problema de las adquisiciones a non domino (que es la
accion o efecto de adquirir un bien por transmisién de quien no
tenia poder de disposicion para enajenarlo) es usual que se
presenten cuando el que intenta transferir un bien sea
mueble o inmueble no es el propietario como tampoco
cuenta con un poder que le faculta para disponga de él,
quiere decir presencia de una persona distinta y extrafia en
relacién con el titular, un non dominus (que no es el duerio de

los que se transmite) y, esta persona procede y/o contrata en
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nombre propio como si fuere el duefio con otra persona
llamado el tercero, quien crédulo confiando en la regularidad
del acto, logra adquirir, el bien u objeto de transferencia. Es
por ello que el problema comprende a tres sujetos: a) el
propietario o titular, b) el non dominus (no titular) y c) el
tercero el que adquiere el bien. Podemos concluir que sélo se
decide y resuelve sobre la base una valoracién normativa del

interés del propietario y del tercero adquirente.

Partes que intervienen en non domino

a)

b)

Verus dominus: es el verdadero propietario del bien transmitida
por una persona distinta que no contaba con legitimidad para
realizar la transmision, y que por ello se encuentra limitado de
sus derechos. Posteriormente analizaremos, segin la posiciéon
con la que estemos mas deacuerdo, este sujeto puede perder
completamente susderechos frente al tercero o perderlo solo

cuando se dar ciertassituaciones. (Sanchez, 2019)

Non dominus: el transmitente que no tiene el derecho de
propiedad sobre el bien que transmite ni poder de disposicion
sobre ella, por consiguiente, es aquel que no es titular ni obra
sustituyendo o representando al dominus ni en virtud de
autorizacion conferida por éste, el que actua sin legitimacion
directa o indirecta (Mengoni, 1994). En este contexto debemos
destacar que el hecho de que sus acciones acaben siendo
permanentes y el tercero adquiera la propiedad, no suponen
una liberacién del non dominus, sino que este tendra que rendir

cuentas por su actuacion ilegitima, tanto frente al verus
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dominus como frente a la justicia, pues podrian entrar a escena

delitos de estafa, robo, hurto.

c) Accipiens: el tercero que adquiere de quien no es el duefio del

bien ni tiene legitimacion para disponer de él. (Sanchez, 2019)
1.1.4 El Non Domino en Virtud de la Fe Publica Registral

La fe publica registral pronostica una eventualidad de adquisicién
a non domino con eficacia adquisitiva inmediata. Por estas
consideraciones, se deben entrelazar todos los elementos que

comprenden en ella (Espinoza, 2008):

a) Adquisicion a titulo oneroso,
b) Capacidad de disponer del alienante esté inscrita

c) Inscripcién de la adquisicion del derecho. El efecto juridico
radica que el tercero de buena fe no vera afectado su derecho
inscrito, pese a ello, quien le haya trasferido u obtenido su
derecho por medio de una relaciéon juridica los cuales

presenta causales de invalidez o ineficacia.

Podemos concluir que el ordenamiento juridico nacional otorga
un amparo radical a los terceros, los cuales, actuando en base ala
seguridad fehaciente depositada en los indicadores de la
publicidad contenida en los registros publicos, e inclusive a

cualquier causal de anulabilidad.
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Palacios (2002) sefala que:

Una parte de la doctrina de nuestra legislaciéon restringe la
proteccién del aspecto registral a los casos de anulabilidad
y resoluciéon del negocio juridico, esto se da ya que la
nulidad destinada a sancionar un actuar que lastima un
determinado interés general, por consiguiente, no se
podria siquiera cimentar una préxima adquisicién del
tercero apoyandose en la apariencia, no obstante, el tercero

se deleite de un estado subjetivo de buena fe.

Mengoni (2008) precisa que:

Todas las hipdtesis de adquisicion a non domino es una
obligacion de sine qua non coexistencia de un titulo de
adquisiciéon; por consiguiente simultdneamente de labuena
fe, otro elemento sustancial de hecho es requerido
constantemente como una condicién de la tutela del tercero
adquirente, siendo necesario que, en cada caso, que
permanezca a su favor un titulo (formado por el non dominus)
indeterminado pero idéneo para transferir el derecho que se
trata; esto es, un titulo exento de cualquier otro vicio que no

sea el que proceda de la falta deautentificacion.

Para Galvez (2017) establece que:

La confianza establecida en la compraventa vendria a ser el
pilar de la tutela de la seguridad juridica del traspaso de los
bienes y, por consiguiente, el limite maximo de la defensa

ala conservacion de las situaciones juridicas adquiridas.
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1.1.5 El Tercero Registral

El tercero esta considerado como aquel sujeto que no es parte en
los contratos. Por esta consideracion, la doctrina reconoce a
diferentes “terceros” denominandolos de distintas maneras. El
llamado tercero latino que se verifica en las dobles ventas, o el
tercero germano, el cual se da en las transferencias lineales y

sucesivas, el cual es materia del presente comentario.

El tercero registral es el titular registral que resulta beneficiado o
perjudicado, por adaptaciéon de los principios que incorpora el
sistema registral, como consecuencia de una relacién juridica ajena,
pero conexa con su derecho inscrito y que confronta con el mismo

(Delgado, 2009).
Para Tarazona (2010) establece que el tercero registral es el:

Se encuentra blindado por el ordenamiento juridico y
mantiene su derecho inscrito en el Registro cuando el de su
transferente se ha anulado, rescindido o resuelto en merito
a causas que no constan en el Registro. Existe discrepancia
entre el tercero registral del tercero civil, porque, este tltimo
se refiere a aquella persona que no es parte en una relaciéon
juridica determinada, por consiguiente, no debe ser
afectada por las consecuencias que se puedan generar en
dicha relacion. Se trata de cualquier persona ajena a una
relacion juridica. Sin embargo, el tercero registral, es aquella
persona que reune determinadas condiciones, sefialadas en

la legislacion, para que se constituya como tal.
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Huerta (2013) menciona que:

“(...) En consideracion a nuestra legislacion, el
tercero registral resulta protegido con el fin de que
se mantenga su derecho inscrito en el Registro,

aunque sea anulado el de su transferente”.

De la misma manera el autor nos precisa que en un
primer significado es tercero registral aquel que, de
buena fe, adquiere un derecho a titulo oneroso de
quien aparece en el registro con derecho inscritoy a

su vez, ha inscrito su adquisicion.

Podemos entender entonces, que un terminante
adquiriente registral ha alcanzado la situacién
juridica en que es protegido por el Principio de Fe
Publica Registral. Respecto al tercero registral, sefiala
la autora que, como otro segundo concepto, el
tercero registral es también, quien es ayudado por la
Fe Publica, tendra la posibilidad de objetar con éxito a

esta situacion juridica.

Cardenas (2010), nos dice que:

Se denomina tercero registral a aquel “adquirente a
titulo oneroso y buena fe, que obtiene un derecho
real de un titular registral y que a su vez inscribe en
el Registro su titulo de adquisicion”. De la misma
manera, lo distingue como el beneficiario original de

la fe publica y la proteccion del Registro.
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1.1.6 Derecho ala propiedad

La propiedad es un derecho legitimo que puede tenerse sobre una
cosa. De otro punto de vista, el derecho de propiedad es el poder
unitario mas amplio sobre la cosa, como un enfoque global, donde
las llamadas facultades o derechos del propietario no son una serie
de sumandos cuya adicién constituya la propiedad, sino que son solo

aspectos parciales del sefiorio total que esa es (Vasquez, 2010).
Romero (2007) establece que:

El derecho de Propiedad es el derecho real por Excelencia,
el mas extenso, el que comprende todos los derechos
posibles sobre un bien. El resto de derechos reales son
derivados del mismo. Es una de las instituciones juridicas
mads importantes de la humanidad la propiedad y la familia

son las instituciones fundamentales de la sociedad actual.
Gonzales (2010) precisa que la propiedad es:

Un Derecho Subjetivo, que se entiende como el
reconocimiento normativo del interés de un sujeto sobre un
bien, ya que en otro contexto los terceros quedan colocados
en situacion de extrafieza total, puesto que éstos no tienen un
deber concreto frente al titular del derecho. No hay, pues,
relacién de cooperacion, sino una relaciéon de atribuciéon o

pertenencia.
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» Caracteristicas del derecho ala propiedad

a. Derecho Real: es un derecho de esta naturaleza debido a que
se ejerce en forma directa e inmediata un ambito de poder
sobre un bien, generando la permanencia de este aun sujeto.

(Gonzales, 2008)

b. Derecho Absoluto: la propiedad es un derecho absoluto
puesto que otorga todos los atributos sobre el bien, precisa
ademas que si bien este caracter no es irrestricto o ilimitado
porque tiene distintas limitaciones que derivan del interés
social, de la necesidad y la utilidad publica. (Avendaio,

2008)

c. Derecho Exclusivo: Esta condicion se acentia debido a que
el derecho puede reincidir sobre una persona o un conjunto
de personas. El propietario tiene la posibilidad de servirse
y sacar provecho del bien que le pertenece, tiene un

monopolio sobre el mismo (Galvez, 2017).

d. Derecho Perpetuo: Tiene un fin indefinido a favor del
propietario, pero esto no impide las hipotesis excepcionales
de algunas propiedades temporales. Es portal motivo que la
propiedad puede ser considerada como tentativamente

perpetua (Gonzales, 2008).
Para Wolff (2011) precisa que la propiedad es:

El derecho mas extenso que puede tener la
persona ya sea de un bien mueble o inmueble. Por
consiguiente, el derecho de propiedad es el poder
unitario de mayor amplitud sobre los bienes

muebles e inmuebles, donde las muchas veces
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llamadas facultades o derechos del propietario no
son una serie de sumas cuya adicidon constituya la
propiedad, muy por el contrario, son solo

aspectos parciales del sefiorio total que esa es.
> Proteccion e inmunidad de la propiedad.

La posesidn juridica se salvaguarda por el articulo 70 de nuestra
carta magna, en dicho articulo el sistema juridico provee el
reconocimiento del derecho y mecanismos que lo protegen, es
por ello la propiedad permite contar con un “escudo” de

inmunidad que logra revertir las afecciones del derecho.

Gonzales (2015) menciona que:

Los propietarios se pueden ver afectados
legalmente por la accién de los acreedores, sin la
voluntad del titular, es, pero ello que es basado en

la responsabilidad patrimonial del deudor.

Gonzales (2017) nos dice que:

Las acciones de defensa de la propiedad se enmarcan
en dos contextos de condena o de una accidon
declaracion. De condena es cuando el duefio obtiene
restaurar el ejercicio de su derecho a través del
restablecimiento material de la cosa, y encambio por
una simple declaracién, el titular procura un
veredicto que tan solo reconoce su derecho frente a
un tercero el que cuenta con otro titulo que lo
coacciona, tal como sucede con la accién declarativa

de dominio. La accion de
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condena sera eficiente cuando el duefio no tiene la
posesidn, y la accién declarativa proviene cuando
el propietario ademas es poseedor, por lo cual solo

basta la sentencia de reconocimiento.
» La Transferencia de Propiedad

El propietario tiene una variedad de derechos sobre el bien como
son el uso, el disfrute y la libre disposicion. Iniciando el contrato
de compraventa, se sobreentiende que el vendedor esta
transfiriendo la propiedad del bien al adquiriente; por este
fundamento, pierde automaticamente todos los atributos
respecto del bien y estos se trasladan al adquiriente. La
transmision de la propiedad de bien inmueble sélo se extiende
por el acuerdo de voluntades, sin necesidad de la entrega del bien
(tradicién); basada en la teoria francesa que con el sélo
consentimiento se faculta la transmisién de propiedad al
adquiriente, o el solo intercambio de voluntades, perfecciona la
transferencia de propiedad inmueble, siendo esta declarativa mas
no constitutiva de derecho; puesto que ésta nace fuera del

registro de predios.

Ortiz (2010) Este autor detalla que el sistema peruano esta
influenciado por el francés, el cual asume su método
espitutualista y/o declarativo; existen varias formas de

adquirir una propiedad, las cuales se detallan a continuacion:

e (Compra
e Venta

e Donaciéon
e Permuta

e Adjudicacion
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e Sucesion Intestada

e Testamento

e Prescripcion Adquisitiva de Dominio
e Titulo Supletorio

e Otros.
Mendoza (2014) sefiala que:

La transferencia de la propiedad, ya sea por las formas
enajenacion, permuta, donacidn, ejecucion forzada; son
modelos de los diversos supuestos de traspaso de su
propietario, duefio o titular; el traspaso de bienes
inmuebles, son supuestos de traspaso de titulos, los
cuales son fendémenos juridicos, econdémicos,

sociolégico, politico ente otros.

1.1.7 Derechos Reales

Derecho real, es la facultad de otorgar a su titular un poder
inmediato y directo sobre una cosa, que puede ser ejercitado y

hecho valer frente a todos.
Vasquez (2005) sefiala que:

El Derecho Real sin lugar a dudas es un derecho
absoluto, de contenido patrimonial, cuyas normas
substancialmente de orden publico, establecen entre
una persona (sujeto activo) y una cosa (objeto) una
relacién inmediata, que previa publicidad, obliga a la
sociedad (sujeto pasivo) a abstenerse de realizar

cualquier acto contrario al uso y goce del derecho real.
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Caracteristicas de los derechos reales:

Esun derecho absoluto: no reconoce limites.

De contenido patrimonial: Importa solo aquel que es
susceptible de valoracién econémica. Los derechos reales
colectivamente con los derechos de créditos como los
intelectuales estos establecen los principales derechos de la

legislacion.

Es un vinculo, que se establece entre una persona y una cosa,

y s6lo a nivel subsidiario.

Es una correspondencia inmediata, puesto que el uso y goce
de las cosas se realiza de forma directa sin necesidad de

intermediarios, quiere decir de ningtin acto de terceros.
Son erga omnes: se ejerce contra todos.

Serigen por el principio de legalidad, puesto que solo existen

los derechos reales creados por la ley.

Para Ferrero (2004) los derechos reales son aquellos que:

Se oponen a todos (respeto a todos) y estos derechos de
obligacion se identifican legitimamente, por lo
contradictorio, ya que son discutibles uno por uno a un
determinado sujeto; de alli que a los iniciales tienen por

nombre absolutos, y a los segundos relativos.

De La Puente y Lavalle (2007) precisan que:

Al ser un contrato un acuerdo o aceptacion de dos o maspartes,
resulta imperativo establecer qué se entiende por parte; la
apariencia de dos o mas partes no corresponde a la presencia

de dos o mas sujetos. Con la expresion parte se
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suele indicar un centro de intereses y no un sujeto. En
consecuencia, dos 0 mas personas, si son portadores de
intereses equivalentes, tal es asi que viene a constituir una
sola parte, como suele suceder en la venta de un bien sujeto
a copropiedad; mientras una sola persona puede ser punto
de referencia de dos distintos intereses, como sucede en el

contrato consigo mismo.

1.1.8 Fraude inmobiliario

Fraude inmobiliario refiere que nos encontramos ante un fraude
inmobiliario cuando una persona obtiene derechos de otra que en
el registro aparece con derecho para otorgarlo e inscribe su
adquisicién, encontrandose en tramite, pero solo en tramite, de
convertirse en tercero registral y en consecuencia de acogerse al
principio de fe publica registral, lograra hacer a su derecho
absolutamente inatacable por todos. Entendemos entonces que este
principio se minimiza a ser un mecanismo de Preferencia entre las
inscripciones compatibles una con otras mientras enfoquemos en su
magnitud que este principio alude a la eficacia temporal de la
inscripcion, es decir a partir de qué momento la situacién juridica de
objeto de publicidad cuenta con la fecha de oponibilidad absoluta

(Achén, 2017).

Para Gonzales, (2015) el fraude mobiliario y el fraude inmobiliario

se encuadran de forma diferente:

a) En un inicio puede darse primordialmente mediante
engafnos referente a la calidad y/o condicion del bien
mismo; b) luego de ello mediante fraude documental, esto
quiere decir, por adulteracion de instrumentos publicos o

privados. La diferencia entre estos es: en los muebles, el
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que vende no presenta titulos anteriores, por lo que tan solo
es suficiente entregar el bien mismo; en cambio en los
inmuebles es fundamental mostrar los titulos anteriores,
por lo que, el falsificador necesita adulterar el titulo actual

para asi hacerlo coincidir con el propietario previo.

Finalmente, Gonzales establece que: El fraude
inmobiliario se plasma en titulos de propiedad falsos, que
no son mas que documentos imitados o no son auténticos,
los que imaginariamente estos contienen la manifestacion
de una persona, que no es cierto. El fraude inmobiliario se
encuadra en dos circunstancias: a) La falsedad que se
destinada a la regularizacién cuando una persona se
considera el titular de un derecho, pero no lo puede
probar explicitamente, ante tal carencia, se produce la
falsificacién para enmendar lo que no se tiene. b) La
falsedad eventual y/o esporadica, esto se da cuando un
vecino aprovecha el abandono del lote contiguo, para
fraguar documentos. Circunstancia por la cual el fraude
inmobiliario se suele realizar por organizaciones
delictivas con el Unico propdsito especifico, por esta razén
ha necesitado de la ayuda de una serie de instituciones

que abdicaron, culposa o dolosamente, de sus funciones.
Monar (2018) nos precisa que:

El fraude inmobiliario se materializa en titulos
de propiedad, estos pueden ser documentos
publicos o privados, en los cuales el contenido
ha sido fraguado, por consiguiente, los

documentos no son auténticos, pues estos
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contienen declaraciones falsas sobre el primer
duefio de la propiedad, de este modo
convirtiéndose el documento en el algo ficticio,
pese a ello, estos documentos suelen resultar ser
irrelevantes hasta que estos son ingresados a la
esfera juridica mediante las fallas que se suelen
presentar en los sistemas notariales y registrales,
produciéndose consiguientemente cambio
juridicos respecto a la naturaleza juridica del

bien inmueble.

Tipos de Fraude Inmobiliario

a) Anuncios falsos: Usualmente se encuentran en las
paginas de internet. Estos son anuncios copiados de los
reales de distintas propiedades publicadas en sitios no
oficiales. En la mayoria de casos estos estafadores,
pretenden pedir pagos adelantados ysupuestamente
este dinero sera devuelto en caso de que no esté a gusto

con la propiedad (Avendaiio, 2017).

Como podemos evitarlo: no se debe depositar o
transferir dinero sin antes no revisar los

antecedentes del vendedor.

Se debe buscar inmuebles en agencias confiables
0 paginas web de confianza, y que cuenten con
direccién de sus oficinas y teléfono donde se

pueda localizarlos sin ningin inconveniente.
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b) Prestamistas estafadores: estos se aprovechan de la
desinformacion y de la necesidad de las personas,
seduciéndolos a firmar hipotecas con excesivas tasas
y altos intereses. Debiendo precisar que es un delito

el agio y usura.

Esto se puede evitar no firmando contratos sin
haber sido verificados por un profesional en la
materia. Se debe fijar un presupuesto maximo para
no excederse en el préstamo que posteriormente

no a poder cumplir con el pago.

c) Fraude de titulo inmobiliario: Este fraude se trata de
una suplantacién de identidad, en este caso el
estafador se hace pasar por el propietario del
inmueble y utilizando documentos falsos y asi

trasfiere la propiedad a su nombre.

Esto se evita no proporcionando datos personales
a personas o fuentes desconocidas. De
preferencia pedir a tu compafiia de seguros una

péliza de seguro de titulo. (www.lamudi.com.pe)

1.1.9 Seguridad Juridica

La seguridad juridica mantiene una relacién estable con los
Estados de Derecho los mismos que se formalizan en la correccion
estructural que esta enfocado a la formulacion de normas del
ordenamiento juridico y la correccion funcional el cual enfoca al
cumplimiento del Derecho por sus destinatarios preferentemente
por los érganos que se encargan de su aplicacion; Enfocada en

este contexto la seguridad juridicas se
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visualiza por la certeza del derecho, como una situacidn personal
de garantias tanto funcionales como estructurales de la
seguridad objetiva. En pocas palabras, seguridad juridica es

igual a previsibilidad juridica (Pérez, 2012).

Para Fernandez (2007) la seguridad juridica es:

La conexion de requisitos inherentes para la vida y el
buen desenvolvimiento de las naciones y por ende de
los seres humanos que lo conforman. De la misma
manera, constituye a garantizar la aplicacion objetiva
de la ley, por esta circunstancia las personas estaran
informados y al tanto de sus derechos y sus
obligaciones, sin que la pretension, la ignorancia o la
mala voluntad de los gobernantes puedan causarles
perjuicios; esta a su vez la seguridad delimita las

facultades y los deberes de los poderes publicos.

Bovero, (2010) sefiala que:

La seguridad juridica, estd vinculada con el
requerimiento de instituir la convivencia civil sobre un
conglomerado de reglas fijas y duraderas, aptas para
proteger a las personas contra el arbitrio de cualquier
poder y para poder salvaguardar la igualdad juridica
de los mismos. Siendo este considerando que la
seguridad juridica historicamente ha tratado de
afirmar la preponderancia de laley sobre la tradicién y
del derecho legislativo sobre los derechos que los

jueces poseen.
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Para Ruz et, al. (2015) establecen que la seguridad juridica:

Es entendida cominmente como la posibilidad de cada

uno de prever las consecuencias juridicas de las

acciones realizadas y esto supone indudablemente el

conocimiento del derecho que se encuentra en

vigencia.

A. Elementos de la Seguridad Juridica. (Oliver, 2009)

a)

b)

Norma sustantiva: esta formada por las
disposiciones vigentes en las cuales reconozcan

los derechos o instituyan obligaciones;

Norma  adjetiva: estd  formada  por
ordenamientos, leyes y reglas que hacen posible
la instrumentacion y la aplicacién de la norma

sustantiva,

Organos estatales: tiene la responsabilidad de

aplicar el proceso que departe justicia.

B. Sistemas de seguridad juridica (Florez, 2012) Este

autor establece que:

La seguridad juridica puede entenderse como un valor

puesto que los mecanismos que se emplean son varios

y por ello se puede considerar hasta tres sistemas:

a.

Sistema de seguridad juridica penal y/o
represiva. El procedimiento es a posteriori, el cual

no se evita, solo se indemniza por el dafio sufrido.
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b. Sistema de temor judicial. La pena establece la

prevencién quiere decir judicial preventivo.

b) Sistema preventivo de documentacién. Este
sistema es un conjunto de conocimientos a los que
se llega por la razon. Por consiguiente, la escritura
publica, es un elemento importante, el cual
constituye el instrumento de contenido exacto y
clarola voluntad de los que intervienen en el acto

y su ajuste al orden juridico.
1.2 Marco Legal
1.2.1 Constitucion Politica

Articulo 70: El Estado lo garantiza. Se ejerce en armonia con
el bien comun y dentro de los limites de ley. A nadie puede
privarse de su propiedad sino, exclusivamente, por causa de
seguridad nacional o necesidad publica, declarada por ley, y
previo pago en efectivo de indemnizacién justipreciada que

incluya compensacién por el eventual perjuicio.

Articulo 71: los extranjeros, sean personas naturales o

juridicas, tienen las mismas condiciones de los peruanos.

Articulo 72: Laley puede, sélo por razén de seguridad nacional,
establecer temporalmente restricciones y prohibiciones
especificas para la adquisicién, posesidon, explotacién y

transferencia de determinados bienes.
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1.2.2 Cddigo Civil

Articulo 1135: - Cuando el bien es inmueble y concurren
diversos acreedores a quienes el mismo deudor se ha obligado
a entregarlo, se prefiere al acreedor de buena fe cuyo titulo ha
sido primeramente inscrito o, en defecto de inscripcién, al
acreedor cuyo titulo sea de fecha anterior. Se prefiere, en este
ultimo caso, el titulo que conste de documento de fecha cierta

mas antigua.

Articulo 1809: El mandatario que actia en nombre
propio adquiere los derechos y asume las
obligaciones derivadas de los actos que celebra en
interés y por cuenta del mandante, aun cuando los

terceros hayan tenido conocimiento del mandato.

Articulo 1810: El mandatario queda automdaticamente
obligado en virtud del mandato a transferir al
mandante los bienes adquiridos en ejecucion del
contrato, quedando a salvo los derechos adquiridos

por los terceros de buena fe.

Articulo 1812: El mandatario no es responsable
frente al mandante por la falta de cumplimiento de
las obligaciones asumidas por las personas con
quienes haya contratado, a no ser que al momento
de la celebracion del contrato conociese o debiese

serle conocida su insolvencia, salvo pacto distinto.

Articulo 2011 Principio de Legalidad y Rogacion:
Los registradores califican la legalidad de los

documentos en cuya virtud se solicita la inscripcidn,
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la capacidad del otorgante y la validez del acto, por
lo que resulta de ellos, de sus antecedentes y de los

asientos de los registros publicos.

De acuerdo al principio dado entendemos que no
compete al registrador a cargo de la calificacion del
acto de apoderamiento, constatar que el poderdante
en efecto titular de los derechos invocados en el

documento.

Articulo 2013 Principio de legitimacion: El
contenido de la inscripcién se presume cierto y
produce todos sus efectos, mientras no se rectifique

o se declare judicialmente su invalidez.

De acuerdo a este principio podemos decir que
mientras no se demuestre que la inscripcién es
correcta y/o cierta nos podemos decir que esta
carece de veracidad hasta que un juez pueda

declarar su invalide.

Articulo 2014 Principio de buena fe publica
registral: El tercero que de buena adquiere a titulo
oneroso algiin derecho de persona que en el registro
aparece con facultades para otorgarlo, mantiene su
adquisiciéon una vez inscrita su derecho, aunque
después se anule, rescinda o resuelva el del
otorgante por virtud de causas que no consten en los

Registros Publicos.

La buena fe del tercero se presume mientras no se

pruebe que conocia la inexactitud del registro.
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Si bien es cierto nos encontramos frente a este
principio que nos da entender claramente que la
falta de publicidad del bien como social determina
la buena fe del mientras no se pruebe que conocia la

inexactitud del registro.

Articulo 2016 Principio de Prioridad: La prioridad
en el tiempo de la inscripcidon determina lapreferencia

de los derechos que otorga el registro.

De acuerdo a este principio nos queda claro que
siempre va ser preferente para todo aquel queinscriba

primero el inmueble.

Articulo 2022, Para oponer derechos reales sobre
inmuebles a quienes también tienen derechos reales
sobre los mismos, es preciso que el derecho que se
opone esté inscrito con anterioridad al de aquél a

quien se opone.

1.2.3 Ley 30313, Leyde oposicion al procedimiento de inscripcion

registral en tramite y cancelacion del asiento registral.

Articulo 01. La presente Ley tiene como objeto
establecer disposiciones vinculadas a la oposicién en
el procedimiento de inscripcién registral en tramite,
la cancelacién del asiento registral por suplantacion
de identidad o falsificacion de los documentos
presentados a los registros administrados por la
Superintendencia Nacional de los Registros
Publicos, asi como modificar las disposiciones del

Cddigo Civil y del Decreto Legislativo del Notariado
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para prevenir y anular las acciones fraudulentas que

afectan la seguridad juridica.
1.24 LEY N2 28677: Ley de la Garantia Mobiliaria

Articulo 102.- Derechos de posesién, retencién y venta
El incumplimiento de la obligacién garantizada,
otorga al acreedor garantizado el derecho a adquirir
la posesioén y, en su caso, retener el bien mueble
afectado en garantia mobiliaria. El acreedor
garantizado tendra el derecho de vender dicho bien
mueble para el pago de la obligaciéon garantizada,

conforme a la presente Ley.

Articulo 1292- Derechos y deberes del acreedor
garantizado, El acreedor garantizado, salvo pacto
distinto, tiene el derecho de ejecutar la garantia
mobiliaria cuando se produzca el incumplimiento de

la obligacién garantizada.

Excepcionalmente, el acreedor garantizado podra
ejecutar la garantia mobiliaria antes del vencimiento
de la obligacién garantizada, cuando cuente con
fundamentos razonables y objetivos de que el bien
mueble dado en garantia mobiliaria no se encuentra
debidamente conservado o descubriera otras
circunstancias que pudieran dificultar o hacer

imposible la ejecucion de la garantia mobiliaria.
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Investigaciones

Angeles, (2019) en su investigacion titulada “El Tercero de Buena Fe

en el Registro de Predios, A Propoésito De La LEY N° 30313” concluye:

a. La presencia de los registros es necesaria y valorada en dos
cimientos los cuales son a) cognoscibilidad general, el cual tiene
la posibilidad de conocer b) conocimiento efectivo. Mediante el
cual se establece accediendo a los registros mediante la lectura de

titulos guardados o de certificados literales entre otros.

b. Las caracteristicas del sistema registral peruano no es
convalidante, es decir, se oponen a terceros, de la misma manera,
disfruta del principio de autentificacidn de lo inscrito, existiendo
el principio de buena fe publica registral, el cual se conoce como

el sistema causal, siendo generalmente declarativo.

c. Con la promulgaciéon de la Ley N.° 26366, se formalizo para
salvaguardar las garantias del Sunarp, como la independencia de
sus funcionarios en lalabor de su ejercicio y funciones registrales,
la intangibilidad del contenido de los asientos registrales, la
seguridad juridica de los derechos de quienes se resguardan en la

fe del registro.

d. Elprincipio de buena fe registral en nuestro pais, esta regulado en el
Coédigo Civil y ha sido factor de modificacién en el afio 2015, enel
cual se establecieron obligaciones nuevas para el usuario comola
verificacién del titulo archivado, procedimiento que evita el

trafico inmobiliario, entre otros.

e. De la valoracién del principio de la buena fe registral de varios
paises como México, Costa Rica y Nicaragua, el autor de la tesis se

encuentra de acuerdo con la regulacion de Costa Rica, puesto
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que el sistema es la proteccion del tercero adquirente, por esta
consideracion es que se tienen en valoracion las causas
sobreentendidas que figuran en el registro, los cuales debieron ser
avisadas por el servidor publico que esta a cargo de la inscripcién
del titulo. Es consecuencia, este sistema contiene cualidades los
cuales favorece a la transferencia de bienes los mismo que da
confianza al inversionista o a al adquirente, ya que se puede confiar

en la informacién que brinda el registro.

Galeas, (2018) en su investigacién titulada “El Principio de Buena Fe en

la etapa Precontractual de la Contratacidn Publica Ecuatoriana” concluye:

a)

b)

Si enfocamos todos los procedimientos de una contratacién
publica, la que forman parte de una relacién de negociacién, y el
contratante, deben prestar atencion al principio de buena fe y a
todos los deberes secundarios de conducta, se lleva a cabo en todo

el proceso del desarrollo del iter contractual.

El procedimiento precontractual que se ha establecido para las
diversas modalidades de contratacion previstas en la Ley Organica
del Sistema Nacional de Contratacién Publica, implica que las
ofertas presentadas sean irrevocables; y por ende la relacién de
negociaciéon puede concluir de conformidad con las causales

establecidas en la referida Ley.

Las entidades contratantes no pueden dar a conocer la
discrepancia institucional o nacional, con el objetivo que estos
sean declarados desiertos a las programaciones que se han
realizado en los contratos publicados, las incoherencias se tienen

que demostrar, por consiguiente, es urgente y vital la emision de
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los informes tanto técnico, econémico o juridico que estén

relacionados siempre con las ofertas.

d) Luego de ello al ser presentada la oferta, ruptura o apartamiento
injustificado de una de las partes, durante larelacién de negocios,
que cause un dafio, debe de ser reparada a favor de la parte la cual

tenia expectativas ciertas de poder concretar verdadero negocio.

e) Elsistema juridico no ha podido percatarse de la responsabilidad
precontractual, al pronunciarse en la responsabilidad
extracontractual del Cédigo Organico Administrativo, el mismo

que se ha limitado la aplicacién de la disposicién constitucional.

f) La sospecha que esta contenida en la Ley Organica del Sistema
Nacional de Contratacién Publica, que establece aquella persona
o empresa que brinda normalmente un producto o servicio con el
objetivo de tener réditos econdmicos, pueden participar
asumiendo su propio riesgo, no deben ser usadas como medio
para transgredir al Estado de derechos y justicia previsto en la

Constitucion.

g) La contradiccion estipulada en el Coédigo Organico
Administrativo relacionada con la derogatoria de los diversos
actos favorables de oficio, los cuales resulta en una lesién al

principio de seguridad juridica.

Buendia (2019) en su tesis titulada “Problemas Juridicos en la
Adquisicion A Non Domino de la Propiedad por la Aplicacién del

Principio de la Buena Fe Publica Registral” concluye:

a. Los problemas juridicos que presenta la adquisicion a non domino
de la propiedad por la aplicacion del principio de la buena fe publica

registral, estan basadas especialmente en que cada
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supuesto de las normas establecidas de la adquisicion a non domino
los cuales estdn previstos en el Codigo Civil, el cual no cuenta con un
procedimiento uniforme debido a la particularidad de cada una de

las situaciones que estan pronosticadas en cada caso concreto.

Los criterios juridicos que permiten la adquisicion a non domino de
la propiedad en el ordenamiento juridico de nuestro pais, estan
fundamentados en base a los elementos objetivos (posesidn,
apariencia, fe publica registral, onerosidad, etc.) y subjetivos (buena

fe); los cuales pueden ser concomitantes o no.

Los alcances que origina la adquisicién a non domino (accién y
efecto de adquirir un bien o un derecho por transmisién de quien
no tenia poder de disposicidon para enajenarlo) de la propiedad en
nuestro ordenamiento juridico, se forma mediante la celebracion
de un contrato, constituido por un acto de transmisiéon de la
propiedad de un bien ajeno; pero libre de cualquier vicio (de
nulidad) que lo invalide, siendo el titulo de adquisiciéon el

elemento tipico y constante de las adquisiciones a non domino.

Los criterios juridicos que fundamentan el principio de la buena
fe publica registral en nuestra legislaciéon, se distingue por la
creencia, por error o ignorancia, de contratar con el legitimo
propietario, al llevar a cabo unarelaciéon con una persona distinta

y extrafia respecto del titular del derecho.

Las consecuencias que origina el principio de la buena fe ptublica
registral en nuestro ordenamiento juridico, se establece cuando se
vuelve juridicamente eficaz una adquisicién irregular de una

propiedad en virtud de la confianza depositada en los indicadores
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de publicidad, es decir se produce por la relevancia directa de la

publicidad registral.

Albarracin (2019) en su investigacion titulada “La Inalterabilidad del

Derecho de Propiedad del Titular Registral en la Transferencia de La

Propiedad Inmueble y el Trafico Ilegal de Bienes Inmuebles” concluye:

a)

b)

El derecho a la propiedad tiene una valoracién constitucional, es
un derecho inviolable y el Estado lo garantiza. El Estado no puede
intervenir en la propiedad fuera de los supuestos que prevé la
Constitucion por causas de seguridad nacional o necesidad
publica. Por consiguiente, es inconstitucional aplicar el principio
de Fé Publica registral para proteger a un tercero adquiriente en
la transferencia de propiedad que no ha intervenido el verdadero
propietario. Teniendo que considerar que en nuestra legislacion
se ha incorporado la figura juridica “Fe Publica Registral” del
sistema aleman, que no es coherente con nuestro ordenamiento
juridico que ha acogido el sistema de transferencia de propiedad

consensualista de herencia francesa.

Lamentablemente en nuestro pais existe el interés de un grupo
politico y econdmico de asegurar el trafico patrimonial buscando
proteger las adquisiciones al amparo del Articulo 2014 Cédigo
Civil. Por lo que resulta que la aplicacién estricta del principio Fe
Publica Registral que ampara las adquisiciones y privilegia la
inscripcién de la propiedad, vulnera la propiedad del legitimo
propietario despojandolo de su propiedad inmueble, pese a que
aquel es inviolable, segin el texto expreso de la Constitucion

Politica del Estado.
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c) Esnecesario considerar que existe una obligacién de orden social
de conferir seguridad juridica a las adquisiciones. Siendo asi que
resulta que la privilegiada aplicacion del principio de Fé Publica
Registral frente a la regulacidon del sistema de transferencia de
bienes inmuebles vigente en nuestro pais (la misma que no es
oponible a terceros) y por incoherencia normativa- esta generando

el trafico ilegal de bienes inmuebles.
1.4 Marco Conceptual

Bienes inmuebles: aquellos bienes de situacion fija y no pueden ser
desplazados, estos pueden ser por naturaleza, por incorporacion,
por accesién, por posesion etc., principalmente estos bienes son

inmuebles, es decir casas, garajes u otros. (Torres, 2008)

Bienes Muebles: Elementos de naturaleza, materiales o
inmateriales, los cuales se desplazan de forma inmediata y de facil
traslado de un lugar a otro, ya sea por sus propios medios
(semoviente) o por una fuerza interna o por fuerza extrafa. (Gattari,

2004)

BuenaFe: es la conviccién en que una persona realiza o posee algin
bien con derecho legitimo. La buena fe tiene una duracién hasta que
las circunstancias permitan al beneficiario creer posee en forma
legitima o, hasta que sea citado en juicio, si lademanda resulta

fundada.

Derechos Reales: El Derecho Real es un derecho absoluto, de bienes
patrimoniales, de normas esencialmente de orden publico, en el cual
establecen entre una persona que vienen a ser el sujeto activo y un

objeto, previo a la publicidad, va obligar a la sociedad llamado
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sujeto pasivo a realizar un acto inverso al uso y goce del derecho real

(Vasquez, 2005).

Estafa: es aquel acto que lesiona al mismo tiempo, la buena fe
normalmente se suele esperar que se cumplan las obligaciones que
han contraido y si este no fuere cumplido con el bien u objeto
adquirido, se frustra una legitima expectativa que deberia ser

protegida de alguna manera. (Mufioz, 2010)

Escritura Publica: declaraciones de voluntad, sobre los contratos y
negocios juridicos de cualquier indole. En este caso el notario leera
el documento asegurandose primero que todas las partes adviertan
con exactitud lo que estan firmando previo de establecer el proceso.

(Etchegaray, 2011)

Fraude: es delito que es cometido por el encargado de vigilar la
ejecucién de contratos, estos pueden ser publicos o privados, para
favorecerse o representar intereses opuestos. Por ello el fraude, esta

penado por la ley.

Non Domino: denominacidén latina, el cual significado que se ha

acepto algo de una persona que no era su propietario.

Propiedad: es el poder directo e inmediato que tiene una persona
sobre un objeto el que le permitird disponer libremente de este

siempre y cuando se encuentre dentro del marco legal.

Principio de Fe Publica: supone que el tercero desconoce la realidad
extra - registral susceptible de nulidad, puesto que de acreditarse el
conocimiento este pierde la categoria de tercero registral, y por ende

se habria burlado el Principio de Fe Publica Registral.
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Seguridad Juridica: conjunto de condiciones, requisitos, elementos
o circunstancias previas que debe sujetarse s actividades del estado
para generar afectaciones validas de indole gubernamental.

(Burgos, 2005)

Sucesion: Es el efecto de suceder a alguna persona ya sea este un cargo o
un derecho, por ende, suceder en trasferir un bien, cargo o cosas a un

tercero. (Pérez,2010)

Tercero registral: es aquella persona que registra un derecho real que es
adquirido de buena fe y a titulo oneroso, de un sujeto que aparece como el
titular en el Registro Publico de la Propiedad; una vez que esté bien esta
inscrito, es impugnable y preponderante ante cualquier otro titular con

derecho anterior pero no inscrito. (Fernandez, 2009)
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Capitulo I1: El problema, objetivos, hipdtesis y variables

2.1 Planteamiento del Problema

2.1.1

Descripcion de la Realidad Problematica

En la actualidad el Sistema registral en el Perd es considerado
como una garantia para la proteccién de los bienes muebles e
inmuebles que tienen en posesién los ciudadanos. Poe este
fundamento que la presente investigacién cobra especial
relevancia ya que el articulo 2014 de nuestro Coédigo Civil
peruano, refiere con precision el principio de fe publica registral,
para su aplicacién, y que para darse el mismo requiere los
siguientes requisitos como: a) que el tercero adquiriente seaa
titulo oneroso; b) otro requisito es que el adquiriente actué de
buena fe, que se dara al momento de celebrarse el acto juridico en
donde nace su derecho al momento de la inscripciéon del mismo.
La buena fe se presumirda mientras no se acredite que tenia
conocimiento de la inexactitud del registro (presuncidn iuris
tantum); c) que el otorgante aparezca registralmente con
capacidad para otorgar el derecho del que se tratase; d) que el
adquiriente inscriba su derecho, y por ultimo requisito, e) que

ni de los asientos registrales ni de los titulos inscritos en los
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Registros Publicos resulten causas que anulen, rescindan o

resuelvan el derecho del otorgante.

Cuando se obtiene una propiedad se da a través de “causas
licitas” que se encuentran amparadas en nuestra legislacion. La
variedad de “causas” aconseja su estudio a través de tipos y
clasificaciones. De esta manera, una primera clasificacién nos
permite distinguir entre las causas de adquisicién universal
esto es aquellas en donde se adquiere como consecuencia de la

subrogacidn universal del titular en el patrimonio de otro.

El fraude inmobiliario, es un problema complejo y coyuntural
cuyos casos van en aumento, Actos de disposicién y gravamen
de predios dentro de la circunscripcién notarial fuera de la
circunscripcion notarial Persona natural no requiere el uso del
sistema de identificacion biométrica, si requiere el uso del
sistema de identificacion biométrica. Persona juridica no
requiere el uso del sistema de identificaciéon biométrica no
requiere el uso del sistema de identificacién biométrica 31 exige
una pronta solucién derivada del esclarecimiento del principio
de fe publica registral a fin de que se defina si la proteccién
abarca a las adquisiciones originadas por medio de la

suplantacion de identidad y la falsificacién de documentos

El articulo 49 de la Ley Organica del Sistema Nacional de
Contratacion Publica, dispone que la fase precontractual de los
procedimientos alli prescritos, inician con la publicacién de la
convocatoria hasta la adjudicacion y la notificacion de los
resultados. Asi mismo, la ley en referencia precisa las figurasde

cancelacion del procedimiento o su declaratoria de desierto,
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como forma de terminar la fase precontractual, para lo cual se

han previsto causales especificas para el efecto.

El principio de buena fe, tiene un espacio especial en el Derecho,
puesto que se ha fortalecido como un mecanismo de proteccién
de los derechos e intereses de las partes. Si consideramos la
relacién con el derecho administrativo, por una parte, se
constituye como instrumento de limitacién de las actuaciones
arbitrarias del Estado en contra de los administrados, y otra,
como medio de control del iter contractual, en los

procedimientos de contratacién publica.

La Ley Organica del Sistema Nacional de Contrataciéon Publica,
es de suma valoracion puesto que regula los procedimientos de
las compras que realizan las entidades publicas, considerando
la necesidad de establecer las distintas modalidades en funcién
del objeto de la compra y su presupuesto referencial. En este
contexto, las etapas que comprenden el iter contractual de
acuerdo con la Ley son: preparatoria, precontractual y

contractual.

En la etapa precontractual, es donde se desarrolla la relacién de
negociacién, consecuentemente, las partes deben comportarse
de buena fe, y llevar las tratativas preliminares, teniendo la
consideracion debida en el interés de la otra parte, asi como la
expectativa cierta de concluir esa relacion de negociaciéon con

la suscripcion del contrato.

Debemos considerar que la Buena Fe no es solo una creencia
fundada en un estado psicolégico (meramente interno) del
poseedor. La Buena Fe si es creencia, pero debe responder al

modo de actuar honesto de una persona. Por tanto, la Buena Fe
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no puede fundarse en un error inexcusable, pues existe un

deber social de actuar diligentemente.

Esta investigacion tiene como objetivo dar a conocer la magnitud
que reviste la observancia del principio de buena fe, en el
contexto de accién en la administraciéon publica, como un
presupuesto y base de confianza y lealtad en las relaciones
precontractuales entre el Estado y los ciudadanos; asi como las

implicaciones relacionadas con lainobservancia de este principio.

Antecedentes Teoricos

La Fe se enmarca en una prueba testimonial y el documento
privado, institutos que el legislador ha rodeado de multiples
seguridades debido a que son objeto de malos manejos, por lo
que se los estudia en el Derecho Procesal y de manera especial
en el apartado de la prueba. Por ese fundamento nos damos
cuenta el por qué no nos ocupamos de tal Fe, sino solo de la Fe
humana publica o Fe publica como suele Illamarsele

comunmente.

La fe publica, para ser considerada como tal, exige los
siguientes requisitos: Una fase de evidencia. De este aspecto
hay que distinguir entre el autor del documento el destinatario. Si
nos referimos a su autor, se requiere: Que sea persona juridica.

Autor Que narre el hecho propio. Que vea el hecho o evidencia

(Zumaeta, 2014) Este autor refiere que el principio de la fe
publica del registro es recogido por la legislacion inmobiliaria

que quiera proteger decisivamente las adquisiciones que por
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negocio juridico efectien los terceros adquirentes que se hayan
producido confiados en el contenido del Registro, por eso el autor
Roca Sastre, establece que es el nticleo central de nuestro sistema
inmobiliario registral, en torno al cual giran todas las restantes

materias de Derecho hipotecario.

(Delgado, 2009) Este autor establece que la fe publica del

Registro despliega sus efectos en dos puntos de vista:

a) Las inscripciones se consideran exactas. Verbigracia, la
persona que ha obtenido una hipoteca, confiada en el
Registro, obtiene el rango resultante del Registro, aunque

éste fuese inexactamente inscrito.

b) Las inscripciones se consideran completas. Los derechos
no inscritos o que han dejado de estarlo se reputan

inexistentes respecto de tercero de buena fe.

La fe publica se encamina a las indicaciones relativas a
derechos reales, a lo juridico, pero no a las indicaciones de

hecho: Cabida, construcciones, accesorios o partes integrantes.

2.1.3 Definicion del Problema

2.1.3.1 Problema General

;De qué manera la vulneracién de la buena fe publica
registral incide en la comisién del fraude

inmobiliario?
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2.1.3.2 Problemas Secundarios

a) ¢;De qué manera la vulneracion del tercero de
la buena fe incide en la comisién del fraude

inmobiliario?

b) ;De qué manera la vulneracién del tercero
registral de la buena fe incide en la comision

del fraude inmobiliario?
2.1 Finalidad y Objetivos de la Investigacion
2.1.1 Finalidad

La finalidad del presente proyecto es determinar la incidencia dela
vulneracion de la buena fe publica registral en la comisién del
fraude inmobiliario. En ese sentido, el principio de la fe publica
del registro es adoptado en toda su extensién por el
ordenamiento juridico inmobiliario, el mismo que protege las
adquisiciones las cuales por efecto del negocio juridico lo
efectian terceros en la condicién de adquirentes y que
adicionalmente confian en el contenido del Registro, el cual
desde el punto de vista institucional es el ntcleo central del

sistema inmobiliario registral.

2.1.2 Objetivo General y Especificos
2.1.2.1 Objetivo General

Determinar la incidencia de la vulneracién de la buena
fe publica registral en la comision del fraude

inmobiliario.
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2.1.2.2 Objetivos Especificos

a) Establecer la incidencia de la vulneracion del
tercero de la buena fe en la comisién del fraude

inmobiliario.

b) Establecer la incidencia de la vulneracion del
tercero registral de la buena fe incide en la

comision del fraude inmobiliario.
Delimitacion de la Investigacion

a) Delimitacion Temporal: Lainvestigacion estd delimitada al

afio noviembre 2019 - noviembre 2020.

b) Delimitacion Espacial: La investigacién abarcara el

espacio geografico de Lima Metropolitana.

c) Delimitacion Conceptual: Buena fe Publica, Buena fe
Publica Registral, vulneracién del tercero, Fraude

Inmobiliario.
Justificacion e Importancia

Justificacion. El presente proyecto se justifica en que la fe publica
del Registro contextualiza sus efectos desde dos perspectivas. La
primera es que en el caso de las inscripciones se consideran
exactas. En ese sentido, cuando la persona, ha obtenido una
hipoteca, confiada en una institucion tan grande como el Registro,
obtiene el rango resultante, aunque éste fuese inexactamente
inscrito. El segundo punto es que las inscripciones solamente se
consideran completas si es que los derechos no inscritos o que

han dejado de estarlo, no aparecen
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y finalmente resultan inexistentes respecto de tercero de buena

fe.

Importancia. La importancia del presente proyecto reside en que
lo que se trata de investigar precisamente la importancia que
reviste desde el punto de vista juridico, la observancia del
principio de buena fe, no solamente en el hecho de la accién
que ejerce la administracién publica, como los lineamientos
basicos que se construyen sobre la base de la confianza y lalealtad
en las relaciones precontractuales entre el Estado y los
ciudadanos; asi como las implicaciones relacionadas con la

inobservancia de este principio.

2.3 Hipotesis y Variables

2.3.1

Supuestos Teodricos

El objetivo de la fe publica registral es establecer que el Registro
no es sblo exacto, es también una accién integra y, por ende,
cualquier persona puede confiar en sus declaraciones
incontrovertibles e indiscutibles en beneficio de los terceros

compradores que estos hayan confiado en ellas.

La fe publicaradica en la presuncioén iuris et de iure establecida
legalmente, en cuya virtud el contenido del Registro se estima
continuamente exacto a favor del tercer comprador, por ende,
se puede afianzar su compra en los términos anunciados por el

Registro.

La buena fe como parte de los principios generales de derecho,
se fundamenta en un sistema juridico, con la inica intencién de
conservar el equilibrio y la armonia social, primordialmente

cuando la ley material y formal no suele alcanzar el
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cumplimiento del objetivo, lo que contribuye a la realizacion de la
justicia, y mediante ésta, a encaminar el estado de bienestar.

(Avila, 2008)

La fe publica registral predice un supuesto de adquisiciéon a non
domino con eficacia adquisitiva adyacente. Para lo cual deben
se deben cumplir en su totalidad y cada uno de los elementos

que a continuacién se indican: (Gordillo, 2010)

a) Adquisicién a titulo oneroso,

b) Lafacultad de proporcionar del enajenante esté inscrito,

c) Inscripcién de la adquisicion del derecho.

Es por ello que la consecuencia juridica es que el tercero de
buena fe no vera afectado su derecho inscrito, aunque por el
contrario quien transfirié la propiedad haya conseguido su
derecho a través de una relacién juridica que exterioriza

causales de invalidez o ineficacia.

La adquisicién del tercer adquiriente no tiene como
fundamento la buena fe ni la apariencia juridica, muy por lo
contrario, su fundamento se halla en la confianza nacida en
base a la intuicién de los indicadores de publicidad, en
distincion de los principios de publicidad y de legitimacidn.
Quiere decir que la buena fe no es elemento adicional de la fe
publica registral, por el contrario, la mala fe viene a configurar
como elemento obstaculizador, de la adquisicién del tercero

(Mejorada, 2012).
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2.3.2 Hipotesis General y Especificas
2.3.2.1 Hipotesis General

La vulneraciéon de la buena fe publica registral incide

directamente en la comision del fraude inmobiliario.

2.3.2.2 Hipotesis Especificas

a) Lavulneracion del tercero de la buena fe incide
directamente en la comisién del fraude

inmobiliario.

b) La vulneracidén del tercero registral de la buena
fe incide directamente en la comision del fraude

inmobiliario.
2.3.3 Variables e Indicadores

2.3.3.1 Identificacion de las Variables

Variable Independiente (VI):

Vulneracion de la buena fe publica registral

Variable Dependiente (VD):

Comisién del fraude inmobiliario

62



63

2.3.3.2 Definicion Operacional de las Variables
Variables Dimensiones Indicadores
El tercero de ® No es parte en la celebracién de un acto juridico
buena fe ¢ No es parte de un contrato
¢ No le afectan las consecuencias juridicas en los
que no ha participado
¢ Nadie es responsable de una obligacién que no
ha asumido
e |a excepcion es aquella en la cual se acredite
que el tercero civil actué de mala fe.
VI:
e Aquel que adquirié un derecho a titulo oneroso,
Vulneracién de la El tercero con buena fe
registral de e Quien aparece en el registro con derecho
buena fe pblica buena fe inscrito

registral

e Quien ha procedido a inscribir su adquisicion

e Sera tercero registral en cualquier acto que no
ha intervenido

e Sera tercero registral en cualquier contrato que
no ha intervenido

e Sera tercero registral en cualquier acto en cuya
celebracion no haya intervenido

e Sera tercero registral en cualquier acto que no
se haya inscrito o se inscriba con posterioridad

o Serd tercero registral en cualquier acto que se
inscriba con posterioridad

VD:

Comisién del fraude

inmobiliario

e Pagos anticipados al comprador sin que exista
una garantia del inmueble

e Venta duplicada vivienda vendida por el duefio
dos veces 0 mas.

e Conoce personalmente al arrendador.

o No realices ningun depdsito sin antes visitar la
propiedad.

e Investiga que la informacion del inmueble sea
legitima.

e Revisa el contrato de arrendamiento.

e Verifica autenticidad de Escrituras.

e Consulta el Registro Publico de la Propiedad

e Comprobantes de pago de Predial

e |dentificacion oficial del propietario.

e Verifica el uso de suelo.

e Solicita constancias de no adeudo.

e Pide los planos
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Capitulo III: Método, Técnicas e Instrumentos

3.1 Poblacién y Muestra
3.1.1 Poblacion

La poblacion objeto de estudio estara conformada por 280

registradores y abogados expertos en Derecho Notarial y registral.
3.1.2 Muestra

La muestra dptima se obtiene de la formula del muestreo
aleatorio simple para estimar proporciones la misma que se

detalla a continuacién.

Z> N pq

E2 (N-1) + Z2pq

Donde:

n = Tamafo de la muestra

N = Poblacion (280)

Z = Nivel de confianza (1.96)

p = Tasa de prevalencia de objeto de estudio (0.50)
q = (1-p)=0.50

E = Error de precision 0.05
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Entonces:

n = (1.96)2(280) (0.50) (0.50)
(0.05)2 (280-1) + (1.96)2 (0.50) (0.50)

n = 268912
0.6975+ 0.9604

n = 268.912
1.6579

n= 162 '

3.2 Método y Diseiio de la Investigacion

3.2.1 Método de Investigacion

La investigacion aplicara el método descriptivo Expo- Facto.
3.2.2 Diseiio de Investigacion

Corresponde a una investigacion, Explicativo.

Disefio especifico es el siguiente:

| MLoy(Mox |
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Donde:

M = Muestra

o = Observacién

X = Vulneracion de la buena fe publica
registral

y = Comision del fraude inmobiliario

f = en funcién de

3.3 Tipo y Nivel de Investigacion
3.3.1 Tipo de Investigacion

El tipo de investigacion fue aplicada, el cual nos permitié responder
a las interrogantes y objetivos de la investigacion, utilizando los

conocimientos de la normatividad del objeto de estudio.
3.3.2 Nivel de Investigacion

La investigacion se ubica en el nivel descriptivo y un enfoque

cuantitativo.
3.4 Técnicas e instrumentos de recoleccion de datos

3.4.1 Técnicas de Recoleccion de Datos

Se utilizaron las siguientes:

a) De Informacién Indirecta. - Se hara mediante la
recopilacién de informaciéon existente en fuentes
bibliograficas, hemerograficas y estadisticas;
recurriendo a las fuentes originales en lo posible,

estas pueden ser en libros, revistas, periddicos
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escritos, trabajos de investigaciones anteriores y

otros.

b)  DeInformacién Directa. - Este tipo de informaciénse
obtendrd mediante la aplicacién de encuestas en
muestras representativas de la poblacién citada, al
mismo tiempo también se aplicaran técnicas de
entrevistas y de observacion directa con ayuda deuna

guia debidamente disefnada.
3.4.2 Instrumentos

El principal instrumento que se utilizara es la encuesta que se
realizara a registradores y abogados expertos en Derecho Notarial

y registral.
3.5 Procesamiento de Datos

Para el procesamiento de datos se seguira el siguiente procedimiento:
e (Calculo de las frecuencias
e C(Calculo de los puntajes obtenidos

e Graficos respectivos.
3.6 Prueba de la Hipotesis

La prueba de hipotesis que se realizara es chi cuadrado que consiste en
determinar la existencia de relacion o no entre las variables de

investigacion.
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Capitulo IV: Presentacion y Analisis de los Resultados

4,1 Presentacion de los Resultados

En este capitulo vamos a establecer los resultados e interpretaciéon de las
encuestas aplicadas a 162 registradores y abogados expertos en Derecho
Notarial y registral; dichos resultados se han presentado en tablas y
graficos, los mismos que nos han ayudado a contrastar las hipotesis y a

realizar la discusién de los resultados.
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4.1.1 Resultados de la encuesta aplicada
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Tabla N2 01

Vulneracién de la buena fe publica registral

Respuestas Colaboradores | Porcentaje Po‘i‘;leilétjj ¢ :CT;?E;?S
Definitivamente si 70 43% 43% 43%
Probablemente si 48 30% 30% 73%
Valido | Probablemente no 27 17% 17% 90%
Definitivamente no 17 10% 10% 100%
Total 162 100% 100%

Grafico N2 01: Vulneracién de la buena fe publica registral

= Definitivamente si

= Probablemente si

= Probablemente no

Definitivamente no

Ala pregunta considera que la vulneraciéon de la buena fe publica registral

atenta contra la seguridad juridica, los entrevistados respondieron

definitivamente si 43%, probablemente si 30%, probablemente no 17% y,

definitivamente no 10%. Como podemos apreciar los entrevistados

coinciden y manifiestan que, si atenta contra la seguridad juridica, puesto

que el fundamento de esta regla es la proteccién de la confianza en la

apariencia, es decir en aquella situacion de hecho, con caracter de

notoriedad, el cual resulta de alguna manera imputable a un sujeto.
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Tabla N2 02
El tercero de buena fe
Respuestas Colaboradores | Porcentaje Por?e.nta] e | Porcentaje
valido acumulado
Definitivamente si 69 43% 43% 43%
Probablemente si 52 32% 32% 75%
Valido Probablemente no 26 16% 16% 91%
Definitivamente no 15 9% 9% 100%
Total 162 100% 100%

Grafico N2 02: El tercero de buena fe

= Definitivamente si
= Probablemente si
= Probablemente no

Definitivamente no

A la pregunta considera usted que el tercero de buena fe garantiza la
seguridad juridica los registradores y abogados expertos en Derecho
Notarial y Registral respondieron definitivamente si 43%, probablemente si
32%, probablemente no 16% y, definitivamente no 9%. Lo que demuestra
que existe una proteccion a los terceros adquirentes siempre y cuando
cumplan con desconocimiento de la inexactitud registral; ser un adquirente de
derechos de persona que en el registro aparezca con facultades para

transmitirlos, entre otros aspectos de interés.
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Tabla N2 03

No es parte en la celebracién de un acto juridico

Respuestas Colaboradores | Porcentaje Po‘fgleir;t:je :C?;;i?:gs
Definitivamente si 75 46% 46% 46%
Probablemente si 47 29% 29% 75%

Valido Probablemente no 19 12% 12% 87%
Definitivamente no 21 13% 13% 100%
Total 162 100% 100%

Grafico N2 03: No es parte en la celebracion de un acto juridico

= Definitivamente si

= Probablemente si

= Probablemente no

Definitivamente no

A la interrogante Considera usted que quien no es parte en la celebracién

de un acto juridico atenta contras la buena fe publica registral, los

registradores y abogados expertos en Derecho Notarial y Registral

respondieron definitivamente si 46%,

probablemente no 12% y, definitivamente no 13%.

probablemente

si 29%,

71




72

Tabla N2 04
No es parte de un contrato
Respuestas Colaboradores | Porcentaje Por?e.ntaj € Porcentaje
valido acumulado
Definitivamente si 69 43% 43% 43%
Probablemente si 45 28% 28% 70%
Valido | Probablemente no 28 17% 17% 88%
Definitivamente no 20 12% 12% 100%
Total 162 100% 100%

Grafico N2 04: No es parte de un contrato

12%
‘\. = Definitivamente si
- = Probablemente si

= Probablemente no

Definitivamente no

=

A la pregunta Considera usted que si No es parte de un contrato no se le
garantiza la seguridad juridica, los registradores y abogados expertos en
Derecho Notarial y Registral contestaron definitivamente si 43%,

probablemente si 28%, probablemente no 17% y, definitivamente no 12%.
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Tabla N¢ 05
No le afectan las consecuencias juridicas en los que no ha participado
Respuestas Colaboradores | Porcentaje Por?e.ntaj ¢ Porcentaje
valido acumulado

Definitivamente si 71 44% 44% 44%

Probablemente si 52 32% 32% 76%
Valido | Probablemente no 24 15% 15% 91%

Definitivamente no 15 9% 9% 100%

Total 162 100% 100%

Grafico N2 05: No le afectan las consecuencias juridicas en los
gue no ha participado

. 9%

e —— » = Definitivamente si

= Probablemente si
= Probablemente no
Definitivamente no

A la interrogante considera usted que no le afectan las consecuencias

juridicas en los que no ha participado, los registradores y abogados
expertos en Derecho Notarial y Registral respondieron que participaron en
la entrevista contestaron definitivamente si 44%, probablemente si 32%,

probablemente no 15% y, definitivamente no 9%.
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Tabla N2 06
Nadie es responsable de una obligacién que no ha asumido
Respuestas Colaboradores | Porcentaje Por?e.nta] e | Porcentaje
valido acumulado

Definitivamente si 69 43% 43% 43%

Probablemente si 50 31% 31% 73%

Probablemente no 27 17% 17% 90%
Valido | Definitivamente no 16 10% 10% 100%

Total 162 100% 100%

Grafico N2 06: Nadie es responsable de una obligacién que no
ha asumido

= Definitivamente si
= Probablemente si
= Probablemente no

Definitivamente no

A la interrogante considera usted que Nadie es responsable de una
obligaciéon que no ha asumido, los registradores y abogados expertos en
Derecho Notarial y Registral respondieron definitivamente si 43%,

probablemente si 31%, probablemente no 17% y, definitivamente no 10%.
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Tabla N2 07

La excepcion es aquella en la cual se acredite que el tercero civil actué de mala fe

Respuestas Colaboradores | Porcentaje POJ;EE? ¢ ai?ll;;irll::lj:
Definitivamente si 63 39% 39% 39%
Probablemente si 45 28% 28% 67%
Valido Probablemente no 30 19% 19% 85%
Definitivamente no 24 15% 15% 100%
Total 162 100% 100%

Grafico N2 07: La excepcidn es aquella en la cual se acredite
que el tercero civil actué de mala fe

-

Ala interrogante considera usted que la excepcidn es aquella en la cual se

= Definitivamente si

= Probablemente si

= Probablemente no

Definitivamente no

acredite que el tercero civil actu6 de mala fe, los registradores y abogados

expertos en Derecho Notarial y Registral que colaboraron con la

investigacion respondieron definitivamente si 39%, probablemente si 28%,

probablemente no 19% y, definitivamente no 15%.
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Tabla N2 08
El tercero registral de buena fe
Respuestas Colaboradores | Porcentaje Por/ce:nta] € Porcentaje
valido acumulado
Definitivamente si 71 44% 44% 44%
Probablemente si 46 28% 28% 72%
Valido | Probablemente no 28 17% 17% 90%
Definitivamente no 17 10% 10% 100%
Total 162 100% 100%

Grafico N2 08: El tercero registral de buena fe

= Definitivamente si
= Probablemente si
= Probablemente no

Definitivamente no

Ala pregunta los registradores y abogados expertos en Derecho Notarial y
Registral respondieron considera usted que el tercero registral que actia de
buena fe garantiza la seguridad juridica contestaron definitivamente si
44%, probablemente si 28%, probablemente no 17% y, definitivamente no

10%.
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Tabla N2 09
Aquel que adquirié un derecho a titulo oneroso, con buena fe
Respuestas Colaboradores | Porcentaje POJ;leizt;j € :&ﬁﬁ:gs
Definitivamente si 73 45% 45% 45%
Probablemente si 51 31% 31% 77%
valido Probablemente no 21 13% 13% 90%
rl?sfinitivamente 17 10% 10% 100%
Total 162 100% 100%

Grafico N2 09: Aquel que adquirié un derecho a titulo
oneroso, con buena fe

. 10%

=

A la pregunta considera usted que Aquel que adquiri6 un derecho a titulo

= Definitivamente si

= Probablemente si

= Probablemente no

Definitivamente no

oneroso, con buena fe garantiza la seguridad juridica, el 45% de los

registradores y abogados expertos en Derecho Notarial y Registral

respondieron definitivamente si, el 31% probablemente si, el 13%

probablemente no y, el 10% definitivamente no.
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Tabla N2 10

Quien aparece en el registro con derecho inscrito

Respuestas Colaboradores | Porcentaje Povrgﬁgzaj € :c(l)lﬁirlliijg
Definitivamente si 60 37% 37% 37%
Probablemente si 52 32% 32% 69%

Valido | Probablemente no 28 17% 17% 86%
Definitivamente no 22 14% 14% 100%
Total 162 100% 100%

Grafico N2 10: Quien aparece en el registro con derecho inscrito

B Definitivamente si
H Probablemente si
= Probablemente no

Definitivamente no

A la interrogante considera usted que quien aparece en el registro con
derecho inscrito garantiza la seguridad juridica, los registradores y
abogados expertos en Derecho Notarial y Registral respondieron de la
siguiente manera definitivamente si 37%, probablemente si 32%,

probablemente no 17% y, definitivamente no 14%.
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Tabla N2 11

Quien ha procedido a inscribir su adquisicion

Respuestas Colaboradores | Porcentaje Povrgﬁgzaj € ;?lr;lirll:gs
Definitivamente si 69 43% 43% 43%
Probablemente si 51 31% 31% 74%

Valido | Probablemente no 25 15% 15% 90%
Definitivamente no 17 10% 10% 100%
Total 162 100% 100%

Grafico N2 11: Quien ha procedido a inscribir su adquisicidon

>

10%

= Definitivamente si

= Probablemente si

= Probablemente no

Definitivamente no

A la pregunta considera usted que Quien ha procedido a inscribir su

adquisicion garantiza la seguridad juridica, los registradores y abogados

expertos en Derecho Notarial y Registral respondieron que participaron en

nuestra investigacion contestaron definitivamente si 43%, probablemente si

31%, probablemente no 15% y, definitivamente no 10%.
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Tabla N¢ 12
Sera tercero registral en cualquier acto que no ha intervenido
Respuestas Colaboradores | Porcentaje Por,ce.ntaj e | Porcentaje
valido acumulado
Definitivamente si 64 40% 40% 40%
Probablemente si 51 31% 31% 71%
Valido Probablemente no 28 17% 17% 88%
Definitivamente no 19 12% 12% 100%
Total 162 100% 100%

Grafico N2 12: Sera tercero registral en cualquier acto que no
ha intervenido

12%

‘ = Definitivamente si
( = Probablemente si
= Probablemente no
Definitivamente no

Ala pregunta considera usted que Sera tercero registral en cualquier acto

que no ha intervenido, los registradores y abogados expertos en Derecho
Notarial y Registral respondieron definitivamente si 40%, probablemente si

31%, probablemente no 17% y, definitivamente no12%.
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Tabla N2 13

Sera tercero registral en cualquier contrato que no ha intervenido

Respuestas Colaboradores | Porcentaje Po‘fgleir;t:j € :C(:;i?:gs
Definitivamente si 61 38% 38% 38%
Probablemente si 48 30% 30% 67%

Valido Probablemente no 30 19% 19% 86%
Definitivamente no 23 14% 14% 100%
Total 162 100% 100%

Grafico N2 13: Sera tercero registral en cualquier contrato que
no ha intervenido

< 14%
= Definitivamente si
= Probablemente si
\ = Probablemente no

Definitivamente no

e

A la pregunta considera usted que sera tercero registral en cualquier

contrato que no ha intervenido, los registradores y abogados expertos en

Derecho Notarial y Registral respondieron de la siguiente manera

definitivamente si 38%, probablemente si 30%, probablemente no 19% vy,

definitivamente no 14%.
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Tabla N¢ 14

Sera tercero registral en cualquier acto en cuya celebracién no haya intervenido

Respuestas Colaboradores | Porcentaje Po‘fgleirét:je : S;;i?::ljs
Definitivamente si 71 44% 44% 44%
Probablemente si 43 27% 27% 70%

Valido | Probablemente no 30 19% 19% 89%
Definitivamente no 18 11% 11% 100%
Total 162 100% 100%

Grafico N2 14: Sera tercero registral en cualquier acto en cuya
celebracion no haya intervenido

= Definitivamente si
= Probablemente si
= Probablemente no

Definitivamente no

A la interrogante considera usted que sera tercero registral en cualquier
acto en cuya celebraciéon no haya intervenido, los entrevistados quienes
estan conformados por los registradores y abogados expertos en Derecho
Notarial y Registral respondieron definitivamente si 44%, probablemente si

27%, probablemente no 19% y, definitivamente no 11%.
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Tabla N2 15
Sera tercero registral en cualquier acto que no se haya inscrito o se inscriba con
posterioridad
Respuestas Colaboradores | Porcentaje PO;;ﬁl‘cllt;l]'e :Cfr;irlfg(e)

Definitivamente si 62 38% 38% 38%

Probablemente si 51 31% 31% 70%

Valido | Probablemente no 28 17% 17% 87%

Definitivamente no 21 13% 13% 100%

Total 162 100% 100%

Grafico N2 15: Serd tercero registral en cualquier acto que no se
haya inscrito o se inscriba con posterioridad

= Definitivamente si
= Probablemente si
= Probablemente no

Definitivamente no

A la pregunta considera usted que Sera tercero registral en cualquier acto
que no se haya inscrito o se inscriba con posterioridad, los registradores y
abogados expertos en Derecho Notarial y Registral tuvieron la respuesta
siguiente definitivamente si 38%, probablemente si 31%, probablemente no

17% y, definitivamente no 13%.
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Tabla N¢ 16
Sera tercero registral en cualquier acto que se inscriba con posterioridad

Colaboradore . Porcentaje Porcentaje
Respuestas s Porcentaje valido acurgulad

Definitivamente si 65 40% 40% 40%

Probablemente si 51 31% 31% 72%

Valido | Probablemente no 31 19% 19% 91%

Definitivamente no 15 9% 9% 100%

Total 162 100% 100%

Grafico N2 16: Serd tercero registral en cualquier acto que se
inscriba con posterioridad

9%
= Definitivamente si
= Probablemente si
= Probablemente no
Definitivamente no

A la interrogante considera usted que Sera tercero registral en cualquier
acto que se inscriba con posterioridad, los registradores y abogados
expertos en Derecho Notarial y Registral respondieron definitivamente si

40%, probablemente si 31%, probablemente no 19% y, definitivamente no

9%.
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Tabla N2 17

Comision del fraude inmobiliario

Colaborador . Porcentaje | Porcentaje
Respuestas Porcentaje s
es valido acumulado
Definitivamente si 68 42% 42% 42%
Probablemente si 54 33% 33% 75%
Valido | Probablemente no 23 14% 14% 90%
Definitivamente no 17 10% 10% 100%
Total 162 100% 100%

Grafico N2 17: Comision del fraude inmobiliario

>

= Definitivamente si

= Probablemente si

= Probablemente no

Definitivamente no

A interrogante considera usted que la comision del fraude inmobiliario

vulnera los derechos registrales de los ciudadanos, los registradores y

abogados expertos en Derecho Notarial y Registral respondieron

Definitivamente si 42%, Probablemente si 33%, Probablemente no 14% y,

Definitivamente no 10%.
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Tabla N2 18

Pagos anticipados al comprador sin que exista una garantia del inmueble

Respuestas Colaboradores | Porcentaje Povrgﬁgzaj € ;?lr;lirll:gs
Definitivamente si 63 39% 39% 39%
Probablemente si 52 32% 32% 71%

Valido Probablemente no 26 16% 16% 87%
Definitivamente no 21 13% 13% 100%
Total 162 100% 100%

Grafico N2 18: Pagos anticipados al comprador sin que exista
una garantia del inmueble

13%

‘ = Definitivamente si
= Probablemente si
= Probablemente no

Definitivamente no

Ala pregunta considera usted que Pagos anticipados al comprador sin que
exista una garantia del inmueble son actos fuera de la legalidad, los
registradores y abogados expertos en Derecho Notarial y Registral a
quienes se les realizo la encuesta respondieron definitivamente si 39%,

probablemente si 32%, probablemente no 16% y, definitivamente no 13%.
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Tabla N2 19
Venta duplicada vivienda vendida por el duefio dos veces o mas
Respuestas Colaboradore Porcentaje Por/ce:nta]e Porcentaje
S valido acumulado
Definitivamente si 77 48% 48% 48%
Probablemente si 49 30% 30% 78%
Valido Probablemente no 20 12% 12% 90%
rl?sfmltlvamente 16 10% 10% 100%
Total 162 100% 100%

Grafico N2 19: Venta duplicada vivienda vendida por el duefio
dos veces o mas

. 10%
= Definitivamente si

= Probablemente si
= Probablemente no

Definitivamente no

=

A la pregunta considera usted que la venta duplicada de la vivienda

vendida por el duefio dos veces o mas vulnera los derechos registrales de
los ciudadanos, los registradores y abogados expertos en Derecho Notarial
y Registral respondieron definitivamente si 48%, probablemente si 30%,

probablemente no 12% y, definitivamente no 10%.
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Tabla N2 20
Conoce personalmente al arrendador
Respuestas Colaboradores | Porcentaje Por/ce:nta]e Porcentaje
valido acumulado
Definitivamente si 66 41% 41% 41%
Probablemente si 44 27% 27% 68%
Valido | Probablemente no 29 18% 18% 86%
Definitivamente no 23 14% 14% 100%
Total 162 100% 100%

Grafico N2 20: Conoce personalmente al arrendador

14%
\ = Definitivamente si
= Probablemente si
‘ = Probablemente no
\ Definitivamente no

Alapregunta considera usted que al conocer personalmente al arrendador

contribuye a garantizar los derechos registrales de los ciudadanos, los
registradores y abogados expertos en Derecho Notarial y Registral
respondieron definitivamente si 41%, probablemente si 27%,

probablemente no 18% y, definitivamente no 14%.
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Tabla N2 21

No realices ningin depésito sin antes visitar la propiedad

Colaborador . Porcentaje | Porcentaje
Respuestas Porcentaje P
es valido acumulado
Definitivamente si 71 44% 44% 44%
Probablemente si 45 28% 28% 72%
Valido Probablemente no 27 17% 17% 88%
Definitivamente no 19 12% 12% 100%
Total 162 100% 100%

Grafico N2 21: No realices ningln depdsito sin antes visitar la

propiedad

-_—

Ala pregunta considera usted que el hecho de no realizar ningtin depésito

= Definitivamente si

= Probablemente si

= Probablemente no

Definitivamente no

sin antes visitar la propiedad es un acto precautorio, los registradores y

abogados expertos en Derecho Notarial y Registral respondieron

definitivamente si 48%, probablemente si 28%, probablemente no 17%y,

definitivamente no 12%.
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Tabla N¢ 22

Investiga que la informacién del inmueble sea legitima

Respuestas Colaboradores | Porcentaje Po‘i‘;leir;t:j ¢ :C(:;i?:gs
Definitivamente si 64 40% 40% 40%
Probablemente si 55 34% 34% 73%
Valido | Probablemente no 23 14% 14% 88%
Definitivamente no 20 12% 12% 100%
Total 162 100% 100%

Grafico N2 22: Investiga que la informacion del inmueble sea
legitima

12%

A\ = Definitivamente si
= Probablemente si
= Probablemente no

Definitivamente no

A la pregunta considera usted que quien investiga que la informacién del

inmueble sea legitima garantiza los derechos registrales de los ciudadanos,
los registradores y abogados expertos en Derecho Notarial y Registral
respondieron definitivamente si 40%, probablemente si 34%,

probablemente no 14% y, definitivamente no 12%.
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Tabla N2 23
Revisa el contrato de arrendamiento
Respuestas Colaboradores | Porcentaje Povrglei‘gzaje ;zﬁi?;ags
Definitivamente si 74 46% 46% 46%
Probablemente si 52 32% 32% 78%
Valido @ Probablemente no 16 10% 10% 88%
rl?(c;:finitivamente 20 12% 12% 100%
Total 162 100% 100%

Grafico N2 23: Revisa el contrato de arrendamiento

12%
A\ = Definitivamente si

= Probablemente si
= Probablemente no

Definitivamente no

=

A la interrogante considera usted que la revision del contrato de

arrendamiento garantiza los derechos registrales de los ciudadanos, los
registradores y abogados expertos en Derecho Notarial y Registral
contestaron de la siguiente manera definitivamente si 46%, probablemente

si 32%, probablemente no 10% y, definitivamente no12%.
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Tabla N2 24
Verifica autenticidad de Escrituras
Respuestas Colaboradores | Porcentaje Por/ce:nta] e | Porcentaje
valido acumulado
Definitivamente si 65 40% 40% 40%
Probablemente si 55 34% 34% 74%
Valido Probablemente no 23 14% 14% 88%
rl?sfmltlvamente 19 12% 12% 100%
Total 162 100% 100%

Grafico N2 24: Verifica autenticidad de Escrituras
= Definitivamente si
= Probablemente si
= Probablemente no
Definitivamente no

A la pregunta considera usted que verificar la autenticidad de las escrituras

garantiza los derechos registrales de los ciudadanos, los registradores y
abogados expertos en Derecho Notarial y Registral respondieron de la
manera siguiente definitivamente si 40%, probablemente si 34%,

probablemente no 14% y, definitivamente no 12%.
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Tabla N2 25

Consulta el Registro Publico de la Propiedad

Colaboradore | Porcentaj | Porcentaj | Porcentaje
Respuestas o
S e e valido acumulado
Definitivamente si 67 41% 41% 41%
Probablemente si 54 33% 33% 75%
Valido @ Probablemente no 23 14% 14% 89%
Definitivamente no 18 11% 11% 100%
Total 162 100% 100%

Grafico N2 25: Consulta el Registro Publico de la Propiedad

—

= Definitivamente si

= Probablemente si

= Probablemente no

Definitivamente no

A la interrogante considera usted que la consulta al Registro Publico de la

Propiedad garantiza los derechos registrales de los ciudadanos, los

registradores y abogados expertos en Derecho Notarial y Registral que

participaron en la encuesta respondieron definitivamente si 41%,

probablemente si 33%, probablemente no 14% y, definitivamente no 11%.
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Tabla N2 26

Comprobantes de pago de Predial

Respuestas Colaboradores | Porcentaje Povrgﬁgzaj € :c(l)lﬁirlliijs
Definitivamente si 67 41% 41% 41%
Probablemente si 53 33% 33% 74%

Valido | Probablemente no 25 15% 15% 90%
Definitivamente no 17 10% 10% 100%
Total 162 100% 100%

Grafico N2 26: Comprobantes de pago de Predial

)
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= Definitivamente si

= Probablemente si

= Probablemente no

Definitivamente no

A la pregunta considera usted que los comprobantes de pago de predial

garantizan los derechos registrales de los ciudadanos, los registradores y

abogados expertos en Derecho Notarial y Registral respondieron

definitivamente si 41%, probablemente si 33%, probablemente no 15%y,

definitivamente no 10%.
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Tabla N2 27
Identificacién oficial del propietario
Respuestas Colaboradore Porcentaje Por/ce:nta]e Porcentaje
S valido acumulado
ls)ieflnltlvamente 61 38% 38% 38%
Probablemente si 54 33% 33% 71%
Xahd Probablemente no 27 17% 17% 88%
rl?sfmltlvamente 20 12% 12% 100%
Total 162 100% 100%

Grafico N2 27: Identificacidn oficial del propietario

= Definitivamente si
/ = Probablemente si
= Probablemente no

Definitivamente no

A la pregunta considera usted que Identificacion oficial del propietario
garantiza los derechos registrales de los ciudadanos, los registradores y
abogados expertos en Derecho Notarial y Registral respondieron de la
manera siguiente definitivamente si 38%, probablemente si 33%,

probablemente no 17% y, definitivamente no 12%.
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Tabla N2 28

Verifica el uso de suelo

Respuestas Colaboradores | Porcentaje Po‘i‘;leirétjj € :C(:;i?:gs
Definitivamente si 65 40% 40% 40%
Probablemente si 49 30% 30% 70%

Valido Probablemente no 28 17% 17% 88%
Definitivamente no 20 12% 12% 100%
Total 162 100% 100%

Grafico N2 28: Verifica el uso de suelo
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= Probablemente si

= Probablemente no

Definitivamente no

A la interrogante considera usted que el hecho de verificar el uso de suelo

garantiza los derechos registrales de los ciudadanos, los registradores y

abogados expertos en Derecho Notarial y Registral respondieron de la

siguiente manera definitivamente si 40%, probablemente si 30%,

probablemente no 17% y, definitivamente no 12%.
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Tabla N2 29

Solicita constancias de no adeudo

Respuestas Colaboradores Porcentaje Po‘:gﬁg';aj € ;?;;i?gg
Definitivamente si 60 37% 37% 37%
Probablemente si 56 35% 35% 72%

Valido Probablemente no 25 15% 15% 87%
rl?:;:finitivamente 21 13% 13% 100%
Total 162 100% 100%

Grafico N2 29: Solicita constancias de no adeudo

13%

A\ = Definitivamente si
= Probablemente si
= Probablemente no

Definitivamente no

Ala pregunta considera usted que quien solicita constancias de no adeudo

garantiza los derechos registrales de los ciudadanos, los registradores y
abogados expertos en Derecho Notarial y Registral respondieron
definitivamente si 37%, probablemente si 35%, probablemente no 15%y,

definitivamente no13%.
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Tabla N2 30
Quien pide los planos garantiza los derechos registrales
Respuestas Colaboradores | Porcentaje Po‘l;gﬁrét;je :C(:ll;i?:gs
Definitivamente si 71 44% 44% 44%
Probablemente si 54 33% 33% 77%
Valido | Probablemente no 21 13% 13% 90%
rl?sfinitivamente 16 10% 10% 100%
Total 162 100% 100%

Grafico N2 30: Quien pide los planos garantiza los derechos
registrales
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A la pregunta considera usted que quien pide los planos garantiza los
derechos registrales de los ciudadanos, los registradores y abogados
expertos en Derecho Notarial y Registral que participaron en la
investigacion respondieron definitivamente si 44%, probablemente si 33%,

probablemente no 13% y, definitivamente no 10%.
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4.2 Contrastacion de Hipdtesis

La contrastacién de la hipotesis se realizé con la prueba Chi cuadrada tal

como se muestra a continuacion.

Formulacion de Hipétesis General

HG: La vulneracion de la buena fe publica registral incide directamente

en la comision del fraude inmobiliario.

HO: La vulneracion de la buena fe publica registral no incide directamente

en la comision del fraude inmobiliario.

Frecuencias observadas

99

Vulneracion de la

Comision del fraude inmobiliario

buena fe publica Total
registral Definitiv.amente Probabl.emente Probablemente | Definitivamente
si si no no
Definitivamente si 30 25 7 8 70
Probablemente si 21 18 3 6 48
Probablemente no 4 10 11 2 27
Definitivamente no 13 1 2 1 17
Total 68 54 23 17 162
Frecuencias observadas
Vulneracién de la Comision del fraude inmobiliario
buel;:gfiesg l;:)lica Definitiv.amente Probablfemente Probablemente | Definitivamente Total
si si no no
Definitivamente si 29,38 23,33 9,94 7,35 70,00
Probablemente si 20,15 16,00 6,81 5,04 48,00
Probablemente no 11,33 9,00 3,83 2,83 27,00
Definitivamente no 7,14 5,67 2,41 1,78 17,00
Total 68,00 54,00 23,00 17,00 162,00

1) Suposiciones: La muestra es aleatoria simple.

2) Estadistica de Prueba:

X2 =

2

E

(0-E)?
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Donde:

> = Sumatoria

“O” = Frecuencia observada en cada celda
“E” = Frecuencia esperada en cada celda

3) Distribucién de la Estadistica de Prueba

En la tabla observamos que, cuando Ho es verdadero, X?, sigue una
distribucién aproximada de chi cuadrada con (4 - 1) (4 - 1) =9 grados

de libertad.

4) Nivel de Significancia o de Riesgo

Es de 0.05 y es determinado por el investigador.

5) Regla de Decisién

Rechazar la hipotesis nula (Ho) si el valor calculado X2 es mayor o igual

al6.919

6) Calculo de la Estadistica de Prueba

Desarrollando la formula tenemos:

x?= (0 -E)?=31.24
E

7) Decisién Estadistica

En los cuadros observamos que 31.24 > 16.919, entonces se rechaza la

hipétesis nula y se acepta la hipotesis formulada.

8) Conclusién
La vulneracién de la buena fe publica registral incide directamente en

la comisidon del fraude inmobiliario.
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Formulacion de Hipdtesis 01

101

H1: La vulneracion del tercero de la buena fe incide directamente en la

comisidn del fraude inmobiliario.

HO: La vulneracion del tercero de la buena fe no incide directamente en la

comisidn del fraude inmobiliario.

Frecuencias observadas

El tercero de buena

Comision del fraude inmobiliario

fe Definitivamente | Probablemente | Probablemente | Definitivamente Total
Si Si no no
Definitivamente si 27 25 11 6 69
Probablemente si 19 23 6 4 52
Probablemente no 17 3 5 1 26
Definitivamente no 5 3 1 6 15
Total 68 54 23 17 162
Frecuencias esperadas
El tercero de buena Comision del fraude inmobiliario Total
fe Definitivamente | Probablemente | Probablemente | Definitivamente
si si no no
Definitivamente si 28,96 23,00 9,80 7,24 69,00
Probablemente si 21,83 17,33 7,38 5,46 52,00
Probablemente no 10,91 8,67 3,69 2,73 26,00
Definitivamente no 6,30 5,00 2,13 1,57 15,00
Total 68,00 54,00 23,00 17,00 162,00
1) Suposiciones: La muestra es aleatoria simple.

2) Estadistica de Prueba.- es:

X2

2
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3)

4)

5)

6)

7)

8)
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Donde:

> = Sumatoria

“O” = Frecuencia observada en cada celda
“E” = Frecuencia esperada en cada celda

Distribucién de la Estadistica de Prueba

En la tabla observamos que, cuando Hg es verdadero, X2, sigue una
distribucién aproximada de chi cuadrada con (4 - 1) (4 - 1) =9 grados

de libertad.

Nivel de Significancia o de Riesgo

Es de 0.05 y es determinado por el investigador.

Regla de Decisién

Rechazar la hipotesis nula (Ho) si el valor calculado X? es mayor oigual

al6.919

Calculo de la Estadistica de Prueba

Desarrollando la f6rmula tenemos:
x2= (0 -E)?=26.30
E

Decision Estadistica

En estos cuadros observamos que 26.30 > 16.919, entonces se rechaza

la hipotesis nula y se acepta la hipétesis formulada.

Conclusién

La vulneracion del tercero de la buena fe incide directamente en la

comision del fraude inmobiliario.
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Formulacion de Hipdtesis 02
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H2: La vulneracion del tercero registral de la buena fe incide directamente

en la comision del fraude inmobiliario.

HO: La vulneracién del tercero registral de la buena fe no incide

directamente en la comision del fraude inmobiliario.

Frecuencias observadas

. Comision del fraude inmobiliario
El tercero registral Total
de buena fe Definitivamente | Probablemente | Probablemente | Definitivamente
si si no no
Definitivamente si 28 24 9 10 71
Probablemente si 20 13 12 1 46
Probablemente no 12 15 1 0 28
Definitivamente no 8 2 1 6 17
Total 68 54 23 17 162
Frecuencias esperadas
. Comision del fraude inmobiliario
El tercero registral Total
de buena fe Definitivamente | Probablemente | Probablemente | Definitivamente
si si no no
Definitivamente si 29,80 23,67 10,08 7,45 71,00
Probablemente si 19,31 15,33 6,53 4,83 46,00
Probablemente no 11,75 9,33 3,98 2,94 28,00
Definitivamente no 7,14 5,67 2,41 1,78 17,00
Total 68,00 54,00 23,00 17,00 162,00
1) Suposiciones: La muestra es aleatoria simple.

2) Estadistica de Prueba. - es:

X2

2
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3)

4)

5)

6)

7)

8)

104

Donde:

> = Sumatoria

“O” = Frecuencia observada en cada celda
“E” = Frecuencia esperada en cada celda

Distribucién de la Estadistica de Prueba

En la tabla observamos que, cuando Hg es verdadero, X2, sigue una
distribucién aproximada de chi cuadrada con (4 - 1) (4 - 1) =9 grados

de libertad.

Nivel de Significancia o de Riesgo

Es de 0.05 y es determinado por el investigador.

Regla de Decision

Rechazar la hip6tesis nula (Ho) si el valor calculado X? es mayor oigual

al6.919

Calculo de la Estadistica de Prueba

Desarrollando la formula tenemos:

x?= (0 -E)?=30.98
E

Decision Estadistica

En los cuadros observamos que 30.98 > 16.919, entonces se rechaza la

hipétesis nula y se acepta la hipotesis formulada.

Conclusién

La vulneracion del tercero registral de la buena fe incide directamente

en la comision del fraude inmobiliario.
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Discusioén de los Resultados

El objetivo de esta investigacion es establecer si fue necesario dar
nuevas obligaciones a los usuarios de tener que realizar un estudio de
titulos que ya habian sido materia de calificacién, con el fin que se
amparen en la buena fe publica registral, tal como lo exige la Ley N.°
30313. La promulgacién de esta ley fue la respuesta del Estado para
prevenir y anular el fraude inmobiliario que se venia dando en el pais
por parte de una organizacion delictiva que usufructuaba

indebidamente del sistema registral y notarial.
Los aportes del autor son los siguientes:

a. Incorporar al sistema registral y notarial peruano mecanismos de
seguridad modernos y diligentes para proteger los derechos de las
personas que confiaron en los registros publicos y decidieron
inscribir sus titulos, y a los terceros que contrataron confiando en
la publicidad que brinda los registros publicos, de modo que se
favorezca la seguridad del trafico. Debiendo precisar que estoy
meridianamente de acuerdo con la Ley N.° 30313, haciendo la
salvedad que discrepo con la obligaciéon que se le impone de poder
verificar el titulo archivado, puesto que éste ya ha sido materia de
calificacion, por lo que seria conveniente un cambio normativo en
dicho sentido, dado que los usuarios deben confiar en los asientos
registrales, lo cual es producto de una calificacién registral

exhaustiva y a cargo de un registrador.

b. La obligacion de extender certificado médico de capacidad para
mayores de 80 afios, en el que el profesional médico evalua la
capacidad de los adultos mayores, coadyuvando en la funcion

notarial.
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Galeas (2018) Este autor en su investigacion referida al principio de buena
fe en la etapa precontractual de la contratacién publica ecuatoriana,
refiere que el principio de buena fe, en su trascendencia enel campo del
derecho, se ha encaminado en un mecanismo de proteccion de los derechos
e intereses de las partes. En la esfera del derecho administrativo, por una
parte, se erige como instrumento de limitaciénde las actuaciones
arbitrarias del Estado en contra de los administrados,y otra, como medio
de control del iter contractual, en los procedimientos de contrataciéon

publica.

La Ley Organica del Sistema Nacional de Contratacién Publica, es la
norma que regula los procedimientos de las compras que realizan las
entidades publicas, mediante la cual ha considerado diferentes
categorias en funcién del objeto de la compra y su presupuesto
referencial. En este contexto, y como ya se hizo mencion en la presente
investigacion sobre las etapas que comprenden el iter contractual y que

son: preparatoria, precontractual y contractual.

En la etapa precontractual, es donde se desarrolla la relacién negocial,
consecuentemente, las partes deben comportarse de buena fe, y llevar las
tratativas preliminares, teniendo la consideracién debida en el interés de la
otra parte, asf como la expectativa cierta de concluir esa relaciéon negocial

con la suscripcién del contrato.

La ruptura injustificada de la relacion de negociaciéon, implica
inobservancia del principio de buena fe, por lo que, en caso de
producirse un dafio, la parte que injustificadamente abandone las
tratativas preliminares, debera reparar a la parte que tenia expectativas
ciertas de que el negocio juridico se iba a concretar. Esto es lo que se

conoce como responsabilidad precontractual.
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Cuando se relaciona el derecho administrativo y la contratacion publica,
el principio de buena fe salta a la vista como parte de las relaciones entre
administradores y administrados. Por estas consideraciones, en la fase
precontractual de los procedimientos de contratacion publica, los
participantes, deben actuar conforme el principio de buena fe, asi como

de los deberes secundarios de conducta de éste emanan.

La investigacion de Buendia (2019) tuvo como finalidad establecer y
precisar los inconvenientes legales que se presentan que presenta para la
adquisicién anon domino de la propiedad por la aplicacién del principio
de la buena fe publica registral, investigacion de disefio transaccional o
transversal. Refiriendo que en varias de sus multiples aplicaciones la
buena fe tiene la cualidad de poder crear, con el cumplimiento de
adicionales requisitos, el derecho de propiedad en un sujeto que recibe
una cosa por parte de quien no es su titular legitimo. Por esta
consideracién logra sumarse en su aplicaciéon a los otros sistemas
existentes para adquirir el derecho de propiedad. Pese a ellos, y muy a
pesar de su importancia, el tema no ha sido objeto de un estudio detenido
por la doctrina nacional, ni ha sido materia de pronunciamientos de
fondo por la jurisprudencia en principio, la idea de darle efectos a la
buena fe en el campo de la adquisicion de los derechos reales solo
propende por otorgar ciertas ventajas a quien actia de acuerdo con la
buena fe. Pero en legislaciones diferentes a la nacional, la buena fe tiene
la cualidad de radicar directamente el derecho de dominio en cabeza del
sujeto de derecho sin importar si el que dispone de él, y presuntamente
se lo ha transferido, es su verdadero titular. Como se puede observar, en
el derecho moderno se amplia cada vez mas la érbita de los efectos de la

buena fe en las relaciones juridicas.

La proteccion registral no solo esta destinado a la proteccidon del titular

registral, sino que protege también al tercero registral, resultando este
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ser quien se beneficia en mayor medida por la publicidad como principio

registral.

La proteccidn del titular registral se encamina a que es el titular quien
puede despojarse a si mismo de su derecho o transferirlo. De otra
manera, la proteccion de los terceros se fundamenta tanto en el principio

de fe publica registral como en el principio de oposicién de lo inscrito.

La investigacién de Albarracin (2019) aplicé el método Descriptivo-
Explicativo; descriptivo, que dara a conocer la importancia de las
instituciones juridicas como la propiedad en situaciones juridicas de la
realidad, contrastando la aplicaciéon de la Fe Publica Registral con el
fraude inmobiliario y el trafico ilegal de bienes inmuebles desarrolla la
defensa constitucional del derecho de propiedad frente al fraude
inmobiliario de cuya situacién viene amparandose privilegiadamente al
tercero adquiriente en desmedro del derecho de propiedad del
verdadero propietario. La aplicacién del principio de la Fe Publica
Registral en la resolucién de un conflicto de intereses sobre propiedad
sin lugar a dudas esta por encima del derecho de propiedad aun cuando
el titulo del tercero adquiriente se halla originado por un acto juridico

nulo y/o falsificado.

El autor nos dice que el derecho a la propiedad, en recientes procesos
judiciales no ha merecido la proteccién de la inviolabilidad que la
Constitucion Politica del Pert la ha reconocido, existe una regulacién
legislativa que privilegia la proteccion al tercero adquiriente con la
aplicacion estricta del principio de la Fé Publica Registral frente a esta
situacion de desproteccion se ha despojado el verdadero propietario de

su propiedad sin opcién alguna de poder reivindicarla.

Situacion de despojo que agravaria ain mas la situacion de aquellos

“verus domini” al no haber registrado su derecho de propiedad en el
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registro de propiedad, cuyo derecho de propiedad no resulta oponible
frente aquellos terceros adquirientes que, en mérito a la Fe publica
Registral, estan obligados a inscribir la propiedad, en ese sentido la
legitimidad de la propiedad privada proclamada a través de la

Constitucion Politica viene siendo burlada.

Finalmente, Albarracin nos dice que es importante que el derecho de
propiedad no sea vulnerado por el contrario es el Estado que debe de
otorgar garantias de proteccion tanto para el verdadero propietario como
para el tercero adquiriente en el trafico legal de bienes inmuebles por
medio del registro. El Estado debe ser participe de esta problematica en el
que debe de proteger la propiedad de tal manera que seamos capaces de
gozar de nuestra titularidad de manera excluyente, porque no tiene
sentido haber adquirido legalmente un derecho y no contemos con la

proteccion y seguridad juridica del mismo.
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Capitulo V: Conclusiones y Recomendaciones

5.1 Conclusiones

a)

b)

La vulneraciéon de la buena fe publica registral incide directamente en
la comision del fraude inmobiliario; debido a que el resultado de la
prueba estadistica tiene un valor de 31.24, lo que indica que es mayor
al valor de 16.919 que es el criterio de distribucion de chi cuadrado

por lo que la hipoétesis nula es rechazada.

La vulneracién del tercero de la buena fe incide directamente en la
comision del fraude inmobiliario; debido a que el resultado de la
prueba estadistica tiene un valor de 26.30, lo que indica que es mayor
al valor de 16.919 que es el criterio de distribucién de chi cuadrado

por lo que la hipé6tesis nula es rechazada.

La vulneracion del tercero registral de la buena fe incide directamente
en la comisién del fraude inmobiliario; debido a que el resultado de la
prueba estadistica tiene un valor de 30.98, lo que indica que es mayor
al valor de 16.919 que es el criterio de distribucién de chi cuadrado

por lo que la hipétesis nula es rechazada.
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5.2 Recomendaciones

a)

b)

Serecomienda que sobre la base de la vulneracién de la buena fe ptblica
registral incide directamente en la comisioén del fraude inmobiliario; la
aplicacion del principio de la Fe Publica Registral en la resolucién de un
conflicto de intereses sobre propiedad esta por encima del derecho de
propiedad. Asimismo, regular dentro del derecho sustantivo y adjetivo
de nuestro pais la acciéon de responsabilidad precontractual, por ruptura

injustificada de la relacion negocial.

Se recomienda que sobre la base de la vulneracion del tercero de la buena
fe incide directamente en la comision del fraude inmobiliario; el Estado
debe ser participe de esta problemadtica en el que debe de proteger la
propiedad de tal manera que seamos capaces de gozar de nuestra
titularidad de manera excluyente, porque no tiene sentido haber adquirido
legalmente un derecho y no contemos con la proteccién y seguridad

juridica del mismo.

Ademas, dotar al sistema registral y notarial de mejores mecanismos de
seguridad para resguardar los derechos de las personas que confiaron
en los registros publicos y decidieron inscribir sus titulos, y a los terceros
que contrataron confiando en la publicidad que brinda los registros

publicos, de modo que se favorezca la seguridad del trafico.

Se recomienda que sobre la base de la vulneracion del tercero registral
de la buena fe incide directamente en la comisiéon del fraude
inmobiliario; el derecho de propiedad no sea vulnerado por el contrario
es el Estado que debe de otorgar garantias de proteccidn tanto para el
verdadero propietario como para el tercero adquiriente en el trafico legal

de bienes inmuebles por medio del registro.
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De este modo para evitar fraudes se debe investigar bien en que notaria
se llevara a cargo el proceso de la compra venta ya que existira de por
medio un monto, a su vez se recomienda que se realice todo el proceso
en la misma notaria y que seala notaria encargada de todo el proceso en
tanto presentar partes en registros publicos y asi lograr una compra

exitosa.
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Matriz de consistencia

PROBLEMAS

OBJETIVOS

HIPOTESIS

VARIABLES

DIMENSIONES

INDICADORES

METODOLOGIA

General

¢;De qué manera la
vulneracion de la buena
fe plblica registral incide
en la comision del fraude
inmobiliario?

General

Determinar la incidencia de
la vulneracion de la buena
fe publica registral en la
comisién  del fraude
inmobiliario.

General

La vulneracion de la buena
fe publica registral incide
directamente en la
comisién  del fraude
inmobiliario.

VI

Vulneracion de la
buena fe piblica

registral

El tercero de buena fe

El tercero registral de
buenafe

No es parte en la celebracion de un acto juridico

No es parte de un contrato

No le afectan las consecuencias juridicas en los que
no ha participado

Nadie es responsable de una obligacion que no ha
asumido

la excepcion es aquella en la cual se acredite que el
tercero civil actué de mala fe.

Aquel que adquirié un derecho a titulo oneroso, con
buena fe

o Quien aparece en el registro con derecho inscrito

Quien ha procedido a inscribir su adquisicion
Serd tercero registral en cualquier acto que no ha
intervenido

Serd tercero registral en cualquier contrato que no
ha intervenido

Serd tercero registral en cualquier acto en cuya
celebracion no haya intervenido

Serd tercero registral en cualquier acto que no se
haya inscrito o se inscriba con posterioridad

Serd tercero registral en cualquier acto que se
inscriba con posterioridad.

Tipo: aplicada
Nivel:
Descriptivo
Disefio:
explicativo
Método:

Descriptivo
expos-facto

Muestra: 162

Especificos

a. ¢De qué manera la

vulneracién del
tercero de la buena fe
incide en la comision
del fraude
inmobiliario?

b. ¢De qué manera la

vulneracién del
tercero registral de la
buena fe incide en la
comision del fraude
inmobiliario?

Especificos

a. Establecer laincidenciade
la  vulneracion  del
tercero de la buena fe en
la comisién del fraude
inmobiliario.

b. Establecer la incidenciade
la  wvulneracion  del
tercero registral de la
buena fe incide en la
comision del fraude
inmobiliario

Especificos

a. La vulneraciéon del
tercero de la buena fe
incide directamente en
la comision del fraude
inmobiliario.

b. La vulneracién del
tercero registral de la
buena fe incide
directamente en la
comision del fraude
inmobiliario.

VD:

Comisién del fraude

inmobiliario

Pagos anticipados al comprador sin que exista una
garantia del inmueble

Venta duplicada vivienda vendida por el duefio dos
veces 0 mas.

o Conoce personalmente al arrendador.

No realices ningln depdsito sin antes visitar la
propiedad.

Investiga que la informacion del inmueble sea
legitima.

Revisa el contrato de arrendamiento.

Verifica autenticidad de Escrituras.

Consulta el Registro Pdblico de la Propiedad
Comprobantes de pago de Predial
Identificacién oficial del propietario.

Verifica el uso de suelo.

Solicita constancias de no adeudo.

Pide los planos




123

CUESTIONARIO

Leer con detenimiento cada pregunta y responda con responsabilidad y sinceridad (encuesta
andénima)

Objetivo de la encuesta:

La presente encuesta tiene como objetivo determinar la incidencia de la vulneracién de
la buena fe publica registral en la comision del fraude inmobiliario.

marco con una “X” y sefiale la informacioén solicitada

Sexo: Hombre............. Mujer............. Edad: ............

1. ;Considera usted que la vulneracién de la buena fe publica registral atenta contrala
seguridad juridica?
a. Definitivamente si
b. Probablemente si
c. Probablemente no
d. Definitivamente no

2. (Considera usted que el tercero de buena fe garantiza la seguridad juridica?
a. Definitivamente si
b. Probablemente si
c. Probablemente no
d. Definitivamente no

3. (Considera usted que quien no es parte en la celebracion de un acto juridico atenta
contras la buena fe publica registral?
a. Definitivamente si
b. Probablemente si
c. Probablemente no
d. Definitivamente no

4. ;Considera usted que si No es parte de un contrato no se le garantiza la seguridad
juridica?
a. Definitivamente si
b. Probablemente si
c. Probablemente no
d. Definitivamente no
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10.

11.
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;Considera usted que no le afectan las consecuencias juridicas en los que no ha
participado?

a. Definitivamente si

b. Probablemente si

c. Probablemente no

d. Definitivamente no

;Considera usted que Nadie es responsable de una obligacién que no ha asumido?
a. Definitivamente si

b. Probablemente si

c. Probablemente no

d. Definitivamente no

;Considera usted que la excepcion es aquella en la cual se acredite que el tercero
civil actu6 de mala fe?

a. Definitivamente si

b. Probablemente si

c. Probablemente no

d. Definitivamente no

;Considera usted que el tercero registral que actia de buena fe garantiza la
seguridad juridica?

a. Definitivamente si

b. Probablemente si

c. Probablemente no

d. Definitivamente no

;Considera usted que Aquel que adquiri6é un derecho a titulo oneroso, con buena fe
garantiza la seguridad juridica?

a. Definitivamente si

b. Probablemente si

c. Probablemente no

d. Definitivamente no

;Considera usted que quien aparece en el registro con derecho inscrito garantiza la
seguridad juridica?

a. Definitivamente si

b. Probablemente si

c. Probablemente no

d. Definitivamente no

;Considera usted que Quien ha procedido a inscribir su adquisicién garantiza la
seguridad juridica?

a. Definitivamente si

b. Probablemente si

c. Probablemente no

d. Definitivamente no

124



125

12. ;Considera usted que Sera tercero registral en cualquier acto que no ha intervenido?
a. Definitivamente si
b. Probablemente si
c. Probablemente no
d. Definitivamente no

13. ;Considera usted que Sera tercero registral en cualquier contrato que no ha
intervenido?
a. Definitivamente si
b. Probablemente si
c. Probablemente no
d. Definitivamente no

14. ;Considera usted que Sera tercero registral en cualquier acto en cuya celebracion no
haya intervenido?
a. Definitivamente si
b. Probablemente si
c. Probablemente no
d. Definitivamente no

15. ;Considera usted que Sera tercero registral en cualquier acto que no se haya inscrito
o se inscriba con posterioridad?

Definitivamente si

Probablemente si

Probablemente no

a0 o

Definitivamente no

16. ;Considera usted que Sera tercero registral en cualquier acto que se inscriba con
posterioridad?
Definitivamente si

p

b. Probablemente si
c. Probablemente no
d. Definitivamente no

17. ;Considera usted que la comisiéon del fraude inmobiliario vulnera los derechos
registrales de los ciudadanos?
a. Definitivamente si
b. Probablemente si
c. Probablemente no
d. Definitivamente no

18. ;Considera usted que Pagos anticipados al comprador sin que exista una garantia
del inmueble son actos fuera de la legalidad?

Definitivamente si

Probablemente si

Probablemente no

pao o

Definitivamente no

125



19.

20.

21.

22.

23.

24,

25.
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;Considera usted que la venta duplicada de la vivienda vendida por el duefio dos
veces 0 mas vulnera los derechos registrales de los ciudadanos?

Definitivamente si

Probablemente si

Probablemente no

Definitivamente no

an o

;Considera usted que al conocer personalmente al arrendador contribuye a
garantizar los derechos registrales de los ciudadanos?

a. Definitivamente si

b. Probablemente si

c. Probablemente no

d. Definitivamente no

;Considera usted que el hecho de no realizar ningin depdsito sin antes visitar la
propiedad es un acto precautorio?

Definitivamente si

Probablemente si

Probablemente no

ano o

Definitivamente no

;Considera usted que quien investiga que la informacién del inmueble sea legitima
garantiza los derechos registrales de los ciudadanos?

a. Definitivamente si

b. Probablemente si

c. Probablemente no

d. Definitivamente no

(Considera usted que la revision del contrato de arrendamiento garantiza los
derechos registrales de los ciudadanos?

Definitivamente si

Probablemente si

Probablemente no

pao o

Definitivamente no

;Considera usted que verificar la autenticidad de las escrituras garantiza los
derechos registrales de los ciudadanos?

Definitivamente si

Probablemente si

Probablemente no

pao o

Definitivamente no

;Considera usted que la consulta al Registro Publico de la Propiedad garantiza los
derechos registrales de los ciudadanos?

Definitivamente si

Probablemente si

Probablemente no

a0 o

Definitivamente no
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26. ;Considera usted que los comprobantes de pago de predial garantizan los derechos
registrales de los ciudadanos?
a. Definitivamente si
b. Probablemente si
c. Probablemente no
d. Definitivamente no

27. ¢;Considera usted que Identificacion oficial del propietario garantiza los derechos
registrales de los ciudadanos?
a. Definitivamente si
b. Probablemente si
c. Probablemente no
d. Definitivamente no

28. ;Considera usted que el hecho de verificar el uso de suelo garantiza los derechos
registrales de los ciudadanos?

Definitivamente si

Probablemente si

Probablemente no

ano o

Definitivamente no

29. ;Considera usted que quien solicita constancias de no adeudo garantiza los
derechos registrales de los ciudadanos?

Definitivamente si

Probablemente si

Probablemente no

aoe o

Definitivamente no

30. ;Considera usted que quien pide los planos garantiza los derechos registrales de los
ciudadanos?

Definitivamente si

Probablemente si

Probablemente no

pao o

Definitivamente no
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