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RESUMEN
La normativa desprotege al propietario cuando se produce la existencia de un tercero de
buena fe en casos de fraude inmobiliario por suplantacion de identidad o falsificacion
documentaria. Unicamente protege al tercero concediéndole el derecho de propiedad, pero
no protege al propietario afectado, pese a que resulta perjudicado con el despojo de su bien
inmueble. Dicha situacién represento el escenario de estudio de la presente investigacion.
En tal sentido, los actores sociales y participantes fueron el propietario primigenio y el
tercero, cuyo actuar fue de buena fe. La presente investigacion fue de tipo cualitativo; tuvo
un nivel de alcance descriptivo y disefio no experimental. Se trabajo con cinco casos de
cancelacion de asientos registrales por suplantacion de identidad o falsificacion de
documentos. Asimismo, la técnica utilizada fue el analisis documental, y el instrumento
empleado fue la ficha de andlisis documental. Por ello, es necesario implementar
mecanismos que otorguen seguridad juridica y resarcimiento al propietario primigenio frente
al perjuicio ocasionado; empero, ello no significaria desproteger al tercero de buena fe, sino
que, ambos deben tener la misma proteccion juridica. El fraude inmobiliario se produce a
través de las notarias. La participacion del notario es fundamental para el despojo del bien'y
su acceso al registro. Por ello, el notario debe responder econémicamente para resarcir el
dafo producido al propietario afectado. Por lo tanto, se propone la implementacion de un
fondo de seguros en cada Colegio de Notarios, el cual serd asumido integramente por el

notario que resulte responsable del acto fraudulento.

Palabras clave: propietario, tercero de buena fe, fraude inmobiliario, suplantacién de
identidad, falsificacion documentaria.



ABSTRACT

The regulations leave the owner unprotected when the existence of a good faith third party
occurs in cases of real estate fraud due to identity theft or document falsification. It only
protects the third party, granting him the right of ownership, but it doesn’t protect the
affected owner, despite the fact that he is harmed by the dispossession of his real state. This
situation represented the study scenario of the present investigation. In that sense, the social
actors and participants were the original owner and the third party, whose actions were in
good faith. The present research was of a qualitative type; It had a level of descriptive scope
and nonexperimental design. It was worked with five cases of cancellation of registered seats
due to identity theft or falsification of documents. Likewise, the technique used was
documentary analysis, and the instrument used was the document analysis sheet. Therefore,
it is necessary to implement mechanisms that grant legal certainty and compensation to the
original owner, against the damage caused; However, this wouldn’t mean leaving the third
party unprotected in good faith, but both must have the same legal protection. Real estate
fraud occurs through notaries. The participation of the notary is essential for the
dispossession of the property and its access to the registry. Therefore, the notary must
respond financially to compensate the damage caused to the affected owner. Therefore, the
implementation of an insurance fund in each College of Notaries is proposed, which will be

fully assumed by the notary responsible for the fraudulent act.

Keywords: owner, good faith third party, real estate fraud, notary public, identity theft,

document forgery.
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I. INTRODUCCION

La propiedad como derecho fundamental constituye uno de los derechos mas
importantes y tutelados en nuestro ordenamiento juridico, de modo que su garantia es
indispensable cuando se habla de un Estado de derecho. La presente investigacion analizé la
afectacion que se produce al derecho de propiedad ocasionado por el derecho del tercero,
cuyo actuar ha sido de buena fe, en situaciones donde se ha suplantado la identidad de uno

de los otorgantes o se ha producido la falsificacion de documentos.

Asimismo, se realiz6 un andlisis sobre las implicancias juridicas y la incidencia de esta
situacion en nuestro ordenamiento juridico, y se desarroll6 las instituciones ligadas al
problema de investigacion. De esta forma, mediante el analisis respectivo, se determind que
el derecho de propiedad realmente no estaria garantizado cuando se presentan situaciones en
las que existe un tercero de buena fe y se pretende suplantar la identidad de los otorgantes o
haberse falsificado documentos, toda vez que, deja al propietario en un estado de desamparo
o falta de proteccién legal; resultando necesario una ley que pueda tutelar este derecho;

siendo el objetivo de la presente investigacion.

El anélisis comprendio la explicacion de la realidad problematica y por medio de esta
se establecid la situacion o contexto que motivo esta investigacion; a su vez, se identificd
trabajos o investigaciones previas relacionadas con el tema investigado; y también, se realizd
la formulacién de las diferentes teorias que explican sobre las instituciones involucradas en

esta investigacion.

En la misma linea, se establecio la elaboracion del problema, los objetivos y se preciso
cual es el método utilizado para el inicio y la finalizacién, asi como el tipo y disefio de
investigacion. Por otro lado, se establecid las variables y la operacionalizacion de estas, y se

indico cudles son las técnicas e instrumentos que se utilizaran en su desarrollo.

1.1. Realidad problemética
La propiedad se ha constituido como un derecho fundamental que es garantizado
por el Estado en beneficio de las personas y que, segun nuestra legislacién civil, es un
derecho que se compone de diversas facultades (Suarez, 2017). De esta forma, ningln
sujeto puede afectarla o atentar contra esta, siendo el titular, quien goza de diferentes
mecanismos para su proteccion y salvaguarda. Se ha destacado la importancia de la

propiedad tanto a nivel social como econdmico, estableciéndose incluso que la tutela de

12



este derecho estd unido a la tutela de la dignidad como base fundamental de todo

derecho.

De esta forma, bien lo sefiala Tantalean (2020) al referir que la propiedad es uno
de los derechos constitucionales que reviste de mayor envergadura, sin que ello les reste
transcendencia a los demas derechos fundamentales y, como tal, ninguna persona puede

atentar contra ella.

De esta manera, se ha reconocido que este derecho goza de gran relevancia
juridica, por lo que nuestro sistema juridico establece que la propiedad no puede
violentarse bajo ninguna circunstancia y debe ser garantizada por los medios necesarios
y adecuados que se han establecido para ello, pues como bien lo sefialan Trujillo, Correa,
Loaiza & Eraso (2017) la propiedad adquiere gran influencia en distintos aspectos. En
ese sentido, nuestra Constitucion, especificamente dentro del articulo 70°, estipula la
inviolabilidad de este derecho; y, por tal razén, el Estado es el encargado de garantizarlo
(Congreso Constituyente Democratico, 1993, Articulo 70). Bien lo sefiala Sarrion
(2017), este derecho tiene importancia “prioritaria” dentro de todos los derechos

fundamentales.

Asi, mediante esta disposicion, se permite que la persona pueda ejercer ciertos
atributos que son inherentes a la misma sin mayores incidencias que tiendan a afectarlo,
como, por ejemplo, el uso y disfrute del bien, la disposicion y la reivindicacién. De esta
manera, toda persona es libre de hacer uso de su propiedad, de poder disfrutarla y
disponer de la misma mediante las diferentes acciones licitas que permite el Estado,
como la compraventa, el arrendamiento, la donacidn, etc., aspectos que permiten
evidenciar un verdadero Estado de derecho. En esta linea de pensamiento, Monje &
Woolcott (2019) establecen que, reconocer a la propiedad como un bien juridico ilustra
actualmente la nocién de Estado social de derecho.

En ese sentido, en principio se entiende que el derecho a la propiedad al poseer tal
tutela no puede ni debe ser afectado, o en su defecto, en caso de vulneracion, se deben
hacer efectivas todas las herramientas necesarias para garantizar dicho derecho y tutelar
a la persona afectada; toda vez que se entiende su relevancia e importancia en nuestro
sistema juridico. En tal sentido, una correcta proteccion de este derecho va a generar los

suficientes incentivos para el uso adecuado de los recursos, lo que asegura que pueda
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ser ejercido en conformidad con el interés social. Debe tomarse en cuenta lo estipulado
sobre este derecho real, enmarcado en los limites impuestos por la normativa, en tanto
que, al igual que todo derecho, no es absoluto y su ejercicio se supedita al bien comun

y las normas establecidas.

Es debido a ello que, si bien se garantiza el ejercicio de este derecho fundamental,
debe considerarse siempre su funcion social y la premisa general de la promocion del

bienestar general, aspectos que limitan la propiedad (Garcia, 2018).

Ahora bien, pueden existir situaciones en las que este derecho pueda verse
afectado, pero que nuestro ordenamiento permite debido a las condiciones del caso
como es la situacion de la “prescripcion adquisitiva de dominio”; sin embargo, dicha

situacion se encuentra prevista en la ley y tiene su propio desarrollo y sustento juridico.

El problema surge cuando en el ejercicio adecuado este derecho se llega a vulnerar
y no es tutelado de forma adecuada por el Estado o se deja en desamparo ante
vulneraciones de terceros sin que exista alguna posibilidad de restituir este derecho, una
vez afectado; tal como ocurre en el caso de la ausencia de proteccion del propietario
frente al tercero que se ha comportado con buena fe en acontecimientos donde se ha
suplantado la identidad y se ha producido la falsificacion de documentacion.

Se entiende que, nuestro ordenamiento juridico brinda proteccion al tercero cuyo
actuar ha sido de buena fe y que obtiene la propiedad de un bien mediante el pago del
mismo, conforme con el Cdédigo Civil Peruano, especificamente, en el articulo 2014°:
“El tercero que de buena fe adquiere a titulo oneroso algun derecho de persona que en
el registro aparece con facultades para otorgarlo, mantiene su adquisicion una vez
inscrita su derecho, aunque después se anule, rescinda, cancele o resuelva (...)”

(Presidencia de la Republica del Pert, 1984, articulo 2014).

De esta forma, si la persona ha adquirido un determinado bien conociendo que el
vendedor tiene facultad para transferir porque asi se configura en el registro, se entiende
que ha actuado en conformidad con la buena fe, pues ha confiado en lo que establece el
registro y ha tenido la conviccion del titular de los derechos que se transfieren, y por tal
razon la anulacién o cancelacion del registro no le perjudica. Como bien lo ha sefialado
Chinchilla (2018), la buena fe se erige como un principio fundamental y por tal razén

es uno de los elementos primordiales en el ordenamiento juridico.
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La buena fe, entonces, representa un elemento esencial en el derecho y, dadas sus
caracteristicas, es amparada ante situaciones como las descrita, sin embargo, requiere
de ciertos aspectos para su configuracién. Fernandez (2017) establece que todo lo
relativo a este concepto implica un actuar en conformidad con el derecho, donde lo que
importa es la plena conviccion por parte de la persona de que su actitud ha sido en

conformidad a ello.

Podria considerarse este aspecto adecuado cuando se acta con conocimiento de
la legalidad del acto; sin embargo, dicha situacion en determinados casos termina por
afectar al titular original o propietario, como sucede cuando se configura la suplantacion

o falsificacién de documentos.

Para estos casos, una determinada persona, distinta al propietario, suplanta a dicho
propietario o falsifica documentos haciendo creer al registro que se le han transferido
los derechos de propiedad de un determinado bien inmueble, convirtiéndose en el nuevo
propietario y titular registral de estos derechos y, a su vez, posteriormente, realiza una
nueva entrega de dicho bien inmueble a una tercera persona, entendiendo que actua de
buena fe. Bien lo sefiala Pasco (2018), mediante este tipo de actos se enfrenta al tercero
de buena fe contra el propietario y para solucionar adecuadamente dicho conflicto, es

necesario atender a la “seguridad juridica”.

Asi, nuestro sistema juridico al tutelar este tercero no permite que, al cancelar el
registro y anularlo, se restituya el derecho al titular original, dejandose de lado la
premisa general de la tutela y proteccién del derecho de propiedad; e incluso, vulnerando
lo sostenido en el articulo 70°de la Constitucidn antes referido. Escajadillo (2017), para
estos casos, sefiala que mediante el registro también debe garantizarse la propiedad
evitando cualquier tipo de afectacion. Sin embargo, dicho aspecto no se ve materializado

ante la existencia de un tercero.

Es asi como, mediante la seguridad otorgada por registros, el derecho de propiedad
deberia estar garantizado, ademés de protegido, cuando ocurran estas situaciones de
fraude inmobiliario. Es como lo establece Cervantes (2020), la seguridad juridica como
aspiracion humana y social garantiza la eficacia de su goce y el disfrute de los derechos.

No obstante, no se estaria cumpliendo con lo estipulado por el autor.

15



Siguiendo lo precisado, Gonzales (2017) establece que toda esta situacion termina
por despojar al propietario de su derecho, aspecto que no puede aceptarse en un Estado
de derecho sin que concurra alguna causa debidamente justificada en relacion al interés

social.

Ahora bien, en aras de pretender salvaguardar el derecho del titular original, se
emitié una ley con fecha 5 de marzo del 2015, que en realidad constituye una
vulneracion al materializar y reafirmar la falta de amparo para el propietario en estos
casos. La Ley N° 30313 tiene como objetivo central implementar ciertas disposiciones
que otorguen seguridad al duefio del inmueble en los supuestos de querer suplantarse la
identidad de alguno de los otorgantes o producirse la falsificacion; sin embargo, se
instaura que el derecho del tercero, que ha actuado en conformidad con la buena fe, no
se ve afectado, lo que deja al propietario original en un estado de desamparo en
indefensién (Congreso de la Republica del Peru, 2015, Ley 30313).

Como se ha precisado, si bien es cierto, la normativa tutela al tercero de buena fe;
también es cierto que brinda una amplia garantia para el derecho de propiedad, el cual
no debe ser violentado. En estos casos, resulta evidente que existe una proteccion en
beneficio del tercero de buena fe; no obstante, no se debe dejar en desamparo al titular
original, quien es el afectado con el despojo de su propiedad, pues se materializa una
evidente falta de proteccion legal.

En el mismo sentido, el Tribunal Constitucional, en el Exp. N° 0018-2015-PI/TC,
trato sobre los requisitos para materializar un comportamiento en buena fe; sin embargo,
deja aun sin resolver de forma concreta la situacion del titular original afectado con el
despojo de su propiedad. Es claro que, una tercera persona al observar en el registro que
quién pretende transferir derechos es titular de estos, confiard en su legitimidad y
legalidad, pues el registro se ha creado para otorgar seguridad, por lo que, lo manifestado
por el Tribunal deja en la misma situacion al propietario, es decir, en la situacion de

vulneracion (Tribunal Constitucional, 2015, fundamento 46).

Asi, pese a que se establece la relevancia e importancia de este derecho el
propietario queda desprotegido legalmente ante esta situacion, lo que conlleva a la
necesidad de establecer y proponer la creacion de una norma que establezca una

proteccion legal adecuada al propietario afectado.
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1.2.

Mediante el desarrollo de esta problematica, se determind la situacion de

desamparo en el que se encuentra el propietario en situaciones como las descritas, lo
que implica la necesidad de valorar y analizar las implicancias juridicas de la propiedad,
en las cuales, el propietario es afectado por el tercero de buena fe; dejando en claro que
esta investigacion no pretende menoscabar los derechos del tercero cuyo actuar ha sido
de buena fe, por el contrario, pretende poner en evidencia el desamparo legal del

propietario, propugnando su proteccion legal.

Formulacion del Problema

¢ Cual es la proteccion legal del propietario afectado por el tercero de buena fe en la

cancelacion de asientos registrales por suplantacion de identidad o falsificacion de

documentos?

1.3. Justificacion e importancia del estudio

Justificacion cientifica: la justificacion de este trabajo de investigacion se
sustenta en la incorporacién de conocimiento cientifico y académico al analizar la
proteccion legal del propietario afectado por aquel tercero, cuyo actuar ha sido de
buena fe, en los casos donde se haya suplantado la identidad o se hayan falsificado
documentos, lo mismo que sustento la cancelacion del asiento registral. Sin embargo,
el propietario afectado no logré recuperar su propiedad por la presencia del tercero
de buena fe. Asimismo, se analizé las teorias de la propiedad, el derecho de aquel
que actla de buena fe, y la necesidad de amparar al propietario afectado con el
despojo de su bien inmueble por haberse suplantado su identidad o porque se han
falsificado documentos. Debido a esto, se aporta a la ciencia juridica, nuevos
conocimientos que seran de aporte para nuevas investigaciones y serviran como base
incluso para proyectos de ley en los que se otorgue proteccion a quien posee la
titularidad primigenia del derecho de propiedad, considerando la relevancia y

proteccion constitucional del derecho de propiedad.

Justificacion juridica: la justificacion de la presente investigacion se

fundamenta en el analisis juridico respecto a la proteccion legal del propietario
primigenio afectado por el tercero, que ha tenido un actuar de buena fe, en los casos

donde se suplanté la identidad o se falsificaron documentos, lo mismo que sustento la
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1.4.

cancelacién del asiento registral. Sin embargo, el propietario primigenio afectado no
logro recuperar su propiedad por la presencia de dicho tercero. Esta investigacion
servird como sustento para nuevas investigaciones y la propuesta de un proyecto de ley
para la debida proteccion del propietario primigenio afectado con el despojo de su
propiedad. Asimismo, sustenta la propuesta de un proyecto de ley que autorice crear un
fondo econdmico para la indemnizacion de los propietarios afectados con el despojo de

la propiedad; aportando asi, nuevos conocimientos a la comunidad juridica.

Justificacién social: la justificacion de la presente investigacion se encuentra
fundamentada en establecer mecanismos donde el propietario primigenio no sea
afectado por el derecho del tercero cuyo actuar ha sido de buena fe, en los casos donde
se ha suplantado la identidad o se hayan falsificado documentos, lo cual sustentd la
cancelacion del asiento registral; empero, el propietario afectado no logro recuperar su
propiedad por la presencia del tercero cuyo actuar ha sido de buena fe, afectandose a la
propiedad del propietario. Por ende, es necesario que se otorgue seguridad juridica al
propietario por el despojo de su propiedad. La presente investigacion justifica la
necesidad de un proyecto de ley sobre la creacion de un fondo econdémico destinado al
resarcimiento econdmico de los propietarios afectados. Busca que en la dindmica de las
transferencias de bienes inmuebles no se afecte el derecho del legitimo propietario, y si

en caso, este derecho es afectado, exista un fondo econdémico que lo proteja.

Objetivos

1.4.1. Objetivos General
Determinar la proteccion legal del propietario afectado por el tercero de buena
fe en la cancelacion de asientos registrales por suplantacion de identidad o

falsificacion de documentos.

1.4.2. Objetivos Especificos
a) Describir las implicancias juridicas de la propiedad, en la cual el propietario
es afectado por el tercero de buena fe en la cancelacion de asientos

registrales por suplantacion de identidad o falsificacion de documentos.
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b) Identificar la proteccion al propietario afectado por el tercero de buena fe en
la cancelacion de asientos registrales por suplantacion de identidad o
falsificacion de documentos.

c) Analizar la suplantacion de identidad y falsificacion de documentos en la
cancelacién de asientos registrales, con afectacion del propietario afectado
por el tercero de buena fe.

d) Proponer la creacién de una norma que establezca una proteccion legal
adecuada al propietario afectado por el tercero de buena fe en la cancelacion
de asientos registrales por suplantacion de identidad o falsificacién de

documentos.

1.5.Hipdtesis
Debido que la presente investigacion fue de tipo cualitativa puede prescindirse de
la hipdtesis, en virtud que el investigador busca explorar desde lo subjetivo la
interpretacion de determinados fendmenos que tienen lugar en la realidad. En ese
sentido, Amaiquema, Vera & Zumba (2019) sefialan que para el desarrollo de la
investigacion cualitativa, puede omitirse el planteamiento de la hipdtesis, ya que,
previamente no se hacen suposiciones, sino que, se investiga desde un aspecto subjetivo

fendmenos que suceden en la realidad por lo que no hay mediciones posibles.
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1. MARCO TEORICO

2.1. Trabajos previos

Internacionales
Arrufada (2021), dentro de su investigacion titulada “La seguridad juridica en

Espaiia”. Estudios sobre la economia espaiiola, pp. 1-91.

En su estudio, el autor destaco el caracter fundamental del derecho de propiedad,
el cual es reconocido a nivel constitucional; sin embargo, también establecid que este
derecho posee cierta fragilidad, toda vez que puede ser vulnerado en virtud de su
“funcion social”, por lo que, en realidad existe un escaso amparo del derecho a la
propiedad y consecuentemente desproteccion juridica. De esta forma, llega a establecer
que, cuando un pais alcanza un grado de desarrollo considerable se tiende a olvidar que
la seguridad juridica del derecho de propiedad representa un elemento necesario e
indispensable en la prosperidad econdmica. Asimismo, analiza las soluciones que

emplean las instituciones juridicas y la eficacia de las mismas.

Dominguez (2018), en su investigacion titulada “Anotaciones sobre la
publicidad registral inmobiliaria”, revista Venezolana de Legislacion vy

Jurisprudencia, pp. 242-292.

En su articulo, la autora efectu6 un analisis sobre la publicidad registral
desarrollando su nocion, formay ambito de aplicacion; la cual tiene como objetivo hacer
notoria una situacion juridica. Asimismo, resalta la importancia del Registro, ya que
sirve como fuente de informacidn a terceros y permite obtener una prueba preconstituida
del acto que se pretende registrar; el fin de este es publicitar los actos que en €l se
encuentren inscritos, para brindar seguridad juridica al trafico inmobiliario, y con ello
evitar cualquier tipo de afectacion para los titulares, pues este confia que nadie
perturbara su derecho; ademas sefiala que el registro cuenta con reglas esenciales, las
cuales son los principios registrales. Finalmente, realiza un comentario respecto al
Registro y la publicidad registral, refiriéndose a que esta proteccion no se limita a los

sujetos intervinientes del hecho juridico, sino que se extiende al tercero registral.

Silva (2018), en su investigacion titulada “La posesion frente al derecho de
propiedad: un debate sobre vigencia y pertinencia sin resolver”. Eleuthera, 20, 135-
154.
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El autor estudia la figura de la posesion frente el derecho de propiedad,
estableciendo la existencia de un debate ain vigente para la fecha. Para lo cual, el autor
ha utilizado como metodologia la descripcién del escenario histérico y juridico; de tal
forma, el desarrollo de su investigacion describe la evolucion del mismo y realiza un
desarrollo jurisprudencial y normativo. Lo importante de esta indagacion es la
descripcion de la consideracion del derecho de propiedad mediante la comparacion con
la posesion. El autor concluye que en los tiempos donde la propiedad, su contenido y
funciones han sido desarrolladas ampliamente, no es Gtil la conservacion del derecho de

posesion porque desvirtua el derecho de propiedad.

Gonzales (2018), dentro de su investigacion titulada “Fraude inmobiliario y
principio de fe publica registral” (Tesis de doctorado), Universidad de Castilla-La

Mancha, Espafia.

En su investigacion, el autor tuvo como objetivo analizar el fraude inmobiliario y
su relacion con el principio de la fe publica registral. Ademas, elabord un esquema
donde se materializan el fraude, la existencia del tercero cuyo actuar es de buena fe, y
la posicion que adquieren las partes perjudicadas: para el caso del propietario, al ser la
propiedad un bien juridico fundamental y que el Estado garantiza, se esperaria que al
ser ejercido, conforme al bien comun y dentro de los lineamientos legales, no se vea
violentado; sin embargo, en la préctica, el derecho de propiedad en realidad no esta
siendo protegido, pues en las situaciones fraudulentas ante la coexistencia de un tercero
que ha obrado de buena fe, se deja al propietario en un estado de desamparo. En ese
sentido, establecio que, para estos casos, es necesario reconocer que el derecho de
propiedad se caracteriza por la inviolabilidad de este, en tanto que, no solo se trata de
una expresion sin mayor efecto, sino un derecho que debe tutelar el patrimonio de la

persona rechazandose la intromision de terceros ilegitimos.

Escajadillo (2017), en su investigacion titulada “¢Sacrilegio del derecho de
propiedad? Fe publica registral y falsificacion de documentos”. Revista critica de

Derecho Inmobiliario-Esparia, pp. 183-208.

El autor del articulo mencionado considera al derecho de propiedad como aquel
derecho que posee una proteccion institucional y es amparado por el Estado mediante

diferentes mecanismos de proteccion. Asimismo, desarrolla el conflicto existente por el

21



dilema de priorizar al tercero registral o al propietario perjudicado, ya que, ambos
adquirieron sus derechos fiandose en aquello que aparece en los registros. EIl autor
considera que la norma existente no contempla de manera expresa, como excepcion de
la buena fe publica registral, al supuesto de fraude inmobiliario. Ademas, estima que
cuando se produce una falsificacion o se suplanta la identidad, no se deberia acceder a
algun registro. Finalmente, de producirse hechos fraudulentos, cree conveniente el uso
de la tecnologia para prevenirlos, tales como el SID SUNARP vy la identificacion

biométrica.

Nacionales
Guerrero (2020), en su investigacion titulada “Cuestiones problematicas del
derecho de propiedad ;Existe en verdad una verdadera seguridad juridica?”.

Revista de Ciencias Juridicas Exégesis, pp. 183-197.

El autor realiza un desarrollo de los problemas existentes respecto a los derechos
de tipo reales, centrandose en el derecho de propiedad, con el fin de analizar si reviste
una real funcion constitucional y sustantiva para la sociedad. De igual forma, pretende
determinar si el Estado realmente garantiza la seguridad juridica dentro de las relaciones
contractuales respecto a bienes inmuebles; todo ello en base a la casuistica existente, en
razon que la mayor parte de problemas de nuestra realidad peruana se refieren al derecho
de propiedad, lo cual resulta de la propia regulacion juridica y su ineficiencia;
conjuntamente considera que los supuestos recogidos en la norma; ademas, de no ser

cumplidos, no se hayan reflejados en la realidad social.

Rojas (2017), en su investigacion titulada “El rol que cumple el tercero de
buena fe registral en el fraude inmobiliario” (tesis de grado) Universidad Cesar

Vallejo.

En su indagacion, el autor tuvo como objetivo analizar la problemaética que surge
entre el tercero, cuyo actuar es de buena fe, y el derecho de propiedad ante situaciones
fraudulentas. De esta forma, plante6 que, mediante el fraude existente, no solo se afecta
a la propiedad del titular, sino también a la seguridad juridica que ofrece el Estado
mediante el registro; y en los casos en los que existe un tercero que ha obrado de buena
fe, deja de protegerse a la propiedad, pese a que es consagrada como un derecho

fundamental. Asi, concluye que, si se esta afectando este derecho, siendo el Estado,
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quién no lo esta garantizando de forma plena. Debido a esto, establece que el motivo del
trafico juridico no es valido para amparar la adquisicion del derecho de propiedad por
parte del aparente tercero cuyo actuar ha sido de buena fe, en las situaciones donde los

negocios resultan ser nulos.

Guerrero (2021), en su investigacion titulada “Comprador y propietario
diligente bajo las recomendaciones de la Corte Suprema y el Tribunal

Constitucional”. Revista de Ciencias Juridicas Exégesis, pp. 369-379.

El autor, a través de este articulo cientifico, pretende explicar la operatividad de
la transferencia de propiedad; ademas, brinda las pautas correspondientes que serviran
de referencia para ser un comprador diligente, toda vez que no basta tener conocimiento
de la informacidn del registro, sino que es necesario conocer el titulo materia de la venta;
lo cual implica investigar lo relacionado con la posesion de aquel bien que se adquirira
para poder ser determinado y conocer la existencia de los terceros de buena fe, de darse
el caso. Todas estas pautas se realizan en base a las consideraciones brindadas por la
Corte Suprema, de modo que, es indispensable inscribir la propiedad adquirida en los
registros correspondientes para gozar seguridad juridica y poder oponer dicho derecho

a terceros.

Almenara (2017), en su investigacion titulada “Modificacion del articulo 2014°

del Cddigo Civil: ;muerte anunciada del sistema registral?”

El autor realiza un breve andlisis sobre la desnaturalizacion de la Fe Pablica
Registral a causa de la variacion del articulo 2014 del Cédigo Civil. El autor, a su vez
sostiene que la tarea de establecer mecanismos de proteccion a favor del propietario y
el tercero registral es del Estado; y que, justamente el actuar de diferentes mafias
dedicadas al fraude inmobiliario no se debe a fallas del sistema legal, sino que, responde
a problemas de caracter social. Por otro lado, se menciona que es prioridad que los
asientos registrales de las propiedades sean precisos y veridicos, ya que, la proteccion
de estos implica en esencia la proteccion del Sistema Registral. Ademas, mantiene la
idea que los actos fraudulentos, debido a una situacion donde se ha suplantado la
identidad de uno de los intervinientes o se han falsificado documentos, no generan

derechos, ya que se ha actuado de mala fe.
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Mejorada (2015), en su investigacion titulada “Propiedad constitucional, a

proposito de la fe publica registral”, THEMIS-Revista de Derecho, pp. 233-237.

En este articulo cientifico, el autor parte de la idea que, cuando un tercero de buena
fe contrata legitimamente con quien tiene la apariencia de ser titular del derecho que
desea adquirir en el registro, adquiere un derecho que debe ser protegido, de la misma
forma que el derecho del propietario legitimo; sin embargo, ambos derechos no pueden
ser ejercidos y protegidos de manera simultanea, por lo cual, hay que elegir entre uno
de estos. No obstante, ello no significa que un derecho sea mejor que otro, pues los dos
son iguales; empero, debe preferirse el que se adecua mejor a la sociedad. Asi que, debe
preferirse al tercero de buena fe; en el sentido que, si bien el propietario se ve afectado,
es mayor el dafio de este tercero por haber confiado en el registro; por lo tanto, los

problemas de fraude no van a desaparecer con la eliminacion de la buena fe registral.

Locales
Cieza (2016), en su investigacion titulada “La compatibilizacion del derecho

constitucional a la inviolabilidad de la propiedad privada y el principio de fe

publica registral” (Tesis de maestria), Universidad Sefior de Sipan.

En su investigacion, el autor tuvo como objetivo proponer una norma que
compatibilice el interés de aquel tercero, cuyo actuar es de buena fe, con el derecho de
propiedad del titular original, cuando se produzcan situaciones fraudulentas. En esta
investigacion, el autor llego6 a determinar que no puede dejarse en desamparo el derecho
de propiedad del propietario original cuando un tercero, aunque de buena fe, haya
adquirido la titularidad del derecho como producto de actos sancionados como cuando
se falsifican documentos o se suplanta la identidad.

Por consiguiente, propone que es necesario tutelar el derecho de propiedad para
no perjudicar a aquel tercero que ha tenido un actuar de buena fe; ademas, propone la
creacion de un fondo de seguros de titulos con la intencion de compensar el dafio

ocasionado para lo cual debe asignarse el 5% de los derechos registrales.

Cabrejos (2017), en su investigacion titulada “Analisis jurisprudencial de la
corte suprema respecto a la interpretacion y aplicacion de los principios registrales
de publicidad, fe publica registral y de oponibilidad” (Tesis de maestria),
Universidad Sefior de Sipan.
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El autor buscd aplicar los principios registrales dados por la jurisprudencia
peruana, en este sentido, llega a determinar que es necesario ampararse en los derechos
reales; empero, no debe dejarse de lado a los derechos personales con el objetivo de
gozar de seguridad de caracter juridico debido a la publicidad registral que se otorga a
los actos o negocios ejecutados por los particulares. Por otro lado, el autor concluye
sosteniendo que el medio que cuenta con mayor eficiencia para asegurar la seguridad
juridica es el registro constitutivo, en el sentido que, quienes deseen adquirir derechos
deben realizarlo en fundamento a la publicidad registral, ya que les brindara la seguridad

juridica correspondiente, de esta forma, se podra ver protegido su derecho.

Tiravanti (2018), en su investigacion titulada “Estrategia juridica de
inscripcion registral para perfeccionar el derecho de propiedad en el Perd” (Tesis

de maestria), Universidad Sefior de Sipan.

Uno de los objetivos de esta investigacion es analizar el registro constitutivo,
considerandolo una manera de mejorar el derecho de propiedad y, por consecuencia,
efectuar una estrategia sobre la inscripcion registral para la perfeccion de este derecho.
Se llegaron a establecer los elementos que incurren en la inscripcién en el registro, como
el derecho real y el principio de la fe publica, aspectos necesarios e imprescindibles en

el registro.

En la investigacion elaborada se realizo también un analisis sobre la propiedad y
su importancia en el ordenamiento juridico, asi como la necesidad de su tutela o garantia

en relacién a la seguridad juridica que se otorga mediante la inscripcion registral.

Pérez, K. (2019), en su investigacion titulada “Proyecto legislativo para
adicionar al articulo 2022, el articulo 2022 A) Cédigo Civil, en registro publico de
las escrituras notariales de transferencia de propiedad inmueble”, (Tesis de

maestria), Universidad Sefior de Sipan.

En su indagacion tuvo como objetivo la elaboracién de un proyecto para la
modificacion del articulo 2022° del Cddigo Civil en lo que refiere a la transferencia de
propiedades inmuebles, proponiendo incluir el articulo 2022-A, el cual otorgaria al
Notario la capacidad de registrar transferencias de inmuebles. Mediante este estudio, se
realizd un analisis del derecho de propiedad como un poder unitario y directo que la

persona ejerce sobre un determinado bien, considerandose un derecho real y absoluto,
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en los términos que instaura la norma. En ese sentido, determiné que el ejercicio del
derecho de propiedad compone uno de los elementos primordiales del Estado y es
obligacidn de este brindar solucion a los conflictos que se pueda suscitar en base a este

derecho.

Castro (2021), en su investigacion titulada “Mecanismos de proteccion de
registros publicos - SUNARP para contrarrestar la vulneracion al derecho
constitucional a la propiedad inmueble”, (Tesis de maestria), Universidad Sefior de
Sipan.

La tesis realizada elabord un estudio que justifico lo necesario que resultaba
modificar los instrumentos de proteccion de la propiedad con la finalidad de reducir la
violacion de este derecho. Del cual, se concluyd que existe una falta de interés para
socorrer a las personas afectadas en su derecho de propiedad y que no existe un
adecuado uso de la publicidad registral, por lo que es necesaria la efectiva y verdadera
tutela de este derecho mediante el cambio de los mecanismos de proteccion. De esta
forma, obtuvo una propuesta de los limites que modifican estos instrumentos de

proteccion para reducir la vulneracion a la propiedad.

2.2.Teorias relacionadas al tema

Derecho de propiedad

Tal y como refiere Guerrero (2020), la propiedad es una institucién juridica que
ha existido desde siempre y ha evolucionado adaptandose constantemente a la realidad
social. A su vez, este derecho puede ser definido como aquel sefiorio pleno que el titular
posee sobre un bien determinado, cuyo ejercicio debe ser realizado al margen de las
limitaciones de origen publico o privado. Consecuentemente, el titular puede actuar con
total libertad y gozar plenamente de las caracteristicas y atributos que le confiere el
derecho de propiedad (p.187).

Por ello, Escajadillo (2017) considera a este derecho como aquel derecho real por
excelencia que constituye una garantia constitucional, por la cual, el Estado esta
obligado a proteger su inviolabilidad; por ende, no se trata de un derecho cualquiera,

sino que constituye un derecho fundamental (p. 184).
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En el mismo orden de ideas, Campos (2022) afirma que la propiedad es el derecho
real con mayor importancia, por naturaleza, no solo desde el punto de vista juridico, en
el sentido que es tarea del orden juridico garantizar, proteger y brindar seguridad a los
titulares de este derecho, de modo que haga posible que estos puedan usar y beneficiarse

de los frutos que se obtengan (p. 134).

La propiedad es el derecho real que cuenta con mayor trascendencia, debido a que
en ella estan contenidos los atributos caracteristicos del duefio de un bien, los cuales son
el derecho a usar, a obtener beneficios de los frutos, e incluso abusar del bien, lo cual se
conocia como “jus utendi”, el “jus fruendi” 'y el “jus abutendi”, dentro del Derecho
Romano (Campos, 2017, p. 31).

Lo que, en pocas palabras, Mendoza (s.f.) define como el dominio que ejerce el
titular sobre el bien del cual es duefio, cuyo ejercicio debe ser realizado dentro de los

lineamientos legales y respetando el derecho de los demas (p. 98).

En ese sentido, el derecho de propiedad es un derecho real que posee todo
individuo, por medio del cual goza y dispone de una cosa o0 conjunto de cosas sin mayor
impedimento que los limites estipulados en la norma. Mediante el derecho de propiedad,
toda persona tiene total disponibilidad sobre las cosas cuya titularidad ostenta, y lo
ejerce dentro de los limites que regula nuestro sistema juridico. Sobre el particular,
Gonzales establece que el derecho de propiedad es considerado como el derecho real
por antonomasia, que cuenta con un contenido econémico y social, dotando al titular de
este derecho de diversas facultades, sin mayor limite que los establecidos en el

ordenamiento juridico (como se cita en Varsi, 2019, p. 71).

Por otro lado, segln Vieira, el derecho de propiedad es conceptualizado a través
de diversas teorias: la primera de estas es la teoria del sefiorio, mediante la cual se
estipula que el titular del derecho tiene total disponibilidad de la cosa; y la segunda, se
refiere a la teoria de la personalidad, mediante la cual existe una relacion de pertenencia
entre la cosay el titular; y finalmente, la teoria de la pertenencia, por la cual, la propiedad
es la potestad directa que ejerce una persona sobre una determinada cosa, existiendo una
correspondencia de pertenencia entre la individuo y el bien (como se cita en Varsi,
2019).

27



En el mismo sentido, el derecho de propiedad puede conceptualizarse como una
situacion juridica subjetiva que se encuentra conformada por diversas facultades o
poderes que tiene una persona sobre un bien o conjunto de bienes. En este derecho se

tiene por objeto a una cosa, la cual sera disfrutada y dispuesta por el titular.

Asimismo, Roca-Sastre también conceptualiza a la propiedad considerandola
como “el derecho a gozar y disponer de las cosas con arreglo a su naturaleza, al servicio

de la comunidad y para provecho del propietario”. (como se cita en Campos, 2022,

p.134).

La conceptualizacion legal dada por nuestra legislacion se establece en el Cddigo
Civil, articulo 923° (Presidencia de la Republica del Pert, 1984, articulo 923), el cual
considera a la propiedad como un poder juridico recaido sobre determinados bienes y
mediante el cual se permite al titular hacer uso, disfrute, disposicién y reivindicacion
del bien. Se agrega que, su praxis es realizada en conjunto con los intereses sociales y
las limitaciones determinadas por el ordenamiento juridico. Esta definicién, que resulta
ser sencilla y que solo engloba los atributos y facultades inherentes a la propiedad, bien
puede entenderse como el poder de dominio que tiene una persona sobre un bien, quien,

en su ejercicio, actta dentro de los limites legales.

Cabe precisar, que la definicion dada por nuestra legislacion responde a una
definicion analitica, la cual utiliza puntos de vista cuantitativos. Este tipo de definiciones
se caracteriza principalmente por establecer una definicion basada en la suma de
atributos o facultades, como sucede en este caso, donde la propiedad es concebida como

la suma de todos los atributos que se pueden ejercer.

Asi pues, Vasquez (2022) menciona que, los atributos de la propiedad son el uso,
disfrute y la disposicion, de modo que, una de las caracteristicas del derecho de
propiedad es ser un derecho real, absoluto, exclusivo y perpetuo. Asimismo, considera
al derecho de propiedad como un derecho real, por cuanto se relaciona directa e
indisolublemente para con el propietario; por otro lado, se trata de un derecho absoluto
ya que, a través de este, el legitimo propietario puede ejercer todas las facultades que la
ley le ha otorgado sobre el bien; de igual forma, también es un derecho caracterizado
por la exclusividad, en tanto excluye cualquier derecho que no sea el del propietario
sobre el bien (p. 10).
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En el mismo sentido, Escajadillo (2017) ha establecido que el derecho de
propiedad puede ser entendido como una situacion subjetiva, en tanto cumple de manera
fundamental una funcidn sintética; otra de las razones para considerarlo un derecho
subjetivo es su definicion dentro del articulo 923 del Cédigo Civil, puesto que en una
sola conceptualizacion comprende el conjunto de prerrogativas del titular, contenido,

presupuesto y proteccion (p. 185).

Por otro lado, desde la perspectiva de los derechos fundamentales, se tiene el
concepto determinado por el Tribunal Constitucional dentro del Exp. N° 03258-2010-
PA/TC, el cual considerd al derecho de propiedad como un derecho fundamental
relacionado con el derecho a la libertad personal, pues mediante el ejercicio de este
derecho se expresa la libertad econémica, de la cual goza toda persona en un Estado de
derecho. Asi, el derecho de propiedad es garantizado en todos sus aspectos y &mbitos,
procurando la coexistencia e integridad de la propiedad para el propietario (Tribunal

Constitucional, 2010, parr. 6).

A todo esto, el Tribunal Constitucional dentro del expediente N.° 0018-2015-
P1/TC menciona que este derecho significa la potestad juridica que permite al individuo
disfrutar, usar, disponer y reivindicar un bien. Por ende, permite a la persona valerse del
bien, obtener ganancias que se generen de este y destinarlas como estime pertinente

conforme a sus propios intereses (Tribunal Constitucional, 2015, péarr. 71).

En el mismo sentido, el Tribunal, en concordancia con la legislacion civil,
considera que el derecho de propiedad permite al titular poder hacer ejercicio de los
diversos atributos que se han establecido, siempre que mediante su ejercicio se
materialice la funcion social de la propiedad. Bajo todo este orden de ideas se establecio

que este derecho se encuentra garantizado a través de dos aspecto o concepciones:

< Como un derecho pleno

Se establece como un derecho pleno, en tanto permite que su titular goce
de una amplia gama de atribuciones que son ejercidas de acuerdo a los limites
otorgados por la ley. Este aspecto guarda relacion con la caracteristica de ser un

derecho absoluto.

Es asi como, Restrepo (2021) considera que “la propiedad se caracteriza

por ser un derecho, pleno, pero ademas posee el caracter de ser completo. De tal
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forma que retine los méas importantes poderes que se alcanzan sobre un bien, es

decir, usarlo, gozarlo, disponer, etc.” (p.14).

El mencionado autor, de acuerdo con la jurisprudencia, sefiala que el
dominio le otorga al titular, plenamente, un poder sobre la cosa que posee, de
modo que, cuenta con la potestad para conseguir de ella el beneficio que le pueda
proporcionar, de acuerdo a los limites impuestos por el debido respeto a la ley y

los derechos de los demas (p. 15).

De este modo, quien tenga el derecho de propiedad, el mismo gque posee
un caréacter real, puede tener el goce y disposicion del bien de la manera que estime
sea la mas conveniente, toda vez que, no haya alguna restriccion que haga
imposible poder realizarlo, por ello, contard con el amparo del Estado, lo cual hace
posible que el titular de dicho derecho pueda exigir el reconocimiento y respeto
de los demas (Medina, 2019, p. 191).

< Como un derecho irrevocable:

Ninguna persona, ya sea natural o juridica, se encuentra facultada para
extinguir o transmitir la propiedad del titular, exceptuando los casos en lo que

exista su autorizacién. En ese sentido, el derecho de propiedad es irrevocable.

Ahora bien, Varsi (2019) refiere que este derecho relne las siguientes

caracteristicas:
a. Es un derecho real

La propiedad es considerada como el derecho real por excelencia,

enmarcandose como el derecho mas completo y amplio de todos.
b. Es exclusivo:

Se establece que es exclusivo, toda vez que un bien solo puede ser o
corresponder exclusivamente a una sola persona, sin que exista la posibilidad de
que terceros puedan ejercer dominio, es decir, “la propiedad es el derecho a
través del cual una cosa nos pertenece, exclusivamente, respecto de todos los
otros sujetos” (COmo se cita en Restrepo, 2021, p. 19). Por lo que, es necesario

tener en cuenta que la propiedad en su totalidad no puede pertenecer a mas de una
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persona y en caso de la existencia de copropietarios, cada uno tiene una parte

alicuota pero no el total.

Por ello, Vallet de Goytisolo considera que el propietario ejercita un derecho
de tipo subjetivo, el cual hace posible exigir a todos el respeto de la cosa que es
de su propiedad; del mismo modo que lo hace otro titular de derecho subjetivo, de
modo que, Unicamente, quien tiene la propiedad puede explotar la cosa y obtener

de ella beneficios (como se cita en Campos, 2022, p. 135).

Es necesario precisar que, pese a lo mencionado, existen tres excepciones a
la exclusividad de este derecho, como bien lo ha sefialado Pefalillo (como se cita
en Varsi, 2019, p.73):

= El derecho de uso inocuo: segun el autor, esto consiste en obtener

provecho de un bien ajeno sin que exista afectacion.

= EI derecho que posea un acceso forzado: se constituye como el

derecho de paso transitorio a una propiedad ajena

= El principio que implique un mal menor: en este caso, puede existir
un aprovechamiento del bien ajeno siempre que exista una situacion

en la cual se debe salvar un bien de mayor valor que el dafio generado.

Si bien es cierto, la regla general es que, quien posea el derecho de
propiedad pueda excluir a terceros de tener contacto con el bien, empero,

se configuran estas excepciones que se consideran como justificantes.

Entonces, exclusivamente el duefio puede usar, gozar y disponer del bien,
es decir, Unicamente el duefio goza de dicho privilegio sobre el bien, lo cual
representa un elemento de la propiedad, cuya ruptura puede significar la
disolucién de la misma. Asimismo, junto a la exclusividad se encuentra la
oponibilidad erga omnes, por el cual, los demas renuncian a reclamar el disfrute
del bien (Restrepo, 2021, p. 22).

Es absoluto:

Se establece que es absoluto, toda vez que, permite que el titular tenga un

sefiorio pleno sobre el bien. Debe considerarse que, cuando se habla de un
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derecho absoluto, la palabra “absoluto” no debe entenderse al pie de la letra, ya
que, existen ciertas restricciones determinadas por ley, en tanto que, no debe
darsele un uso prohibido por las leyes y reglamentos a la propiedad, sino
aduciendo a la amplia gama de facultades que tiene el titular sobre el bien, toda
vez que, el ejercicio de este derecho se enmarca en los limites que la ley ha
establecido, esto es, en conformidad con el bien comun, las buenas costumbres

y el orden publico, lo cual sucede con los demas derechos establecidos.

Es asi que, cuando se habla de un sefiorio pleno se hace referencia a las
facultades de las cuales ostenta el propietario sobre el bien; y cuando se establece
su caracter absoluto se hace referencia a su oponibilidad frente a tercero y la
persecucion del bien. De esta forma, dichas restricciones no tienen por objeto
limitar a la propiedad, sino que buscan impedir que el dominio del propietario

obstaculice el dominio de los demés (Proudhon, 2018, p. 19).

Asi pues, cuando Medina (2017) considera a la propiedad como absoluta, se
refiere a que el propietario puede hacer o no hacer lo que considere pertinente,

no obstante, estas conductas deben ser realizadas de acuerdo a la razén (p. 32).
Es inviolable:

Lo cual implica que ninguna persona o autoridad puede transgredirla o
vulnerarla. El articulo 70° de la Constitucion Politica del Pert (Congreso
Constituyente Democratico, 1993, Articulo 70) regula dicha caracteristica
esencial, la misma que implica que no pude ser vulnerada en cuanto a su uso,

goce y disposicion.

Guzman (2021) menciona que, entendiendo que el derecho de propiedad es
exclusivo, lo que implica que opere erga omnes; es decir, que es oponible a todos
y puede excluir a cualquier otro particular. Ello genera que la propiedad sea
inviolable, en el sentido que ninguna persona puede verse privada de ella, salvo
que sea por una sentencia debidamente fundada en ley, dicha prohibicion se

encuentra dirigida principalmente al Estado (parr. 6-10).

e. Es perpetuo:
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El derecho de propiedad es perpetuo, lo que implica que no existe
temporalidad o limitacion alguna para su ejercicio. De esta forma, se entiende
que este derecho dura de forma permanente y no reconoce limitacion alguna. Por

ende, hablar de un dominio perfecto significa que este no se vea limitado.

Medina (2017) considera a la propiedad como perpetua porque no contiene
en si misma razén de caducidad, ni tampoco tiene un plazo de duracion, de tal
modo que su existencia es independiente de su ejercicio, es decir, no se pierde la

propiedad por el no uso (p. 32).
. Intereés social:

La propiedad también cumple una funcion social como bien se ha
establecido, y para tal efecto tiene su sustento en la teoria social de San Agustin.
Asi, para entender esta funcion, es necesario que se entienda el uso y utilidad de
la propiedad en relacion a la sociedad, logrando entenderla como una forma de
hipoteca y obligacion social; de alli que pueda establecerse que la propiedad,

ademas de constituir un derecho, constituye un deber.

Por lo que, Medina (2017) considera que la importancia de la propiedad se
debe también a la funcion social que cumple, en el sentido que, se encuentra
dirigida al bien comdn y al servicio del orden de la libertad, asimismo, la
propiedad se encuentra sujeta a los presupuestos historico-sociales, en el sentido
que es exigible la reforma de la propiedad de acuerdo con la evolucién del orden

social (p. 43).

De la misma forma, el Tribunal Constitucional también ha enumerado una serie

de caracteristicas sobre el derecho de propiedad, dentro de las cuales se puede

mencionar: a) Que es un derecho pleno, por cuanto otorga a su titular diferentes

facultades, las cuales pueden ser ejercidas al margen de los limites legales y derechos

ajenos; b) Es irrevocable, porque puede extinguirse o transmitirse de acuerdo a la

voluntad del titular, mas no por un motivo ajeno o de la voluntad de un tercero; con la

salvedad de las excepciones reguladas expresamente en la Constitucion Politica del Peru
(Tribunal Constitucional, 2007, Sentencia 5614-2007-AA/TC, parr. 14).

Todas estas caracteristicas denotan la importancia y relevancia que tiene el

derecho de propiedad dentro de nuestro ordenamiento juridico, siendo tutelado incluso
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mediante nuestra Carta Magna. Al respecto, Gémez (2018) menciona que, de acuerdo
con las directrices sobre el uso racional de los derechos subjetivos y la supremacia del
interés comunitario, la Constitucién reconoce a la propiedad como un derecho
fundamental que hace posible el desarrollo personal, pero, a su vez impone un balance
equitativo entre los intereses individuales y los intereses de la sociedad en general (p.
63). Es necesario precisar que el resguardo eficiente de ese derecho genera incentivacion

para el uso eficaz y responsable de las riquezas.

Entonces, tal como menciona Guzman, el derecho de propiedad es una situacién
subjetiva de caracter juridico con la que cuenta todo sujeto de derecho, y a su vez, este
derecho se encuentra protegido constitucionalmente. Este derecho faculta al titular
poder emplear los atributos del bien del cual es propietario, de tal forma que puede
excluir de dicho empleo a quienes no son propietarios de este, asimismo, le permite
disfrutar del bien, reivindicarlo si es despojado del mismo, y poder transferir la
propiedad de este (2021, parr. 1).

Por otro lado, cuando nos referimos a la propiedad, esta posee una amplia
clasificacion; no obstante, en relacion con el contexto de esta investigacion, se toma en
cuenta a la propiedad inmueble, la cual puede ser entendida como aquella cosa que se
encuentra ubicada fijamente en el espacio, la misma que no puede ser desplazada, ya

que, si en caso se realiza dicho traslado se produciria un detrimento en su naturaleza.

Y del mismo modo, se hace referencia a la propiedad predial, la misma que,
conforme al D. Leg. 776, predio es un tipo de inmueble; y tal como menciona, “Se
considera predios a los terrenos, las edificaciones e instalaciones fijas y permanentes
que constituyan partes integrantes del mismo, que no puedan ser separadas sin alterar,

deteriorar o destruir la edificacion” (art. 8).

El Estado reconoce constitucionalmente el derecho a la propiedad; el mismo que
esta estipulado dentro del articulo 2, inciso 16, que dice “toda persona tiene derecho a
la propiedad”; asimismo, el articulo 70 de la Constitucion Politica del Pert (Congreso
Constituyente Democratico, 1993, Articulo 70), menciona que este derecho es
inviolable y que el Estado debe garantizarlo, el mismo que debe ser ejercido conforme
al bien comun y conforme a los lineamientos legales; por lo que, no se le puede privar

a nadie de su propiedad, salvo que sea una razon justificada. En dicho sentido, la
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propiedad se encuentra protegida por nuestro ordenamiento legal, entendiendo que el
cuerpo normativo antes citado se refiere a todo tipo de propiedad, lo cual incluye a la

propiedad inmueble.

Del mismo modo, y como se ha mencionado, el articulo 70 de la Constitucion
(Congreso Constituyente Democratico, 1993, Articulo 70) sefiala una serie de garantias
de proteccion a la propiedad, dentro de las cuales se encuentra la inviolabilidad de la
propiedad, lo cual genera en el Estado, la obligacion de reconocer la propiedad de los
ciudadanos y regularizar el escenario informal en el que se hallan, con la finalidad de

otorgarles la titularidad de la propiedad y con ello proteger su derecho e inviolabilidad.

Tal como sefiala Guarniz (s.f.), este reconocimiento constitucional de la propiedad
como un derecho fundamental genera que su interpretacion deba ser mas amplia y
protectora, en tanto que, estos son concebidos como garantias basicas que tienen los

particulares frente al Estado (pp. 38-39).

Asimismo, el Cddigo Civil, también hace referencia al derecho de propiedad,
dentro de su articulo 923, el cual regula que “la propiedad es el poder juridico que
permite usar, disfrutar, disponer y reivindicar un bien”, en base a ello, la definicion del
cddigo civil respecto de la institucion juridica de la propiedad enumera una serie de
atributos que el propietario puede ejercer respecto de la cosa de la que es propietario
(Presidencia de la Republica del Peru, 1984, articulo 923).

Por esta razon, debe mencionarse que, frente a la vulneracion o afectaciones a este
derecho, el titular dispone de diferentes mecanismos para su proteccion, que se
encuentran previstos en las normas y leyes de la materia; sin embargo, existen
situaciones en las que el propietario encuentra un desamparo legal frente a la
transgresion del derecho, por ejemplo, cuando se da la suplantacién o falsificacion de

identidad y la concurrencia de un tercero que haya actuado de buena fe.

Entonces, se evidencia que la propiedad, al ser el derecho real por excelencia y
cumplir incluso con una funcidn social importante, debe ser garantizado ante cualquier
situacion o hecho que lo afecte, implementandose los mecanismos necesarios para su

proteccion o tutela.
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Proteccion legal del derecho de propiedad

Entendiendo el concepto del derecho de propiedad, y sus diferentes
particularidades, es pertinente desarrollar su proteccién legal. En primer lugar, es
necesario precisar que, cuando se habla de proteccion de la propiedad, al igual que en
cualquier otro derecho fundamental, debe producirse la concurrencia de acciones y
normas que las respalden. Las acciones para la proteccién de este derecho son multiples
y tienen su sustento tanto en la Constitucion, como en las normas de rango inferior, toda
vez que nuestro ordenamiento juridico integra todo un sistema de proteccién de los
diferentes derechos fundamentales, en donde cabe solicitar tutela al Estado e iniciar las
acciones correspondientes para su garantia mediante un proceso o procedimiento dotado
de las garantias necesarias.

Esta tutela del derecho de propiedad y los diferentes mecanismos de proteccion
surgen frente a un contexto de desproteccion y vulneracién de la propiedad,
consecuentemente, el Estado se encuentra obligado de implementar distintos
mecanismos que aseguren al titular de este derecho un completo goce de los atributos
que posee por medio del mismo. En virtud de ello, es evidente que no basta que se
proteja a nivel material este derecho, sino que es necesario que, ademas existan vias que

hagan efectiva la tutela del mismo (Escajadillo, 2017, p. 188).

Bajo este aspecto, se resalta su proteccién dentro de la Constitucion Politica, en el
apartado de los derechos fundamentales, estableciéndose en el inciso 16 del articulo 2°
que todas las personas tienen derecho a la propiedad y también a la herencia,
determindndose a este derecho como uno fundamental, ligado a la dignidad (Congreso
Constituyente Democratico, 1993, Articulo 16, inciso 2).

Por ende, se entiende que al ejercer el derecho de propiedad como derecho
fundamental implica también ejercer el derecho a la dignidad humana y como tal no
puede ni debe ser vulnerado cuando es ejercido de acuerdo a los limites establecidos por
ley y persiguiendo al bien comdn. Del mismo modo, como bien se ha sefialado en la
caracteristica de inviolabilidad, el articulo 70° de la méxima norma sefiala que el
derecho de propiedad posee la caracteristica de inviolabilidad y como tal, debe ser

garantizado por el Estado.
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Es asi que, de forma clara y expresa, la Constitucién establece la inviolabilidad de
este derecho, lo que implica que ninguna persona natural o juridica podra, bajo ninguna
circunstancia no prevista en las normas y leyes, afectar o atentar contra este derecho,
debido a que el Estado lo garantiza, y como tal otorga todos los mecanismos necesarios

para su proteccion (Congreso Constituyente Democratico, 1993, Articulo 70).

Consecuentemente, el derecho de propiedad contiene una acepcion constitucional,
al ser reconocido como derecho fundamental; ademas, se encuentra regulado en
diferentes organismos internacionales, como la Declaracion Universal de los Derechos
Humanos (articulo 17), lo cual hace posible que el desarrollo y contenido de este

derecho sea de mayor amplitud (Guarniz, s.f., p.38).

Bien lo sefiala Guzméan (2021) cuando refiere que la proteccion del derecho de
propiedad implica que nadie debe ser despojado de ella, salvo que dicha privacion
resulte de una sentencia fundada en ley. Asi, en dicha proteccion de este derecho el,
Estado juega un rol importante en la tutela de este derecho, pues la Constitucion es clara
cuando establece que el Estado lo garantiza, por lo que debe prever de cualquier
situacién que pueda atentar contra el propietario y su derecho y desplegar las medidas

necesarias para su garantia.

Debe tenerse en cuenta que, tal como lo menciona Guzman (2021), proteger
adecuadamente el derecho de propiedad, incentiva el uso eficaz de los recursos, debido
a esto, se asegura que el derecho de propiedad cuente con un ejercicio conforme al bien
comun, de esta forma, se generan mayores beneficios a la sociedad en general (parr. 2).

Por ello, la finalidad de proteger el derecho de propiedad es un asunto de suma
relevancia, por lo que hablar de este derecho es necesariamente hablar de su proteccién
legal. De esta forma, bien puede reconocerse la necesidad de normas y leyes que
garanticen de forma eficiente este derecho, toda vez que la propiedad ha constituido y

constituye un lugar central en el ordenamiento juridico.

Del mismo modo, el pensamiento de proteger el derecho de propiedad resulta ser
de relevancia, ya que, no se trata de un mero derecho subjetivo, sino que es un derecho
fundamental, consecuentemente, el Estado debe tutelar este derecho y hacer efectiva
dicha proteccién por medio de mecanismos de proteccién, los cuales son dictados para

evitar ciertas conductas que pretendan vulnerar este derecho (Escajadillo, 2017, p. 188).
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Otra de las razones de su proteccion es, la mencionada por Escajadillo (2017),
quien establece que se trata de un derecho protegido constitucionalmente, por lo que, el
Estado se encuentra obligado en brindarle la mencionada proteccion. A su vez, la
propiedad, segun el Tribunal Constitucional, se encuentra constituida por dos caracteres;
segun el primero, la propiedad es un derecho subjetivo, y por el segundo, la propiedad
representa una institucion juridica. No obstante, ademas de ello, la propiedad también

representa una expresion de libertad personal y econémica.

Asimismo, un elemento importante en el marco constitucional que regula el
derecho de propiedad, ademés de la definicion misma, es la proteccion juridica de este
derecho. En ese sentido, en un verdadero Estado de derecho, se deben establecer las
garantias destinadas a su proteccion y una via idénea en donde se pueda hacer valer este

derecho.

Ahora bien, en el ambito civil, la propiedad es garantizada a través de diversos
mecanismos que permiten accionar a los titulares frente a situaciones de afectacion o
vulneracion. Asi, se tiene la accion reivindicatoria, mediante la cual, quien posee el
titulo del derecho de propiedad, es decir, el propietario legitimo, solicita la restitucion
de su propiedad que se ha visto afectada o vulnerada por un tercero, el cual ostenta la
posesion del bien sin autorizacion o legitimidad para ello. El articulo 927° del Cddigo
Civil (Presidencia de la Republica del Perd, 1984, articulo 927) menciona que esta
accioén no prescribe, sin embargo, no procede cuando exista la prescripcion adquisitiva

de dominio.

Segun Palacios (2017), mediante la accion mencionada, el titular de este derecho
exige, de acuerdo a derecho, la recuperacion del bien que se encuentra, indebidamente,
en posesidn por un tercero que no posee un titulo legitimo o que al menos sea aparente,
0 se encuentre incompleto para poseer dicho bien o tener derechos sobre el mismo. En
pocas palabras, por medio de esta accidn se pretende restituir la posesion de un bien, lo
cual involucra a un propietario que no tiene la posesion y a un poseedor gue no cuenta
con la propiedad, para lo cual, el propietario esta facultado para solicitar tutela ante el
Organo Jurisdiccional e iniciar el proceso correspondiente en defensa de su derecho

afectado y mediante una resolucién judicial proceder a la recuperacion del bien (p. 9)
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Es necesario sefialar que, la accion reivindicatoria constituye un instrumento de
defensa de la propiedad, cuya finalidad es restituir la posesion del bien, que es un
atributo y potestad del legitimo propietario. Es asi que, se sostiene que el derecho de
propiedad es inviolable y para la vigencia de esta disposicidn existen este tipo de
mecanismos, los cuales se encuentran destinados a la garantia y tutela del derecho de

propiedad.

Pérez, M. (2017) sefala que, la reivindicacion es considerada como la accién
tipica de proteccidon de la propiedad, mediante la cual, quien es titular de este derecho,
protege su propiedad de un ataque directo, como por ejemplo de la privacion en la
ejecucion de las potestades conferidas por la ley. De la misma manera, sefiala que en
otras ocasiones el ataque al derecho de propiedad es parcial, toda vez que, si bien no se
desconoce la titularidad del propietario, otra persona pretende ejercer alguna potestad
que exclusivamente le corresponderia como propietario. Para estos casos, se establece

las siguientes acciones como defensa: la accion denegatoria, los interdictos, etc.

Y, Paredes (2018) afirma que la reivindicacion es aquella accion que utiliza el
propietario para recuperar la posesion de sus bienes, la cual se ejerce contra quien los
posee; esta accion tiene la calidad de imprescriptible y es reconocida como la accion

real por excelencia (p. 17).

Entonces, en la accion reivindicatoria se enfrentan dos sujetos, y cada uno se
considera titular del mismo derecho real y, como solo puede haber un solo derecho
reconocido como tal de acuerdo a derecho; lo que se busca el 6rgano jurisdiccional es
verificar quién es el titular de dicho derecho. Debe mencionarse que, en este conflicto,
como en cualquier otro proceso, puede resultar vencedora cualquiera de las partes, como

que ninguna de las partes puede tener la razén (Medina, 2019, p. 1036).

Por otro lado, para los casos de fraude inmobiliario, cuyo problema genera graves
afectaciones al derecho de propiedad, se tiene la Ley N° 30313 (Congreso de la
Republica del Perd, 2015, Ley 30313), en donde se protege al propietario en caso sea
victima de una situacion donde se le haya suplantado la identidad o se ha producido la
falsificacion de algun documento mediante la cancelacion de asientos registral,

permitiendo que los titulares conservan la propiedad.
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La buena fe registral
También denominada fe publica registral. Es conceptualizada en base a dos

términos: “fe”, que significa confianza o creencia en algo; y “publica”, que se refiere a
algo manifiesto, notorio o conocido por todos. De esta forma, se puede entender
entonces que, esta se funda en la creencia o presuncion de veracidad que tiene el registro

en cuanto a los derechos inscritos.

Es necesario precisar que, en términos generales, la fe publica implica la
veracidad de los actos celebrados por los funcionarios correspondientes que tienen la
potestad para otorgarlos; y la buena fe implica la creencia de que se ejerce un derecho
como es debido, es decir, que el sujeto confia que su conducta es conforme al

ordenamiento juridico, pues actla con honradez y conviccion.

En el mismo orden de ideas, Huerta considera a la fe pablica registral como aquel
principio que ampara al tercero cuyo actuar ha sido de buena fe, el cual ha adquirido su
derecho de acuerdo a la informacién que se contempla en el registro publico,
conjuntamente de haber actuado de buena fe y haber realizado la inscripcién de su

derecho en el registro publico (como se cita en Rojas, 2017, p. 20).

Asu vez, Tapia (2019) conceptualiza a la buena fe registral como aquel principio
que busca proteger a los terceros de buena fe que han adquirido su derecho basandose
en la informacién que les ha proporcionado el Registro, y cuyo derecho ha sido inscrito
en el registro, a pesar que, quien transfirio no poseia ese titulo o aquel habia sido

anulado, rescindido o resuelto, debido a motivos que no constan en el Registro (p. 39).

Para este caso, debe considerarse que quien posee la titularidad de los derechos
reales, como el de propiedad, inscriben en el registro sus derechos, lo que genera su
oponibilidad ante terceros y consecuentemente la confiabilidad de que lo que precisa el
registro es verdadero. De esta forma, mediante la fe publica registral, se considera que
todo lo contenido en el registro es siempre exacto y por ende tiene una proteccion
absoluta, salvo en los casos en los que procede la cancelacion o anulacion por las causas

establecidas en la norma.

Cabe precisar que, la fe publica registral es considerada un principio en la
materia correspondiente, determinando la fiabilidad en la veracidad del registro y
pregonando la seguridad de caracter juridico que se otorga en relacion a aquellos
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derechos inscritos. Asimismo, el derecho comparado, concibe a este principio como una
expresion del principio de legitimacion, lo que implica que, la informacion contenida

en los asientos registrales se tenga como cierta hasta que no se declare lo contrario.

De manera que, se garantiza el derecho del adquirente que inscribe un acto o
derecho, prevaleciendo dicha inscripcién, fundamentada en el conocimiento de la
validez de la transaccion que realiz6. Por lo que, se premia al adquirente con la confianza
en este, manteniendo la presuncion que, al ser publica toda informacion sobre un bien
inscrito el adquirente debe tomar las precauciones de haberse informado y verificado
que el transferente del derecho es quien dice ser (Tavara, 2022, p. 14).

Es asi que, Diez Picazo y Guillon consideran a la buena fe registral como una
eficacia de la inscripcion, en el sentido que, el Registro le brinda proteccion a todos
aquellos que tienen confianza en la informacion que hace publica referentes al dominio

0 sobre los derechos reales (como se cita en Palacios, 2019, p. 39).

Debe tenerse en cuenta que, como menciona Tavara (2022), segun la doctrina,
la buena fe posee dos aspectos, uno positivo y uno negativo, de manera que, el aspecto
negativo hace referencia a aquella situacion donde se desconoce la existencia de un vicio
0 inexactitud con el registro; y, por otro lado, el aspecto positivo, se refiere a la
afirmacion de que el transferente tiene las potestades necesarias por las que es

considerado como tal (p. 28).

De esta forma, puede entenderse que de la fe publica registral deriva los

siguientes aspectos:

a. Que, quien posea la titularidad del derecho que se encuentra inscrito puede
disponer de forma vélida de dicho derecho, en tanto se presuma como el
verdadero titular. Existe una confianza en el registro de quien ostenta la

titularidad del derecho registrado.

b. Se protege el derecho inscrito al considerarse valido y ejercido conforme a
las normas, leyes y demas disposiciones legales. Por este motivo, se reputa

como exacto lo precisado en el registro.
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Ahora bien, debe considerarse que la fe publica registral se encuentra sustentada
en la finalidad que tiene la creacion del registro, es decir, en la divulgacion de los
diversos actos celebrados, los cuales resultan ser de suma importancia en la vida y
trafico econdmico y la seguridad juridica que se brinda sobre los derechos que hayan
sido inscritos. Bien lo establece Gonzales, al sefalar que: “La trascendencia del Derecho
registral se encuentra en otorgar publicidad de determinados actos 0 negocios que son
relevantes para la vida y el trafico econémico de una sociedad” (como se cita en Leon,
2019, p. 124).

De esta forma, se entiende que, mediante este principio, todo lo precisado en el
registro se presume como verdadero, y quien adquiera la titularidad de un derecho
fiandose de lo consignado en el registro queda protegido por el derecho. Cabe precisar
que la fe pablica registral garantiza y ampara al tercero de buena fe de acuerdo a nuestro

sistema nacional.

Nuestro ordenamiento juridico brinda proteccidn al tercero cuyo actuar ha sido
de buena fe, mediante dicho principio; pues se entiende que adquirid la titularidad de un
derecho confiandose de la informacidn que figura en el registro. El articulo 2014° del
Codigo Civil establece que: “El tercero que de buena fe adquiere a titulo oneroso algin
derecho de persona que en el registro aparece con facultades para otorgarlo, mantiene
su adquisicion una vez inscrita su derecho, aunque después se anule, rescinda, cancele

o resuelva” (Presidencia de la Republica del Pera, 1984, articulo 2014).

De esta forma, se materializa la importancia de la fe publica registral, ya que
todo aquel que se fie de lo que aparece en el registro esta protegido por el derecho y las
normas correspondientes, de modo que, su importancia radica en la finalidad que
persigue. A su vez, permite tener conviccion respecto a la situacion juridica de un bien
inmueble en un momento determinado, en atencién a lo cual, busca resguardar el
derecho de titular y de terceros, debido a que toda informacion que se halle en el registro

se entiende como cierta.

Mediante esta regulacion, se materializa la importancia de la fe pablica registral
dentro del sistema juridico, es asi que, todo aquel que se fie de la informacion del

registro esta protegido por el derecho y las normas correspondientes.
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Naturalmente tiene su justificacion en el amparo de la seguridad de caracter
juridico de la contratacion basada en los asientos registrales, pues le brinda una garantia
a quien contrata o adquiere un derecho confiando en el registro, que en el caso en

particular lo constituye el tercero de buena fe.

Otros de los fundamentos de la buena fe registral, segun Esturillo, “es la
necesidad de proteger el trafico mercantil, ya que el tercero serd proporcionado de la
seguridad que ofrece el Registro, en tanto, este se considera como cierto y produce

todos sus efectos” (como se cita en Zevallos, 2020, p. 36).

Por ello, Guevara (s.f.) estima que la fundamentacién de la fe publica registral
es aquella obligacion existente de resguardar y brindar seguridad desde el &mbito
juridico (p.73).

A su vez, Grandez (2019) estima que la fe publica registral es importante,
teniendo en cuenta que, dentro de nuestro ordenamiento juridico, la transferencia de
inmuebles se da por el solo consenso, por lo que es importante conceder al Registro
Publico la capacidad para otorgar seguridad juridica al trafico patrimonial, considerando
de especial proteccion al tercero adquirente a titulo oneroso, el cual, al cumplir con
ciertos requisitos podra mantener la adquisicion del bien (p. 19).

No obstante, Mendoza sostiene que, la fe publica registral no se encuentra
generando ningun efecto, ya que falsificar documentos persiste en la actualidad,
asimismo, la seguridad juridica no tiene efectividad contra los casos donde se falsifican
documentos o se suplantan identidades, a pesar de empelar el Sistema de Identificacion
Biométrica por parte de las Notarias o el Sistema de Alerta Registral, u otros
mecanismos de seguridad (como se cita en Grandez, 2019, p. 16).

El tercero de buena fe
El tercero cuyo actuar haya sido de buena fe puede ser definido como quien ha

adquirido un derecho de propiedad de quien, de acuerdo con la informacion que figura
en el registro, se encuentra legitimado de poder hacerlo; esta adquisicion debe ser
conforma ley, es decir, de buena fe, con onerosidad y debe ser inscrita en registros

publicos, lo cual hace posible que se genere la oponibilidad (Rojas, 2017, p. 28).
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Ahora bien, el tercero de buena fe, tal como se ha precisado, es aquella persona
que, confiando en el registro adquiere la titularidad de un derecho. Para ejemplificar de

forma mas exacta lo precisado, se tiene lo siguiente:

A es propietario de un determinado bien, ostenta la titularidad de este y
ejerce todos los atributos que le confiere el ordenamiento juridico. B
mediante documentos falsos o suplantando la identidad (como ejemplo)
elabora un documento en el que establece que A le ha transferido la
propiedad y consecuentemente recurre al registro para inscribir su derecho
y aparecer como un nuevo titular. B decide transferir la propiedad a C, quien
confiando en el registro asume la legitimidad en la titularidad del derecho
que pretende adquirir. En este supuesto caso, C vendria a configurar el

tercero de buena fe.

Por esta razon, Rojas (2017) considera que la figura juridica representada por
aquel tercero cuyo actuar ha sido buena fe es creada con la intencién de mantener la
circulacion de los bienes, razén por la cual el Estado busca proteger los bienes
adquiridos por dicho tercero, siempre que haya adquirido con onerosidad y haya

realizado la correspondiente inscripcidn de su derecho en registros pablicos (p. 27).

Nuestro ordenamiento juridico ha precisado que, para que alguien pueda ser
considerado como un tercero cuyo actuar ha sido de buena fe, es necesario que se

establezcan los siguientes supuestos:

a. Que la titularidad del derecho haya sido adquirida a con onerosidad, esto es
que haya pagado por la propiedad que pretendié adquirir. En caso de las
transferencias a titulo gratuito no se les considera a estos como terceros de buena
fe, es necesario que se produzca una contraprestacion. Este requisito se
fundamenta en que, segn Ayala, en caso de que un tercero cuyo actuar haya sido
de buena fe obtenga un derecho con onerosidad, la posterior perdida de su derecho

generara un perjuicio econémico (como se cita en Buitrén, 2018).

Al respecto Tapia (2019) considera que, de acuerdo a los efectos legitimadores
que brinda la fe pablica registral, los cuales inclusive perjudican al titular legitimo,
debido a que el legislador opta por proteger unicamente a quien adquiere con

onerosidad un derecho de quien, segun el registro, figura como titular del mismo.
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De modo que, aquellos que adquieran a titulo gratuito, por ejemplo, por donacion,
y posteriormente el titulo de su transferente sea anulado, rescindido o resuelto,
dicha causal le causara perjuicio, lo cual, consecuentemente produce la perdida de
la titularidad del bien adquirido (p. 43).

. Que haya actuado de buena fe, es decir que haya actuado bajo la plena
conviccion que el registro no contenia inexactitud y asumiendo el hecho de que
quién le transferia la propiedad era titular legitimo del derecho. Asi pues, el
Tribunal Constitucional considera que se configura el tercero de buena fe cuando
razonablemente, no es posible determinar la inexactitud del registro ya sea por
falsedad documentaria o suplantacion de identidad (Tribunal Constitucional,
2015, Sentencia 0018-2015-PI/TC, parr. 95).

Tapia (2019), considera que, de acuerdo con este requisito, es necesaria la buena
fe en el aspecto negativo, es decir, desconocer de la existencia de una inexactitud
en el ambito registral, lo que, en otras palabras, significa desconocer dicha
inexactitud registral que produce discrepancia entre la realidad registral y la

realidad extra registral (p. 41).

Que se adquiera el derecho de quien aparezca en el Registro con las
potestades necesarias para otorgarlo. Con ello, se pretende que la transferencia
realizada al tercero sea por quien, de acuerdo con el registro, cuente con las

potestades para trasmitir dicho derecho (Tapia, 2019, p. 43).

Zevallos (2020), considera que este requisito hace referencia a “la confianza que
existe por parte de todos hacia el registro, es decir, se confia en la cadena de

transmisiones plasmadas en los asientos de las partidas registrales” (p. 41).

. Que la causal, que ha originado la nulidad, recisién o anulacion del derecho
de aquel que ha transferido dicho derecho, no se desprenda de los asientos
registrales ni de los titulos archivados que lo sustenten. Con esto, se pretende
identificar la inexactitud entre el Registro y la realidad fuera de este, es decir, que
en los registros no deben constar los motivos por los que es ineficaz el derecho

del cual se dispone, o puede llegar a serlo. (pp. 43-44).
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e. Que haya registrado el derecho adquirido, en consecuencia, luego de la

adquisicion del derecho de propiedad debe proceder a inscribirlo en el registro.

Tapia (2019) considera que, mediante este requisito, se busca proteger a quien
realiza la inscripcion de su derecho en el registro, siempre que cuente con las

demaés exigencias para que se produzca su inscripcion (p.44).

Ahora bien, el requisito de la buena fe es indispensable para este aspecto, toda
vez que el tercero no debe conocer la realidad extra registral en la que se encuentra el
derecho que pretende adquirir. Por ejemplo, si existe un proceso judicial cuestionando
la titularidad o nulidad del registro, y este proceso es de conocimiento del tercero,
entonces se reputa que no ha actuado de buena fe, pues existe una situacion en la que se

cuestiona la legitimidad del derecho registrado.

De esta forma, si fidndose en la informacion manifestada por el registro, un
tercero adquiere un bien, se le considera de buena fe y se encuentra protegido por el
derecho, de tal manera que cualquier anulacion, cancelacion del registro por parte del
otorgante, no lo alcanza y mantiene la adquisicién. El articulo 2014° del Cédigo Civil
establece que la buena fe debe presumirse en tanto no exista prueba que acredite lo
contrario (Presidencia de la Republica del Per(, 1984, articulo 2014).

Por ende, este tercero es una persona extrafia a la relacion juridica, no obstante,
este ha obtenido su derecho a titulo de onerosidad, con un actuar de buena fe y
amparandose en la informacidn que aparece en el registro; quien posteriormente inscribe

en el registro su derecho correspondiente.

Sobre el particular, Gonzales (2018) precisa que el tercero es aquel que obtiene
un derecho en base a lo que aparece en el registro, toda vez que cumpla con los requisitos
del articulo 2014, es decir, haber obtenido el derecho a titulo oneroso, que dicha
adquisicién haya sido de buena fe por alguien que figura con las potestades para otorgar
dicho derecho, segun el registro, y cuyas causales que ocasionaron la nulidad o
ineficacia no aparecen en el registro, mas aun si aquel tercero inscribe la adquisicion en

el registro (p.131)

Por otro lado, el Organo Maximo de interpretacion constitucional, en el
expediente 00018-2015-PI/TC refiriéndose al tercero cuyo actuar ha sido de buena fe,

precisd que cuando se den supuestos donde se suplante la identidad o se falsifiquen
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documentos, con la intencion que el tercero pueda considerarse que, actuado de buena
fe, para ello es importante haber actuado diligentemente ademas de haber sido diligente
desde que se celebra el acto juridico hasta que se inscribe el mismo (Tribunal
Constitucional, 2015, parr. 93).

En ese sentido, si luego de haber realizado una conducta diligente en base a la
prudencia, la apariencia del derecho es tal, que razonablemente no es posible identificar
la falta de exactitud con el registro, el tercero se considerard de buena fe. Sobre el
particular, se tiene lo precisado por Arroyo, quien establece que la buena fe exige que
el individuo presente una conciencia recta y honesta de que se esta obrando de acuerdo
con los preceptos morales y éticos de la sociedad, ademas implica actuar con prudencia

y guardando la diligencia pertinente (como se cita en Zare, 2021, p. 16).

Finalmente, debe precisarse que en los supuestos donde se suplanta la identidad
o se falsifican documentos es cuestionable que no sea garantizado el derecho de
propiedad del titular original y solo se tutela al tercero cuyo actuar, presuntamente, ha
sido de buena fe, tomando en cuenta que la obtencion del derecho y su posterior
inscripcion devienen de documentos o actos fraudulentos o contrarios al derecho. Si
bien es cierto, debe garantizarse al tercero de buena fe, también es cierto que no debe

dejarse sin proteccion a quien posee la titularidad original del derecho de propiedad.

La suplantacidon de identidad y falsificacion de documentos

En primer término, tomando en cuenta la realidad de nuestro pais, los casos méas
comunes y frecuentes de fraude inmobiliario se producen por situaciones donde se
suplanta la identidad o se falsifican documentos; por ende, la etapa de elaboracion de
documentos es indispensable para prevenir estos casos, por lo cual deben guardarse las

diligencias pertinentes.

Actualmente, se ha incrementado el nimero de organizaciones delictivas
dedicadas al fraude inmobiliario, cuya actuacion se basa en la realizacion de sucesivas
transacciones, las mismas que, posteriormente, son inscritas en registros publicos a
sabiendas que, finalmente podran escudarse en la fe publica registral para sacar provecho

y perjudicar al legitimo propietario despojandolo de su propiedad.

La suplantacion de identidad surge cuando una segunda persona asume la

identidad de una primera, ejerciendo determinados actos como presunto titular de los
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derechos y deberes que le corresponden a esta. La suplantacion de identidad es un hecho

ilicito y configura uno de los actos mas recurridos en nuestro marco legal.

Respecto a la falsificacion de documentos, esta surge cuando se elaboran
documentos que no atienden a la realidad, mediante la adulteracién o falsificacion, con la

finalidad de crear un derecho o intentar probar un hecho ocurrido.

En razon a ello, Grandez (2019) conceptualiza a la falsificacién documentaria
como la creacion de documentos falsos, cuyo contenido o firma que lo integran adoptan
una apariencia genuina, a pesar de no poseer dicho caracter en realidad. Esta falsificacion
puede ser total o parcial; es una falsificacion total cuando la totalidad de elementos
necesarios para que el documento exista veridicamente son creados, es decir, se elabora
el contenido y la forma; vy, la falsificacion es parcial, cuando se aumenta, suprime o
modifica alguno de los elementos del documento, resultando, un documento verdadero

preexistente que debido a manipulaciones se convierte en uno falso (pp. 27-28).

A su vez, la Direccion contra Delitos de Crimen Organizado (2018), menciona
que la falsificacion de documentos es un delito contra la fe pablica y se produce cuando
se altera las caracteristicas de autenticidad de un documento, ya sea de manera total o
parcial (p. 47).

Empero, el supuesto de falsificacion va mas alla del mero engafio en el plano
documental, en el sentido que, es necesario que estas transferencias inmobiliarias tengan
que ser plasmadas en una escritura publica, por ello, es necesario que el sujeto acuda a
una notaria para que se produzca el acto fraudulento. Por ende, no solo significa la mera
elaboracion de documentacion falsa, sino que sumado a ello es necesario el uso de dicha

documentacion fraudulenta (Rabanal, 2020).

Debe tenerse en cuenta que, tal como menciona Calero & de Urbano (2022), la
falsedad documental implica que se vean vulneradas las funciones bésicas de todo
documento, las cuales son: funcion de perpetracion, ya que por medio de dicho
documento se fija la voluntad de alguien; la funcién probatoria, ya que el documento
juega como un medio de prueba; y la funcién de garantia, debido a que el documento

permite identificar al autor de la declaracion de voluntad.

Estos aspectos, para el caso en concreto, constituyen una forma de fraude

inmobiliario y generan una grave vulneracién al derecho de propiedad. Por ejemplo, una
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determinada persona puede hacerse pasar por otra para transferir el derecho de propiedad
perteneciente a esta y consecuentemente transferirla a un tercero, o puede elaborar
documentos falsos en los que se materialice una transferencia, en cuyos casos termina por

perjudicar al propietario del bien.

Sobre el particular, Quinde (2019), sefiala que los supuestos donde se suplanta
la identidad o se falsifican documentos, se constituyen como uno de los problemas mas
recurrentes en el ordenamiento juridico y que finalmente terminan por afectar al

propietario y titular original del derecho de propiedad.

Mediante estas acciones delictivas se termina por traspasar la propiedad a un
tercero que actla de buena fe, el cudl serd& amparado por las disposiciones legales
pertinentes, cuya proteccion se sustenta en la seguridad del trafico y la contratacion
inmobiliaria. De esta forma, el legitimo propietario se ve defraudado o engafiado,

mientras que el tercero conserva la adquisicion del derecho de propiedad.

Si bien es cierto, la actuacién de todo funcionario publico debe ser de acuerdo
con el Cadigo de ética de la funcion publica, el mismo que recoge una serie de principios
y deberes de obligatorio cumplimiento, de modo que su actuacion debe prevalecer la
satisfaccion del interés general, dejando de lado algun tipo de provecho o ventaja personal
para si mismo o para otro. De esta forma, los funcionarios deben poseer una aptitud
técnica, legal y moral adecuada, procurando el respeto a la constitucion, las leyes; y la

equidad en sus relaciones (Quinde, 2019, p. 30).

A pesar de lo mencionado, existen situaciones donde dichos preceptos son
incumplidos por los propios funcionarios publicos, de modo que, son estos los participes
y ejes principales en la produccion de fraudes inmobiliarios; los cuales, aunque tienen el
deber de proteger los derechos de las personas, forman parte de dicha actuacion delictiva
produciendo la vulneracién del derecho de propiedad con la intencion de obtener un
beneficio econdmico a cambio. Entonces, el hecho que una organizacion criminal
dedicada al fraude inmobiliario tenga dentro de sus integrantes a un funcionario publico

resulta ser de vital importancia para consumar el delito.

Es asi que, uno de los participes fundamentales en la comisién de fraudes
inmobiliarios es el notario puablico, el cual, segun el Decreto Legislativo 1049,

especificamente el articulo 2, es el encargado de dotar de fe a los actos o contratos que se
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celebren ante él, para lo cual realiza la formalizacion de la voluntad de los otorgantes,
siendo el responsable de la elaboracion de instrumentos a los que les confiere
autenticidad, teniendo en cuenta que conserva los originales y expide el traslado
correspondiente. Entonces, el notario publico tiene un rol protagénico en las
transacciones inmobiliarias, debido a que es el encargado de expedir el documento

publico en el que se plasma el negocio juridico celebrado, al cual le otorga certeza.

Para ello, es necesario y obligatorio que el notario pablico actue de acuerdo con
los principios de honorabilidad, veracidad, diligencia, imparcialidad y el respeto por la
dignidad de las personas, la carta magna y las leyes; conforme al articulo 16 de la
normativa antes mencionada. Empero, existen situaciones donde la actuacion del notario
es contraria a lo antes sefialado, ya que participa en la comision del acto delictivos, como

el fraude inmobiliario, afectando de esta forma el derecho de propiedad.

No obstante, en casos como la falsificacion de documentos, esta puede ser
cometida tanto por el notario publico como por terceras personas, quienes valiéndose de
artimanas elaboran un documento, al cual pretenden darle la calidad de autentico y veraz.
Por lo que, en estos casos, es necesario que el registrador mantenga la diligencia necesaria
al momento de corroborar que dicho documento fue o no expedido por el notario publico
que aparece como tal dentro del documento falsificado siguiendo una serie de protocolos,
de manera que, si no existe concordancia entre el protocolo y los documentos que se

pretenden ingresar, la inscripcion de este titulo fraudulento no debe proceder.

Del mismo modo, la identificacion de los comparecientes debe ser realizada de
manera correcta y diligente, ya que esto implica acreditar que la persona que aparece
como autora del acto sea quien dice ser, sin embargo, la prevencion de casos de
suplantacion de identidad resulta ser de dificil fiscalizacion a nivel registral, ya que es
complicado para el registrador identificar si las personas que se apersonaron ante el
notario publico, con la finalidad de celebrar un determinado negocio juridico, son quien
dicen ser, por lo que, cuando se produzca este supuesto, resulta ser méas factible atacarlo

en sede notarial.

Por otro lado, debe tenerse en cuenta que, en todo sistema inmobiliario es
importante la titulacién auténtica, por ende, las inscripciones deben ser realizadas en

virtud de un titulo que conste en un documento publico; es decir, en base a documentos
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fidedignos cuya elaboracién haya sido realizada por funcionarios competentes y
siguiendo las formalidades correspondientes. Sin embargo, este principio se ve vulnerado

cuando se presentan documentos publicos falsos (Quinde, 2019, p. 34).

Finalmente, debe tenerse presente que para estos casos se ha dado la ley 30313
(Congreso de la Republica del Peru, 2015, Ley 30313), la cual establece que, en supuestos
de suplantacion de identidad y falsificacion de documentos, corresponde la cancelacion
del asiento registral; sin embargo, si existe un tercero de buena fe que ha adquirido la

propiedad, no se vera afectado segun los términos del articulo 2014° del Cédigo Civil.

Ley N.° 30313
La ley N.° 30313, Ley de oposicién al procedimiento de inscripcion registral en

tramite y cancelacion del asiento registral por suplantacion de identidad o falsificacion de
documentacion, fue publicada el 26 de marzo de 2015. A su vez, la ley antes mencionada
también modifico los articulos 2013° y 2014° del Cadigo Civil (Congreso de la Republica
del Perd, 2015, Ley 30313).

El objetivo de la promulgacion de esta ley es la prevencion y anulacion de
aquellos actos fraudulentos que vulneren la seguridad juridica, para lo cual establece los
requisitos y aspectos relacionados con el procedimiento de oposicion y cancelacion de

asientos registrales (Angeles, 2019, p. 19).

Como se ha mencionado, la finalidad de la promulgacion de la mencionada ley
es erradicar el fraude registral, teniendo en cuenta que se origina en un contexto donde
Registros Publicos habia sido infectado por una de las mayores redes de corrupcion
denominada “La Red Orellana”, los cuales habian logrado apropiarse de mas de 100
inmuebles en Lima y Callao, ya que los mecanismos existentes en ese momento para
evitar el fraude registral, tales como la alerta registral, la tacha por posible falsificacion,
el bloqueo por presunta falsificacion, no eran suficientes; por lo que se incremento los de
anotacion preventiva en el asiento registral y la cancelacion de asiento registral, las cuales

deben ser solicitadas por el notario correspondiente.

Torres Janampa coincide al considerar que la motivacion de promulgar la ley fue
por la existencia del fraude registral, ya que este ha sido y es un fendmeno social frecuente
en nuestro pais, debido a esta razon, es necesario establecer medios para impedirlo, dichas
herramientas son el sistema de alerta registral, la tacha del titulo por haberse falsificado
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documentos o suplantado la identidad y el bloqueo del asiento por las mismas razones

(como se cita en Zevallos, 2020, p. 54).

De acuerdo con el contenido de la ley, esta permite presentar la oposicion en
procedimientos de inscripcion registral en trdmite para las situaciones de suplantacion de
identidad o falsificacion documental, las cuales Gnicamente pueden ser formuladas por el
juez, notario, funcionario publico, arbitro o consul. Y, brinda la probabilidad de cancelar
la inscripcién de asientos registrales, de producirse la verificacion de haberse suplantado

la identidad o falsedad documentaria.

Esto significo una novedad, ya que anteriormente la cancelacion registral solo
era posible mediante sentencia judicial firme; no obstante, mediante la promulgacion de
esta ley, se le habilita de competencia al Jefe Zonal de la Oficina Registral de la Sunarp
para resolver las solicitudes de cancelacion de asientos registrales cuando se produzcan
los supuestos mencionados (Congreso de la Republica del Perd, 2015, Ley 30313, articulo
4).

Al respecto, Anaya también menciona que antes de la Ley 30313, existian ciertos
mecanismos en sede registral que buscaban alcanzar los mismos objetivos, tales como la
tacha por falsedad documentaria, el bloqueo por presunta falsificacion documentaria, la
anotacion por supuesta falsificacion de documentos extraprotocolares o la inmovilizacion
de partidas registrales. No obstante, a pesar de la existencia de los mecanismos
mencionados, la problemética derivada de la suplantacion de identidad o falsificacion de
documentos no ha cesado (como se cita en Grandez, 2019, pp. 24-25).

Pero, es necesario tener en cuenta que la Ley N.° 30313 resalta el amparo
absoluto al tercero, cuyo actuar ha sido de buena fe, de tal forma, de acuerdo con el
articulo 5, se sefala: “La informacion contenida en las inscripciones y anotaciones
preventivas que han sido canceladas, no perjudica al tercero en los términos establecidos
en el articulo 2014 del Cédigo Civil” (Congreso de la Republica del Pera, 2015, Ley
30313, articulo 5).

A manera de conclusion, tal como lo menciona Tavara (2022), la modificacion
que establece la Ley N° 30313 sacrifica al verdadero propietario, ya que no le proporciona
ningun supuesto que le permita recuperar su propiedad o ser resarcido por dicho dafio. Y,

respecto al tercero que ha actuado con buena fe, de cierto modo también resulta
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perjudicado, debido a que, tendra que efectuar mayores costos de transaccion para

demostrar la buena fe de su adquisicion (p. 38).

Reglamento de la Ley N.° 30313

Mediante el Decreto Supremo N.° 010-2016-JUS, fue aprobado el Reglamento
de La Ley N.° 30313, Ley de Oposicion al Procedimiento de Inscripcion Registral en
Tramite y Cancelacion del Asiento Registral por Suplantacion de Identidad o
Falsificacion de Documentacion y Modificatoria de los Articulos 2013 y 2014 del Cédigo
Civil y de los Articulos 4 y 55 y la Quinta y Sexta Disposiciones Complementarias

Transitorias y Finales del Decreto Legislativo 1049°,

El objetivo de la promulgacion de este reglamento fue establecer el
procedimiento y los requisitos para el tramite de la oposicion de la inscripcion registral y
la cancelacion del asiento registral previstas en la Ley N° 30313 y todo aquello

relacionado con dicho procedimiento.

Sin embargo, se evidencia que, ni la Ley N.° 30313, ni su Reglamento, se
pronuncian acerca del perjuicio generado al propietario primigenio, sino que, por el
contrario, brindan mayor proteccién al tercero cuyo actuar ha sido de buena fe, en relacion
al propietario afectado. Esto produce la desproteccion del propietario legitimo, toda vez
que el contenido de la mencionada ley permite entender que se estaria permitiendo la
comisién de actos fraudulentos producidos por haberse falsificado documentos y

suplantado la identidad.

Al respecto, Tavara (2022) estima que, si bien existe un conflicto entre el
derecho civil del propietario primigenio y el derecho registral del tercero adquiriente,
resulta vencedor el segundo de estos; ya que prima la seguridad juridica objetiva, la
misma que impera dentro de nuestro ordenamiento juridico, no obstante, ello produce
injusticias para el primero de los mencionados (propietario primigenio); empero, esta
preferencia por el derecho del segundo se realiza por la necesidad de mantener e
incentivar el trafico juridico, a tal punto que llega a confundirse con la seguridad del

trafico juridico (p. 29).

No obstante, la modificacion del articulo 2014 del Codigo Civil, de acuerdo a la
realidad, no ha solucionado el problema de fraudes inmobiliarios; por lo cual, no tiene

por qué perjudicarse al propietario primigenio por razon de la buena fe registral. En estos
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casos, una solucion deberia ser obligar por ley a los funcionarios encargados de los
procedimientos de elaboracién de documentos y calificacion de los mismos a proteger la

fe publica y adoptar mecanismos de seguridad.

Justamente esta desproteccion del propietario primigenio y preferencia por el
tercero de buena fe fue la razon que cinco mil ciudadanos soliciten la inconstitucionalidad
del articulo 5 de la Ley N.° 30313y el articulo 2014° del codigo civil, que era modificado
por la Primera Disposicion Complementaria y Modificatoria de dicha norma cuestionada.
Los demandantes alegaban que, en la actualidad, los delincuentes dedicados a fraudes
inmobiliarios transfieren bienes de los que no son propietarios, ilicitamente a favor de
terceros, sabiendo que, al final seran protegidos por la fe puablica registral; estas
transferencias son realizadas a cambio de sumas de dinero, aprovechandose del amparo

que se le otorga al tercero cuyo actuar ha sido de buena fe.

El Tribunal Constitucional se pronuncio acerca de lo anteriormente mencionado,
en la Sentencia 0018-2015-PI/TC, sin embargo, dentro de sus fundamentos, no determina
la proteccidn del propietario legitimo, y, contrariamente, protege al tercero de buena fe,

prefiriendo su derecho fundamentado en el principio de buena fe registral.

Al respecto, Ariza y Giraldo sostienen que se le ofrece excesiva proteccién al
tercero cuyo actuar ha sido de buena fe, porque, a pesar que la norma obliga a cumplir
con la finalidad de salvaguardar al tercero adquiriente que haya inscrito su derecho en
registros publicos, empero, dicha proteccion se convierte en una nueva manera de adquirir
la titularidad de la propiedad, la misma que se produjo dentro de un contexto de un hecho
ilicito debido al fraude por haberse suplantado la identidad de uno de los intervinientes o

haberse utilizado documentos falsos.

No obstante, se estima que, tanto el tercero cuyo actuar ha sido de buena fe como
el propietario deben ser protegidos por la normativa, ya que, respecto al primero, es
necesaria su proteccion en razon de mantener el trafico inmobiliario y conservar la
confianza al momento de contratar; empero, es importante también proteger al propietario
legitimo, ya que es quien resulta perjudicado, a pesar que ha obtenido la titularidad del
derecho legitimamente y lo ha perdido debido a un fraude, sin embargo, la normativa
Unicamente protege al primero, y no brinda ningin mecanismo de proteccidn a favor del

propietario pese al perjuicio producido.
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Cancelacion de asientos registrales

Puede ser conceptualizada como la inscripcion que se realiza en el registro para
cancelar otro asiento ya registrado y publicitado. Es necesario tomar en cuenta que un
asiento registral es una constatacion en el registro de un acto o derecho contenido en un
titulo. En ese sentido, mediante la cancelacion se busca dejar sin efecto un asiento

registral, que bien puede contener vicios o haberse establecido con irregularidad.

En relacion con el caso de fraude inmobiliario en la modalidad de suplantar la
identidad o falsificar documentos, segin la Ley N° 30313, los casos especiales de

cancelacién de asientos registrales son los que se mencionan a continuacion:

a. El jefe zonal de la Oficina Registral tiene competencia para la solicitud de
cancelacién ante los supuestos de suplantacion de identidad y falsificacion de

documentos.

b. Lasolicitud de cancelacion Unicamente puede ser presentada ya sea por el notario,

juez, funcionario publico, consul o arbitro.

c. En caso de que se proceda a la cancelacion de los asientos registrales, la
responsabilidad recae sobre las autoridades antes mencionadas, dependiendo de
quien solicitd la cancelacion (Congreso de la Republica del Peru, 2015, Ley
30313).

Bajo estos supuestos procede la cancelacidn del asiento registral que, de ser el
caso, tales efectos alcanzan a las inscripcion y anotaciones preventivas sin que se
perjudique al tercero de buena fe en los términos del articulo 2014° del Codigo Civil. Es
asi como, Angeles (2019) sefiala que la finalidad de la ley N° 30313 es precisamente
buscar la prevencién y anulacién de todas las acciones de fraude que afecten la seguridad
juridica (p. 19).

Proceso de identificacion de los contratantes

En vista de los diversos casos de suplantacion de identidad y fraude inmobiliario,
ha sido necesaria la implementacion de diferentes mecanismos que buscan preservar la
seguridad con la finalidad de identificar a los contratantes de manera mas segura y

confiable, para lo cual ha sido datil el uso de la tecnologia, ya que ha permitido
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proporcionar herramientas que faciliten y aceleren el proceso de identificacion de manera

segura.

El articulo 55° del Decreto Legislativo N° 1049, ley del notariado, regula
expresamente la obligacion que tiene el notario de identificar a los otorgantes, para lo
cual es necesario tener acceso a internet e ingresar a la base de datos del Registro Nacional
de Identificacion y Estado Civil - RENIEC, y realizar la comprobacion de la identidad de
los intervinientes mediante la comprobacion de imagenes, datos y/o identificacion

biométrica de huellas dactilares.

Especificamente, el sistema de identificacion biométrico puede definirse como
un mecanismo tecnoldgico que hace posible validar la identidad de los otorgantes al
comparar las impresiones dactilares que fueron tomadas de manera presencial, con las
que se encuentran en la base de datos del Registro Nacional de Identificacion y Estado
Civil (RENIEC) (Rojas, 2018, p.223).

Debe tenerse en cuenta que, para la implementacion de este sistema de
identificacion es necesaria la presencia de dos elementos esenciales: en primer lugar, el
elemento intangible o software, el cual permite comparar las huellas tomadas
presencialmente con las que se hallan en la base de datos; por otro lado, es necesario el
elemento tangible o hardware, es decir, el instrumento que permita leer las huellas

dactilares para que el Sistema las compare.

La implementacion de este sistema de identificacion en los registros pablicos se
dio con la resolucién del Superintendente Nacional de los Registros Publicos N° 181-
2015-SUNARP/SN, la cual autoriz6 el uso del servicio de verificacién biométrica por
comparacién de huella dactilar en todas las oficinas del territorio nacional, de acuerdo a
la disponibilidad técnica de los mismos. La intencion de implementar este sistema fue
fortalecer la seguridad juridica, ya que permite que la entidad esté completamente segura

de que el administrado es quien dice ser.

No obstante, existen otras maneras de identificar a los contratantes, conforme lo
estipula el articulo 55° del Decreto Legislativo 1049, el cual menciona que cuando no
pueda ser posible la identificacion biométrica debido a una causa que no resulta ser
imputable al notario, este puede exigir el documento nacional de identidad y verificar en

linea las imagenes y datos de RENIEC. Del mismo modo, como Ultimo recurso, el notario
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puede tomar en cuenta otro tipo de documentos o permitir la participacion de testigos, los

cuales puedan dar fe de la identificacion del otorgante.

Sin perjuicio de ello, el articulo 55° del Decreto Legislativo 1049 sefiala una
excepciodn respecto del proceso de identificacion por parte del notario, la cual menciona
que, de manera excepcional y con justificacion, el notario puede dar fe de conocer la
identidad del otorgante sin los procedimientos anteriormente sefialados, sin embargo, en
caso se produzca algin caso de suplantacion de identidad el notario puede resultar

responsable.

Proceso de inscripcion de un titulo en Registros Publicos

El Texto Unico Ordenado del Reglamento General de Registros Publicos, dentro
de su articulo 12°, menciona que el procedimiento registral inicia presentando la solicitud
de inscripcion y que estan facultados para requerir su inscripcion, tanto los otorgantes
participes de dicho acto como un tercero que tenga interés. Del mismo modo, regula que
el Notario también tiene interés en la solicitud de inscripcién de los instrumentos que
hayan sido otorgados ante él; teniendo en cuenta que esta facultad puede ser ejercida por

medio de sus dependientes debidamente acreditados.

Sobre lo mencionado, entonces, existen dos supuestos por los que se puede

realizar una inscripcion en Registros Publicos:

1. Cuando la inscripcion del titulo es realizada por el propio Notario
Publico que realiza el titulo que se desea inscribir: esta inscripcion se realiza de manera
virtual por el mismo Notario, o por sus dependientes, a través del Sistema de
Intermediacion Digital (SID SUNARP). Justamente, el articulo 16 del Texto Unico
Ordenado del Reglamento General de Registros Publicos sefiala que Sunarp autoriza la
presentacion de titulos a través de medios informaticos que no alteren la integridad de

estos.

Debe tenerse en cuenta que el SID SUNARP es una plataforma que admite
realizar la inscripcion registral de titulos por medio de la presentacion electronica de
documentos firmados digitalmente por el Notario; esta plataforma se encuentra regulada
por la Directiva DI-002-SNR-DTR, aprobada por la Resolucion N° 120-2019-
SUNARP/SN, la misma que tiene como objetivo regular el SID SUNARP para la
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generacion, presentacion, trdmite e inscripcién del titulo electronico ante el registro.
Para tal efecto, la directiva antes mencionada regula, en su numeral 6.5 que, “el SID-
SUNARP esta integrado por médulos que permiten la generacion y presentacion del
titulo al registro, asi como su tramitacion”. En este sentido, si se desea inscribir un
titulo en el Registro a través del SID-SUNARP es indispensable utilizar la virtualidad
durante todo el procedimiento de inscripcion, tal como lo menciona el numeral 6.6 de

la Directiva.

Asimismo, la Directiva mencionada, dentro de su numeral 6.1, sefiala que los
facultados para afiliarse al SID-SUNARP son el notario, Funcionario Pablico o Juez y
cualquier ciudadano o Persona Juridica. De tal forma que, el notario publico queda
facultado para utilizar la plataforma del SID-SUNARP con la finalidad de ingresar
partes notariales para su posterior inscripcion en registros publicos, en tal sentido, el
notario publico adquiere total responsabilidad en caso se produzca la inscripcion de un
titulo falsificado, ya que, solo este puede realizar escrituras publicas, que son el Unico
instrumento por el cual se transfiere la propiedad inmueble, y a su vez, solo el notario
publico tiene acceso a la plataforma SID-SUNARP en tanto que, es el encargado de
enviar el parte notarial de la escritura pablica por la mencionada plataforma virtual para

su posterior inscripcion.

2. Cuando la inscripcién del titulo se realiza por uno de los otorgantes o un
tercero facultado por estos, teniendo en cuenta que segun el articulo 15 del Reglamento
General de Registros Publicos, uno de los mencionados puede presentar la solicitud de
inscripcion por escrito, de manera fisica, teniendo en cuenta que debe realizarse en los
formatos aprobados por la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos, a la cual,
debe adjuntarse una copia simple del documento de identidad del presentante y la
constancia de haber participado de las votaciones electorales en las Gltimas elecciones o

haber solicitado la dispensa respectiva.

En este caso, es necesario que el notario pablico registre al presentante en la PSI
(Plataforma de Servicios Institucionales) de SUNARP, de manera que la inscripcion en
la mencionada plataforma faculta al presentante para poder realizar la inscripcion del
titulo en registros publicos, ya que, cuando este se presente a registros pablicos para

inscribir el titulo de manera fisica, la oficina registral de la SUNARP lo identificard a

58



través del sistema de identificaciébn biométrica para corroborar que se encuentra

registrado en la PSI y cuenta con la facultad para realizar la inscripcion del titulo.

Al respecto, la PSI (Plataforma de Servicios Institucionales), se encuentra
regulada por la Directiva N° 05-2015, aprobada mediante Resolucion N°115-2015-
SUNARP/SN, la cual precisa que esta plataforma tiene como finalidad “dotar al notario
de una herramienta informatica que le permite incorporar informacion de sus
dependientes, sellos, firmas, u otra informacion que sea habilitado en el sistema para
coadyuvar a contrarrestar el riesgo de la presentacién de documentos notariales
falsificados. Asimismo, permite a Registros contar con informacion relevante en la
prevencion de la falsificacion de la documentacion notarial que pueda ser presentada al

’

Registro™.

De tal forma, en el caso de la presentacion de un titulo a registros publicos de
manera fisica, la PSI y su normativa exigen al notario publico que registre a la persona
encargada de presentar el titulo fisicamente, de manera que, cuando esta persona acuda a
Registros Publicos para tal acto, Registros pueda verificar que fue facultado para ello.

Por otro lado, la PSI también incorpora el médulo “Sistema Notario”, el cual,
segun el numeral 4.2, inciso e) de la Resolucion N° 120-2019-SUNARP/SN, es un
servicio digital de la SUNARP, cuyo uso exclusivo solo le confiere al notario publico,
mediante el cual “incorpora, cambia o retira informacion sobre sus dependientes, sellos,

firmas y licencias, para conocimiento de los servidores del registro”.

Es asi que, cuando se presenta un titulo fraudulento de manera fisica para su
posterior inscripcion, el notario publico adquiere responsabilidad de los hechos, ya que,
para que la persona designada como presentante por el nuevo propietario acuda a registros
con el parte notarial fisico para inscribirlo necesita ser registrado por el notario en la PSI,
de lo contrario, Registros Publicos no le permitira inscribir tal acto, y teniendo en cuenta
que esta plataforma es de uso exclusivo del notario publico, la participacion de este resulta
ser indispensable.

Entonces, teniendo en cuenta que el despojo de la propiedad inmueble al
propietario primigenio puede darse por dos supuestos: falsificacion de documentos o
suplantacion de identidad; y teniendo en cuenta el procedimiento de inscripcion del parte

notarial en registros publicos, se puede evidenciar que, para que estos actos fraudulentos
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puedan concretarse, es necesaria la participacion del notario publico o, en todo caso, de

sus dependientes, tal como se detalla a continuacion.

En el supuesto de la falsificacion de documentos, el perjuicio causado al
propietario primigenio por el despojo de su propiedad puede producirse por la
falsificacion del documento a través del cual se transfiere la propiedad inmueble, es decir,
de la escritura pablica; y, para que se inscriba el parte notarial de dicha escritura publica
falsificada en registros publicos de manera virtual, debe ser enviada a SUNARP para que
este genere un titulo. En este sentido, el envio a registros publicos del parte notarial de la
esta escritura publica falsificada Unicamente puede ser realizado por el notario publico a
través del SID (Sistema de Intermediacion Digital) SUNARP, la cual es una plataforma
virtual a la que solo el notario publico puede tener acceso utilizando la contrasefia creada
previamente por registros publicos, es decir, para que se concrete la inscripcion del
mencionado parte notarial en registros publicos, el notario publico debe enviarla a través
del SID SUNARP, por lo tanto, al ser el Unico que tiene acceso a dicha plataforma virtual,
su participacién en el fraude inmobiliario y consecuente despojo de la propiedad al

propietario primigenio, es indispensable.

Por otro lado, el parte notarial de la escritura publica también puede ser
presentada en formato fisico a registros publicos para su posterior inscripcion registral,
en este supuesto puede ser presentada por el nuevo propietario 0 por una tercera persona
que este delegue. En este caso, el notario publico estd obligado a registrar al presentante
del titulo en la plataforma de la PSI (Plataforma de Servicios Institucionales), ya que,
cuando el parte notarial es ingresado en formato fisico a registros publicos, la oficina
registral de la SUNARP identifica al presentante con el servicio de autenticacion
biométrica, corroborando que la persona que acude a registros publicos a inscribir el titulo
de manera fisica es la misma que el notario publico previamente ha registrado en la
plataforma del PSI. Por lo tanto, teniendo en cuenta que el notario publico es el Unico que
tiene acceso a dicho registro, se evidencia que la participacion del notario publico en la

inscripcion de un parte notarial de una escritura publica falsificada es indispensable.

Otro de los supuestos por los que se produce el despojo de la propiedad, al
propietario primigenio, tal como se ha mencionado, es el supuesto de suplantacion de
identidad, en el cual el propietario primigenio del inmueble es suplantado por un tercero,

pero, para que dicha suplantacion se concrete es necesaria la participacion del notario
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publico o de su personal dependiente, en tanto que, para realizar el acto de transferencia
de la propiedad inmueble, es obligatorio que el notario publico identifique a los otorgantes
a traves del sistema de identificacion biométrica, en ese sentido, la suplantacion de
identidad de uno de los otorgantes solo sera posible con el mutuo acuerdo entre el notario
publico y quienes acuden a suplantar la identidad del propietario para, posteriormente,
despojarlo de su propiedad. De tal forma que, luego de realizar el acto de transferencia de
la propiedad, se acude a registros publicos para la posterior inscripcion del parte notarial

de la escritura publica, siguiendo cualquiera de los dos procedimientos antes sefialados.

Por lo tanto, en estos casos el notario adquiere responsabilidad respecto de la
suplantacion de identidad y falsificacién de documentos, por lo que, consecuentemente,
debe responder totalmente por el hecho y perjuicio generado, en el sentido que su actuar
-0 el actuar de sus dependientes- habria sido concertado de manera dolosa, perjudicando

al propietario legitimo.

En los casos antes mencionados, se trata del acuerdo de voluntades con la
intencidn de despojar de su propiedad al propietario primigenio, en tanto se pretenda o se
haya realizado la inscripcién fraudulenta del titulo falsificado para posteriormente realizar
otras operaciones; y en respaldo de la figura de aquel tercero que obra de buena fe
terminar apropiandose de la propiedad del propietario primigenio. En razon que la ley, en
el supuesto mencionado, ha optado por brindar inmunidad y mayor proteccién al tercero,
y, por el contrario, desprotege al propietario primigenio, por ende, en estos casos el

propietario resultaria perjudicado en todos los aspectos.
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3.1

METODO

Tipo y Disefio de Investigacion

En este trabajo, la investigacion fue de enfoque cualitativo, la misma que se
caracterizd por llevar un orden explicativo y de talle descriptivo, que no es
cuantificado. Es decir, la investigacion permitié entender un fenémeno a raiz de la

mirada de los actores sociales (Cueto, 2020, s.f.).

Hacemos referencia a un enfoque cualitativo cuando, segun Lino Aranzamendi,
dicha investigacion estuvo orientada a una descripcion de un fendmeno o situacion, lo
cual se distingue de la investigacion cuantitativa, debido a que se fundament6 en la
prediccidn, cuantificacion y control (como se cita en Nizama Valladolid & Nizama
Chavez, 2020, p. 76).

Sobre este tipo de investigacion, Parrilla, establece que la investigacion
cualitativa se fundamenté en la experiencia subjetiva de los sujetos, en la
reconstruccion del mundo social, entendiendo que la realidad es multiple y divergente.
De esta forma, esta metodologia estudia y analiza el mundo desde la perspectiva de los

participantes (como se cita en Cotan, 2017, p. 35).

La metodologia de la investigacion cualitativa se interesé en contextos
naturales, es decir extraidos de la realidad, en los cuales, los seres humanos tengan
interaccion y desenvolvimiento. De esta forma, prevalecio el analisis y valores, los
mismos que tienen influencia al analizar los problemas y se construir modelos juridicos
y teorias (Nizama Valladolid & Nizama Chéavez, 2020, p. 76).

Asimismo, en la investigacion de tipo cualitativa se precisé el proposito de la
investigacion, los objetivos del tema, asi como las preguntas y su justificacion, ademas
de la investigacion de los defectos en el conocimiento del tema y la definicion del
contexto en el cual se sitla la problematica. Todos estos aspectos, en relacion con el

problema de investigacion estudiado.

Esta metodologia cualitativa se caracterizd por tener como accion principal el
recojo de informacién de diversas fuentes en base a datos categoricos, por
consiguiente, fueron sometidas a un proceso de categorizacion. Asimismo, este tipo de

investigacion se caracterizd por el interés por comprender de manera global el
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fendmeno objeto de estudio, por lo que la recoleccion y analisis de datos tuvo el

caracter de ser permanentes.

Nivel o alcance.
La presente investigacion tuvo como alcance o nivel: descriptivo. Para Ramos

(2020), el alcance descriptivo implica que se realizaron estudios fenomenoldgicos o
narrativos constructivistas, los cuales pretendieron describir la representacién

subjetiva que se genera en un grupo humano en cierto fenémeno especifico.

En ese sentido, a través de este alcance Unicamente se pretendi6 la recoleccion
de informacion y su medicion sin que se indique como se relacionan los conceptos o

variables (s.f.).

Disefio de Investigacion.
La investigacion se realizo en base a un disefio no experimental, debido a que

el investigador se centr6 en observar acontecimientos o fendmenos objeto de estudio,
semejante a como se dan en su contexto, para su posterior analisis, sin llegar a

manipularlos o cambiarlos.

Para Alvarez (2020), el disefio no experimental se conceptualizd como la
investigacion donde no se realiza una alteracion deliberada de las variables objeto de
estudio, de tal forma que no existio una alteracion deliberada de las variables
independientes para ver su efecto en otras variables. En ese contexto, lo que se buscé
con el disefio no experimental fue indagar y conocer los acontecimientos en su

contexto o estado natural, para poder analizarlo (p. 4).

Asi mismo se establecio que, generalmente en un estudio el investigador
prepara de forma deliberada una situacion a la que se exponen varios casos; sin
embargo, mediante la investigacion no experimental no se produjo dicha situacion,
sino que solo se dieron situaciones que ya existen en un contexto ya dado y que ha

surgido naturalmente.

Meétodos tedricos
a) Meétodo analitico- sintético: Este método se utilizé durante la primera etapa de

este proyecto para distinguir, precisar, procesar y examinar la informacién que

fue seleccionada, es decir, la informacion de fuentes doctrinarias, normativas,
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casuistica legal, y demas; la misma que, posteriormente, de haber sido
seleccionada fue clasificada y determinada para llevar a cabo la identificacion
de los puntos méas esenciales, y, dicha informacion fue trasladada para desarrollar
la realidad problematica, importancia y justificacion sin dejar de lado en todo el

proceso la hipotesis a comprobar.

b) Método deductivo — inductivo: fue utilizado durante toda la investigacion,
después de haber estudiado y analizado la doctrina nacional y extranjera,

articulos juridicos, legislacion nacional y comparada del derecho de propiedad.

3.2.Categorizacion

Las categorias que se analizaron en esta investigacion fueron:

1. Proteccion legal del propietario afectado: esta categoria se definié como el
amparo que debe ser otorgado al titular del derecho de propiedad por parte del
Estado, a través de la promulgacién de una ley, cuando se ve afectado o vulnerado

en su derecho.
A su vez, esta categoria presentd la siguiente subcategorizacion:

1.1. Proteccion legal, teniendo en cuenta que la operacionalizacion de esta
subcategoria se refiri a los tipos de proteccidn legal, que pueden ser proteccion
normal y proteccion legal. Cuya técnica de analisis ha sido el anélisis

documental.

1.2.Derecho de propiedad, cuya operacionalizacién de esta subcategoria ha sido el
desarrollo del concepto, importancia y proteccién de esta. A su vez el

instrumento utilizado ha sido la ficha de analisis documental.

2. Tercero de Buena fe en la cancelacion de asientos registrales por suplantacion
de identidad o falsificacion de documentos: que fue conceptualizada como aquel
tercero que adquiere la titularidad del derecho de propiedad a titulo oneroso y en
buena fe inscribiendo su derecho en los registros en los supuestos de cancelacion

de asientos registrales por haberse suplantado la identidad o se hayan falsificado
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documentos. Al respecto, el instrumento utilizado fue la ficha de andlisis

documental.

Esta categoria cuenta con las subcategorias de:

2.1. Tercero de buena fe, la operacionalizacion de esta subcategoria fue el

desarrollo de su concepto y de la buena fe registral.

2.2. Suplantacion de identidad, de igual forma la operacionalizacién de esta

subcategoria fue el desarrollo de su concepto.

2.3. Falsificacion de documentos, del mismo modo, la operacionalizacién de

esta subcategoria fue el desarrollo de su concepto.

3.3.Escenarios de estudio y participantes

El escenario de estudio de la presente investigacion se desarrollo en aquella
situacion donde, el propietario se encontrd afectado por el tercero, cuyo actuar fue de
buena fe, cuando se efectud la transferencia de la propiedad fraudulentamente por
suplantacion de identidad y falsedad documentaria, ya que, el Estado ha preferido
brindarle proteccion al tercero de buena fe, siempre que cumpla con los presupuestos
legales para ser considerado como tal. Por este motivo las diferentes organizaciones
criminales dedicadas a producir fraudes inmobiliarios buscaron despojar de su
propiedad al propietario legitimo con la finalidad de transferirla posteriormente a

terceros y ampararse en la figura del tercero que actla de buena fe.

Es asi como, teniendo en cuenta el escenario de estudio de la presente
investigacion, antes mencionado, se evidencia que los actores sociales y participantes
de esta investigacion fueron tanto el propietario primigenio como el tercero de buena
fe.

En ese sentido, y teniendo en cuenta que la presente investigacion es de tipo
cualitativa, el estudio realizado se desarroll6 en base al analisis de cinco (5) casos de
cancelacién de asientos registrales, donde se suplantd la identidad o se falsificaron

documentos.
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3.4.Técnicas e instrumentos de recoleccidn de datos, validez y confiabilidad.

La técnica de esta investigacion fue el Analisis Documental:

Estuvo conformado por un conjunto de operaciones que tuvieron como finalidad
el estudio de un documento que guarda relacion con el propdsito del estudio,
comprendi6 el proceso analitico de fuentes documentales para representarlas bajo una
forma diferente a su original. Es asi que, se recurrié a la doctrina nacional y extranjera
de diversos autores, legislaciobn comparada, normas nacionales y jurisprudencia

relevante de acorde al tema de investigacion.

Esta técnica abarco una serie de operaciones intelectuales destinadas a explorar,
procesar y analizar los datos recopilados para su posterior recuperacion e
identificacion.

En consecuencia, fue posible establecer que el analisis documental cred un triple

proceso:

En primer lugar, un proceso de comunicacion, debido a que posibilitd y permitio

recuperar informacion con la intencion de ser transmitida.

En segundo lugar, un proceso de transformacion, por el cual un documento
primario que fue sometido a operaciones de analisis; y posteriormente se convirtio en
un documento secundario, el mismo que conto con un acceso mas sencillo y de facil
difusion.

Y, finalmente, un proceso analitico-sintético, debido a que la informacién que

fue estudiada, interpretada y sintetizada de forma minuciosa y que, posteriormente

origin6 un nuevo documento que lo representa de modo sintetizado.

El instrumento utilizado fue la ficha de andlisis de documentos.

3.5.Procedimientos de analisis de datos
Inicialmente se recolectaron datos que fueron extraidos de fuentes fiables, para
proceder a la revision de los mismos, que le permitié obtener un panorama general de
la realidad que se abordd, como lo fueron la informacion bibliografica y casos
practicos relacionados a la cancelacion de asientos registrales por haberse suplantado

la identidad o haberse falsificado documentos.
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Posteriormente, el investigador organizo los datos y la informacion recolectada,

para ello determino sus criterios de organizacion.

Una vez estructurada, la informacion estuvo lista para su analisis e

interpretacion, para lo cual se utiliz6 la comparacion de legislaciones, de criterios

doctrinarios y jurisprudenciales; luego fueron integrados en el trabajo de investigacion

como informacion relevante. Actividad que permitio establecer una prediccion acerca

de las situaciones que ocurrieron con el fendmeno u objeto de estudio en el futuro

inmediato.

3.6.Criterios éticos

Articulo 5°: Principios generales que rigieron la actividad de investigacion cientifica:

a)
b)
c)
d)

e)

9)

Proteccién de la persona basada en su dignidad y la diversidad sociocultural.
Cuidado sostenible del medio ambiente y de la biodiversidad.

Consentimiento informado y expreso.

Transparencia en la eleccion de los temas de investigacion y en la ejecucion de la
misma.

Cumplimiento de los criterios éticos aceptados y reconocidos por la comunidad
cientifica.

Rigor cientifico en las investigaciones.

Difusion de los resultados de las investigaciones. (Universidad Sefior de Sipan,
2022).

Articulo 6°: Principios especificos que rigieron la actividad de investigacion

cientifica:

a)
b)

c)

d)

Respeto al derecho de propiedad intelectual de los investigadores o autores.

Citar y referenciar adecuadamente las fuentes que se hayan incluido en el estudio,
tal como se establece en las normas internacionales.

Se reconoce la participacion y contribucion solamente de los participantes en la
investigacion.

La informacion obtenida se utiliza con la debida reserva y para los objetivos de la

investigacion. (Universidad Sefior de Sipan, 2022).
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3.7.Criterios de Rigor cientifico

En esta investigacion se valoro el siguiente rigor cientifico:
Neutralidad

Los resultados obtenidos y las conclusiones fueron de data exacta de lo
investigado sin alteraciones, ni manipulaciones, que estuvieran sesgados por la

perspectiva del investigador.
Credibilidad

Se buscé aquellos factores que encubrieron e interactuaron con la investigacion,
en el presente caso la credibilidad estuvo dada por la recoleccion fidedigna de la

informacion y su procesamiento.
Confirmacion

Debido a que se busco la confirmacion de los datos obtenidos en las diferentes
bibliografias a través de voces de expertos (abogados especialistas), que observaron la

investigacion de manera externa.
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IV. RESULTADOS

4.1. Analisis de los casos

Caso N° 1

> Ubicacién del inmueble: en el camino antiguo a las Salinas, distrito de Monsefa,

provincia de Chiclayo, departamento de Lambayeque.

> Nuumero de Partida Electronica: Partida Electronica N° 11262893 del Registro de

Predios de la Oficina registral de Chiclayo.
> Zona Registral: Zona Registral N° |1 — Sede Chiclayo.

> Propietario Primigenio: Jorge Luis Effio Gonzales y Nélida Emigdia Zelada

Gonzales.

» Titulo de dominio: en el asiento registral GOO001 de la Partida Electrénica N°
11262893 del Registro de Predios de la Oficina registral de Chiclayo, obra inscrita
la prescripcion adquisitiva de dominio a favor de Jorge Luis Effio Gonzales y Nélida
Emigdia Zelada Gonzales, quienes adquirieron la titularidad del predio inscrito en la
Partida Electronica N° 11262893 del Registro de Predios de la Oficina registral de
Chiclayo, por haberse declarados como tal mediante acta de declaracion de
Prescripcion Adquisitiva de Dominio de Bien Inmueble N° 290 de fecha 24/07/2017,

otorgada ante notario publico de Chiclayo.

> Primera transferencia de propiedad: los propietarios Jorge Luis Effio Gonzales y
Nélida Emigdia Zelada Gonzales transfieren la propiedad a favor de Luis Angel
Reyes Navarro, mediante un contrato de donacién, el cual consta en escritura pablica
N° 641 de fecha 16/04/2018, otorgada ante notario publico de Chiclayo; dicho acto

se encuentra inscrito en el asiento registral C00002.

> Segunda transferencia de propiedad: el propietario Luis Angel Reyes Navarro
transfiere la propiedad a favor de Construcciones y Servicios de Retroexcavadoras
S.A.C., mediante un contrato de compraventa, el cual consta en escritura publica N°
1306 de fecha 23/05/2018, otorgada ante notario publico de Chiclayo; dicho acto se
encuentra inscrito en el asiento registral C00003.
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> Anotacion preventiva por falsedad documentaria a solicitud del notario publico
de Chiclayo-Lambayeque: El notario publico de la provincia de Chiclayo, mediante
escrito de fecha 17 de julio de 2018, solicita la anotacion preventiva en el diario de
la oficina registral de Chiclayo, especificamente de la Partida Electronica N°
1154040 del Registro de Predios de la Oficina registral de Chiclayo, para la
elaboracion del Acta de Prescripcion Adquisitiva de Dominio de Bien Inmueble N°
290 de fecha 24/07/2017, otorgada ante notario publico de Chiclayo, inscrita en el
asiento G0O0001, de acuerdo a los siguientes argumentos:

Con fecha 24 de julio de 2017, se habria celebrado dentro de su despacho notarial
el Acta de Prescripcion Adquisitiva de Dominio de Bien Inmueble N° 290 de
fecha 24/07/2017, a favor de Jorge Luis Effio Gonzales y Nélida Emigdia Zelada
Gonzales, elaborandose la escritura pablica N° 20 de fecha 05/01/2015, inscrita
en la Partida Electrénica N° 1154040 del Registro de Predios de la Oficina
registral de Chiclayo.

Respecto a los documentos que dieron origen a la prescripcion adquisitiva, estos
son falsos, tales como los documentos que habrian sido emitidos por la
municipalidad distrital de Monsef, tales como el Certificado Negativo de
Catastro de fecha 04/08/2016, la Visacion de Memoria Descriptiva y Planos de
Ubicacién y Localizacion y el Certificado de N° 0271-2016 de Zonificacion y
Vias de fecha 22 de setiembre de 2016.

> Anotacion preventiva por falsedad documentaria: a solicitud del Notario Publico
de Chiclayo de fecha 17/07/2018, se procede a extender la Anotacion Preventiva por
presunta falsificacion de documentos (registrada en el asiento registral D00003) que
dieron origen a la prescripcion adquisitiva de dominio que fuera inscrita a favor de
Jorge Luis Effio Gonzales y Nélida Emigdia Zelada Gonzales, que consta en el
asiento G0O0001 de la Partida Electronica N° 1154040 del Registro de Predios de la
Oficina registral de Chiclayo, de conformidad con la Quinta Disposicion
Complementaria, Transitoria y Final del Decreto Legislativo N° 1049 — Decreto

Legislativo del Notariado.
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> Levantamiento de anotacidn preventiva por haberse falsificado documentos: se
levanta la anotacion preventiva por falsedad documentaria registrada en el asiento
registral DO0003 de la Partida Electronica N° 1154040 del Registro de Predios de la
Oficina registral de Chiclayo, de conformidad con lo dispuesto en la Tercera
Disposicion Complementaria, Transitoria y Final del Decreto Legislativo N° 1049
que establece “/...J la anotacion preventiva tendrd la vigencia de un ario... Vencido
el plazo la anotacién preventiva solicitada por el notario, si no se hubiera anotado
la demanda o medida cautelar, dicha anotacion preventiva caduca de pleno derecho

[...] . Esto obra inscrito en el asiento registral E00001.

Caso N° 2

> Ubicacion del inmueble: Pasaje Lurin, Av. Las Ameéricas N° 1215, entre el Pueblo

Joven Jesus Nazareno y la Urb. Polipaf, distrito y provincia de Chilayo.

> Numero de Partida Electronica: Partida Electronica N° 1154040 del Registro de

Predios de la Oficina registral de Chiclayo.

> Zona Registral: Zona Registral N° Il — Sede Chiclayo.

> Propietario Primigenio: Juan de Dios Tapia Delgado y Lucia Montenegro de Tapia.

> Transferencia de propiedad, sin la participacion del propietario primigenio:
Trasferencia de propiedad por compraventa entre los vendedores Juan de Dios Tapia
Delgado y Lucia Montenegro de Tapia y el comprador Pedro Franklin Infante Alfaro,
efectuada por Escritura Publica N° 20 de fecha 05/01/2015, otorgada ante notario
publico de la ciudad Chiclayo, departamento de Lambayeque; inscrito en el asiento
registral C00003 de la Partida Electronica N° 1154040 del Registro de Rurales de la
Oficina registral de Chiclayo.

> Solicitud de cancelacion de asiento registral, solicitada por el notario publico de
Chiclayo-Lambayeque: El notario publico de la provincia de Chiclayo, mediante
escrito de fecha 11 de marzo de 2015, solicita la cancelacion del asiento registral
C00003 de la Partida Electronica N° 1154040 del Registro de Predios de la Oficina

registral de Chiclayo, de acuerdo a los siguientes argumentos:
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Con fecha 05 de enero de 2015, presuntamente, se habria celebrado dentro de su
despacho notarial un contrato de compraventa entre Juan de Dios Tapia Delgado
y Lucia Montenegro de Tapia, en su calidad de vendedores, y el comprador
Pedro Franklin Infante Alfaro, elaborandose la escritura pablica N° 20 de fecha
05/01/2015.

No obstante, indica que, en sus registros, la escritura publica N° 20 de fecha
05/01/2015 corresponde a un Poder Amplio, General y Especial que otorga a
dofia Carmen Elena Mufioz Vasquez a favor de dofia Luz Mufioz Vésquez, la
cual inicia en la foja treinta vuelta de la Serie A N° 0326731 y termina en la Foja

treintay unoy vuelta de la Serie N° 0326731, y no a un contrato de compraventa.

Entonces, se evidencia que la supuesta escritura publica de compraventa inicia
en la foja 9518, pero ello es imposible, ya que los registros de escrituras publicas
se trabajan de manera anual, por lo que, en el mes de enero se inicia nuevamente
desde la foja uno; asimismo, la serie tampoco corresponde, asi como los sellos y

firmas; por estos motivos dicho instrumento publico es falso.

> Anotacion de demanda fuera de proceso: Mediante Resolucion Judicial N° 02 de
fecha 20/04/2015 (inscrita en el asiento registral DO0003 de la Partida Electronica
N° 1154040 del Registro de Predios de la Oficina registral de Chiclayo), el juez del
Tercer Juzgado Especializado Civil de Chiclayo resuelve conceder medida cautelar
de anotacién de demanda sobre nulidad de acto juridico respecto a la Escritura
Publica N° 20 de fecha 05/01/2015 inscrita en el asiento C00003 de la Partida
Electronica mencionada; dicha demanda fue presentada por Juan de Dios Tapia
Delgado y Luz Mufioz Vasquez.

> Inscripcion de medida cautelar: Por Resolucion Judicial N° 01 de fecha 22/07/2017
suscrita por el 7° Juzgado de Investigacion Preparatoria de Chiclayo se resuelve
declarar fundada la medida de orden de inhibicion para disponer o gravar el bien
inmueble inscrito en la Partida Electronica N° 1154040 del Registro de Predios de la
Oficina registral de Chiclayo (inscrita en el asiento registral D00004 de la Partida
Electrénica N° 1154040 del Registro de Predios de la Oficina registral de Chiclayo).
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> Acerca de la cancelacion del asiento registral: Mediante Resolucion Judicial N°
26 de fecha 14/05/2019, consentida por la Resolucién Judicial N° 27 de fecha
17/10/2019 (inscrita en el asiento registral C00004 de la Partida Electrénica N°
1154040 del Registro de Predios de la Oficina registral de Chiclayo), el juez del
Tercer Juzgado Especializado Civil de Chiclayo resuelve declarar fundada la
demanda de nulidad de acto juridico por falta de manifestacion de voluntad
interpuesta por Juan de Dios Tapia Delgado y Luz Mufioz Vasquez contra Pedro
Franklin Infante Alfaro, por lo que se declar6 la nulidad del acto juridico contenido
en la escritura publica N° 20 de fecha 05/01/2015. Asimismo, se ordend se cancele
el asiento registral C00003 de la Partida Electronica N° 1154040 del Registro de

Predios de la Oficina registral de Chiclayo.

Caso N° 3

> Ubicacion del inmueble: Calle Chancay, Sector Callanca Guzman, Predio San

Claudio, distrito de Monsefu, provincia de Chilayo y departamento de Lambayeque.

> Numero de Partida Electrdnica: Partida Electronica N° 11022922 del Registro de

Predios de la Oficina registral de Chiclayo.

» Zona Registral: Zona Registral N° Il — Sede Chiclayo.

> Propietario Primigenio: Maria Liliana Chavesta Gonzales.

> Transferencia de propiedad, sin la participacion del propietario primigenio:
Trasferencia de propiedad por compraventa entre la vendedora Maria Liliana
Chavesta Gonzales y el comprador Herberth Ronald Castro Llontop, efectuada por
Escritura Publica N° 663 de fecha 19/06/2015, otorgada ante notario publico de la
ciudad Chiclayo, departamento de Lambayeque; inscrito en el asiento registral
C00002 de la Partida Electrénica N° 11022922 del Registro de Rurales de la Oficina
registral de Chiclayo.

» Segunda transferencia de propiedad: Transferencia de propiedad por compraventa
entre Herberth Ronald Castro Llontop, en su calidad de vendedor, y Rudy Wilfredo

Huerta Riveros, en su calidad de comprador, efectuada por Escritura Pablica N° 1016

73



de fecha 04/09/2015, otorgada ante notario publico de la ciudad Chiclayo,
departamento de Lambayeque; inscrito en el asiento C00003 de la Partida

Electronica N° 11022922 del Registro de Predios de la Oficina registral de Chiclayo.

Tercera transferencia de propiedad: Transferencia de propiedad por compraventa
entre el vendedor, Rudy Wilfredo Huerta Riveros, y, la sociedad conyugal
conformada por Alan Cruzado Balcdzar y Annie Karina Tavara Hurtado en su
calidad de compradora, efectuada por Escritura Puablica N° 1123 de fecha
24/09/2015, otorgada ante notario publico de la ciudad Chiclayo, departamento de
Lambayeque; inscrito en el asiento registral C00004 de la Partida Electronica N°
11022922 del Registro de Predios de la Oficina registral de Chiclayo.

Solicitud de cancelacién de asiento registral, solicitada por el notario publico de
Chiclayo-Lambayeque: El notario publico del distrito de La Victoria, provincia de
Chiclayo, mediante escrito de fecha 07 de diciembre de 2015, solicita la cancelacion
de los asientos registrales C00002, C00003 y C00004 de la Partida Electrénica N°
11022922 del Registro de Predios de la Oficina registral de Chiclayo, de acuerdo a

los siguientes argumentos:

= Respecto a la cancelacién del asiento registral C00002, sostiene que el 19
de junio de 2015, en su despacho notarial, presuntamente se celebré un
contrato de compraventa entre Maria Liliana Chavesta Gonzales, en calidad
de vendedora y Herberth Ronald Castro Llontop, en calidad de comprador,
elaborandose la escritura publica N° 663-2015 de fecha 19/06/2015. Afirma
que la propietaria primigenia Maria Liliana Chavesta Gonzales ha sido
suplantada por una tercera persona, en su despacho notarial, con la

participacion dolosa de un dependiente de su notaria.

= Respecto a la cancelacion del asiento registral C00003, sefiala que el 04 de
setiembre de 2015, en su despacho notarial se celebrd por segunda vez un
contrato de compraventa entre Herberth Ronald Castro Llontop, en calidad de
vendedor y Rudy Wilfredo Huerta Riveros, en calidad de comprador,
elaborandose la Escritura Publica N° 1016 de fecha 04/09/2015; consignando

documentos falsos.
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Respecto a la cancelacion del asiento registral C00004, sostiene que el 24
de setiembre de 2015, en su despacho notarial se celebré por tercera vez un
contrato de compraventa entre Rudy Wilfredo Huerta Riveros, en calidad de
vendedor y la sociedad conyugal conformada por Alan Cruzado Balcazar y
Annie Karina Tavara Hurtado, en calidad de compradora, elaborandose la
Escritura Pablica N° 1123 de fecha 24/09/2015; del mismo modo,

consignando documentos falsos.

> Decision del Jefe de la Zona Registral N° 11-Sede Chiclayo: Mediante Resolucién
Jefatural N° 609-2015-SUNARP/Z.R. N° 11-JEF de fecha 09/12/2015 (inscrita en el
asiento registral CO0006 de la Partida Electronica N° 11022922 del Registro de
Predios de la Oficina registral de Chiclayo), el Jefe de la Zona Registral N° Il — Sede

Chiclayo se pronuncia respecto al pedido solicitado por el Notario Publico del

distrito de la Victoria-Chiclayo, referido a la cancelacion de los asientos registrales
C00002, C00003 y C00004 de la Partida Electronica N° 11022922 del Registro de
Predios de la Oficina Registral de Chiclayo, en los siguientes términos:

Sobre la cancelacion del asiento registral C00002, resuelve declarando
procedente la cancelacion del asiento registral C00002 de la Partida
Electronica N° 11022922 del Registro de Predios de la Oficina Registral de
Chiclayo; por suplantacion de identidad.

Respecto a la cancelacién del asiento registral C00003, resuelve
declarando improcedente la cancelacion del asiento registral C00003 de la
Partida Electronica N° 11022922 del Registro de Predios de la Oficina
Registral de Chiclayo; porque el notario no precisa si en el otorgamiento de
la Escritura Publica N° 1016 de fecha 04/09/2015 se ha suplantado a los
intervinientes, por lo que en dicho caso no procede la cancelacion del asiento

registral mencionado.

Acerca de la cancelacion del asiento registral C00004, resuelve
declarando improcedente la cancelacion del asiento registral C00004 de la
Partida Electronica N° 11022922 del Registro de Predios de la Oficina
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>

El

Registral de Chiclayo; porque el notario no precisa si en el otorgamiento de
la Escritura Publica N° 1123 de fecha 24/09/2015 se ha suplantado a los
intervinientes, por lo que en dicho caso no procede la cancelacion del asiento

registral mencionado.

Notario Publico de Chiclayo-Lambayeque, reitera su solicitud de

cancelacion de los asientos registrales C00003 y CO00004 de la Partida
Electrénica N° 11022922 del Registro de Predios de la Oficina Registral de

Chiclayo: El Notario Publico de la provincia de Chiclayo, mediante escrito de fecha

28 de diciembre de 2015, reitera la cancelacion de los asientos registrales C00003 y
C00004 de la Partida Electronica N° 11022922 del Registro de Predios de la Oficina

Registral de Chiclayo, por cuanto su primera peticion fue declarada improcedente
mediante Resolucion Jefatural N° 609-2015-SUNARP/Z.R. N° II-JEF de fecha

09/12/2015. En su segunda peticion sostiene lo siguiente:

Acerca de la cancelacion del asiento registral C00003, sefiala que el 04 de
setiembre de 2015, en su despacho notarial se celebr6é por segunda vez un
contrato de compraventa entre Herberth Ronald Castro Llontop, como
vendedor y Rudy Wilfredo Huerta Riveros, como comprador, elaborandose
la Escritura Pdblica N° 1016 de fecha 04/09/2015; cuyo instrumento

constituye un documento publico falso.

Acerca de la cancelacion del asiento registral C00004, sostiene que el 24
de setiembre de 2015, en su despacho notarial se celebré por tercera vez un
contrato de compraventa entre Rudy Wilfredo Huerta Riveros, como
vendedor y la sociedad conyugal conformada por Alan Cruzado Balcazar y
Annie Karina Tavara Hurtado, como comprador, elaborandose la Escritura
Publica N° 1123 de fecha 24/09/2015; instrumento que constituye

documento publico falso.

> Decision del Jefe de la Zona Registral N° 11-Sede Chiclayo: mediante Resolucién

Jefatural N° 003-2016-SUNARP/Z.R. N° I1-EJF de fecha 04/01/2016 (inscrita en el

asiento registral CO0007 de la Partida Electronica N° 11022922 del Registro de
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Predios de la Oficina registral de Chiclayo), el Jefe de la Zona Registral N° Il — Sede
Chiclayo via recurso de reconsideracion, se pronuncia respecto al pedido solicitado
por el Notario Publico de Chiclayo, referido a la cancelacion de los asientos
registrales C00003 y C00004 de la Partida Electronica N° 11022922 del Registro de

Predios de la Oficina Registral de Chiclayo, en los siguientes términos:

= Respecto a la cancelacién del asiento registral C00003, resuelve
declarando procedente la cancelacién del asiento registral C00003 de la
Partida Electréonica N° 11022922 del Registro de Predios de la Oficina
Registral de Chiclayo; debido a que el parte notarial de la Escritura Publica
N° 1016 de fecha 04/09/2015, es un documento publico falso, tal como lo

expresa el notario solicitante.

= Respecto a la cancelacion del asiento registral C00004, resuelve
declarando procedente la cancelacion del asiento registral C00004 de la
Partida Electronica N° 11022922 del Registro de Predios de la Oficina
Registral de Chiclayo; porque el parte notarial de la Escritura Publica N°
1016 de fecha 04/09/2015, tal como lo ha peticionado el notario solicitante,

es un documento publico falso.

Caso N° 4

>

Ubicacion del inmueble: Sub-Lote 9 sector parte de la parcela 9 que forma parte del

Fundo Latina, distrito y provincia de Lambayeque.

Numero de Partida Electrénica: Partida Electronica N° 11053672 del Registro de
Predios de la Oficina registral de Chiclayo.

Zona Registral: Zona Registral N° Il — Sede Chiclayo.

Propietario Primigenio: Nelly Edith Mendoza Castafieda y Simon Faustino

Custodio Carbajal.

Transferencia de propiedad, sin la participacién del propietario primigenio:

Trasferencia de propiedad por compraventa entre los vendedores Nelly Edith
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Mendoza Castafieda y Simon Faustino Custodio Carbajal y el comprador Marco
Genaro Carrasco Lopez, efectuada por Escritura Pdblica N° 1052 de fecha
28/12/2018, otorgada ante notario publico de la ciudad de Pacasmayo; inscrito en el
asiento registral C00004 de la Partida Electronica N° 11053672 del Registro de

Rurales de la Oficina registral de Chiclayo.

» Segunda transferencia de propiedad: Trasferencia de propiedad mediante
donacién realizada por Marco Genaro Carrasco Ldpez, a favor de Pool Anllehlo
Castillo Racchumi, efectuada por Escritura Publica N° 1805 de fecha 18/12/2020,
otorgada ante notario publico de la ciudad de Ferrefiafe; inscrito en el asiento registral
C00005 de la Partida Electronica N° 11053672 del Registro de Rurales de la Oficina
registral de Chiclayo.

> Solicitud de cancelacion de asiento registral, solicitada por el notario publico de
Pacasmayo: El notario publico de Pacasmayo, el dia 04 de mayo de 2021, por medio
de escrito solicita la cancelacion del asiento registral C00004 de la Partida
Electrénica N° 11053672 del Registro de Predios de la Oficina registral de Chiclayo,

por causal de falsificacion de documentos, de acuerdo a los siguientes argumentos:

Con fecha 28 de diciembre de 2018, presuntamente se habria celebrado un
contrato de compraventa entre Nelly Edith Mendoza Castafieda y Simoén
Faustino Custodio Carbajal, en su calidad de vendedores y Marco Genaro
Carrasco Lépez, en su calidad de comprador, elaborandose la escritura publica
N° 1052 de fecha 28/12/2018. Sin embargo, afirma que los propietarios
primigenios Nelly Edith Mendoza Castafieda y Simon Faustino Custodio
Carbajal han sido suplantados por una tercera persona, no existiendo en su
despacho notarial la escritura publica N° 1052 de fecha 28/12/2018, la misma
que fue utilizada para realizar la respectiva inscripcion en la oficina registral de

Chiclayo.

> Decision del Jefe de la Zona Registral N° 11-Sede Chiclayo: Mediante Resolucion
Jefatural N° 180-2021-SUNARP/Z.R. N° 11-JEF de fecha 10/06/2021 (inscrita en el
asiento registral E00001 de la Partida Electréonica N° 11053672 del Registro de
Predios de la Oficina registral de Chiclayo), el Jefe de la Zona Registral N° Il — Sede
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Chiclayo se pronuncia respecto al pedido solicitado por el Notario Publico de
Pacasmayo, referido a la cancelacion del asiento registral C00004 de la Partida
Electronica N° 11053672 del Registro de Predios de la Oficina Registral de Chiclayo

por supuesto de falsificacion de documentos, en los siguientes términos:

Resuelve disponiendo la cancelacion del asiento registral C00004 de la Partida
Electronica N° 11053672 del Registro de Predios de la Oficina Registral de
Chiclayo formulada por el notario publico de Pacasmayo, en razén que el

documento publico cuestionado es falso.

Caso N° 5

> Ubicacion del inmueble: Sub Lote 9 sector parte de la parcela 9 que forma parte del

Fundo Latina, distrito y provincia de Lambayeque.

> Numero de Partida Electrdnica: Partida Electronica N° 11053672 del Registro de

Predios de la Oficina registral de Chiclayo.

» Zona Registral: Zona Registral N° 11 — Sede Chiclayo.

> Propietario Primigenio: Nelly Edith Mendoza Castafieda y Simon Faustino

Custodio Carbajal.

> Transferencia de propiedad, sin la participacion del propietario primigenio: se
transfiere la propiedad mediante un contrato de compraventa celebrado entre Nelly
Edith Mendoza Castafieda y Simon Faustino Custodio Carbajal, en su calidad de
vendedores y Marco Genaro Carrasco Lépez, en su calidad de comprador; dicho
contrato fue elevado a Escritura Publica N° 1052 de fecha 28/12/2018, la misma que
fue otorgada ante notario publico de la ciudad de Pacasmayo; inscrito en el asiento
registral C00004 de la Partida Electronica N° 11053672 del Registro de Predios de

la Oficina registral de Chiclayo.

> Segunda transferencia de propiedad: se transfiere la propiedad mediante donacién
realizada por Marco Genaro Carrasco Lopez, a favor de Pool Anllehlo Castillo
Racchumi, efectuada por Escritura Publica N° 1805 de fecha 18/12/2020, otorgada
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ante notario publico de la ciudad de Ferrefiafe; dicho acto se encuentra inscrito en el
asiento registral C00005 de la Partida Electronica N° 11053672 del Registro de
Predios de la Oficina registral de Chiclayo.

Solicitud de cancelacién de asiento registral, solicitada por el notario publico de
Ferrefafe: el notario publico de Ferrefiafe mediante oficio N° 270-2021-NJSC-
FERRENAFE de fecha 09/07/2021 peticiona la cancelacion del asiento C00005 de
la Partida Electronica N° 11053672 del Registro de Predios de la Oficina registral de
Chiclayo, de acuerdo a los argumentos siguientes:

El dia 28 de diciembre de 2018, se realiz6 una supuesta escritura publica de
compraventa N° 1052 ante notario publico de Pacasmayo, la cual obra inscrita
en el asiento registral C00004 de la Partida Electronica N° 11053672 del
Registro de Predios de la Oficina registral de Chiclayo; donde intervinieron
Nelly Edith Mendoza Castafieda y Simén Faustino Custodio Carbajal, en su
calidad de vendedores y Marco Genaro Carrasco Lépez, en su calidad de

comprador.

Asimismo, posteriormente, con fecha 18 de diciembre de 2020, el sefior Marco
Genaro Carrasco Lépez, en su condicion de donante, realizé en la notaria de
Ferrefiafe, la escritura publica N° 1805-2021 de fecha 18/12/2020, la misma que
fue inscrita en el asiento registral CO0005 de la Partida Electronica N° 11053672
del Registro de Predios de la Oficina registral de Chiclayo, de donacion del
inmueble inscrito en la Partida Electronica N° 11053672 del Registro de Predios
de la Oficina registral de Chiclayo, a favor de Pool Anllehlo Castillo Racchumi,

en su condicién de donatario.

No obstante, mediante Resolucion Jefatural N°180-2021-SUNARP/Z.R.N° 1I-
JEF de fecha 10/06/2021 se cancel0 el asiento registral C00004, teniendo como
fundamento la existencia de documentos falsos. Por este motivo, el notario
solicitante basa su pedido en que, al haberse cancelado el asiento registral
C00004 de la Partida Electronica N° 11053672 del Registro de Predios de la
Oficina registral de Chiclayo, el donante Marco Genaro Carrasco LOpez no seria
el titular registral con capacidad legal para efectuar la donacion del bien

inmueble que se realizd en el instrumento notarial N° 1805-2020 de fecha
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18/12/2020, por cuanto dicha persona ya no tiene su derecho inscrito por haber
sido cancelado por los registros publicos; de esta forma se sustenta la tesis que

no se puede donar aquello que no te pertenece y del cual no eres propietario.

» Respuesta del Jefe de la Zona Registral N° 11-Sede Chiclayo: Mediante Carta N°
104-2021/Z.R.N°Il-JEF fecha 23/07/2021, el Jefe de la Zona Registral N° Il — Sede
Chiclayo se pronuncia respecto al pedido solicitado por el Notario Publico de
Ferrefiafe, referido a la cancelacion del asiento registral CO0005 de la Partida
Electronica N° 11053672 del Registro de Predios de la Oficina Registral de

Chiclayo, en los siguientes términos:

Al ser el petitorio uno de cancelacion de asiento registral, se debe tener en cuenta
lo dispuesto en el articulo 3° y 4° de la Ley 30313, por lo que le concede el plazo
de tres dias para que aclare su peticion de cancelacion de asiento registral
presentando una Declaracion Notarial indicando si se ha suplantado la identidad
de los comparecientes, otorgante o representante en la escritura publica N° 1805
de fecha 18/12/2020 otorgada ante su Oficio Notarial o de lo contrario sefialar si
el documento publico cuestionado no proviene de su respectivo despacho

Notarial.

> Declaracion Jurada Notarial del Notario Publico de Ferrefafe, solicitando la
cancelacion del asiento registral C0O0005 de la Partida Electronica N° 11053672
del Registro de Predios de la Oficina Registral de Chiclayo: EI notario publico
de Ferrefafe, mediante escrito de fecha 02 de agosto de 2021, reitera la cancelacion
del asiento registral CO0005 de la Partida Electronica N° 11053672 del Registro de
Predios de la Oficina Registral de Chiclayo, por cuanto, respecto a su primera
peticion, se le solicité aclarar su petitorio. En su segunda peticion sostiene lo

siguiente:
El acto juridico contenido en la escritura publica N° 1805-2021 de fecha

18/12/2020, celebrado en su despacho notarial se amparo y tuvo como sustento
el asiento C00004 contenido en la Partida Electronica N° 11053672 del Registro
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de Predios de la Oficina Registral de Chiclayo, cuyo asiento ha sido cancelado
por el supuesto de falsificacion de documentos, por dicho motivo, la mencionada
escritura publica no tiene sustento legal valido por haber sido objeto de
cancelacién por los registros publicos por el supuesto de haberse falsificado
documentos mediante Resolucion Jefatural N° 180-2021-SUNARP/Z.R. N° 11-
JEF de fecha 10/06/2021.

Por dicho motivo, se extienden los efectos juridicos al instrumento pablico
expedido en el despacho notarial del notario publico de Ferrefiafe, ya que el acto

juridico anterior resulta ser nulo.

> Decision del Jefe de la Zona Registral N° 11-Sede Chiclayo: mediante Resolucién
Jefatural N° 245-2021-SUNARP/Z.R. N° II-EJF de fecha 13/08/2011, el Jefe de la
Zona Registral N° Il — Sede Chiclayo se pronuncia respecto al pedido solicitado por
el Notario Publico de Ferrefafe, referido a la cancelacion del asiento registral
C00005 de la Partida Electronica N° 11053672 del Registro de Predios de la Oficina

Registral de Chiclayo, en los siguientes términos:

Mediante Carta N° 104-2021/Z.R.N°I1-JEF fecha 23/07/2021, se le concedid el
plazo de tres dias al notario publico de Ferrefiafe para que aclare su peticion de
cancelacion de asiento registral, por ello, el notario solicitante presentd
declaracion jurada de fecha 02 de agosto de 2021 para cumplir con lo solicitado.
No obstante, de la revision de los documentos presentados por el notario publico
de Ferrefiafe, no se efectud ninguna de las dos declaraciones juradas solicitadas,
estas son la indicacion de la existencia de la suplantacion de identidad de alguno
de los intervinientes o la falsificacion de documentos. Entonces, como dicha
solicitud no reuni6 los requisitos legales recogidos en el articulo 3° de la Ley

30313 decide declarar como improcedente el pedido solicitado.
4.2. Resultados

Del caso N° 1:

« El propietario primigenio fue despojado de su propiedad al haberse producido la
falsificacion de documentos, asimismo, se efectuaron dos transferencias

posteriores de la propiedad, por dicho motivo, el propietario primigenio se vio
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perjudicado en el sentido que se vio vulnerado su derecho a la propiedad

mediante la elaboracién de documentos falsos.

No se identifico la proteccion integral al propietario afectado, por cuanto fue
despojado de su propiedad mediante la falsificacion de documentos. No
obstante, se llevaron a cabo transacciones posteriores a la prescripcion
adquisitiva de dominio que otorgd la propiedad a los propietarios Jorge Luis

Effio Gonzales y Nélida Emigdia Zelada Gonzales.

Sin embargo, el notario publico solicit6 la anotacidn preventiva por falsificacion
documentaria del Acta de Prescripcion adquisitiva de bien inmueble, contenida
en laescritura publica N° 290 de fecha 24/07/2017, otorgada ante notario publico
de Chiclayo, inscrita en el asiento G00001 de la Partida Electronica N° 1154040
del Registro de Predios de la Oficina registral de Chiclayo, ya que los

documentos que dieron origen a dicha prescripcion adquisitiva son falsos.

No obstante, a ello, la anotacion preventiva por falsedad documentaria fue
levantada debido a que caducé de pleno derecho, al haberse cumplido el tiempo
legal para interponer demanda o medida cautelar, de este modo, dicha anotacién

preventiva fue levantada.

Es asi que, los propietarios que obtuvieron la propiedad debido a la segunda
transferencia de la propiedad conservan su derecho de propiedad.

Se analizé que, el propietario primigenio fue afectado por el despojo de su
propiedad debido a la falsificacion de documentos, la cual se llevo a cabo fuera
del despacho notarial ya que la elaboracion de los documentos que
fundamentaron la prescripcion adquisitiva de dominio de bien inmueble son
fraudulentos, los cuales fueron elaborados en su integridad fuera del despacho
notarial, tales como el Certificado Negativo de Catastro de fecha 04/08/2016, la
Visacion de Memoria Descriptiva y Planos de Ubicacion y Localizacion y el
Certificado de N° 0271-2016 de Zonificacion y Vias de fecha 22 de setiembre
de 2016.
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Es necesario que se proponga una norma legal que establezca una proteccion
legal adecuada a favor del propietario afectado, en vista que puede ser
perjudicado al ser despojado de su propiedad por causales de suplantacion de
identidad o falsedad documentaria, ya que, en el caso, si bien los nuevos
propietarios no perdieron su derecho de propiedad, es necesario tener en cuenta
que el origen de la propiedad de los propietarios primigenios presuntamente

tiene origen fraudulento debido a la falsificacion de documentos.

Del caso N° 2:

R0
%

2
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El propietario primigenio fue despojado de su propiedad al haberse producido la
falsificacion de documentos y, si bien, no se efectud ninguna transferencia de la
propiedad posterior a aquella transaccién de la propiedad que dio lugar al
despojo de la propiedad de los propietarios primigenios, estos se vieron
perjudicados en el sentido que se vio perjudicado su derecho a la propiedad
debido al actuar doloso de personas que buscaban apropiarse de su propiedad

mediante la elaboracién de documentos falsos.

No se identifico la proteccion integral al propietario afectado, por cuanto fue
despojado de su propiedad mediante la falsificacion de documentos. No
obstante, no se llevaron a cabo transacciones posteriores al fraude que produjo

el despojo de la propiedad.

Por este motivo el notario publico solicito la cancelacion del siento registral
C00003 de la Partida Electronica N° 1154040 del Registro de Predios de la
Oficina registral de Chiclayo argumentando que se habian falsificado
documentos, ya que la presunta escritura publica que se elaboro en su despacho
notarial es falsa, por cuanto la escritura publica N° 20 que obra inscrita en el
asiento C00003 corresponde a un Poder Amplio, General y Especial y no a una

compraventa, por lo tanto, dicho documento publico es falso.

Sobre lo mencionado, los propietarios primigenios perjudicados acudieron al

organo jurisdiccional en la via civil para interponer demanda de nulidad de acto
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juridico por ausencia de manifestacion de voluntad, con la finalidad de poder
proteger y recuperar su derecho de propiedad. Al respecto, el 6rgano civil
declara fundada la demanda y ordena la cancelacién del asiento registral por

cuanto se ha habian falsificado de documentos.

No obstante, los propietarios primigenios fueron despojados de su propiedad que

después de varios meses de tramites legales y administrativos, logro recuperar.

Se analizd que, el propietario primigenio fue afectado por el despojo de su
propiedad debido a la falsificacion de documentos, la cual se llevo a cabo fuera
del despacho notarial ya que la elaboracion del documento publico fraudulento

fue realizada en su integridad fuera del despacho notarial.

Es necesario que se proponga una norma legal que establezca una proteccion
legal adecuada a favor del propietario afectado, en vista que puede ser
perjudicado al ser despojado de su propiedad por haberse suplantado la identidad
del propietario o falsificado documentos, ya que, en el caso, si bien logré
recuperar su propiedad, ello acontecié varios meses después y con la
participacion activa del 6rgano judicial, el cual declaro la cancelacion del asiento
registral y la nulidad del acto de transferencia de la propiedad, no obstante ello

ocurrio mucho tiempo después.

Del Caso N° 3:

7
0’0

El propietario primigenio fue despojado de su propiedad, al haberse suplantada
su identidad, no obstante, posteriormente, la propiedad fue transferida en dos
oportunidades, por lo que dio lugar a la existencia de dos titulares registrales con
posterioridad al despojo de su propiedad, de esta forma se configura el tercero
registral. Debe tenerse en cuenta que, en sede administrativa no se establecio si

el tercero registral ha actuado de mala fe.

No se identificd la proteccion integral al propietario afectado, por cuanto fue
despojado de su propiedad mediante la suplantacion de identidad. Asimismo, su

propiedad fue transferida en tres oportunidades posteriores. La primera, cuando
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el propietario primigenio fue arrebatado de su propiedad por suplantacion de
identidad. Luego de ello, se realizaron dos transferencias de propiedad,
configurandose la intervencion del tercero registral, sin embargo, en sede
administrativa no se establecio si el tercero registral ha tenido un actuar de mala
fe.

El notario solicit6 en dos oportunidades la cancelacion de los asientos registrales
COO002, C00003 y C00004, de la partida electrénica N° 11022922,
argumentando que se suplanté la identidad de la propietaria primigenia y se

inscribiod dicha transferencia en el asiento C00002.

Respecto a los asientos C00003 y C00004, el notario publico argumenté que los
titulos expedidos por su despacho notarial son instrumentos publicos falsos. Sin
embargo, en su peticion no argumento las razones que sustenten su afirmacion.
Sobre ello, la entidad registral declardé procedentes la cancelacion de dichos
asientos por haberse falsificado documentos, pero el funcionario Jefe de la Zona
Registral N° 11-Sede Chiclayo preciso en su resolucion que el tenor de dichos

partes notariales no coincide con el tenor de las escrituras matrices.

No obstante, ello, el propietario primigenio fue despojado de su propiedad que,

después de varios meses de tramites legales y administrativos, logré recuperar.

Se analizé que, el propietario primigenio fue afectado por el despojo de su
propiedad debido a la suplantacion de su identidad, la cual se llevo a cabo dentro
del despacho notarial con la participacion dolosa de una persona que labora en
la notaria del notario solicitante de la cancelacion del asiento registral C00002;
en mérito que la propietaria primigenia se apersono al despacho notarial del
notario publico de Chiclayo para comunicarle que habia sido suplantada ya que
en ningln momento habria realizado la transferencia de su propiedad en dicha

notaria.

Asimismo, respecto a los asientos registrales C00003 y C00004, el propietario

primigenio fue afectado, debido que, las inscripciones registrales posteriores de
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la transferencia de la propiedad fueron realizadas en base a documentos publicos
falsos, no obstante, en sede administrativa no se determino la mala fe en los

intervinientes.

2
°o*

Es necesario que se proponga una norma legal que establezca una proteccién
legal adecuada a favor del propietario afectado, en vista que puede ser
perjudicado al ser despojado de su propiedad por haberse suplantado la identidad
del propietario primigenio o producirse la falsedad de documentos, ya que, en el
caso, si bien logro recuperar su propiedad, ello acontecid varios meses después

y con la participacidn activa del notario, pero carente de probidad.

Del Caso N° 4:

« Los propietarios primigenios fueron arrebatados de su propiedad al haberse
producido la falsificacion de documentos, no obstante, posteriormente, la
propiedad fue transferida por donacién a una tercera persona, por lo que dio
lugar a la existencia de un tercero registral con posterioridad al despojo de
su propiedad. Debe tenerse en cuenta que, en sede administrativa no se

establecid si el tercero registral ha actuado de mala fe.

% No se identifico la proteccion integral al propietario afectado, por cuanto fue
despojado de su propiedad mediante la falsificacion de documentos.
Ademas, su propiedad fue transferida posteriormente a titulo gratuito
mediante donacion, por lo cual, no se configura la intervencion del tercero
de buena fe, en el sentido que no cumple con el requisito de onerosidad, ya
que dicha transferencia de la propiedad se realizé en base a un contrato de

donacioén.

El notario solicitdé en la cancelacion del asiento registral C00004, de la
partida electrénica N° 11053672, argumentando que se suplanté la identidad
de los propietarios primigenios. Sin embargo, el Jefe de la Zona Registral
N° [1-Sede Chiclayo, si bien declaré procedente la cancelacion del asiento
registral C00004, dicha cancelacién se dio por causal de falsificacion de

documentos.
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No obstante, el propietario primigenio fue despojado de su propiedad que,
después de varios meses de tramites legales y administrativos, logrd
recuperar, pero no recuper6 su propiedad en base a la decision de un érgano
jurisdiccional o competente, sino que pudo tener de regreso su propiedad
debido a una transferencia de la propiedad por donacién realizada por el

tercero registral en favor de los propietarios primigenios.

Se analiz6 que, el propietario primigenio fue afectado por el despojo de su
propiedad debido a la falsificacion de documentos, no obstante, el notario
publico menciona en su escrito de solicitud de cancelacion de asiento
registral que la causal invocada es de suplantacion de identidad. Sin
embargo, el Jefe Zonal de la Zona Registral N° I1-Sede Chiclayo, concedid
la cancelacién del asiento registral C00004, pero por la causal de haberse

falsificado documentos.

Al margen de ello, los propietarios primigenios fueron perjudicados porque

fueron despojados de su propiedad.

Es necesario que se proponga una norma legal que establezca una proteccion
legal adecuada a favor del propietario afectado, en vista que puede ser
perjudicado al ser despojado de su propiedad por causales de haberse
suplantado la identidad de uno de los intervinientes o falsedad documentaria,
ya que, en el caso, si bien logré recuperar su propiedad, ello aconteci¢ varios
meses después y, no se debid a la decisién de un o6rgano jurisdiccional
competente, sino que, en vista que la normativa existente no brindo6
proteccion a los propietarios primigenios, estos pudieron recuperar la
propiedad con el acuerdo directo con el tercero registral, de modo que aquel
cedio la propiedad por medio de donacion a favor de los propietarios

primigenios.
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Del caso N° 5:

O
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El propietario primigenio fue despojado de su propiedad al haberse producido la
falsificacion de documentos, y debido a que, posteriormente la propiedad fue
transferida a un tercero registral a titulo gratuito por medio de una donacién,
aquel tercero es quien conserva la propiedad, a pesar que, dicho acto no tiene un
sustento legalmente valido, ya que el titulo que origind la donacion de la

propiedad fue cancelado registralmente.

No se identifico la proteccion integral al propietario afectado, por cuanto fue
despojado de su propiedad mediante la falsificacion de documentos. Asimismo,
su propiedad fue transferida en una oportunidad posterior a un tercero a titulo
gratuito.

Por este motivo, el notario solicitd en dos oportunidades la cancelacion del
asiento registral C00005, de la partida electronica N° 11053672, argumentando
gue mediante Resolucion Jefatural N°180-2021-SUNARP/Z.R.N° II-JEF de
fecha 10/06/2021 se canceld el asiento registral C00004, teniendo como

fundamento la existencia de documentos falsos.

Entonces, al haberse cancelado el asiento registral C00004 de la Partida
Electréonica N° 11053672 del Registro de Predios de la Oficina registral de
Chiclayo, el donante Marco Genaro Carrasco LApez no seria el titular registral
con capacidad legal para efectuar la donacién del bien inmueble que se realiz6
en el instrumento notarial N° 1805-2020 de fecha 18/12/2020, por cuanto dicha
persona ya no tiene su derecho inscrito por haber sido cancelado por los registros

publicos.

Sobre ello, la entidad registral declaré improcedente la cancelacién de dicho
asiento registral, por cuanto el notario solicitante no preciso si la causal de
cancelaciéon se produjo por haberse suplantado la identidad o haberse falsificado

documentos.
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No obstante, el propietario primigenio fue despojado de su propiedad que,
después de varios meses de tramites legales y administrativos, logré recuperar,
pero en base a un acuerdo directo con el tercero registral, quien finalmente

devolvid la propiedad a los propietarios primigenios mediante una donacién.

Se analizé que, el propietario primigenio fue afectado por el despojo de su
propiedad debido a la falsificacion de documentos; en mérito que se realizo la
transaccion de la propiedad de los propietarios primigenios en base a
documentacion falsa mediante un contrato de compraventa, el cual se inscribio
en el asiento C00004, no obstante, posteriormente, se realiza una segunda
transferencia de la propiedad mediante un contrato de donacion, la cual se

inscribe en el asiento C00005.

Sin embargo, mediante Resolucion Jefatural se cancel6 el asiento registral
C00004, por lo que el notario publico de Ferrefiafe solicita la cancelacion del
asiento registral C0005 en vista que, al ser el asiento registral C00004 el
fundamento de inscripcion del asiento C00005, y como este primero fue
cancelado debido a la existencia de documentos falsos, entonces, el donante no
contaba con la capacidad legal para efectuar dicha donacion por cuanto su
derecho fue cancelado, por ello, el asiento C0O0005 debe ser cancelado, de

acuerdo a los sefialado por el notario solicitante.

Es necesario que se proponga una norma legal que establezca una proteccion
legal adecuada a favor del propietario afectado, en vista que puede ser
perjudicado al ser despojado de su propiedad por causales de haberse suplantado
la identidad o haberse falsificado documentos, ya que, en el caso, si bien logré
recuperar su propiedad, ello acontecid varios meses después y debido a un
acuerdo directo con el tercero que obtuvo la propiedad a titulo gratuito, de modo
que este ultimo transfirid la propiedad a favor de los propietarios primigenios a
titulo gratuito.
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V. DISCUSION

Objetivo general:

Determinar la proteccion legal del propietario afectado por tercero de
buena fe en la cancelacién de asientos registrales por suplantacién de identidad o

falsificacion de documentos.

En todos los casos analizados, el propietario primigenio ha sido perjudicado
al haber sido despojado de su propiedad por haberse realizado supuestos donde se ha
suplantado la identidad o se han utilizado documentos falsos, debido a actuaciones
fraudulentas dolosas por parte de personas que buscaban aduefiarse de su propiedad,
los mismos que, en determinados casos, tienen la finalidad de ampararse en la figura
del tercero cuyo actuar ha sido de buena fe para poder sustraer de su propiedad al
propietario primigenio y apoderarse de su derecho de propiedad (Caso N° 3), ya que

aquel cuenta con proteccion legal por parte de nuestro sistema juridico

Al respecto, Gonzales (2018) dentro de su investigacion que lleva como titulo
“Fraude inmobiliario y principio de fe publica registral”, en una de sus conclusiones
senala que los falsarios crean un titulo de propiedad desde la “nada”, es decir, ya sea
por el empleo de documentos falsos o por lograr la suplantacion de una de las partes,
por lo tanto, el acto entre aquel falsario y el propietario legitimo, sélo es “puro papel”,
ya que no tiene contenido, sin embargo, buscan celebrar transferencias sucesivas para
producir la existencia de terceros de buena fe mediante contratos u otros actos
sucesivos, con lo que se busca obtener la proteccion de la fe publica registral
(Gonzales, 2018, p. 230).

De modo que, cuando se configura la existencia de un tercero cuyo actuar ha
sido de buena fe, surge la problematica de preferencia del derecho entre este y el
propietario primigenio; acerca de ello, Escajadillo (2017) dentro de su investigacion
titulada “;Sacrilegio del derecho de propiedad? Fe publica registral y falsificacion de
documentos” sostiene que, la problematica de optar entre el tercero registral,
regulado por el Cddigo Civil, en el articulo 2014°, y el propietario que resulta
afectado por falsedad de documentos o por haberse suplantado su identidad, posee

un contenido similar, ya que tanto el propietario como el tercero que ha inscrito su
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derecho, han adquirido su derecho debido a la confianza en el registro (Escajadillo,
2017, p. 205).

Asimismo, Guerrero (2020), en su investigacion titulada “Cuestiones
problematicas del derecho de propiedad ¢Existe en verdad una verdadera seguridad
juridica?” dentro de sus conclusiones menciona que: existen cuestiones
problematicas de gran importancia acerca del derecho de propiedad, y, aunque nos
encontremos en un sistema veleidoso donde las leyes, en muchos casos, no
encuentran un verdadero espiritu que abarque, ya que no cubre realmente una
verdadera necesidad, en el sentido que no se ajusta a la casuistica que se suscita a
diario (Guerrero, 2020, p. 195).

Estas posturas se adhieren a la posicion adoptada: la proteccion legal del
propietario primigenio, ya que presenta similitud en el sentido que, si bien lo que
buscan aquellas personas dedicadas al fraude inmobiliario es la configuracién del
tercero de buena fe para obtener el amparo del ordenamiento juridico y despojar de
su propiedad a los propietarios primigenios, sin embargo, es necesario que dichos
terceros cumplan con los requisitos legales correspondientes para ser considerados
como tal. Y, en caso se produzca la configuracion de aquel tercero que actta de
acuerdo a la ley, en el fraude inmobiliario por haberse suplantado la identidad del
propietario primigenio y/o la falsificacion documental, el propietario primigenio se
ve afectado por la preferencia que adopta el Estado de preservar el derecho de este
por encima del derecho del propietario primigenio, no obstante, la postura que se
adopta es la proteccidén de ambos sujetos, es decir, se debe amparar tanto al tercero

de buena fe como al propietario primigenio.
Obijetivos especificos

a) Describir las implicancias juridicas de la propiedad, en la cual el propietario
es afectado por el tercero de buena fe en la cancelacion de asientos registrales

por suplantacién de identidad o falsificacion de documentos.

En las situaciones analizadas, el propietario fue despojado de su propiedad ya
sea por la causal de haberse suplantado su identidad o haberse utilizado

documentacion falsa, es decir, los diferentes delincuentes se han valido de actos
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fraudulentos para poder obtener la propiedad y despojar de la misma a los
propietarios primigenios, a pesar que el derecho de propiedad es un derecho
caracterizado por la inviolabilidad, segun lo regulado dentro de nuestro ordenamiento

juridico.

Arufiada (2021) en su investigacion titulada “La seguridad juridica en
Espafa”, destaca y menciona el caracter esencial del derecho de propiedad, el mismo
que encuentra proteccion debido al reconocimiento constitucional que se le otorga
como tal, sin embargo, reconoce que posee cierta fragilidad, ya que puede ser
vulnerado; a pesar que el amparo del derecho de propiedad es necesario e

indispensable para conseguir prosperidad econémica (Arufiada, 2021, p.8).

Del mismo modo, Silva (2018), en su investigacion titulada “La posesion
frente al derecho de propiedad: un debate sobre vigencia y pertinencia sin resolver”,
también resalta la importancia de la propiedad, en el sentido que evidencia la
existencia de mecanismos juridicos de proteccion que actlan para preservar la

propiedad o recuperarla (Silva, 2018, p. 140).

Almenara (2017), en su investigacion titulada “Modificacion del articulo
2014° del Codigo Civil: ;muerte anunciada del sistema registral?” sostiene que la
inclusién de dichos mecanismos de proteccion a favor tanto del propietario como del
tercero cuyo actuar ha sido de buena fe, son tarea que le corresponden al Estado, por
lo que resalta la importancia del derecho de propiedad, en tanto reconoce la

proteccion de carécter juridico de la que debe gozar (p.29).

Asimismo, Tiravanti (2018), dentro de su investigacion titulada “Estrategia
juridica de inscripcion registral para perfeccionar el derecho de propiedad en el
Pert”, en sus conclusiones menciona que: este derecho de propiedad debe contar con
una inscripcion en el registro, para lo cual es necesario ciertos elementos de
conviccion tales como el derecho real, es decir el poder directo sobre el inmueble
determinado y el principio de la fe publica registral, que se refiere a la garantia que
brinda el Estado al presumir que los derechos son verdaderos y auténticos (Tiravanti,
2018, p. 65).
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b)

Es asi que, a pesar que el derecho de propiedad cuenta con la cualidad de
inviolabilidad, ello no es obstaculo para que delincuentes se aprovechen de las
deficiencias del registro y de la normativa para sustraer de su propiedad a los
propietarios primigenios a través de actos fraudulentos, tales como las situaciones
donde se logra suplantar su identidad o perjudicar utilizando documentos falsos, ya
que la finalidad de dichas organizaciones criminales es buscar el amparo del Estado
y sustraer de su propiedad al propietario primigenio, quienes en diferentes casos no
logran recuperar su propiedad debido a la existencia del tercero de buena fe o, en su

defecto, tardan varios meses y largos tramites para poder recuperarla.

Identificar la proteccion al propietario afectado por el tercero de buena fe en la
cancelacion de asientos registrales por suplantacion de identidad o falsificacion

de documentos.

En las situaciones analizadas, el propietario no encuentra amparo de su
derecho de propiedad, en vista que se ve perjudicado al ser despojado de su propiedad
a nivel registral por fraudes inmobiliarios debido a supuestos donde se ha suplantado
su identidad o se le ha perjudicado utilizando documentos falsos; ademas, se
evidencia que, cuando se despoja de su propiedad al propietario primigenio, este no
cuenta con mecanismos de proteccion eficaces para recuperar su propiedad, o
aquellos mecanismos que ya existen no le son suficientes para recuperar la propiedad,
en el sentido que, en uno de los casos analizados se tuvo que recurrir a mecanismos
auxiliares para que, el tercero que obtuvo la propiedad por donacion ceda la

propiedad a los propietarios legitimos (Caso N° 4).

Al respecto, Dominguez (2018), en su investigacion denominada:
“Anotaciones sobre la publicidad registral inmobiliaria”, menciona que esta
desproteccidn del propietario debido a la existencia de un tercero cuyo actuar ha sido
de buena fe, se produce por la existencia de dos derechos igual de validos en razon
de la confianza, de ambos, depositada en el registro, no obstante, es importante que
aquel tercero de buena fe inscriba su derecho en el registro para que pueda gozar de
la oponibilidad y preferencia frente a cualquier supuesto que pretenda interferir en su
derecho (Dominguez, 2018, p. 290).
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Rojas (2017), dentro de su investigacion que lleva como titulo “El rol que
cumple el tercero de buena fe registral en el fraude inmobiliario”, dentro de las
conclusiones sostiene que no es valido el fundamento del tréafico juridico en el cual
se fundamenta el tercero de buena fe, ya que se busca proteger las adquisiciones del
tercero cuyo actuar, aparentemente, ha sido de buena fe, el mismo que obtiene el
derecho de propiedad, toda vez que este haya surgido de un acto juridico nulo (Rojas,
2017, p. 65).

Sin embargo, en los casos analizados, si bien se presenta la intervencion de
un tercero registral, en el sentido que cumple con la existencia de un tercero que
adquiera la propiedad a titulo de onerosidad, independientemente de no haberse
determinado si aquel tercero registral era de buena o mala fe, no obstante el requisito
principal para que el tercero sea considerado de buena fe es la onerosidad, de modo
que, si se rompe la cadena de transacciones posteriores a titulo oneroso, por ejemplo,
por una transferencia a titulo de donacion como ocurre en los casos analizados, ya no
se considera tercero de buena fe.

Asimismo, Guerrero (2021), en su investigacion titulada “Comprador y
propietario diligente bajo las recomendaciones de la Corte Suprema y el Tribunal
Constitucional”, concluye que si se desea obtener dicha seguridad juridica es
necesario inscribir el derecho de propiedad en el registro con la finalidad de oponer
el derecho ante terceros, asimismo, es necesario mantener la diligencia

correspondiente al momento de adquirir una propiedad (Guerrero, 2021, p.379).

No obstante, con la finalidad de proteger al propietario en casos de fraude
inmobiliario donde se suplante su identidad o se le perjudique con documentos falsos,
no se puede descartar el amparo al tercero cuyo actuar ha sido de buena fe, ya que el
fundamento del trafico inmobiliario, a diferencia de lo mencionado por el autor antes
mencionado, resulta ser suficiente, ya que si no se le brinda la proteccion
correspondiente se genera desconfianza durante la contratacion, lo cual produce un

perjuicio en la economia.

En el mismo orden de ideas, Mejorada (2015) en su investigacién titulada
“Propiedad constitucional, a proposito de la fe publica registral”’, menciona que

cuando un tercero cuyo actuar ha sido de buena fe, es decir inocentemente, decide
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contratar de manera valida con alguien que, segun el registro, aparece como titular
del bien, adquiere un derecho merecedor de proteccion, el cual es igual de relevante
como aquel derecho del propietario primigenio que es perjudicado por el fraude, por
lo que se debe elegir por uno, lo cual no significa que uno sea mejor gque otro, ya que
ambos son iguales, sino que se elige el que mejor se adopta a la sociedad (Mejorada,
2015, p. 67).

Por este motivo, es importante hallar un equilibrio, protegiendo al tercero de
buena fe, pero también debe brindarse proteccidn al propietario primigenio afectado
con el despojo de su propiedad, ya que ambos cuentan con un derecho igualmente
valido, y en vista que, de acuerdo a la normativa vigente, el tercero de buena fe ya
cuenta con un amparo por parte del Estado, es necesario entonces, brindarle
proteccion al propietario primigenio, en razén que no cuenta con ningln mecanismo

que ampare su derecho o resarza el dafio ocasionado por el despojo de su propiedad.

Analizar la suplantacion de identidad y falsificacion de documentos en la
cancelacion de asientos registrales, con afectacion del propietario afectado por

el tercero de buena fe.

De los casos analizados, se puede evidenciar que existen casos donde se logro
suplantar la identidad o falsificar documentos dentro del despacho notarial, para lo
cual es indispensable la intervencion del notario publico, o en su defecto, de uno de
sus dependientes o personal de apoyo (Caso N° 1). No obstante, en aquellos casos
donde se suplanto al propietario primigenio o se falsificaron documentos fuera de la
notaria, es decir, en estas situaciones son los presentantes o intervinientes quienes
elaboran fraudulentamente el documento publico, el notario no es responsable del
hecho fraudulento (Caso N° 2). Asimismo, debe tenerse en cuenta que, cuando se
produce una falsificacion de documentos, esta puede ser parcial o total, no obstante,

ambas son causales de despojo de la propiedad del propietario primigenio.

Pérez, K. (2019), en su investigacion titulada “Proyecto legislativo para
adicionar al articulo 2022, el articulo 2022 A) Codigo Civil, en registro publico de
las escrituras notariales de transferencia de propiedad inmueble”, dentro de sus
conclusiones sostiene que el notario publico posee una funcién trascendente, la cual

es la emision de escrituras publicas, cuyo acto se recubre de una trascendencia de
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d)

caracter especial, ya que nuestro sistema juridico de transferencia de inmuebles se
encuentra sustentado en la figura del Notario, el mismo que se encarga de brindar

seguridad juridica a los actos que ante él se celebren (Pérez, K., 2019, p. 86).

Asimismo, Castro (2021), en su investigacion titulada “Mecanismos de
proteccion de registros publicos - SUNARP para contrarrestar la vulneracion al
derecho constitucional a la propiedad inmueble”, recomienda que debe existir la
certeza que cuando se produzca la celebracion de algun acto o contrato, estos deben
realizarse de acuerdo a las disposiciones legales; asimismo recomienda al notario que
cuando lleve a cabo la revision de un documento, debe tomar en cuenta la formalidad
legal, ademaés estima que los documentos originales deben ser conservados; aunado
a ello recomienda conversar los documentos originales y mantener en orden las actas

de protocolizacion y la coleccion de registro (Castro, 2021, p. 62).

De este modo, debe tenerse en cuenta que el fraude puede ser perfectamente
posible dentro de las notarias, sin embargo, en estos casos, la participacion del notario
publico o alguien de su personal es indispensable, por lo que, los notarios publicos
deben mantener un deber de diligencia considerable en atencion a la funcién que
desempefian dentro de las transacciones de transferencia de la propiedad, cuyo deber
diligente debe verse reflejado tanto en el desarrollo de su funcion, como también en

la supervisién de su personal de apoyo.

Proponer la creacion de una norma que establezca una proteccion legal
adecuada al propietario afectado por el tercero de buena fe en la cancelacion de

asientos registrales por suplantacion de identidad o falsificacién de documentos.

Si bien es cierto, ha existido una modernizacion de la norma, respecto a la
aplicacion de la tecnologia en las acciones que involucren inscripcidn al registro,

calificacion de titulos o identificacion de los intervinientes.

Cabrejos (2017), en su investigacion titulada “Analisis jurisprudencial de la
corte suprema respecto a la interpretacion y aplicacion de los principios registrales
de publicidad, fe publica registral y de oponibilidad” concluye que aplicar la
tecnologia en el derecho registral ha hecho posible simplificar los procedimiento y

obtener en tiempo real la informacién, con la configuracién de la “publicidad en
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linea”, ademés se genera celeridad en el proceso, pero, considera que, del mismo
modo, es indispensable implementar normas que brinden seguridad juridica y
publicidad registral que sea vinculado con el sistema Juridico Peruano (Cabrejos,
2017, p.135).

Sin embargo, los supuestos recogidos en la norma, acerca de fraudes
inmobiliarios no son suficientes, tal es el caso de aquellos supuestos donde se obtiene
la propiedad mediante contrato de donacion, donde a pesar que no se da la
configuracién de un tercero de buena fe por falta de onerosidad, es cierto que el acto
de donacidn por el que se obtiene la propiedad, tiene un origen fraudulentos (Caso
N° 5), por lo que, se recomienda establecer una normativa donde se le brinde una

adecuada proteccion al propietario y la cual pueda abarcar diferentes supuestos.

De modo que, Cieza (2016), en su investigacion titulada “La
compatibilizacion del derecho constitucional a la inviolabilidad de la propiedad
privada y el principio de fe publica registral”, parece brindar una salida, ya que el
autor considera que, cuando se produzca el fraude inmobiliario, el propietario debe
conservar la propiedad y a modo de no causar perjuicio al tercero de buena fe, debe
elaborarse un fondo de seguros equivalente al 5% de los derechos registrales, el cual

estara destinado a resarcir el perjuicio producido (Cieza, 2016, p. 126).

Sin embargo, se discrepa con el autor antes mencionado, ya que eso
significaria reformar la normativa que se encuentra vigente, lo cual generaria
complicar aun mas la problematica, ademas, se considera que el tercero de buena fe
no debe ser desprotegido por la normativa, por lo que se estima acertado que aquel
conserve la propiedad, no obstante, se coincide con la idea de implementar una norma
que establezca la creacion de un fondo de seguros, con la salvedad que este debe estar
destinado a proteger y resarcir el dafio producido al propietario primigenio, el mismo
que deberéa ser asumido por el notario que resulte responsable que se haya suplantado
la identidad del propietario primigenio o se hayan falsificado documentos. De este
modo, tanto propietario primigenio, como aquel tercero, cuyo actuar ha sido de buena
fe, se encontrarian protegidos por la normativa y obtendrian un resarcimiento por el

perjuicio ocasionado, generandose asi una proporcion justa de proteccion.
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Es asi que, el fundamento establecido para la creacion de un fondo de seguros
es la desproteccion del propietario que ha sido despojado de su propiedad por la
existencia de un tercero de buena fe en el fraude inmobiliario por falsificacion de
documentos y suplantacién de identidad, ya que, la normativa peruana actual solo le
brinda proteccién al tercero de buena fe, de manera que su derecho queda protegido
debido a la confianza que este ha depositado en el registro, a su actuar diligente y de
buena fe, y a la necesidad de mantener la dinamica en el mercado de bienes
inmuebles. Sin embargo, el propietario primigenio, se ve perjudicado con el despojo
de su propiedad, pese a que posee un derecho legitimo sobre el bien inmueble
despojado. Al respecto, la normativa peruana sélo se ha dedicado a brindarle
proteccion al tercero de buena fe y ha desprotegido al propietario primigenio, de tal
manera que, no existe ningln mecanismo que le brinde proteccion juridica o que

resarza el dafio ocasionado.

En ese sentido, la implementacién de un fondo de seguros destinado al
resarcimiento economico del propietario afectado por la suplantacion de identidad y
falsificacion de documentos, debido a la existencia de un tercero de buena fe,
significaria una medida de proteccidn hacia el propietario, ya que, en caso se vea
perjudicado por el despojo de su propiedad ante la existencia de un tercero de buena
fe, podra ser resarcido econémicamente, de tal forma que, tanto tercero de buena fe
como propietario primigenio obtendrian proteccién por el perjuicio ocasionado por

el fraude inmobiliario.

Respecto a la responsabilidad de cubrir con el monto total que estara
destinado a resarcir econémicamente al propietario primigenio, recaera sobre el
notario infractor que resulte estar involucrado en los actos fraudulentos, en tanto que,
su participacion en el despojo del bien inmueble en perjuicio del propietario afectado
es fundamental tanto en el supuesto de falsificacion documentaria, como en el

supuesto de suplantacion de identidad

Respecto al primer supuesto de falsificacion de documentos, debe tenerse en
cuenta que, para que se realice la inscripcion de un parte notarial de una escritura
publica fraudulenta que contenga la transferencia de propiedad de un bien inmueble,

ya sea de manera fisica o virtual, es necesario que el notario publico participe.
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Cuando la inscripcion se realiza de manera fisica, el notario puablico debe
habilitar y registrar al presentante a traves de la PSI por motivo que, en la oficina
registral, dicho presentante serd identificado y se corroborard que se encuentra
facultado para realizar dicha inscripcion, de lo contrario, el presentante no podra
realizar la inscripcion. Es asi que, debe tenerse en cuenta que el notario publico es el
unico facultado para acceder a dicha plataforma virtual y efectuar el registro del

presentante, por lo tanto, su participacion resulta ser indispensable.

Por otro lado, si la inscripcién de dicho parte notarial fraudulento se realiza
de manera virtual, la participacion del notario también resulta ser indispensable, ya
que, el ingreso de dicho documento al registro se realiza a través de la plataforma del
SID-SUNARP, a la cual, inicamente tiene acceso el notario publico y dependientes,
por lo tanto, al ser el Unico facultado para realizar tal acto, resulta ser responsable del
despojo de la propiedad.

Asimismo, respecto al supuesto de suplantacion de identidad, este se produce
en las instalaciones de la notaria, ya que, significa que una tercera persona suplante
al propietario primigenio, en este sentido, teniendo en cuenta que, para realizar la
transferencia de la propiedad, los otorgantes deben asistir a la notaria personalmente
a efectos de poder celebrar el acto, para lo cual, tendran que ser identificados por el
sistema de identificacion biométrica. En tal sentido, suplantar la identidad de alguno
de los otorgantes no resulta ser facil en si mismo, sino que, para que se concrete la
suplantacidon, es necesario que el notario publico o su personal dependiente, en
acuerdo con los delincuentes, realicen dicho acto fraudulento, produciéndose el

despojo del bien inmueble en perjuicio del propietario primigenio.

Entonces, tal como se evidencia, el notario pablico si se encuentra vinculado
a los supuestos que producen el fraude inmobiliario, en tanto que, su participacion
resultada ser indispensable y necesaria, por lo tanto, adquiere responsabilidad por el
dafio ocasionado al propietario primigenio, que consta en el despojo de su bien
inmueble. En ese sentido, es quien debe asumir integramente el monto econémico
destinado a resarcir al propietario afectado; no obstante, respecto a la dindmica en
cuanto al funcionamiento del fondo, este sera implementado en cada Colegio de

Notarios a nivel nacional, a efectos que sean administrados por cada uno de estos y
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se encarguen de fijar la cuantia del aporte; asimismo, estara constituido por los

aportes mensuales de cada uno de los notarios de cada colegio de notarios.

De esta forma, si el propietario es afectado con el despojo de su bien
inmueble, el notario responsable, obligatoriamente, debe resarcir econémicamente el
dafio producido otorgandole una suma de dinero al propietario afectado, empero,
como la entrega de dicho monto debe ser inmediata en atencion al perjuicio
ocasionado, en caso el notario infractor no tenga la posibilidad de asumir dicho
monto de manera inmediata, se utilizara el dinero del fondo de seguros para resarcir
el dafio, pero en este caso, el notario infractor deberd, dentro de un plazo razonable,

devolver el dinero utilizado al fondo de seguros.
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V1. PROPUESTA NORMATIVA
PROYECTO DE LEY

El autor que suscribe, José Orestedes Santisteban Calderon, estudiante de la Maestria
de Derecho Notarial y Registral de la Universidad Sefior de Sipan de Chiclayo, en
gjercicio del derecho de iniciativa legislativa, consagrado en el articulo 107° de la

Constitucion Politica del Pert, propone el siguiente Proyecto de Ley:

LEY QUE IMPLEMENTA LA CREACION DEL FONDO DE SEGUROS
DESTINADO AL RESARCIMIENTO ECONOMICO DEL PROPIETARIO
AFECTADO POR EL TERCERO DE BUENA FE EN EL FRAUDE
INMOBILIARIO POR SUPLANTACION DE IDENTIDAD O
FALSIFICACION DE DOCUMENTOS

Antecedentes

Durante los ultimos afios, el aspecto inmobiliario ha tenido un notable crecimiento y
desarrollo en nuestro pais, lo cual ha producido que el consumo de bienes inmuebles
vaya en aumento y, a su vez, genero que el valor y precio de estos incrementen. No
obstante, ello también dio lugar a que diferentes mafias y organizaciones criminales se
dediquen a despojar de sus inmuebles a los propietarios legitimos. Es asi como, el
aumento de fraudes inmobiliarios, a lo largo de los afios, ha representado una
problematica latente en la realidad peruana, en tanto que, se ha convertido en una
forma de despojar de la propiedad a los legitimos propietarios, lo cual, representa un
perjuicio hacia su derecho. De esta forma, el fraude inmobiliario se ha convertido en
un problema preocupante, pues afecta la seguridad juridica estatica y dinamica que

brinda el estado respecto de las adquisiciones de bienes inmuebles.

Al respecto, el legislador se ha preocupado por darle solucién a esta problematica,
razon por la cual, el dia 26 de marzo de 2015, se promulga la Ley N° 30313, “Ley de
oposicion al procedimiento de inscripcidn registral en tramite y cancelacion del asiento
registral por suplantacion de identidad o falsificacion de documentacion y
modificatoria delos articulos 2013 y 2014 del codigo civil de los articulos 4°y 55°y la
quinta y sexta disposiciones complementarias transitorias y finales del Decreto
Legislativo 1049”; la cual, segin su articulo 1 “Tiene como objeto establecer

disposiciones vinculadas a la oposicién en el procedimiento de inscripcién registral
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en tramite, la cancelacion 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 Codigo Civil y del Decreto Legislativo del Notariado para prevenir

v anular las acciones fraudulentas que afectan la seguridad juridica” (Congreso de la
Republica del Peru, 2015, Ley 30313).

De esta forma, el objetivo de la promulgacion de esta ley es la prevencidn y anulacion
de los actos fraudulentos que vulneren la seguridad juridica, haciendo referencia al
fraude inmobiliario por suplantacion de identidad o falsificacion documentaria. Para
ello, ofrece los mecanismos de cancelacion y oposicion registral, las cuales pueden ser

formuladas Unicamente por el juez, notario, funcionario publico, arbitro o consul.

Lo mismo ocurre con el Decreto Supremo N.° 010-2016-JUS, Reglamento de la Ley
30313, el cual tuvo como objetivo establecer el procedimiento y los requisitos para el
tramite de oposicién de la inscripcidn registral y la cancelacion del asiento registral
previstos en la Ley N° 30313.

Sin embargo, se evidencia que, tanto la Ley N° 30313 y su Reglamento, Unicamente
protegen al tercero de buena fe, en tanto que la Ley N° 30313 dentro de su primera
disposicion complementaria modificatoria dispuso la modificacion del articulo 2014°
del Codigo Civil en los siguientes términos: “El tercero que de buena fe adquiere a
titulo oneroso algun derecho de persona que en el registro aparece con facultades
para otorgarlo, mantiene su adquisicién una vez inscrito su derecho, aunque después
se anule, rescinda, cancele o resuelva el del otorgante por virtud de causas que no
consten en los asientos registrales y los titulos archivados que lo sustentan. La buena
fe del tercero se presume mientras no se pruebe que conocia la inexactitud del
registro” (Congreso de la Republica del Peru, 2015, Ley 30313).

No obstante, el legislador no ha tomado en cuenta que, cuando se produce un fraude
inmobiliario y existe un tercero de buena fe, el perjuicio ocasionado afecta a ambas
partes, por cuanto, el tercero de buena fe no podra ser afectado en su derecho debido a
la confianza que le otorgd al registro, pero potencialmente puede ser sometido a un
juicio civil para determinar si conocia o no de la inexactitud del registro; por otra parte,
el propietario primigenio también se ve perjudicado, en tanto que, pese al derecho
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legitimo de propiedad que posee, es despojado de su propiedad. Al margen de ello,
ninguna de las dos normativas antes citadas se pronuncia sobre el perjuicio generado
al propietario primigenio ni se preocupa por darle proteccion o resarcir el perjuicio
ocasionado, por lo cual es importante y necesaria la existencia de un instrumento legal

que resarza el perjuicio ocasionado al propietario primigenio.

Asimismo, teniendo en cuenta que la transferencia de la propiedad inmueble es un acto
formal solemne, en tanto que, sélo puede ser transferida siguiendo la formalidad
prescrita por ley, es decir, mediante una escritura publica; en tal sentido, el notario
publico tiene una participacion necesaria e indispensable en dichos actos de
transferencia, ya que, solo éste tiene la facultad conferida por ley de elaborar escrituras
publicas. Entonces, teniendo en cuenta el contexto antes mencionado, para que se
produzca la falsificacion de documentos y suplantacion de identidad, es necesario que

el notario publico, o sus dependientes, participen de dichos actos fraudulentos.

Exposicion de motivos

El presente proyecto de ley tiene como finalidad la Creacion de un Fondo de Seguros
en los Colegios de Notarios, destinado al resarcimiento econdmico del propietario
afectado por el tercero de buena fe en casos de fraude inmobiliario por falsificacion de

documentos y suplantacion de identidad.

En razon que, cuando se producen casos de fraude inmobiliario por falsificacion
documentariay suplantacion de identidad y en los cuales, se da la existencia del tercero
de buena fe; la normativa nacional Unicamente protege al tercero de buena fe, empero,
no se esté en desacuerdo con su proteccion, ya que su derecho si merece ser protegido
por la normativa por razones de trafico inmobiliario y en base a la confianza conferida

al registro.

Sin embargo, se considera que la proteccion debe ser igualitaria, ya que, cuando se
produce un fraude inmobiliario, tanto el tercero de buena fe como el propietario
primigenio son afectados; no obstante, la normativa no le brinda ninguna proteccion
al derecho del propietario primigenio, el cual es despojado de su propiedad, pese a que
el derecho que posee es legitimo, por lo que es necesaria la creacion de un mecanismo

que le brinde proteccion.
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Por las razones mencionas, es necesaria la implementacién de un fondo de seguros que
otorgue proteccion al propietario primigenio, ya que, a través de dicho fondo, se
resarcira econémicamente el perjuicio ocasionado a dicho titular registral, en tanto
que, ademas de haber sido despojado de su propiedad, la normativa no le ofrece ningdn
otro mecanismo de proteccién. De esta forma, se producira un impacto positivo en la
economia del pais, ya que, como se goza de seguridad juridica, mayor nimero de
personas adquiriran bienes inmuebles, debido a que gozan de seguridad juridica, de

igual forma, el trafico inmobiliario se vera beneficiado.

Asimismo, se considera que, el aporte econémico destinado a resarcir el perjuicio
ocasionado al propietario primigenio debera ser asumido por el notario publico que
resulte ser responsable del acto fraudulento o, que en todo caso esté vinculado a los
mismos, en tanto que, dichos actos fraudulentos sélo podran ser concretados en las

notarias publicas y con la participacion necesaria del notario publico.

Anélisis Costo-beneficio

La creacion del presente Fondo de Seguros tiene como finalidad el resarcimiento
economico del propietario afectado por el tercero de buena fe en casos de suplantacion
de identidad y falsedad documentaria.

De tal manera que, la creacion de dicho fondo no impacta negativamente en la
recaudacion estatal de tributos, muy al contrario, genera un impacto positivo en la
economia del pais, ya que, el interés de adquirir bienes inmuebles incrementara en las
personas, debido a que, gozaran de seguridad juridica y en caso ocurra un despojo de
la propiedad, dicho perjuicio seré resarcido; del mismo modo, el trafico inmobiliario

también se vera beneficiado.

Efecto de la vigencia de la norma en nuestra legislaciéon nacional

La creacion del Fondo de Seguros que se propone no contraviene el ordenamiento
juridico vigente, ya que, su finalidad es cubrir y darle solucion al vacio legal existente
respecto a la ausencia de mecanismos de proteccion a favor del propietario primigenio
afectado por el tercero de buena fe en la suplantacion de identidad y falsedad

documentaria.

PARTE RESOLUTIVA
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Articulo 1.- Objeto de la ley

La presente ley tiene por objeto otorgar proteccién al propietario primigenio que ha
sido afectado con el despojo de su propiedad debido a la existencia del tercero de buena
fe en la suplantacion de identidad y falsedad documentaria; mediante la creacion de un
Fondo de Seguros, que serd destinado a resarcir economicamente el perjuicio

ocasionado al propietario primigenio.

Articulo 2.- Fondo de Seguros destinado al resarcimiento econémico del
propietario afectado por el tercero de buena fe en el fraude inmobiliario por
suplantacion de identidad a falsificacion de documentos

El Fondo de Seguros destinado al resarcimiento econémico del propietario afectado
por el tercero de buena fe en el fraude inmobiliario por suplantacién de identidad o
falsificacion de documentos; es administrado por cada uno de los Colegios de Notarios
del pais y esta constituido por los aportes mensuales de los notarios pablicos de cada
Colegio de Notarios a nivel nacional, de manera que, de producirse el despojo de la
propiedad inmueble a su titular registral por suplantacion de identidad o falsedad de
documentos, debido a la existencia de un tercero de buena fe registral, el notario
publico que resulte responsable o vinculado a los hechos fraudulentos debera realizar

el aporte econémico para indemnizar al propietario afectado.

Si el notario, en un plazo razonable, no pudiera entregar el aporte econémico para
indemnizar al propietario afectado, el Colegio de Notarios utilizara el fondo
econdmico de los aportes mensuales de los notarios de cada Colegio, para cumplir con
dicha obligacién. En este caso el notario responsable esta en la obligacion de restituir
al Colegio de Notarios dicho aporte.

DISPOSICIONES COMPLEMENTARIAS
DISPOSICIONES COMPLEMENTARIAS FINALES

Primera. — Administracion del Fondo de Seguros destinado al resarcimiento
econdémico del propietario afectado por el tercero de buena fe en el fraude
inmobiliario por suplantacién de identidad a falsificacién de documentos

La administracion del Fondo de Seguros destinado al resarcimiento econémico del

propietario afectado por el tercero de buena fe en el fraude inmobiliario por
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suplantacion de identidad y falsificacion de documentos es competencia de cada

colegio de notarios del pais.

El valor del importe que cada notario debera aportar al presente Fondo de Seguros sera

fijado por cada colegio de notarios del pais.

Segunda. — Implementacion

La presente ley serd implementada por cada Colegio de Notarios del pais, de manera
progresivay planificada, para lo cual, se dispondran las acciones pertinentes para dicha
implementacion.
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VIl. CONCLUSIONES

1.

El propietario despojado de su propiedad por suplantacion de identidad o falsificacion
de documentos se encuentra desamparado legalmente; por cuanto, si bien se cancela el
asiento registral, prevalece el derecho del tercero de buena fe. No existe una ley que le
brinde un mecanismo de proteccion o resarcimiento econémico, la Ley 30313, opta por
preferir al tercero de buena fe frente al propietario afectado, a quien no le ofrece ningun
tipo de resarcimiento econémico por el dafio causado. Sin embargo, ello no significa
que se debe desproteger al tercero de buena fe, por cuanto adquirid su derecho a la
propiedad confiando en el registro y si éste es desprotegido se produciria una crisis en
el mercado inmobiliario debido a la desconfianza en el registro y el temor a contratar.
En tal sentido, la ley peruana, si bien debe proteger al tercero de buena fe, también debe
brindarle proteccion al propietario agraviado, porque su derecho de propiedad se
encontraba inscrito en los registros publicos y tenia la confianza que le otorga el registro.

La Ley 30313, respecto a la suplantacion de identidad o falsificacion de documentos,
no ofrece una respuesta al problema del fraude inmobiliario y su proteccion al
propietario agraviado con el despojo de su inmueble. Es més, la ley no contempla el
supuesto de cancelacion de asiento registral de la transferencia por donacion, realizada
inmediatamente después de la transferencia fraudulenta. Por ello, la citada ley debe ser
modificada para incluir estos casos como supuestos de cancelacion de asiento registral,
porque el donatario no es tercero de buena fe y por la cadena vinculante con el acto
fraudulento previo. Al no contemplarse en la ley dicho supuesto se desprotege al

propietario primigenio agraviado.

Para que se materialice el fraude inmobiliario por suplantacién de identidad y/o
falsificacion de documentos, el parte notarial de la transferencia de la propiedad debe
ser inscrito en registros publicos. En la inscripcion de manera fisica, el notario esta
obligado a registrar al presentante, en la Plataforma de Servicios Institucionales - PSI
de Sunarp. Si el notario no hace dicho registro, no se podra inscribir el parte notarial,
debido a que la oficina registral identificara al presentante mediante el sistema de
identificacion biométrica y corroborara que sea la misma persona autorizada por el
notario en la PSI. Por otro lado, cuando la inscripcion es de manera virtual, el notario se

encuentra obligado a ingresar el parte notarial a la plataforma del Sistema de
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Intermediacion Digital - SID de Sunarp. En ambos casos, el notario es el Unico facultado
para ello. Por ende, el notario, en ambos casos, adquiere responsabilidad respecto al
despojo de la propiedad, por lo que debe responder y resarcir el perjuicio ocasionado al

propietario afectado.

El derecho del propietario afectado con el despojo de su bien no se encuentra protegido
ante la presencia del tercero de buena fe; por ello, para salvaguardar el derecho del
propietario agraviado, en el fraude inmobiliario por suplantacion de identidad o
falsificacion de documentos, se propone la creacién de una norma que establezca crear
un fondo econdmico para compensar el perjuicio generado al propietario. Dicho fondo
debe ser administrado por los Colegios de Notarios, y la compensacién econdémica al
propietario afectado debe ser asumido por el notario que resulte responsable y vinculado

a estos hechos.
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VIill. RECOMENDACIONES

1.

El propietario despojado de su propiedad debe ser protegido por la ley peruana, tal como
ocurre con la proteccidn que se le brinda al tercero de buena fe; de manera que, ambos
deben ser protegidos por la ley peruana; en el sentido que, el tercero de buena fe adquirié
la propiedad confiando en el registro, al igual que el propietario agraviado, quien tenia

inscrito en el registro su derecho de propiedad.

La Ley 30313 debe ser modificada, en tanto que, debe incluir los casos de cancelacion
de asiento registral por donacién realizada inmediatamente después de la transferencia
fraudulenta; con el objetivo de brindar proteccion al propietario primigenio, en razon
que, el donatario no es tercero de buena fe y debido a la cadena vinculante con el acto

fraudulento previo.

El notario debe responder econdmicamente frente al propietario despojado de su
propiedad, considerando que para inscribir un titulo en Sunarp, de la transferencia del
inmueble, presentado en formato fisico, es indispensable que el notario registre
previamente al presentante de dicho titulo, en la Plataforma de Servicios Institucionales
- PSI de Sunarp. De igual modo, si la inscripcion es virtual, el notario esta obligado a
enviar el titulo a través del Sistema de Intermediacion Digital - SID de Sunarp. Por ende,
el notario, en ambos casos, adquiere responsabilidad respecto al despojo de la propiedad,

por lo que debe responder y resarcir el perjuicio ocasionado al propietario afectado.

Debe crearse una ley que establezca la creacion de un fondo econdémico destinado a
proteger y compensar el perjuicio generado al propietario primigenio que ha sido
despojado de su propiedad en casos de fraude inmobiliario donde se haya suplantado su
identidad o se hayan falsificado documentos; dicho fondo debe ser asumido
econdémicamente por el notario publico que resulte responsable y vinculado al fraude
inmobiliario; asimismo, lo recomendable es que dicho fondo sea administrado por el

Colegio de Notarios.

Los notarios publicos deben ser diligentes en su actuacién funcional y actuar de acuerdo
con los principios de veracidad y honestidad, para evitar situaciones donde se produzca

la suplantacion de identidad o falsificacion de documentos, en caso contrario se causa
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perjuicio a aquellos otorgantes que acuden a su despacho notarial en busca de seguridad
juridica. Asimismo, deben realizar una correcta y adecuada seleccion de sus asistentes,
por cuanto los dependientes del notario son las personas mas expuestas a vincularse con
los actos fraudulentos antes mencionados, lo cual conlleva también a la responsabilidad
del notario publico, por mandato expreso de la ley. En tal sentido, el notario publico
debe supervisar y tener el control total de todas las escrituras publicas de transferencia

de propiedad inmueble que se ejecutan en su despacho.
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ANEXOS

Anexo 1: Categorizacion

Varlablgs Definicion conceptual Deflnlg:lon Categorias Subcategorias Cadigos
de estudio operacional
Proteccion que el estado B Concepto
debe otorgar al titular del Proteccion legal : -
Variable derecho de propiedad a . Tipo de proteccion legal
independiente través de la promulgacion de Propue§ta Protgccm_n legal del C t
Normativa propietario afectado oncepto
una ley, cuando se ve Derecho d iodad I {anci
afectado o vulnerado en su erecho de propiedad importancia
derecho. Proteccion y tutela
] Concepto
Tercero que adquiere la Tercero de buena fe
tltula_rldad d(?l derecho de Tercero de Buena fe Buena fe registral
propiedad a titulo oneroso y s
b fo inscribiend en la cancelacion de
3” uhena Ie Inscribiendo ISU LEY EN asientos registrales Suplantacion de Concepto
Variable dependiente | 9€recho en los registros en los ESPECIFICO por suplantacion de identidad
supuestos de cancelacion de identidad o Identidad
asientos  registrales  por falsificacion de
suplantacion de identidad o e
prantaci documentos Falsificacion de Concepto
falsificacion de documentos.
documentos
Documentos
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Anexo 2: Matriz de consistencia

Titulo: LAPROTECCION LEGAL DEL PROPIETARIO AFECTADO POR EL TERCERO DE BUENA FE EN SUPLANTACION
DE IDENTIDAD O FALSIFICACION DE DOCUMENTOS

Formulacion del

Problema

Objetivos / Hipotesis

Técnicas e Instrumentos

¢Cual es la proteccion legal
del propietario afectado por
el tercero de buena fe en la
cancelacion de asientos
registrales por suplantacién
de identidad o falsificacion
de documentos?

Obijetivo general:

Determinar la proteccion legal del propietario afectado por el
tercero de buena fe en la cancelacion de asientos registrales por
suplantacion de identidad o falsificacion de documentos.

Obijetivos especificos:

1. Describir las implicancias juridicas de la propiedad, en la cual
el propietario es afectado por el tercero de buena fe en la
cancelacién de asientos registrales por suplantacién de
identidad o falsificacion de documentos.

2. ldentificar la proteccion al propietario afectado por el tercero de
buena fe en la cancelacion de asientos registrales por
suplantacion de identidad o falsificacion de documentos.
Analizar la suplantacion de identidad y falsificacion de

documentos en la cancelacion de asientos registrales, con

afectacion del propietario afectado por el tercero de buena fe.

Técnicas:

v El anélisis documental.

Instrumentos:

v Ficha de analisis documental.
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Hipotesis: No presenta

Tipo / Disefio de la

Investigacion

Escenario de estudio

Participantes

Categorias

Subcategorias

Tipo: Cualitativa

Disefo: No experimental.

Se analizard la afectacion
que se produce al derecho de
propiedad ocasionado por el
tercero de buena fe, en las
situaciones donde se
produzcan supuestos de
suplantacion de identidad o
falsificacion de documentos.

Compuesta por cinco (5) casos de
cancelacién de asientos registrales
por suplantacién de identidad o

falsificacion de documentos.

Proteccion legal
del propietario
afectado

Proteccion legal

Derecho de propiedad

Tercero de
Buena fe en la
cancelacion de
asientos

registrales por
suplantacion de
identidad 0
falsificacion de

documentos.

Tercero de buena fe

Suplantacion de
identidad

Falsificacion de
documentos
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Anexo 03: Instrumento

FICHA DE ANALISIS DE DOCUMENTOS

Obijetivo: Determinar la proteccién legal del propietario afectado por tercero de buena fe en

la cancelacion de asientos registrales por suplantacién de identidad o falsificacién
de documentos.

CASO N°.......

NUmero de Partida

Zona Registral

Notario publico

Propietario primigenio

Titulo de dominio

Primera transferencia
de propiedad

Segunda transferencia
de propiedad

Anotacion preventiva
por falsedad
documentaria

Levantamiento de la
anotacion preventiva
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Anexo 04: Carta de autorizacion de la entidad publica

- S B A0

NOTARIA : S José 0" 8antisteban Catderén:

: JISTEBAN CALDERON - SR M&

LA A K gbendy e e = l’.’ sormyes v )
gp.a;;o::tu:r‘mn.: CRARLNAL _—— SEDE OWCLAYT
22 L. 22 "Afio del Fortalecimiento de laSoberania Nacional”
s VR
Ferrefafe, 20 de Julio del 2022

REC] BIIRJQA.J- 273-2022-NJSC-FERRENAFE

SR. ELADIO EDWIN ROQUE CASTILLO
JEFE ZONAL DE LA ZONA REGISTRAL N° 11 - SEDE CHICLAYO

SOLICITO: Copia de los Titulos archivados que
conforman el archivo registral de la
Superintendencia  Nacional de los
Registros Phblicos (SUNARP).

Por intermedio de la presente, me dirijo a usted para saludarlo cordialmente
y, a su vez solicitarle los titulos archivados respectivos a los casos que se han
presentado en la Zona Registral N° I - Sede Chiclayo, que comprende las
sigulentes sels (06) Oficinas Registrales: Chiclayo, Cajamarca, Jaén, Chota,
Bagua y Chachapoyas, relacionados a la CANCELACION DE ASIENTO
REGISTRAL, en virtud Ley N°® 30313, Ley de Oposicion al Procedimiento
de Inscripcion Registral en Tramite y Cancelacion del Asiento Registral
por

DOCUMENTACION, v, Modificatoria de los Articulos 2013 y 2014 del
Codigo Civil y de los Articulos 4 y 55 y la Quinta y Sexta Disposiclones
Complementarias Transitorias y Finales del Decreto Legislativo 1049,
publicada en el Diario Oficial El Peruano, el dia 25/03/2015; y, su
Reglamento, Decreto Supremo N® 010-2016-JUS, publicado en el Diario
Oficial El Peruano, el dia 23/07 /2016,

La informacion requerida comprende el periodo desde la fecha de vigencia de
la ley y reglamento hasta la actualidad.

Dicha informacion es solicitada en virtud de mi derecho de ACCESO A LA
INFORMACION PUBLICA (Texto Unico Ordenado de la Ley N° 27806, Ley de
Transparencia y Acceso a la Informacion Pablica. aprobado por Decreto
Supremo  N°  043-2003-PCM), Informacion  requerida  con  fines
exclusivamente académicos.

Es preciso sefalar, que toda la documentacién que obra en el archivo o
dominio estatal, como es el caso de la Superintendencia Nacional de los
Registros Pablicos (SUNARP), es de cardcter pablico para conocimiento de fa
ciudadania por ser de interés general.

Calle San Martin N¥ 316, Ferrefafe - Lambayeque / Telf. 074- 500019 / Cel, 923 644 032 ~ 970 385 222 - 570 755 246
notatiasantisteban®hotmail. com/notariasantisteban@gmail com
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NOTARIA José 0. Santisteban Calderén
SANTISTEBAN CALDERON NOTARIO I TERRENATE

Por cuanto es obligacion de SUNARP, emitir la informacion requerida ya que
no existe limitacion alguna establecida en los articulos 15° y 16° de la Ley de
Transparenciay Acceso a la Informacién Pablica.

Se solicita la informacion detallada con anterioridad a través de este medio,
ya que no contamos con la informacion exacta de cuales son los titulos
correspondientes a la cancelacion de asiento desde la entrada en vigencia de
la Ley N° 30313, para solicitarla directamente en ventanilla, informacion
exacta QUE SI POSEE SUNARP, por cuanto se encuentra en su acervo

registral.

Asimismo, segiin lo estipulado en el Articulo 127° del Reglamento General de
los Registros Pablicos: "Toda persona tiene derecho a solicitar si expresién de
causa y obtener del registro, previo pago de las tasas registrales

corrspondienm, entre otros, la exhibicion de lm_m;mz_d

es deber del personal autorlzado efectuar dlcha axhlbldén o manifestar
expresamente si se estd en alguno de los supuestos del articulo 122° del
Reglamento General de los Registros Publicos™ En el presente caso, se solicita
los titulos inscritos referentes a la cancelacién de asiento, desde la entrada en
vigencia de la Ley N° 30313,

Por Giltimo, se adjunta la RESOLUCION N° 010308512019 del Tribunal de
Transparenciay Acceso a la Informacion Pablica, de fecha 16 de diciembre del
2019, y la RESOLUCION N° 215-2010-SUNARP-TR-A del Tribunal Registral,
de fecha 11 de junio del 2010, en el cual se fundamenta mi pedido de acceso
a la informacion ptblica.

En tal sentido, pido a usted se sirva realizar las respectivas coordinaciones
para la emisién de la informacion descrita anteriormente e informar la
liquidacidn respecto a las tasas correspondientes.

Atentamente,

Calle San Martin N* 316, Ferrefiafe - Lambayeque / Tell, 074- 500019 / Cel. 923 644 032 - 970 385 222 - 970 755 246

notariesantistebun@hotmall com/notariasantistebanBgmail.com
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CARTA No 00601-2022-SUNARP/ZRII/UA

Senor:

JOSE O. SANTISTEBAN CALDERON

Calle San Martin N° 316

notariasantisteban@hotmail.com / notariasantisteban@gmail.com

Ferrenafe

Asunto: Respuesta a solicitud de acceso a la informacion

Referencias: 1) Solicitud de acceso a la informacion del 20 de julio de 2022
2) Oficio N° 01435-2022-SUNARP/ZRIIJUREG y antecedentes.
3)Resolucion N° 147-2020-SUNARP/SN.
4) Decreto Supremo N° 164-2020-PCM.
5) Decreto Supremo N° 021-2019-JUS (TUO de la Ley N° 27808).

Me dirijo a usted, para saludarle representacion de la Zona Registral N” || -Sede
Chiclayo y en relacion a lo solicitado mediante documento 1), y los dispositivos
legales de referencia, le manifiesto que la documentacion solicitada ha sido
declarada procedente de atencion; en tal sentido, visto el articulo 12° de la Ley N°
278086, se hace su entrega via el correo electronico consignado en su solicitud.

Sin otro particular, aprovecho la oportunidad para expresarles los sentimientos de mi
especial consideracion y estima.

Atentamente

Firmado digitalmente

MIGUEL ANGEL CASTRO HERNANDEZ

Jefe de la Unidad de Administracion

Zona Registral N° Il - Sede Chiclayo - SUNARP

Es1a es una copsa autentica impnmble de un documento
SecHomon arctvads. por L SULARE,
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Anexo 05: Acta de originalidad de Informe de Tesis

Escuela de
Posgrado

e B e

ACTA DE ORIGINALIDAD DE INFORME DE TESIS

Yo, Dr. GALVEZ MONCADA OSCAR ESTEBAN, docente de la Escuela de Posgrado -
USS y revisor de la investigacion aprobada mediante Resolucion N° 292-2022 /EPG-
USS del estudiante, Bach. SANTISTEBAN CALDERON JOSE ORESTEDES titulada:
“LA PROTECCION LEGAL DEL PROPIETARIO AFECTADO POR EL TERCERO DE
BUENA FE EN SUPLANTACION DE IDENTIDAD O FALSIFICACION DE
DOCUMENTOS” de la Maestria en DERECHO NOTARIAL Y REGISTRAL.

Puedo constar que la misma tiene un indice de similitud del 18 %, verificable en el
reporte final del analisis de originalidad mediante el software de similitud.

Por lo que, concluyo que cada una de las coincidencias detectadas no constituyen
plagio y cumple con lo establecido en la Directiva de Similitud aprobada mediante

Resolucién de Directorio N2 145-2022/PD-USS de la Universidad Sefior de Sipan.

Pimentel, 24 de abril de 2023

Dr. Oscar Esteban Galvez Moncada

DNIN° 18146378
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