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1 CAPITULO I: INTRODUCCION

La introduccion es una seccion en donde nos permitira describir el propdsito principal de
nuestra tesis, en este concepto se habla acerca de las transferencias de bienes inmuebles mediante
actos de mala fe como es el fraude inmobiliario tomando en cuenta el caso del sefior Orellana, y
cudles fueron las medidas tomadas por el sistema registral a partir de ello con la finalidad de la
proteccion no solo de un derecho fundamental como es la propiedad, sino también la proteccion
de los principios registrales, que son las directrices que enmarcan nuestro derecho registral. En
dicho capitulo presentamos tesis estudiadas por autores nacionales que también estudian la
problematica existente en el derecho registral, asi también conceptualizamos todo acerca de
dicho derecho, y también acerca del delito del fraude, acompafados de tablas y figuras que nos

ayudan a un mejor entendimiento de la redaccion. Asi presentamos:

1.1 REALIDAD PROBLEMATICA
“La descripcion de la realidad problematica consiste en presentar descriptivamente la
forma como se manifiesta el problema de investigacion, en el contexto social donde tiene lugar”

(Calizaya, 2013).

En un proyecto de investigacion la realidad problematica sera el punto que determinara el
conjunto de problemas que afectan una determinada realidad, que a la vez responden a las
preguntas ;Donde?, ¢Cuando?, ;Como?, asi como también se redactan los objetivos y posibles

soluciones que explicaremos a continuacion:

José Félix Vasquez Flores, Olivares Carhuajulca Christopher Andre. pag. 11
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En nuestra constitucion politica establece en su articulo 2, inciso 16, a la propiedad como
un derecho fundamental, ademas en el Cadigo civil, articulo 949°, indica que las transferencias
de bienes inmuebles se puede dar de manera verbal, solo primando el consentimiento del

propietario sin necesidad de formalidad alguna.

Por otro lado, la misma normativa establece que la inscripcion ante los Registros Publicos
es de carécter facultativa, sin embargo, al inscribir dicho derecho ante esta entidad, hace oponible

a terceros generando una cierta seguridad juridica.

En el transcurrir de los afos las inscripciones de transferencias de bienes e inmuebles en

registros publicos se ha vuelto un tema importante en la sociedad.

se obtuvo un indice de 231 004 inscripciones solo en la Zona de Lima en el afio 2015

(Instituto Nacional de Estadistica e Informatica (INEI), 2015).

José Félix Vasquez Flores, Olivares Carhuajulca Christopher Andre. pag. 12
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Inmuebles inscritos en la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos

Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas e Informatica — INEI (Instituto Nacional de

Estadisticas e Informatica, 2015).

Empero, como indicamos lineas atras, la inscripcidn ante los Registros da en cierta forma
una seguridad juridica, sin poder escaparse de los riesgos que corren dichas propiedades, y asi lo
informa la INEI en el afio 2015, con un indice de 242 697 casos de delitos contra el patrimonio,
existiendo asi el tema del fraude inmobiliario, habiendo casos como la estafa, falsificacion de
documentos, entre otros modos de poder despojar un bien a una persona, sin que esta se dé cuenta
0 dé su consentimiento de transferirla o donarla a otra persona, ya sea natural o juridica, siendo
estos un problema que hoy en dia nos afecta de manera considerable (Instituto Nacional de

Estadistica e Informatica (INEI), 2015).
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Tabla 2
Delito Genérico 2011 2 2013 214 M3
Total 240,438 271,813 239474 326,578
Delitos contra la vida, el cuerpo wla zalud 28486 39.7d4d 33613 36643
Delitoz zontra el honaor 11E 1.036 148 1,297
Delitos contra lafamilia 3,329 3,604 4,755 a.354
Delitoz contra lalibertad 15,512 17,848 18453 13,373
Delitos contra el Patimaonia B3E1E 185357 204,335 224,753
Delito contra la confianza v la buena fe enloz negocios 100 226 145 21

Indice de delitos 2011-2015

Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas e Informatica — INEI (Instituto Nacional de

Estadisticas e Informatica, 2016).

Uno de los delitos mas recurrentes con respecto a las transferencias de bienes inmuebles
de mala fe, como indicamos, es el fraude inmobiliario, el cual un delito que se divide en tres

tipos diferentes, como son el fraude notarial, judicial o registral.

No obstante, el tema de los delitos cometidos contra dicho derecho, no solo muestra la
vulneracion al sistema Registral, sobre todo a sus principios de legitimidad, legalidad,
oponibilidad, fe publica registral, prioridad excluyente e incluyente, tracto sucesivo, titulacion
autentica, que en sintesis cumplen una funcién importante en el derecho Registral, dado que son
directrices orientadas para la inscripcidn de un derecho, entiéndase las transferencias de bienes

inmuebles, como compra venta, donacion, entre otros.
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Uno de los casos mas conocidos con respecto a este tema, fue el sonido casosucedido en

el afio 2014 del sefior Rodolfo Orellana, el cual fue investigado con otras personas méas por
diversos delitos, como, por ejemplo, acoso a 20 periodistas, narcotréafico, entre otros, sin
embargo, la relevancia con el presente trabajo de investigacidn se encuentra en los delitos de
apropiacion de terrenos, estafa y falsedad genérica. En el proceso de investigacion, se vieron
involucrados varios funcionarios publicos, algo que sorprende dado que los funcionarios
publicos estan investidos de competencias publicas y buscan satisfacer las necesidades de los
ciudadanos (Modesto, 2011).

Algo que no paso en este caso. Se determind la comision de los delitos y se le
sancionaron con afios privativos de libertad, asi como también, a una reparacion civil que seria a

favor del Estado. Dicho caso, serd materia también de evaluacion en paginas posteriores.

Segun la entrevista que realizo el diario la Republica al doctor Mario Solari (Ex
Superintendente Nacional de los Registros Publicos) sefialé en base al problema suscitado con el
sefior Orellana, que el Registrador no son policias, ni municipios para proteger terrenos, asi
como tampoco peritos como para saber qué documento es fraguado o no, dado que para ello

existe el Notario que funciona como filtro (Solari, 2015, parr.3y 21).

Nuestro problema de investigacion parte desde la afectacion del derecho de la propiedad,
siendo nuestro objetivo determinar de qué forma el sistema registral lucha contra este terrible
delito que va afectando a toda la sociedad que es el fraude inmobiliario sobre todo enmarcando

en la vulneracién de los principios registrales.
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A partir de ello, tenemos comentarios de algunos especialistas, los cuales indican que a

raiz del caso Orellana, tuvieron la necesidad de implementar sistemas que aseguren dichas
inscripciones, como, por ejemplo, la alerta registral, la inmovilizacién de partida, y la
modificacion ultima de la Ley 30313, que a continuacion, se desarrollaran y se veran sus
ventajas como desventajas, que al parecer no han logrado satisfacer del todo a los ciudadanos

creyentes en el registro.

1.2 ANTECEDENTES
En este punto se hace necesario profundizar revisando estudios, investigaciones y trabajos
que se hayan desarrollado con anterioridad, ya que el mismo nos evitara realizar una investigacion
sobre un determinado tema que haya sido objeto de estudio (Sampieri, Fernandez, Baptista,
2006).
Se han desarrollado diferentes teorias acerca de las transferencias inmuebles y principios

registrales en estos Gltimos afios. Asi tenemos:

1.2.1 Investigaciones Nacionales:

Nuestro sistema de transferencia de bienes inmuebles no exige que se haga la inscripcion
en los Registros, sin embargo, reconoce que este seria la mejor solucién para la oposicion de
terceros, asimismo, garantizar el fin juridico, el cual es brindar seguridad juridica a todos los
creyentes del registro, cabe resaltar que dicho fin es el principio primordial de los Registros

Pablicos (Esquerre, 2016).

coincide con el autor anterior, indicando adicionalmente que el articulo 1135 de nuestro

cddigo, otorgaria seguridad juridica, el cual no brinda el articulo 949 (Ramos).
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El tema de la inscripcidn en los Registros, no es una formalidad para realizar una
transferencia de un bien, pero a través del tiempo se ha convertido en un medio de prueba en la
medida que al ser un acto que se realiza después de la celebracion del contrato, el propietario

tendré valor probatorio para oponerse a cualquier tercero (Castro, 2013).

El principio de la fe pablica registral es un mecanismo legal el cual tutela una adquisicion

irregular en virtud de la confianza depositada en los indicadores de publicidad (Vasquez, 2011).

Unas medidas de proteccion de la propiedad ante supuestos usurpadores, es la
inmovilizacion, sin embargo, lo ve innecesario dado que la inmovilizacion solo se refiere a los
actos que constan en escrituras publicas, mas no se otro tipo, como solicitud de un traslado de

una sucesion o testamento a una propiedad, o inscripciones de oficio (Rivera, 2016).

En nuestro tratamiento normativo, no hay una proteccion al propietario poseedor de un
inmueble, el cual se hace necesario inscribirlo ante los Registros Publicos para ser oponible a
terceros, sin embargo, sefiala que, aun haciendo la inscripcion en los Registros, no impide que

un tercero de mala fe adquiera el inmueble con documentacién falsa (Effio, 2016).

1.2.2 Investigaciones Extranjeras:

La abogada espafnola Lopez (2014), en su tesis de doctorado titulada, “La propiedad
inmueble privada inmobiliaria bases constitucionales y régimen estatuario de la propiedad
urbana y la propiedad rustica” presentada en la universidad de Murcia, ello manifiesta que la

propiedad privada se encuentra en riesgo al no tener toda la titularidad del bien inmueble y
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“[...] La propiedad inmobiliaria demanda, por razones de seguridad juridica y del trafico juridico,
una especifica proteccion, mediante lainscripcion en el Registro de la propiedad, en el que los bienes que

constituyen su objeto se identifican segin el principio de determinacion especifica [...]” (p.39).

La idea que plantea el autor sobre la realidad del ser humano y de la sociedad, siendo uno
de sus derechos a la titularidad, considerada como la apropiacion de los bienes inmuebles,
espiritualmente corresponde a la persona humanay es de vital e importancia tener la titularidad de

su propiedad.

Tabla 3

Trabajos previos y su relacion con los objetivos

OBJIETIVE OBJEITVO OBJETTVO
GENERAL  ESPECIFICG1 ESFECIFICO 2
Che, L. X
WVidal R. X
NACIONALES Chivez, A. X
Sierra, G X
Ezpinoza, H. X
INTERNACTONALES Lopez C. X

Fuente: Elaboracién propia del autor.
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1.3 DEFINICIONES CONCEPTUALES

Para el ser humano uno de los mas importantes derechos, es el derecho a una propiedad
estipulado en el articulo 1 inciso 16 de nuestra Carta Magna, es por ello que cuando se comete un
acto delictivo, se recurre a nuestras diferentes normativas, tales como el codigo civil, cddigo
penal o leyes accesorias. A pesar de que se han creados nuevos sistemas de proteccion como, por
ejemplo, la alerta registral, el bloqueo y la tacha, estos no son suficientes para el tema del fraude

inmobiliario.

Asimismo, en los ultimos afios hemos visto pasar el caso del sefior Orellana, que es un

claro ejemplo de la vulneracion a nuestros principios registrales.

Es por ello, la necesidad de revisar que es lo que esta pasando, partiendo desde los
principios vulnerados hasta los mecanismos que se crearon para fortalecer la lucha contra este

fendbmeno, que es el fraude inmobiliario.

Para poder analizar la problematica, es necesario definir los conceptos béasicos:

1.3.1 Propiedad Inmueble

Las propiedades inmuebles hoy en dia se han vuelto el derecho civil de caracter
patrimonial mas importante en la sociedad, esta estipulado en el cddigo civil como aquel poder
juridico que permite al propietario usar, disfrutar, disponer y reivindicar un bien. Siendo ejercido

en armonia con el interés social y dentro de los limites de la ley (Ortiz J. , 2010).
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El primer presupuesto, el cual es usar, no es necesidad de explicarlo en demasiadas

lineas, dado que esto es simplemente servirse del bien, por ejemplo, usa la casa quien vive en

ella.

Disfrutar, es adquirir todos los frutos econémicos que la propiedad le da al propietario,
como por ejemplo las rentas, utilidades. Hay frutos industriales que lo realiza la mano del
hombre, asi como los frutos que se originan a través de una relacion juridica, el contrato.
Definiendo de igual forma, contrato como aquel acto juridico donde se interviene la
manifestacion de voluntades de las personas que intervienen. El contrato no tiene una formalidad
establecida, siendo esta que puede ser de manera verbal o escrita, ambas son juridicamente
legales. Si no se llega a establecer la manifestacion de una de las voluntades, se estaria
infringiendo a la ley, es en este ultimo supuesto donde nuestro proyecto de investigacion esta
siendo formulada, dado que se estan presentando documentacion falsa, con tal de demostrar la

“manifestacion de voluntad de un agente interviniente en el contrato”

Disponer es enajenar el bien, hipotecarlo, destruirlo, o en todo caso abandonarlo, es hacer
lo que el propietario desee hacer con tu propiedad.
“la facultad de disponer no deriva del derecho de propiedad sino de la relacion de

titularidad o pertenencia” (Escobar Rozas).

La reivindicacion es la facultad que tiene el titular para poder perseguir su bien, es decir
pone en ejercicio la persecutoriedad. Pero, no solo lo puede hacer el poseedor del bien, sino
también el usufructuario, el acreedor hipotecario, puede perseguir el bien toda aquella persona

que recae su derecho sobre ella. Es por ello que no nos parece que la reivindicacion deba ser
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colocada en el mismo nivel que los demas atributos, los cuales, en conjunto, configuran un
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derecho pleno y absoluto para el poseedor.

Figura 1
Us0
/ \
EEINVINDICACION DISFRUTE
DISPOSICION

Presupuestos de la propiedad inmueble

Fuente: Elaboracion propia del autor (2018)

1.3.1.1 Transferencia de Bien Inmueble
El codigo francés de 1804 indica que la propiedad inmueble se transfiere como efecto de

la estipulacion, del consenso (Vidal, 2007, pag. 1).

La transferencia de propiedad de los bienes inmuebles se realiza con el solo
consentimiento de las partes que origine un contrato de enajenacién (art. 949 CC), asimismo los
bienes inmuebles son susceptibles de ser dados en garantia real de hipoteca. A falta de

propietario privado, el titular es el Estado (Gonzales, 2013, pag. 195).
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1.3.2 Derecho registral

Uno de los temas primordiales a tocar es el tema del derecho registral, entendido a este
como una rama del derecho civil, donde se funda un conjunto de principios y normas para la
inscripcion de un acto, derecho o titularidad perteneciente a una persona ya sea esta natural o

juridica, en los Registros Publicos.

En palabras del doctor Gunter (2015) nos indica que la transcendencia del derecho
registral se resume en un instrumento de publicidad, que protege a terceros fundamentalmente en

la conservacion de su derecho, entiéndase a este, el derecho a una propiedad.

A diferencia de otros derechos, el derecho registral esta vinculado con la seguridad
juridica que es una sola, el cual se logra con la inscripcion y la publicidad de los actos y/o

derechos. Esta seguridad juridica, permite afiadir el valor justicia al trafico de bienes inmuebles.

El fin del derecho registral, es brindar seguridad juridica dindmica a los terceros de buena
fe que contratan en virtud de la informacion obtenida del registro, y otorga seguridad juridica

estatica al titular registral (Rimascca, 2015).

Asimismo, el derecho registral, cumple dos funciones importantes, el cual se dividen en

funcion al ser del registro y la funcidn de la razon del ser del registro.

El primero de ellos, nos habla que el ser del registro se engloba a la publicidad que es lo

que lo tipifica y lo individualiza de otros derechos. Y la razon de ser del registro, viene a ser
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especificamente la proteccidn que este tiene a terceros con su publicidad de inscripciones.

El tribunal registral (2009) ha dado una opinion sobre este derecho importante sobre todo

para las propiedades inmuebles:

“La seguridad juridica se logra a través de la denominada publicidad — efecto, que viene a ser la
informacidn oficial por medio de la cual crece el grado de seguridad de los terceros en las relaciones
juridicas en general, en cuanto evita que negocios y actos queden ocultos. De ello, se puede inferir que los
hechos, actos o documentos publicitados estan dotados de una presuncion de exactitud. Es por ello que la
publicidad registral o solo atribuye cognoscibilidad legal a las situaciones juridicas inscritas, si no,
ademas, atribucion de veracidad o de verdad oficial de los actos y contratos que publicita” (Rimascca,

pag. 19).

1.3.2.1 Importancia juridica y economia registral

El derecho registral tiene reparar diferentes necesidades, sobre todo con el trafico
juridico, la importancia de la publicidad posesoria que se obtiene mediante la costumbre, siendo
resaltada por la existencia de las formas abreviadas de tradicion, pues en tales casos se
determinan los cambios de titularidad sin que ese cambio se traduzca en la exterioridad, donde la
figura de la importancia juridica y la economia registral es primordial. Con mucha exactitud,

Sanahua (2011), indica lo siguiente

“la posesion involucra una apariencia meramente real del derecho que se ejercita, respecto a su
titulo adquisitivo, su causa, duracion, limitaciones, sobre s naturaleza y contenido de facultades, su

efectiva existencia o validez juridica” (p.45).
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El derecho registral ofrece métodos mas aptos para la inscripcion de actos el cual es
estudiado en cualquier tiempo, por eso que todos los autores afirman que el derecho registral es
una exigencia del trafico juridico destinada a proteger el derecho a la propiedad con la seguridad

juridica.

Los inmuebles tienen una importancia juridica que adquiere en la vida econdémica y
politica de un pais, en nuestra realidad la economia influye sobre el valor de los bienes. Es
necesario mencionar que en la historia las diversas épocas que conforman el derecho registral se
presentan con caracteristicas propias. Segun Alvarez (1980), determina como fueron

evolucionando algunos paises en materias registrales:

v’ Egipto: Fue uno de los primeros pueblos donde aparece el derecho registral, no lo hace
como una necesidad de defensa de la seguridad del trafico, sino como una forma de
proteccion de la seguridad estatica. Al producirse las crecientes anuales del Nilo los
pobladores se retiraban de sus tierras, motivo por el cual era necesario restablecer los
limites de las propiedades. Era necesario que se determinen con exactitud los derechos
inmobiliarios. Esas practicas antiquisimas se vieron reforzadas con influencia griega, se
han encontrado humerosos papiros que dan cuentan de negocios inmobiliarios y que

permiten reconstruir el funcionamiento y efecto del registro (Mamani Ccorimanya, 2015).

v/ Babilonia y Grecia: En la india existié un sistema organico de inscripcion de sus tierras,
para ello el derecho registral, el considerado como una manifestacién de titularidades o

adquisicion de derecho a la propiedad.
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En lo que respecta al derecho griego, las fuentes de los datos que se encuentran en laminas
egipcios, sobre cuya organizacion influyo fuertemente el derecho griego, permiten llegar a
la conclusion de que varias ciudades griegas existieron archivos publicos en lo que se
depositaban los documentos en que constaban las transmisiones del dominio o la
constitucion de hipoteca. Parece trascendental destacar que en varias ciudades griegas el
derecho registral es un sistema que ejercera fuerte influencia en la economia (Mamani

Ccorimanya, 2015).

v/ Roma: Los Romanos en su largo progreso al derecho a la propiedad, se encontrd diversos
periodos, se manifiesta que en algin tiempo existieron ciertas exigencias que pueden
vincularse con el derecho registral, el cual es exigible para la transmisién de la propiedad,
se tiene que cumplir con ciertas formas como la mancipatio, la iniure cesio, y la
adjudicativo, la primera corresponde a actos privados las otras dos provienen de una

sentencia judicial (Mamani Ccorimanya, 2015).

v Espaiia: los bienes que tenfan los espafioles en un 80% no eran registrados porque tenian
un valor inferior a costo de sus aranceles registrales, eso ocurrié a mediados del siglos
pasado XIX, donde se contaba con una Ley registral de 400 articulos, los espafioles
consideraban que el pago del derecho registral era muy elevado, por consecuencia la
gente preferia no pasar por el registro, al pasar los afios se dio con el parcelamiento de las
tierras, el crecimiento de las zonas urbanas y su economia fue progresando en la
actualidad los espafioles se encuentran con una situacién econémica distinta, a
consecuencia se logro la inscripcion del 90% de sus propiedades sin que se hayan

cambiado casi las Leyes (Mamani Ccorimanya, 2015).
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v’ Per: Desde la creacion del Derecho Registral se han ido creando diferentes registros
juridicos, como son: registros de propiedad, registro mercantil, registro de testamento, el
registro de declaratoria de herederos, entre otro, constituyen la expresion de un registro
como institucion juridica encargada de producir seguridad al registro.

Cuando se iniciaron las inscripciones en Registros Publicos de las propiedades o
diversos actos, fue a manuscrita, los asientos fueron transcritos en los tomos, son
libros foliados de un considerable tamafio con 500 a paginas cada uno, luego paso
hacer fichas siendo un instrumentos asignado a cada titulo de propiedad de
juridicas o naturales, fue pasando el tiempo y se llegé a inscribir los actos a
maquina de escribir y en la actualidad en el registro es por partidas electrénicas.
La Corte Suprema de Justicia aprueba con él por el poder Judicial con fecha 11 de
setiembre de 1888, el primer Reglamento de Registros Publicos, se hace mencion
en el trascurso de los afios ha existido diversas modificaciones finalmente la
Gltima es de fecha 17 de octubre de 1994 mediante la Ley 26366, crea el sistema
Nacional de los Registros Publicos, y la Superintendencia Nacional de los
Registros Publicos — SUNARP, regulada por su estatuto aprobado mediante D.S.
N° 04-95-JUS, con la finalidad de mantener y preservar la coherencia del ejercicio
de la funcidn registral en todo el pais, orientado a la especializacion,
simplificacion, integracién y modernizacion de la funcién, procedimientos y

gestion de todos los registros. (p. 231-237).

Referente a lo mencionado lineas arriba se puede indicar que las breves nociones
brindado por el autor sobre el sistema registral de cada pais, nos brinda el apoyo como un

derecho comparado segln evolucion histérica. Con la finalidad de mejorar el sistema registral en
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nuestro pais.

1.3.2.2 Generalidades en la actualidad del derecho registral

Son derechos inscribibles el cual se constituyen medidas precautorias establecidas en las
reglas, que reglamentan y desarrollan la tutela de ciertas situaciones juridicas atreves del sistema
de publicidad registral, tiene como finalidad brindar seguridad juridica a los terceros de buena fe
que contratan en virtud de la informacién obtenida del registro, y otorgan seguridad juridica

estatica al titular registral.

En otro margen de ideas, se puede establecer que el derecho registral en nuestro pais no
solo comprende en abordar el registro de propiedad inmueble, sino también existete en ello un
conjunto de registros, como vendrian a ser, por ejemplo; registros de personas juridicas, registros

personales, asi como registros de vehicular.

Por otro lado, se debe recordar que el derecho registral en nuestro sistema actual es
declarativo, porque todo derecho que desea invocar el solicitante tiene que demostrarlo su

existencia ya sea por via notarial o judicial, de manera que verse su derecho para asi otorgarlo.

Seguidamente, se considera que esta constituida por principios, que regulan las normas
referidas a la organizacién y funcionamiento de los Registros Publicos, se obtiene enunciaciones
y aspectos generarles que describe al derecho registral como un conjunto de normas juridicas,
ademas de la supervision de los servicios de inscripciones en los diferentes registros de caracter

juridico que conforman el sistema nacional de los registros publicos (SUNARP, 2014).
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Asi mismo, sistema espafiol es considerado derecho hipotecario, y para un sector de la
doctrina alemana suele llamarse derecho inmobiliario, a diferencias de otros autores que
denominan el derecho al registro de la propiedad o derecho inmobiliario registral, asi también se
puede indicar que respecto a la denominacion del Derecho Registral ha tenido varias
designaciones en el trascurso del tiempo, como en la legislacién del derecho comparado, de igual
modo en la doctrina no hay unanimidad sobre la terminologia o denominacion de derecho
registral, sin embargo, actualmente existe una tendencia que se denomina como derecho

registral, asi como se hace mencion en los autores:

Roca (2000), el derecho inmobiliario registral, es el conjunto de normas legales, que
regulan la organizacion y el Funcionamiento del Registro de la Propiedad Inmueble, con sus
modificaciones en las inscripciones de actos, resoluciones judiciales, administrativas registrales y

anotaciones preventivas admitidas. (p.45) (Mamani Ccorimanya, 2015).

Segun el criterio del autor podemos identificar que el derecho inmobiliario, es un
organismo publico que regula procedimientos y técnicas registrales convirtiéndose en una

situacion juridica.

Garcia (2005), define al derecho registral como un conjunto de normas y principios que
regulan la exteriorizacién continuada y organizada a efectos de producir una situacion juridica
inmobiliaria, a través de la institucion del registro de la propiedad, su objeto es la inscripcion de

los actos y contratos relativos al dominio y demas derechos reales sobre el inmueble. (p.45)
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(Mamani Ccorimanya, 2015).

Partiendo de la idea del autor, se sostiene que el registro se constituye con un objetivo el
de brindar seguridad juridica, y la vez manifiesta que los derechos nacen generalmente de un
contrato, el cual se adquiere el derecho a la propiedad, mediante la entrega de inmueble por un
determinado plazo. Se puede mencionar que, a partir la creacién del registro de la propiedad

inmueble, en el pais se ha ido creando diferentes registros juridicos.

Seguidamente, se muestra en el grafico nimero nueve la finalidad del derecho registral, el
cual se demuestra seguridad juridica, donde se divide en dos partes, tanto como seguridad

estatica y seguridad dinamica.

1.3.2.3 Caracteristicas del Derecho Registral

El derecho registral tiene diferentes caracteristicas:

- Derecho auténomo: se dice que el derecho registral es un derecho autonomo, dado que

tiene sus propias normas, su propia legislacion, principios y ademas sus propias directivas.

Derecho heterogéneo: es el derecho que sistematiza, planifica el procedimiento registral

de la inscripcién de un titulo, dicha inscripcion persigue el bien comun preferido por los terceros

que contratan con titulos registrales.

Derecho limitativo: es de caracter limitado, dado que las inscripciones de actos o
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Derecho formalista: se entiende que es de caréacter formal, dado que los documentos que
dan merito a una inscripcidn, ya sean estos emitidos por notarios, jueces u otros documentos
administrativos, deben cumplir con una formalidad, al igual que el procedimiento de inscripcion

esta sujeta a ciertos requisitos.

Derecho publico: el derecho registral esta conformado por normas de derecho publico y
derecho privado (Rimascca, El derecho Registral en la jurisprudencia del Tribunal Registral.,

2015, péag. 20).

Figura 2
FORMMATISTA
HETEROGENED
LIATADA \
AUTONOMO
PUBLICO

Caracteristicas del derecho registral

Fuente: Elaboracion propia del autor (2018).
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1.3.3 Sistema registral
Los sistemas registrales se dividen entre puros y mixtos, aunque en palabras del
registrador Flores, F. (2015), no existe un sistema puro dado que han influido uno sobre otro

reciprocamente.

Con respecto el Tribunal Registral se pronunci6 indicando que la publicidad es la
caracteristica esencial del sistema registral, busca exteriorizar derechos y situaciones juridicas
oponibles a terceros con el propdsito de facilitar la contratacion (Rimascca, El derecho Registral

en la jurisprudencia del Tribunal Registral., 2015).

Asi tenemos dentro de los sistemas registrales “puros”:

- Sistema Frances:
En el sistema registral francés, el sistema es constitutivo y su inscripcion es de caracter
obligatorio bajo la responsabilidad del notario. El detalle de su sistema es que no asegura quien

es el duefio del derecho, pero si proporciona informacion relevante.

- Sistema Aleméan
Al igual que el sistema francés, es de caracter constitutivo, sin embargo, la inscripcion es
facultativo. La ventaja de su sistema es que es de forma inmediata y se obtiene la informacion

deseada. Ademas, que su fin del sistema es el de la publicidad.
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- Sistema Australiano

Es un sistema igual que el sistema francés, dado que su inscripcion es obligatoria y su
registro es constitutivo, la eficacia de su sistema es que elimina la inseguridad en el tema del

trafico de propiedades y fomenta el crédito inmobiliario.

Dentro de los sistemas mixtos tenemos:

- Sistema Espafiol
Su sistema es de caracter declarativo, protege el principio de legitimacién y la fe pablica

registral. Asimismo, consideran un folio real, y forman sus asientos mediante la inscripcion.

- Sistema Anglosajon
Su registro al igual no es constitutivo y su publicidad que brinda es meramente

informativa.

- Sistema Peruano
Nuestro sistema es un modelo con influencia del Sistema Espafiol, que ha innovadoel

registro inmobiliario, y otorga seguridad juridica en el tréfico de bienes inmuebles.

Las caracteristicas esenciales de nuestro sistema peruano son de un sistema inscriptorio y
declarativo, dado que con lo que respecta al sistema inscriptorio, consiste en extraer de los
titulos, los elementos mas esenciales para que se conste en los asientos registrales. Y con lo que
respecta a sistema declarativo, este acepta la existencia del acto juridico a pesar de su falta e

inscripcion.
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Figura 3
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Sistemas registrales

Fuente: Elaboracion propia del autor (2018).

1.3.3.1 Clasificacion

Podemos clasificar los sistemas registrales de la siguiente manera:

A.- Por sus efectos de la inscripcion:
a.- Declarativo
También conocido como potestativo, dado que el derecho inicia fuera del registro, y por

ende no es de caracter obligatorio su inscripcion. Sin embargo, se puede indicar que la
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inscripcion del derecho o acto otorga publicidad registral, el cual permitiré otorgarle seguridad

juridica la persona que inscribe.

Diez- Picazo sefiala que la inscripcion es meramente voluntaria, y que el Registro solo

hace constar lo que ya ocurrido fuera de este.

el sistema declarativo no sanea el titulo, y que la inscripcion sirve para publicitar lo

inscrito y obtener plena seguridad juridica (Soria, 2012).

b.- Constitutivo
Esta clasificacion no admite la existencia de un derecho sin que esté inscrito en registros
publicos. Este sistema no se limita a publicar un acto juridico ya producido, sino que coopera a

ella de modo que sin inscripcion no tiene lugar.

La eficacia de la inscripcidn constitutiva es total, dado que no solo garantica a terceros,
sino ademas a las partes contratadas, de modo que los asientos de inscripcion solo seran
impugnados en supuestos de fraude o cuando la nulidad surja de ella misma (Soria, 2012, pag.

62).

c.- Obligatorio
Tal y como lo dice su nombre, este sistema obliga a la persona a inscribir su derecho, y
para los que no cumplen en hacerlo existe una sancion. Este sistema representa un imperito legal

que obliga a practicar la inscripcién.
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Segun el tribunal registral, el sistema constitutivo es un elemento determinante de la

adquisicion o constitucion de un derecho.

Asimismo, Soria indica que el pacto de no inscribir seria nulo por ser contrario a derecho,

aunque no seria nulo el contrato (Soria, 2012, pag. 61).

B.- Por sus métodos de inscripcion:
a.- Transcriptorio
También llamado sistema de transcripcion, es un sistema el cual se transcribe literalmente

lo que dice el titulo en los asientos registrales sin omision alguna.

Atilio Cornejo, sefiala que este sistema efectua mediante la transcripcion literal e integra
del documento, como por ejemplo el Registro de Mandatos (Rimascca, El derecho Registral en la

jurisprudencia del Tribunal Registral., 2015).

b.- Inscriptorio

También llamado sistema de inscripcion, basado en la funcion del registrador, la cual es
la funcidn registral o calificadora. En este punto, el Registrador redacta un resumen de los titulos
presentados, colocandose en un asiento registral, en donde la Unica forma de ser rectificados es

por errores en su formalidad, y declararlos nulos mediante sentencia firme.

Nuestro sistema es el de inscripcidn, dado que a pesar de que se archiven la copia de los
titulos y la publicidad se extienda a ellos, se publica un asiento que contiene el extracto o

resumen de dicho titulo que se archivo.
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C.- Por su técnica de inscripcion:

a.- Folio real

El sistema del folio real sefiala que para cada bien se abrira una partida registral
independiente, en donde también, se extendera la primera inscripcion asi como los actos
posteriores, identificandose bajo diferentes rubros, en caso de las partidas registrales de bienes
inmuebles, la identificacion de los asientos seran por una letra acompafiado de un niamero, estas
letras son A, B, C, D, E y F que son para diferentes inscripciones, el rubro C es el que se

encargara de extender los actos de transferencia.

El articulo 4 del Reglamento de Inscripciones del Registro de predios dispone que por
cada propiedad inmueble se abrira una partida registral en el cual se extendera todas las

inscripciones que correspondan en dicho inmueble en los rubros correspondientes (2014, p.4).

b.- Folio personal
Mientras el folio personal, nos indica que se abrird una partida por persona mas no por
unidad inmobiliaria, se extendera la partida registral y ahi se afiadira todos los inmuebles que

tuviese dicha persona.

Nuestra institucion registral va de lo declarativo a lo constitutivo, dependiendo de la
naturaleza de cada acto y utiliza el método inscriptorio. Todos esos registros son del sistema de
folio real, a excepcidn de aquellos registros que independientemente se utiliza el folio personal,

como es el registro de mandatos y poderes, sucesiones, etc.
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Figura 4
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Sistema Registral Peruano

Fuente: Elaboracion propia del autor (2018).

1.3.4 Principios registrales
Los principios registrales son aquellas directrices que orientan a un sistema registral.
Segun Rocca, los principios registrales son la sintetizacion técnica del ordenamiento

juridico, donde cada pais configuro su sistema en base a estos principios (Flores, 2015).

Nuestro sistema registral peruano ha acogido ciertos principios que pueden ser sefialados
por la misma ley, estos pueden ser el cddigo civil, y deméas normas como el reglamento general

de los registros publicos.

En nuestra legislacion tenemos los siguientes principios: principio de rogacion, legalidad,
titulacion autentica, tracto sucesivo, publicidad u oponibilidad, especialidad, prioridad

preferente, prioridad excluyente o impenetrabilidad, legitimacion y buena fe publica registral.
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Asimismo, el tribunal registral, establecio que los principios registrales se conforman
como elemento fundamental para la existencia del derecho registral, del mismo modo estos

principios son para el alcance de la calificacion registral (SUNARP, 2014, pag. 1).

De la misma forma, para la legislacién argentina, los principios registrales son aquellos que
por tradicion conforman el sistema de publicidad juridica inmobiliaria. Son principios que estan
relacionados entre si, que permiten una mejor comprensién del derecho de publicidad

inmobiliaria (De Reina, 2009, pag. 31).

1.3.5 Funcién de los principios registrales
Los principios registrales como sabemos son entes reguladores del derecho registral, es

por ello por lo que cumplen con las siguientes funciones:

- Funcion informadora
Dado que forma un modo de orientacion o direccién fundamental para la aplicacion del

derecho registral, sobre todo para las calificaciones de los titulos.

- Funcion cientifica
La segunda de las funciones que cumplen los principios registrales, se basa en la
separacion metodoldgica de la publicidad patrimonial. En este contexto la funcion cientifica

ayuda al analisis del principio para luego su aplicacion.
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Esta funcion es la que se resumen todos los demas, en esta funcién se manifiesta el
objetivo de relacionar con el marco legal registral. Esta funcion se aplica también al momento
del que el registrador califica un titulo, respetando el principio de legalidad y lo establecido en

las normas y Reglamento del registro.

Figura 5

INFOFMADORA CIENTIFICA

APLICATIVA

Funcion de los principios registrales

Fuente: Elaboracion propia del autor (2018)

1.3.6 Principio de publicidad

El principio de publicidad se encuentra sus antecedentes en el articulo V del Titulo
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presume, sin admitirse prueba en contrario, que toda persona tiene conocimiento del contenido

de las inscripciones (Soria, 2012).

En palabras del registrador Flores, este es el principio donde se funda la razén de ser del
Registro, dado que consiste en poner en conocimiento “erga omnes” los derechos inscritos a los
terceros. Entonces se indica, que el fin que persigue dicho principio, es publicitar los actos o
derechos con efectos juridicos, provenidos de un negocio juridico, declaraciones unilaterales,

decisiones judiciales, entre otros (Flores, 2015).

Sin embargo, se indica que la publicidad no es un principio en si, dado que es la base

donde los demas principios reposan, se fundamentan.

El principio de publicidad da preferencia al contenido registral, siendo sus
manifestaciones superiores a la de la realidad juridica (Rimascca, El derecho Registral en la

jurisprudencia del Tribunal Registral., 2015).

Finalmente, en palabras del doctor argentino, el principio de publicidad tiene que ver
mucho con el principio de oponibilidad, dado que se presume todo lo que esta inscrito se conoce

(De Reina, 2009).

1.3.6.1 Publicidad material.

La publicidad material afecta a los actos o derechos inscritos, dandoles seguridad juridica,
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Su finalidad es producir efectos juridicos sobre las situaciones publicadas.

Asimismo, la publicidad material se divide en dos aspectos, un aspecto positivo y otro
negativo, el primero de ellos, indica que reviste la forma de una presuncion, y la otra es que no
presume nada sino afirma (Rimascca, El derecho Registral en la jurisprudencia del Tribunal

Registral., 2015).

1.3.6.2 Publicidad formal.
La publicidad formal afecta a las personas. El registro garantiza a toda persona acceda al

conocimiento efectivo de las partidas registrales salvo prohibiciones expresas.

En tal sentido, la publicidad formal se reduce a los medios 0 modos de hacer efectiva |
notoriedad de las inscripciones (Rimascca, El derecho Registral en la jurisprudencia del Tribunal

Registral., 2015, pag. 67).

1.3.6.3 Fines de la publicidad.
El fin de la publicidad es la seguridad juridica el cual se reconoce asimismo en dos

vertientes:

1.3.6.4 Seguridad estética.
La seguridad estatica protege los derechos de una persona titular de algun derecho

subjetivo, en donde no sera privado de ello sin su consentimiento, ya que los asientos son
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1.3.6.5 Seguridad dindmica.

La seguridad dindmica trata de la seguridad del trafico, toda vez que el adquiriente de un
derecho subjetivo no puede ver ineficaz su adquisicién en virtud de una causa que no conocié o
que no debid conocer al tiempo de llevada a cabo (Rimascca, El derecho Registral en la

jurisprudencia del Tribunal Registral., 2015, pag. 68)

1.3.7 Principio de rogacion y titulacion autentica

Principio de rogacion o principio de instancia consiste en materializar los documentos
presentados ante registro para su respectiva inscripcion. Dicho principio establece no se realizan
de oficio, sino se realizan a pedido de parte, es decir, del usuario. Por lo tanto, la inscripcion se

iniciaria siempre y cuando lo solicite la persona, nunca a instancia del registrador.

Tiene su base legal en el articulo 2011 de nuestro codigo civil y el articulo 111 del Titulo

preliminar del Reglamento General de los Registros Publicos.

Segun Roca el principio de rogacion es el fundamental para el sistema registral
inmobiliario, debe ser iniciado a instancia de parte dirigido al Registrador, para que pueda iniciar
el procedimiento, salvo cuando este pueda actuar de oficio (Rimascca, El derecho Registral en la

jurisprudencia del Tribunal Registral., 2015).

Asimismo, los legitimados para presentar la solicitud de inscripcion son los otorgantes del
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acto o derecho, asi como también puede ser un tercero interesado, quienes podran también,

subsanar observaciones, desistirse de la solicitud o interponer recurso de apelacion.

El articulo 12 de nuestro Reglamento General de los Registros Publicos, indica que
también el notario tiene interés propio a efectos de la inscripcién de los documentos que ante él se
otorguen, esta presentacion de la solicitud lo podréa ejercer el mismo notario o a traves de sus

dependientes debidamente acreditados.

el principio de rogacion asi se tenga conocimiento de alguna constitucion de un derecho
de propiedad, no estéa legitimado de iniciar el tramite de inscripcion el encargado o empleado

registral (De Reina, 2009).

1.3.7.1 Reserva de rogacion.

Se sabe que con la rogacion el registrador calificara la informacion que se le es
presentada y determinara la inscripcion del acto, sin embargo, existe la figura de la reserva de la
rogacion, en donde el presentante del acto puede pedir la reserva de inscripcion de determinados

actos que estan contenidos en el documento.

Este principio de reserva de rogacion, esta estipulado en el articulo 111 del Titulo
preliminar del Reglamento General de los Registros Publicos (RGRP), concordante con el
articulo 2011 del codigo Civil Peruano, el cual estipula “la rogatoria alcanza a todos los actos

inscribibles contenidos en el titulo, salvo reserva expresa”
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1.3.7.2 Desistimiento de rogacion.

La accion de la rogacion no es un acto obligatorio, sin embargo, una vez que se inicia el
tramite se contintia de oficio, pero ello no impide que el presentante del documento se desista de
forma total o parcial del trdmite. Por lo tanto, el desistimiento consistiré en la peticion de la

interrupcion de la calificacion del acto materia de inscripcion.

El desistimiento lo debe realizar el presentante del documento, mediante firma legalizada
ante notario publico, o funcionario autorizado, asimismo, lo podréa hacer el notario sin

requerimiento de la legalizacion de su firma.

En caso de que el documento presentado fuera un parte judicial, solo se podra desistir la

persona cuyo a favor se ha expedido la resolucién judicial.

1.3.7.3 Desistimiento total.
En el desistimiento total, el solicitante pide a solicitud con firma legalizada ante el notario
publico o funcionario autorizado la cancelacion de forma total la inscripcion de los actos o

derechos inscribibles.

1.3.7.4 Desistimiento parcial.

En el desistimiento parcial, el solicitante se limita solo a renunciar la calificacion de
determinados actos manifestados en el documento presentado para la inscripcién. En este caso se
procede la cancelacién parcial, siempre y cuando los actos que se refiere fueran actos separables,

es decir, el acto a cancelarse no tiene que afectar a otro acto.
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1.3.7.5 Excepciones.- Rectificacion de oficio

La rectificacion de oficio es una de las excepciones al principio de rogacion, dado que
segun el articulo 76 del Reglamento General de Registros Publicos, sefiala que los Registradores
rectificaran las inexactitudes registrales a pedido de parte. Asimismo, el registrador rectificara de

oficio los errores materiales.

Asi también lo establece el tribunal Registral, indicando que toda inscripcion se efectuara
a pedido de parte, salvo disposicion normativa en donde se establezca la posibilidad de efectuar
inscripciones de oficio, como, por ejemplo, los casos donde ocurre las rectificaciones de los

errores materiales.

Hipoteca legal
La hipoteca legal consiste basicamente en la accion de una persona llamada acreedora

sobre todos los inmuebles que pertenezcan a otra persona, llamada deudor.

La hipoteca legal esta regulada en el articulo 1118 del cddigo civil, en donde se indica que

se constituiran de pleno derecho y se inscriben de oficio ante registros.

No existe en la hipoteca legal la manifestacion de voluntad de las partes, como ocurre en
las hipotecas convencionales, el cual se requiere obligatoriamente la manifestacion de voluntad

del propietario del bien.

Titulacién autentica

Por titulacion autentica se entiende que las inscripciones se extienden a mérito a
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instrumentos pubicos, como, por ejemplo, partes notariales, partes judiciales o documentos

administrativos; o por documentos privados siempre y cuando una norma lo establezca, como,

por ejemplo, documentos privados con firma legalizada de notario.

En nuestra legislacion este principio esté recogida en el articulo 2010 del codigo civil, el
cual indica de forma expresa “la inscripcion se hace en virtud de un titulo que conste en un

instrumento publico, salvo disposicién contraria (Cddigo Civil Peruano, articulo 2010).

El fundamento de este principio se reduce en que, para brindar una adecuada seguridad
juridica, no basta con el perfeccionamiento del sistema, sino también que se exige para la

produccion de sus efectos, la produccion de la existencia de la documentacion veraz.

Titulo
El titulo es el documento que contiene el acto a inscribirse, este documento fundamenta de

forma inmediata y directamente el derecho o acto inscribible.

Esta a la vez esté dividido en titulo formal o titulo material, el primero de ellos es de
suma importante en donde se encuentra el documento en el cual consta la causa del contrato que
se desea inscribir. Y el segundo de ello, en palabras de Roca, es la materia inscribible en sentido
amplio (Rimascca, El derecho Registral en la jurisprudencia del Tribunal Registral., 2015, pag.

41).
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Instrumento

Instrumento publico

Se dice que es instrumento publico dado que tiene la intervencion de un funcionario
publico, asi tenemos los instrumentos notariales, judiciales, administrativos y otros. La
intervencién del funcionario publico es para dar autenticidad a un documento y revestirlo de

formas legales.

Instrumento privado

Estos instrumentos no tienen la intervencidn de un funcionario publico para su
elaboracion, sin embargo, para su acceso a registros, debe estar debidamente legalizadas las
firmas ante un notario, por ejemplo, declaraciones juradas donde el acreedor cancele una

hipoteca por caducidad, los formularios registrales legalizados por notario, etc.

1.3.8 Principio de Especialidad

También conocido como principio de determinacion o especificacion, reconocido en el
articulo 1V del titulo preliminar del Reglamento General de los Registros Publicos. El principio
de especialidad permite dar claridad al registro mediante la creacion de una partida registral
dependiendo su Registro. Por lo tanto, el principio de especialidad permitira que la publicidad de

los actos o derechos inscritos se hagan de una manera ordenada, completa y clara.

Cabe indicar que este principio no se encuentra regulado en nuestro Codigo Civil.

Este principio se divide en dos: folio real y folio personal, que en lineas parrafos

José Félix Vasquez Flores, Olivares Carhuajulca Christopher Andre. pag. 47



Las transferencias de bienes inmuebles mediante actos de mala

UNIVER SIDAD ., . .. .
PRIVADA DEL MORTE fe y la afectacion de los principios registrales.

N

anteriores, ya se explicé con claridad.

1.3.9 Principio de Legalidad

Principio fundamental sistema registral, regulado en el articulo V del Titulo preliminar del
Reglamento General de los RR.PP. asimismo reconocido en el articulo 2011 de nuestro Codigo
Civil, el cual indica que los registradores califican la legalidad de los documentos presentados, y
que a la vez verificaran la capacidad de los otorgantes y la validez del acto. Este apartado no se
aplica cuando se tratan de resoluciones judiciales, debido que en casos como estos, el
Registrador podréa solo solicitar alguna aclaracion o informacién complementaria, no podra
generar observaciones ni tacha alguna.

Como vemos la calificacion que realizara el Registrador sera una verificacion de caracter
juridico del fondo y forma del documento (Soria, 2012).

Lo cual no indica que solo tiene acceso a Registro los documentos que cumplen con las

formalidades de fondo y forma.

1.3.9.1 Calificacion registral.
En la calificacion no solo el Registrador se basara en la verificacion de la forma o fondo
de los documentos sino también la compatibilidad con los antecedentes registrales ya existentes

en los asientos registrales de las partidas.

Asimismo, el Tribunal Registral lo indica, la calificacion registral es una evaluacién
exhaustiva que realiza tanto el Registrador como el Tribunal Registral en casos de controversias,

verificando la valides del acto, la capacidad de los otorgantes y la formalidad de los documentos
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en cual dan merito a la inscripcion.

La funcion calificadora que cumple el registrador segtn el doctor Cornejo, esta basado en

las siguientes caracteristicas:

Es una funcidn independiente, es decir el carcter de calificacion del registrador es
auténomo.

Es compleja e integra, por lo que la calificacion debe alcanzar la totalidad del documento.

Funcion obligatoria del registrador, dado que no puede dejar de cumplirla salvo
disposicion o silencio de la ley (Rimascca, El derecho Registral en la jurisprudencia del Tribunal

Registral., 2015, pag. 60).

De igual forma tenemos los alcances de la calificacion registral que se basa tanto el

registrador como el Tribunal Registral:

- Formalidades propias del titulo

- Capacidad de los otorgantes

- Lavalidez del acto, si el titulo es inscripcidn directa e inmediata.

- La verificacion de los obstaculos que pudieran emanar las partidas registrales
- Verificacion del acto o derecho si es un acto inscribible o no

- Y por ultimo, el registrador verificara la compatibilidad con los antecedentes

registrales presentados en los asientos registrales de la partida (Soria, 2012).
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Figura 6
Caracteres de la calificacion registral
ACTIVIDAD
JURIEDICCIONAL DE CGMFETENCM

CONTROL DE EXCLUSIVA DEL

LEGALIDAD BEGISTRADOR
FUNCION

OBLIGATORIA

Fuente: Derecho Registral, Percy Flores Rojas (Flores, 2015).

1.3.10 Principio de Tracto Sucesivo

También llamado principio de continuidad esta regulado en el articulo V1 del titulo
preliminar del Reglamento general de los RR.PP, surgio exclusivamente con el registro de
propiedad inmueble, donde su base es el ordenamiento y concatenacion de los asientos
registrales y es dirigido basicamente al Registrador como técnica registral. Indicando, que
ninguna inscripcidn salvo sea la primera se inscribira teniendo como requisito que haya un acto

previo.

El tracto sucesivo funciona como requisito para la inscripcion de un acto juridico que
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contiene un derecho de propiedad, donde cada acto inscribible se extiende en un asiento de la

partida electrénica, formandose una cadena de asiento por cada acto inscrito (Rimascca, El

derecho Registral en la jurisprudencia del Tribunal Registral., 2015, pag. 65).

1.3.10.1 Caracteristicas.

- Constituye un principio de caracter formal, se limita a la comprobacion de una
previa inscripcion.

- Constituye una técnica operativa del sistema del folio real, basado en el nexo
causal entre los derechos que se registran, de modo que se origine una cadena
ininterrumpida de transferencias.

- Base indispensable para la produccion de los efectos esenciales del sistema
registral, dado que a partir de sus efectos constituye una base para el

cumplimiento de los principios de legitimacion y fe pablica registral.

1.3.10.2 Excepciones.
Como nos referimos en linea anteriores, el tracto sucesivo requiere un acto previo de

inscripcidn salvo que sea la primera vez de una inscripcion de la propiedad.

- Inmatriculacion: es un acto propio del registro de propiedad inmueble, que
consiste basicamente el primer ingreso de una propiedad al registro,
asignandole en el rubro de titularidades registrales (B).

- Articulo 98 del reglamento de predios, el cual establece las transferencias

realizadas por el causante a favor de terceros.
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- Articulo 129 del Reglamento de precios, el cual trata de una anotacion de

embargo a favor de terceros.

1.3.11 Principio de Legitimacion
Principio establecido en el articulo VII del Titulo preliminar del Reglamento general de
los RR.PP. el cual establece que los asientos registrales se presumen exactos salvo disposicion

que lo rectifique o declare su invalidez por 6rgano judicial o laudo firme.

Brinda su presuncion relativa a los asientos registrales, no comprende a los titulos
archivados, lo que significa que no se podra despojar del derecho del titular, sin su

consentimiento.

existe una legitimacion activa y otra pasiva, la primera referida al titular de un bien
inmueble, que tan solo por tener ese caracter esta autorizado para ejercer cualquier derecho, y el
segundo de ellos, indica la proteccion a terceros, que, sin estar registrados, se relaciona con la

persona que quiere saber del derecho del titular inscrito (Soria, 2012).

1.3.11.1 caracteristicas.
Una de las principales caracteristicas de este principio es que el contenido de los asientos
registrales tiene una presuncion iuris tantum, por lo que la carga de la prueba la tendra la persona

que quiere demostrar lo contrario.

Otra caracteristica que podemos sefialar es la legitimidad que tiene el titular registral,
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dado que la legitimacion se dara en los asientos registrales y no en el titulo archivado que le dio

origen.

Asimismo, el doctor Gonzales sefialo las siguientes caracteristicas:

Los asientos del registro, en cuanto se refieran a los derechos inscribibles, producen todos
sus efectos mientras no se declare su inexactitud, encontrandose bajo salvaguardia de los
Tribunales (Gonzales, 2015).

Para todos los efectos legales, se presumira que los derechos reales inscritos en el registro
existen y pertenecen a su titular en la forma determinada por el asiento respectivo

Cancelado un asiento, se presume extinguido el derecho referido por aquel (Rimascca, El

derecho Registral en la jurisprudencia del Tribunal Registral., 2015, pag. 63).

1.3.12 Principio de Fe Puablica Registral

Reconocido en el articulo V111 del Titulo preliminar del Reglamento general de los
RR.PP. asi como en el articulo 2014 del codigo civil peruano, el cual establece la proteccion al
tercero adquiriente de buena fe, indicando que el tercero de buena fe que adquiere a titulo oneroso
una propiedad, mantendra su adquisicion asi se anule, rescinda, cancele o resuelva el del

otorgante. El tercero que se alude es el registral, no el tercero civil.

El tercero registral es aquella persona que contenga las siguientes caracteristicas, a) que
adquiera un bien de buena fe, b) a titulo oneroso, ¢) apoyado en la previa inscripcion del

transmitente y c) inscriba su propio titulo de adquisicién (Soria, 2012, pag. 75)
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asientos inscritos, a quien, en base a la fe de registros, adquiere a titulo oneroso e inscribe su
derecho en los Registros Publicos, cumpliendo las formalidades del articulo 2014 del cddigo

civil.

1.3.12.1 Caracteristicas.

- Esun estado de desconocimiento de la inexactitud registral

- No resulta mas diligencia la que resulta del registro.

- La mala fe debe ser demostrada y la buena fe es exigible solo al adquirente del
derecho y no al transmitente

- Las causas de inexactitud no consten en los asientos registrales, no se admite a
los titulos archivados.

Grafico 1

Fe publica registral

e CONEXION LINEAL * DOBLE VENTA
® ART. 2022 (OPONIBILIDAD)

= ART. 2014 (FE PUBLICA)

VENDE

VENDE

Fuente: Derecho Registral, Percy Flores Rojas (Flores, 2015).

José Félix Vasquez Flores, Olivares Carhuajulca Christopher Andre. pag. 54



Las transferencias de bienes inmuebles mediante actos de mala

N

UNIVER SIDAD ., . .. .
PRIVADA DEL MORTE fe y la afectacion de los principios registrales.

1.3.13 Principio de Prioridad

Conocido también como el principio de anterioridad de una cosa respecto de otra oen el
tiempo o en el orden (Ortiz P. J., 2008).

Asimismo, el principio de prioridad es un método por el cual soluciona las controversias

de la concurrencia del ejercicio de un derecho real (De Reina, 2009).

El principio de prioridad esté dividido en preferente y excluyente

1.3.131 Prioridad preferente.

Este principio reconoce la prioridad de rango entre los actos o derechos a inscribirse, en
este punto nos indica que la inscripcion de un documento no imposibilita la inscripcion de otro
en segundo lugar.

Vale decir que en este principio se da preferencia a quien presenta primero y tiene lugar
frente a titulos compatibles, dado que en el asiento de presentacion se determinara por la hora,

minuto, segundo Yy fraccidn de segundo.

1.3.13.2 Prioridad excluyente.
Tiene efectos frente a titulos incompatibles, éstos se dan en casos cuando un titulo ya

presentado excluya al titulo que en segundo lugar se presenta.
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Tabla 4

Principios Registrales

PRINCIPIO DE Mecanismo de proteccitn, va de la mano con el principio de
OPONIEILIDAD publicidad.

PRINCIPIO DE Permite a terceros que tomen conocimiento de su contenido. Se

PUBLICIDAD encuentra en el articulo 2012 del cédigo civil peruano y en lox
artfculoz Iy II TP E G
PRINCIPIO DE Se aplica solo a titulos incompatibles, cuando esta vigente el asiento
PRIOERIDAD de presentacion de un tiiulo, no se podrd inzcribir ningin titnlo
EXCLUYENTE referente al mismo asunto sobre la partida.
PES%DQSE Se examina la prioridad a los actos, segin la llegada del orden

PREFERENTE cronolégico.

PRINCIPIO DE Cada acto inscribible se extiende en un asiento de la partida
TRACTO SUCESIVOQ  siguiendo una secuencia o concatenacion entre adquisiciones y
demas.

PRINCIPIO DE El mds importante del derecho registral, otorga certeza v seguridad
LEGITIMACION juridica sobre 1a titularidad de los bienes.

PRINCIPFIODELA
FE PUBLICA Finalidad de resguardar a 1a segoridad juridica de la inscripeion en
RE GISTF_-'!.L los asientos ingeritos, bajo la fe que emana el registro.
PRINCIPIO DE La inscripcion nunca se realiza de oficio, sino a solicitud del
ROGACION interesado.

Fuente: Elaboracion propia del autor (2018)
1.3.14 Fraude Inmobiliario
Para poder analizar el fraude inmobiliario, primero debemos analizar el término fraude.
El Diccionario de la Real Academia Espafiola define el fraude como “Delito que comete
el encargado de vigilar la ejecucion de contratos publicos, o de algunos privados,

confabulandose con la representacion de los intereses opuestos”.

Mejorada (2015) sefiala que:
Producto de los delitos inmobiliarios mediaticos, se aprecia cierta esquizofrenia en el legislador al

momento de tratar el tema. En realidad, la modificacién de la fe pablica registral, haciéndola mas clara'y
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El fraude inmobiliario tiene por sentido evadir el pago de los tributos que recaen sobre la

propiedad.

La doctrina explica que existen tres tipos de fraudes que son:

1.3.14.1 Fraude Notarial
La intervencién del notario como parte del fraude permite cierta confianza hacia los
registros publicos de que el tramite va de manera legal y legitima dado que el notario da fe de

que el proceso es verdadero (Jiménez, 2014, pag. 35).

De acuerdo con el articulo 2 del Decreto Legislativo N° 1049, se indica que el Notario
tiene la funcién de dar fe de los actos y contratos que se celebren ante él, por lo que significaria

que el Notario es el primer filtro para detener un fraude inmobiliario.

1.3.14.2 Fraude Registral

Duran (2007, p. 163) indica que en la via de los registros pablicos, se pueden cometer
fraude mediante tres actos: se realiza una inscripcién sin una escritura publica o un documento
privado que respalde esa inscripcion, u obtiene el documento pero este documento no entro por
la via regular que es mediante la presentacion y creacion de un numero de titulo para su
seguimiento, y finalmente lo puede realizar alterando el sistema informatico de manera que ese
documento ingresado en el sistema registral llegue a las manos del registrador que realiza el

tramite (YYancan, 2017).

José Félix Vasquez Flores, Olivares Carhuajulca Christopher Andre. pag. 57



Las transferencias de bienes inmuebles mediante actos de mala

N

UNIVER SIDAD ., . .. .
PRIVADA DEL MORTE fe y la afectacion de los principios registrales.

Ahora, recordemos que el sistema registral peruano envia los documentos al azar a
cualquier registrador, de manera que el registrador sea imparcial en el trdmite y calificacion de

los actos que se desean inscribir.

1.3.14.3 Fraude Judicial
En este caso se involucra a los funcionarios del Poder Judicial que, en un acto de mala
praxis, emiten un mandato del Juez para la inscripcion del acto el cual no puede ser contradicho

por un Registrador, dado que una sentencia del Juez es de mandato obligatorio.

Sin embargo, también tenemos que indicar que la falsificacion de documentos por parte
de un tercero también es posible dado que los documentos falsos que se usen como pruebas en el
proceso judicial y sin que el Juez sepa de su procedencia, permitan que el Juez [basandose en la

buena fe de los actores] ordene la inscripcidn del acto solicitado por una de las partes.

1.4 FORMULACION DEL PROBLEMA
Entiendase asi el problema de investigacion, un rol importante en una investigacion el cual
se describe a través de la formulacidn de preguntas lo suficientemente precisas. La formulacién

del problema dependera de los propdsitos generales de la investigacion (Ballestreri, 2006).

Asi se presento el problema general y los problemas especificos:

1.41 PROBLEMA GENERAL

¢De qué manera el Sistema Registral Peruano lucha contra el fraude inmobiliario en la
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1.4.2 PROBLEMAS ESPECIFICOS
1.4.2.1 Problema Especifico 1
¢, Cudl es la relacion juridica entre las transferencias de mala fe de bienes inmueblesy la

aplicacion de los principios registrales en la zona Registral N° IX durante los afios 2014 a 2018?

1.4.2.2 Problema Especifico 2
¢De qué manera se viene implementandose la Ley N° 30313 respecto a la lucha contra el

fraude inmobiliario en la zona Registral N° IX durante los afios 2014 a 2018?

1.5 JUSTIFICACION DEL ESTUDIO
Las razones que justifican una investigacion pueden ser muy diferentes, pero suelen ser
de dos tipos: tedricas o practicas. En ambos casos pretenden responder por qué los resultados de

la investigacion serian interesantes para la comunidad cientifica y la sociedad (Pimienta, 2012).

1.5.1 Justificacion Practica

La finalidad se deduce de todo lo dicho, conocer y extender al caso Orellana para luego
establecer cuales son los principios registrales vulnerados en el fraude inmobiliario que se
cometio y a la vez que medida tomaron el sistema registral a través de la vulneracién del derecho

de propiedad por medio del fraude.

Para de esa manera mejorar los mecanismos que proteccion tanto a los principios, como

al Registro, sobre todo en tema de transferencias de propiedades inmuebles. Con el fin de bajar la
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tasa de delitos contra patrimonio y sobre todo delitos contra la fe publica.

Llegando a bajar la tasa de delitos, bajaremos la carga procesal en nuestro orden de
control, pudiendo enfocarnos en otros delitos que también son de importancia. Ayudaremos con
ello brindar seguridad juridica a todas las personas, a fin de reclamar su derecho en caso si son

estafados, con la satisfaccion de encontrar una solucion satisfactoria.

1.5.2 Justificacion Teobrica

Por tal motivo, resulté importante que el presente trabajo de investigacion brinde un
profundo analisis en el que se ha detectado, aquellas falencias en los mecanismos de seguridad
contra el fraude inmobiliario, el cual ayudara para devolver la confianza a las personas,

consolidar la seguridad juridica.

Asimismo, cabe mencionar que el presente trabajo de investigacion ha sido materia de
estudio por otros juristas, con la finalidad de establecer aquellas debilidades del sistema,

mecanismos o ley para asi reducir la tasa de fraudes inmobiliarios.

1.5.3 Justificacion Metodologica

Nos informa Arellano, que la investigacion es aquella actividad intelectual elevada que,
mediante diferentes técnicas, métodos y procesos, tiende a manejar sapiencias de caracter
practico o cientifico (citado por Elgueta & Palma, 2010, p.145).

En sintesis, la justificacion metodoldgica se resume gue el presente proyecto de
investigacion siguid con rigor lo establecido en el manual APA, y lo que establece el enfoque

cualitativo, dado que en el mundo del derecho hay problemas que no se pueden analizar para
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obtener resultados exactos, sino en base a una actividad reflexiva y netamente tedrica.

1.6 OBJETIVOS
Los objetivos en una investigacién son los enunciados que expresan lo que se aspira
saber. Para ello se comienza con un verbo en infinitivo y luego indique aquello que pretende

estudiar y conocer (Fidias, 2006).

1.6.1 OBJETIVO GENERAL
Determinar de qué manera el sistema Registral lucha contra el fraude inmobiliario en la

zona Registral N° X durante los afios 2014 a 2018.

1.6.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS
1.6.2.1 Objetivo Especifico 1.

Determinar cudl es la relacion juridica entre las transferencias de mala fe de bienes
inmuebles y la aplicacion de los principios Registrales en la zona N° IX durante los afios 2014 a

2018.

1.6.2.2 Objetivo Especifico 2.
Determinar cémo viene implementandose la Ley N° 30313 respecto a la lucha contra el

fraude inmobiliario en la zona Registral N° IX durante los afios 2014 a 2018.

1.7 HIPOTESIS
El planteamiento de las hipdtesis es la respuesta tentativa al problema de investigacion,

indica lo que se busca o se trata de probar, establece la relacidn entre variables en estudio, antes
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de conocer los datos empiricos.

Para ello, también se plantearon desde la hip6tesis general hasta las hipotesis especificas.

1.7.1 HIPOTESIS GENERAL
La zona Registral N° IX modifico la ley arbitral, y presento el nuevo sistema de la alerta

registral asi como la inmovilizacion temporal de predios.

1.7.2 HIPOTESIS ESPECIFICOS
1.7.2.1 Hipotesis Especifico 1
Las transferencias de inmuebles de mala fe afectan de manera considerada al principio de

legitimacion y de fe publica registral.

1.7.2.2 Hipdtesis Especifico 2
La ultima modificacion de la Ley 30313 ayuda a la reduccion de los casos de fraude

inmobiliario al permitir oposicion de manera casi directa de titulos fraudulentos.
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2 CAPITULO II: METODOLOGIA

En esta parte del capitulo, se describe los mecanismos o procedimientos para el logro de
los objetivos, se utiliza el enfoque cualitativo que en lineas siguientes se explicara, asimismo se
aplica un tipo de investigacion basico de manera descriptiva, utilizando un disefio de tipo
fundamentada. Para la obtencion de los resultados, se aplicaron como técnicas, las entrevistas,
documentos y normativas. En los documentos esta el caso del sefior Orellana, y en lo legislativo,
se analiza la Ley 30313. Con respecto a las entrevistas se utilizd como escenario la zona
Registral N° IX Lima - SUNARP, donde se logro entrevistar a registradores y abogados de dicha

institucion.

2.1 Enfoque cualitativo
Al respecto Quecedo y Castafio sostienen que:

En sentido amplio, pude definirse la metodologia cualitativa como la investigacidon que produce
datos descriptivos: las propias palabras de las personas, habladas o escritas, y la conducta observable

(Quecedo, 2002).

El presente proyecto investigado se encuentra en un enfoque de investigacion de tipo
CUALITATIVO, el autor Hernandez (2006), indica que se trata de un procedimiento en el cual
preexisten muchas situaciones subjetivas fundadas en vuestra investigacion, por el cual
transforman en su contenido entre personas, grupos y cultura. Por esta razén, si la investigacion
es cualitativa el investigador inicia mencionado que el universo social es relativo y solo se podra

entender desde los individuos analizados (p. 12).
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Segun lo mencionado por el autor se debe manifestar que para poder desarrollar la
investigacion mas detallada y explicita que nos permita entender la problematica a investigar, se
tendré que utilizar algunas técnicas de tipo cualitativo como las encuestas, de manera que
brindemos un reforzamiento a la investigacion, ya que el proyecto de investigacion se encuentra
enfocado al aspecto juridico, en ese orden de ideas se requiere de ambos de manera que coadyuve

un mejor analisis para la comprension juridica.

Asi también tenemos a otro autor Rivas (2014), indica que:
“La investigacion cualitativa se refiere a descripciones de situaciones observables tales como
eventos, personas, conducta, entre otros intentando comprender el fenémeno de estudio en su ambiente

usual y utilizando técnicas de investigacion flexibles que se adaptaran durante el proceso de estudios”

(p.9).

De acuerdo con lo desarrollado por el autor se debe manifestar que es el tipo de analisis
cualitativo, el que considera importante la descripcion que se observa en la ciudadania con el
problema de la proteccion de sus propiedades sobre todo con el tema del fraude inmobiliario y a

la vez comprenderemos la situacion.

Tenemos a Bisquerra (2014), sefiala que el foque cualitativo de la entrevista y sus
modalidades es una técnica cuyo objetivo es obtener informacion de forma oral y personalizada,
sobre acontecimientos vividos y aspectos subjetivos de la persona como la creencia las actitudes,
las opiniones, los valores en relacidn con la situacion que se esta estudiando. En el campo de

investigacion cualitativa es una técnica de recogida de informacion con entidad propia y a la vez
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complementaria de otras técnicas como la observacion participante y los grupos de discusion

(p.340).
Segun lo mencionado por el autor se debe manifestar que la entrevista es importante para
este proyecto de investigacién siendo fundamental la informacion que nos brindaran los

registradores, para construir un conocimiento comprensivo a la realidad.

Finalmente tenemos al autor Herndndez (2006), indica que cada estudio cualitativo es por
si mismo un disefio de investigacion, donde sefiala que las investigaciones cualitativas iguales o
equivalentes son “piezas artesanales del conocimiento” “hechas a mano” a la medida de la
circunstancia. Puede haber estudios que compartan diversas similitudes, pero no réplicas, para el
autor son piezas de conocimiento y los procedimientos no son estandarizados (p.686).

Al respecto a lo mencionado por el autor se indica que el disefio de investigacion de este
trabajo es cualitativo, el cual prevé de un sentido de comprension, con sentido practico, siendo
considerado como inductivo, interpretativo e iterativo y recurrente, definir casos a estudiar con el

planteamiento del problema. Se puede demostrar en el gréafico.

Es asi como se utilizo este enfoque, dado que se explico como el tema de las
transferencias de bienes con actos de mala fe, como es el fraude inmobiliario, afecta los
principios registrales y que hace el sistema registral para combatir dicho mal, a la vez se mostro
los resultados a través de informes y estudios a documentos, como se hizo al expediente del caso

Orellana y la Ley 30313, ley que se aplico a partir de dicho caso.

José Félix Vasquez Flores, Olivares Carhuajulca Christopher Andre. pag. 65



Las transferencias de bienes inmuebles mediante actos de mala

UNIVER SIDAD ., e . .
PRIVADA DEL MORTE fe y la afectacion de los principios registrales.

N

Gréfico 2
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Fuente: Elaboracion propia del autor (2018)
2.2 Tipo de investigacion

El tipo de estudio se determina por tres enfoques diferentes, el primero de ellos es de
acuerdo con el fin que se persigue, el segundo de acuerdo a la técnica de contrastacion y el
tercero de acuerdo al régimen de investigacion.

El primero de ellos (Segun el fin que persigue) Es una investigacion de tipo Basica se
aplica por el fin que se busca, consiste en descubrir una informacion que tiene una
particularidad de ser nuevo, atractivo, para luego seleccionar de manera ordenada dicha

informacion y desarrollarla (Valderrama, 2007, pag. 38).

Es basica, porque busca desarrollar aspectos poco desarrollados a nivel jurisprudencial,
doctrinario y legal de las propiedades Inmuebles en SUNARP, es decir, en primer momento el
presente estudio no tiene como finalidad solucionar los problemas objeto de estudio, sino
encontrar la naturaleza de estas a fin de que con posterioridad se pueda tomar una postura e

incluso recomendar soluciones concretas para el problema objeto de investigacion.

El segundo de ellos (segun a la técnica de contrastacion), de la misma forma, se
encuentran dos variables, el tipo descriptivo, “que es aquel que permitira al investigador recoger
los datos tal como ocurren en la realidad, sin modificarlos. Y el tipo experimental, que es aquel
que permitira al investigador condicionar las variables” (Padilla, 2014).

En este punto, es donde nos encontramos en una disyuntiva, dado que en realidad

José Félix Vasquez Flores, Olivares Carhuajulca Christopher Andre. pag. 67



Las transferencias de bienes inmuebles mediante actos de mala

UNIVER SIDAD ., . .. .
PRIVADA DEL MORTE fe y la afectacion de los principios registrales.

N

aplicaremos los dos tipos de técnicas, ya que, por un lado, aplicaremos el tipo descriptivo al

momento de recolectar las variables, es decir no modificaremos las variables, la recolectaremos
tal y como se muestra en la realidad la responsabilidad funcional.

Sin embargo, también aplicaremos el tipo no experimental, dado que condicionaremos
el tema de las transferencias inmuebles mediante actos de mala fe, estos son como el fraude
inmobiliario, y los principios registrales.

El tercero de ellos (segun el régimen de investigacion), en este tema sera el régimen

libre, dado que fue un tema elegido por mi persona.

2.3 Disefio de la investigacion

Para Sanchez, H. Y Reyes, C. (1998), sostienen que un disefio de investigacion viene
hacer la forma ordenada que el investigador para aplicarlo al momento de realizar el control de
las unidades tematicas, relacionarlos, observarlas y poder cumplir con el objetivo trazado. (p. 57),

citado de (Yancan, 2017).

Es asi que el disefio de la investigacion es Teoria Fundamentada es decir cuyo interés
sera la construccion de probabilidades a partir de las interpretaciones de las propias personas,
asimismo lo considera Cufiat indicando que la teoria fundamentada es conocida como la
investigacion que produce datos descriptivos: las propias palabras de las personas, habladas o

escritas, y la conducta observable (2000, p.1), citado de (Yancan, 2017).

2.4 Meétodo de Muestreo Escenario de estudio

Para esta investigacion el escenario que se tomd en cuenta es Registros Publicos de la
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Zona IX sede Lima. A la vez encontraremos a la poblacion que se define como el conjunto de

individuos, elementos o fendmenos quienes intervienen en la investigacion para ser considerados
como una muestra de estudio el cual recopilaremos informacion valiosa para nuestra

investigacion.

Segun el autor Lagares (2001), la poblacion y muestra es una estadistica descriptiva,
incluyendo la definicion de algunas técnicas de muestreo mas adecuadas a cada situacion”, asi
como: La opinién sobre la posibilidad de organizar movidas alternativas en tu ciudad, y sobre las
propuestas de actividades a realizar en dicha movida y Un sondeo sobre la valoracion de los

diferentes lideres politicos. (p.2)

Nuestra investigacion estara basada en una técnica de entrevistas para determinar la
poblacion y muestra de la problematica que existe en nuestra sociedad con el fin de lograr una
mejor proteccion de las propiedades inmuebles. Las entrevistas a los registradores que trabajan en la
SUNARRP el cual nos ayudaran de deslindar informacion, recolectar datos para el desarrollo de la

investigacion.

Para fines del presente proyecto de investigacion, se tomé como POBLACION, el total

de abogados y registradores de la Zona Registral N° IX - Sede Lima.

A través de la muestra aleatoria simple, se determiné una MUESTRA de 3 abogados y 2

registradores.

José Félix Vasquez Flores, Olivares Carhuajulca Christopher Andre. pag. 69



Las transferencias de bienes inmuebles mediante actos de mala

N

2.5 Caracterizacion de sujetos

UNIVER SIDAD ., . .. .
PRIVADA DEL MORTE fe y la afectacion de los principios registrales.

Segun Otiniano y Benites (2014) en la pg. 14 se indica que la caracterizacion de sujetos,
establece en designar quienes son los participantes de la historia o suceso, describiendo aquellos

arquetipos, estilos, conductas, patrones, de dichos participantes. Citado de (Yancan, 2017).
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Dentro de la investigacion se determind importante la seleccion de los siguientes sujetos para

aportacion del desarrollo del tema:

Tabla 5
Caracterizacion de sujetos
Entrevistado Profesion Especialidad Cargo Experiencia
Titular de la catedra de
Derecho Registral y
Manuel Felipe Abogado Derecho Catedratico | Notarial enla UNMSM.
Soria Alarcon Registral Director del Centro de
Extension Universitaria
y Proyeccion social.
Victor Guillermo Abogado de la zona
Abogado Derecho registral Abogado
Tito Rodriguez N°IX - SUNARP
Docente de la
Derecho Catedratico Universidad Inca
Gustavo Rafael
Abogado Registral y Registrador - Garcilazo de la Vega.
Zevallos
Societario SUNARP Registrador Publico
Zona IX
Jorge Collantes
Derecho Registrador -
Povez Abogado Registrador Publico
Registral SUNARP Zona IX

Fuente: Elaboracion propia del autor (2018)
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2.6 Poblacion y muestra (Materiales, instrumentos y métodos)

Se entiende a poblacion, como el conjunto de sujetos para aplicar las generalizaciones que
puedan inferir de la observacion de la muestra.

En este caso, nuestra poblacion es la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos
(SUNARP), siendo estos Registradores de la Zona IX — Lima y docente de la materia Registral.

Se entiende por muestra a la porcion de la poblacion del estudio, en el punto anterior

identificamos quien seran los sujetos determinantes para elaborar la recoleccién de datos.

Tabla 6
Poblacion y Muestra
POBLACION MUESTRA
Abogados de la SUNARP 2
Docentes 1
Registradores Publicos 1

Fuente: Elaboracion propia del autor (2018)

Asimismo dentro de la muestra, se emple6 el anélisis de los siguientes documentos:
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Prision preventiva del caso Orellana y la Ley 30313.

De otro lado Se cree conveniente la utilizacion del método analitico, que en resumen
segun Lopera, 2010, p.17 es “aquel procedimiento que descompone un todo en sus elementos

basicos y que por lo tanto va de lo general a lo especifico”. Citado por (YYancan, 2017).

Elegimos este tipo de método ya que nos ayudd a llegar a los resultados a través de la

descomposicién de un suceso en sus elementos constitutivos.

De igual forma se aplico el método deductivo, dado que, como mencion Garcés, este

consiste en emplear los contenidos de las teorias demostradas (2000, p.80).

2.7 Plan de analisis o trayectoria metodologica.

En la investigacién tenemos como estilo metodoldgico la investigacion cualitativa, el que
tiene como caracteristicas fenomenologia y comprension, la observacion naturista, sin control,
inductiva y realidad dinamica, se iran aplicar en la investigacion la metodologia flexible, no
estructuradas, muestras y se iran explorar ideas para identificar las variables, siendo beneficioso
nuestra investigacion en el analisis de datos, la comunicacion, la variedad de informacion no se

limita en el instrumento el cual puede ser modificado en la marcha de la investigacion.

Para desarrollar el plan de andlisis en nuestra investigacion se tomd en cuenta lo

siguiente:
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- Definir los objetos de Investigacion
- Determinaremos las decisiones a tomar
- Determinaremos las necesidades de Informacién

- Especificar el tipo de Informacion necesaria

Asimismo, en el plan de analisis tenemos como objetivo a la mapeamiento donde se sitla
mentalmente en el terreno o en escenario en el cual se va a llevar a cabo la investigacion, logrando
un acercamiento a la realidad del problema que pasa la sociedad que esta siendo objeto de
estudio, asi tenemos claro la participacion de los actores, el cual determinaremos las variaciones

del tiempo y lugar de las acciones que estos desarrollan en dicha investigacion.

Referente a lo mencionado lineas arriba y segun nuestro criterio podemos identificar en
nuestro trabajo de investigacion existe un problema en la sociedad en el cual se puede identificar
el territorio, y a los que intervienen en la investigacion, para eso se realiza el muestreo con un

gréfico identificando el lugar y las personas.

2.8 Técnicas e instrumentos de recoleccion y analisis de datos
Se considera los procedimientos 0 métodos que se van a utilizar para recolectar los datos
y sus correspondientes instrumentos, detallar los procedimientos de modo que puedan ser

reproducidos por otros investigadores (Padilla, 2014, pag. 27)

2.8.1 Técnicas

Es por ello por lo que se utilizo las siguientes técnicas de recoleccion de datos:
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Entrevista, en los anexos presentamos la guia de la entrevista, sin embargo, es de
importancia que es una entrevista, asi tenemos que es aquella reunién en la que el entrevistador y
el entrevistado intercambian informacidn, con la finalidad de la construccién de significados

respectos al tema (Sampieri et al., 2006, p.50).

En nuestro caso la entrevista, estuvo compuesta por preguntas abiertas, el cual fueron tres

preguntas tanto para el objetivo general, asi como para los objetivos especificos.

Asimismo, se realizo el andlisis de documentos, el cual fue llevado a cabo por la
recoleccion de documentos relacionados al tema, siendo este el caso del sefior Orellana, claro

ejemplo de fraude inmobiliario.

Finalmente, se realizé el analisis normativo, el cual se enfoco en la Gltima modificacion
de la Ley 30313, el cual esta enmarcado en la cancelacion via administrativa de la presentacion

de un documento el cual esté afectado por la falsificacion de documentos.

2.8.2 Instrumentos
Los instrumentos segun Naupas at al. (2014) son un mecanismo que es utilizado para que

las técnicas donde se recolectaré la informacion que se empleara en el procedimiento (p. 136).

Guia de Entrevista

Este tipo de técnicas es una confrontacion interpersonal, por el cual un sujeto
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(denominado entrevistador) formula a otro sujeto (denominado entrevistado), el entrevistador

realiza preguntas con la finalidad de obtener respuesta de acuerdo con el tema investigado.

En este margen de ideas, a través de este método se expresaran interrogaciones a expertos
en el tema investigado, que, con sus opiniones y razonamientos, admitirdn congregar

informaciones veridicas de manera que se justifique la indagacién.

Segun lo mencionado por el autor se indica lo siguiente que la entrevista que se realizara
a los Registradores de la SUNARP Zona N° IX sede Lima nos ayudara a nuestra investigacion a

generar propuesta de solucién al problema. Segun el autor Hernandez (2006) sefiala:

[...] que la entrevista cualitativa es mas intima, flexible y abierta. Esta se define como una
reunién para intercambiar informacidn entre las personas (el entrevistador) y otra (el entrevistado) u otras
(entrevistados), claro esta que se puede entrevistar a cada miembro del grupo individualmente o en
conjunto, a la vez manifiesta que en la entrevista se logra una comunicacién y la construccion conjunto de

significados respecto a un tema (p.597).

Como se puede observar lo mencionado por el autor, la entrevista tiene finalidad la
obtencidn de informacidn o respuestas a los interrogantes planteados en la investigacion el cual

ayudara obtener informacidon para el desarrollo de la investigacion.

Ficha de Anélisis de Documental
Segun Naupas et al. (2014) Destinado a la recoleccion de datos de libros en lo que se esta

investigando, recopilando la informacion que se desea obtener de diferentes medios ya sea de
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materiales impresos, via web o visuales (p. 223). Tiene por finalidad analizar, establecer y
mostrar, los principios vulnerados en casos de fraude como se realiz6 en el caso Orellana. Para
ello como se dijo en lineas anteriores, se analiz6 el requerimiento de la prision preventiva, asi
como la resolucion administrativa que se abrié contra un Registrador que estuvo dentro de esta

mafia de fraude inmobiliario.

Ficha de Anélisis Normativo
En este caso, el analisis normativo sera elaborado mediante el anélisis de la Gltima

modificacion de la Ley 30313, acompariados de articulos periodisticos.

2.9 Meétodos de analisis de datos
Se cree conveniente la utilizacion del método analitico, que en resumen es “aquel
procedimiento que descompone un todo en sus elementos basicos y que por lo tanto va de lo

general a lo especifico” (Lopera, 2010, p.17).

Elegimos este tipo de método ya que nos ayudo a llegar a los resultados a través de la

descomposicidn de un suceso en sus elementos constitutivos.

De igual forma se aplicé el método deductivo, dado que como mencion Garces, este

consiste en emplear los contenidos de las teorias demostradas (2000, p.80).

2.10 Unidad de andlisis: categorizacion
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Tabla 7

Categorizacion

mismo modo estos
principios son para el
alcance de la
calificacion

registral”

salvo disposicion legal

diferente o pacto

contrario”

VARIABLE 1 VARIABLE 2 VARIABLE 3
PRINCIPIOS TRANSFERENCIA DE
REGISTRALES BIENES INMUEBLES MALA FE
Oponibilidad, Fe
publica,
CATEGORIA . Articulo 949° Mala fe
Tracto Sucesivo,
entre otros.
“Principios registrales
S COMIITE EEe “La sola obligacion de Cuando un persona ha
AMETEITD (UTEETEE enajenar un inmueble adquirido el dominio,
SRV B TN 2L determinado hace al posesion, mera
derecho registral, del . . . .
CONCEPTO acreedor propietario de el, tenencia o ventaja

sobre una cosa o un
derecho de manera

ilicita.

Fuente: Elaboracion propia del autor (2018).

2.11 Aspectos éticos

Se tendra en cuenta la veracidad de resultados, el respeto por la propiedad intelectual, el

respeto por las convicciones politicas, religiosas y morales, respeto por el medio ambiente y la

biodiversidad, responsabilidad social, politica, juridica y ética, respeto a la privacidad, proteger
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la identidad de los individuos que participan en el estudio, honestidad, etc. (Padilla, 2014, p.30).

El presente trabajo de investigacion garantiza que se ha cumplido a cabalidad las

instrucciones manifestadas por el asesor metodolégico, asi como también la normatividad

de la universidad en cuanto cualquier actuar contrario a lo estipulado en su reglamento,
por lo que resulta necesario manifestar que en el presente trabajo de investigacion no se ha
vulnerado ninguin derecho de autor, ni se ha incurrido en plagio de ninguna indole, sino que el

mismo se encuentra sometido a un rigor metodologico.

afectacion de los principios registrales.
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3 CAPITULO IlI: RESULTADOS

A continuacidn, se consignaron los resultados de los métodos de analisis de datos, siendo
estos las entrevistas realizadas a los Registradores y Abogados de la zona Registral N° IX, asi
como también el analisis de documentos, como es el expediente de la prision preventiva en
contra del sefior Orellana y otros, finalmente también tenemos el analisis normativo que se

realizé a la Gltima modificacion de ley 30313.

La redaccion de estos resultados se hara en el orden siguiente: Entrevistas, analisis

documental y analisis normativo.

Grafico 3

Resultados
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Fuente: Elaboracion propia del autor (2018)

3.1 Descripcion de resultados: técnica de analisis documental

Para poder emplear la técnica de analisis documental es necesario emplear las técnicas de
interpretacion juridica, como son la interpretacion objetiva, sistematica e integral, sefialados en
nuestro codigo civil en los articulos 168° al 170°, el primero de ellos nos indica que sera una
interpretacion meramente realista el cual realiza el intérprete, sera un analisis propio de la persona.

La interpretacion sistematica, segun el autor Bobbio, es un tipo de interpretacion que se basa en el
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ordenamiento juridico, por ejemplo, el cddigo penal. El tltimo de ellos se basa a la interpretacion
en base a la teoria de la voluntad.

El ejercicio de esta técnica tiene como propdsito analizar tanto que principios registrales
se vulneraron con el fraude inmobiliario cometido en el caso “Orellana”, asi como determinar
qué medidas se tomaran a partir de ello. Esto ayudara para la solucion de los objetivos tanto el
general como los especificos.

Como se indic6 parrafos anteriores el analisis se emplea a un importante documento, el
cual es el expediente del requerimiento de la prisidn preventiva para el sefior Orellana y otros
involucrados.

Determinar los principios registrales afectados en el fraude inmobiliario en el marco
del caso Orellana

Documento: Expediente N° 00164-2014-5-5001-JR-PE-01

Es objetivo de estudio el requerimiento de prision preventiva solicitado por el Juez del
Juzgado de investigacion preparatoria de Lima en contra el clan Orellana, liderado por Rodolfo
Orellana Rengifo y Ludith Orellana Rengifo, que trabajando en conjunto con diferentes
miembros, que serian autoridades que cumplen con funciones administrativas y/o técnicos, asi
también con funcionarios publicos, como son registradores publicos, notarios, entre otros.

Haciendo un analisis de forma objetiva, dichos miembros en aprovechamiento de sus
funciones y de manera estratégica participaban de manera activa con la organizacion (Clan
Orellana), con el objetivo de hacerse ilegalmente propiedades inmuebles no solo en lima sino en
otras provincias del Peru, de igual forma cometian delitos contra la fe publica, lavado de activos,

entre otros, que no son materia de nuestro estudio.
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Lo mas sorprendente de este analisis es que dentro de la comision de estos delitos en
contra el patrimonio se encuentran involucrados funcionarios pubicos, los cuales son miembros
que nos brindan seguridad a través de su trabajo independiente que ejercen.

Asimismo en el diario el Comercio, agrego una publicacion especial al caso Orellana,
indicando las modalidades que se han podido utilizar para poder apropiarse de propiedades
inmuebles de manera ilicita, indicando que serian tres modalidades diferentes, uno de ellos es
utilizar los laudos arbitrales para poder despojar a las personas de sus propiedades, asimismo
tenia el apoyo de un equipo de notarios jueces, policia e incluso funcionarios de la SUNARP, el
segundo de ellos también era crear empresas liquidadoras, donde se encargaban de levantar las
hipotecas de los bancos para poder asi simular una deuda con el propietario del bien y ejecutar la
liquidacion, ya cuando el banco se enteraba de lo que hicieron, ya era demasiado tarde (EC,
2014).

El proceso aun sigue en investigacion, sin embargo lo que se indico al comienzo de la
redaccion de dicho capitulo, queremos analizar cuales son los principios registrales vulnerados
en dicho caso, entre ellos los principios de oponibilidad o publicidad, legitimacion, legalidad, fe
publica registral, rogacion, entre otros. Asi tenemos, que a través de la finalidad de apropiarse
ilegalmente de diferentes propiedades utilizaron documentos falsos, este apartado vulnero sobre
todo el principio de la fe publica registral.

Asimismo, en el expediente se hace la evaluacion a los abogados intervinientes,
interpretado objetivamente ellos vulneraron el principio de legalidad, todo en base que estos
utilizaron los asientos legitimados en las partidas para poder ingresar sus documentos fraguados.
De igual forma se vulneré el principio de rogacién, dado que nunca se vio la voluntad de los

titularidades de los predios, todo fueron con documentos falsos.
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Utilizaron también los testaferros para poder alejar de su orden delictivo a las autoridades
competentes de dicho delito.

Se sefiala también en un apartado donde se abre investigacion a la cufiada del sefior
Orellana, Rosalia VVarga Shaus, segln interpretacion objetiva vulneré el principio de
oponibilidad o publicidad y legitimidad, donde se inscribié con dominio aparente logrando la
inscripcion en el mes de marzo del afio 2009, debido que genera una publicidad engafiosa y
legitimidad a los asientos registrales.

Lo sucedido pasa igual con la creacion de las empresas liquidadoras, en donde también se
vio vulnerado el principio de la fe pablica registral, asi como el principio de publicidad,
adicionalmente se afiade la vulneracion del principio de legalidad, dado que no siguieron con las
formalidades que la ley exige y prohibe. Dichas empresas liquidadoras fabricaban una deuda
entre los propietarios y los bancos, para luego ejecutar la liquidacion y a través de un remate
transferian la propiedad a un tercero, en este caso eran los testaferros que estan dentro de la red
Orellana.

Haciendo una comparacion con la legislacion argentina en los casos de fraude
inmobiliario se vulnera mas el principio de la fe publica registral, asi lo indicaron en un caso
presentando en el distrito de La Plata en Argentina, en donde se abrid investigacion a una red de
organizacion de estafadores inmobiliarios donde estaban incluidos un escribano, un ingeniero
civil y un agrimensor. Asimismo informo que la red consistia en la instrumentacion y creacién
artificial de escrituras, poderes, sustitucion de poderes, testamentos. El objetivo era apoderarse
de inmuebles o tierras a través de la falsificacion de titulos, planos, y escrituras. Identificaban un
inmueble abandonado, tenian alguna conexidn en registro o catastro, y hacian los papeles como

para apoderarse de las propiedades (Clarin, 2007).
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Entonces, cabe concluir que delitos como estos, cual es el fraude, sobre todo en el sonado
caso Orellana, se vulnera mas los principios de fe pablica registral, legitimidad, legalidad y
publicidad.

Por otro lado, haciendo una interpretacidn sistematica, podemos encontrar los
fundamentos juridicos que se basan para realizar esta formalizacion de prisién preventiva a sefior
Orellana y otros miembros involucrados.

Partiendo desde nuestra carta magna, la constitucion politica del Pert sefiala en su
articulo 44° como deberes primordiales del Estado, la proteccion a la poblacion de las amenazas
en contra su seguridad promoviendo el bienestar general que se basa fundamentalmente en la
justicia.

De igual forma el expediente se ha analizado bajo el codigo penal peruano, tomando parte
de un extracto de la informacion, teniendo asi la parte de la evaluacion de los imputados para
poner una prognosis de la pena. En el caso de la investigada Rosalia VVargas Shaus, se hizo el
reconocimiento de todos los hechos delictivos cometidos en conjunto de los sefiores Rodolfo y
Ludith Orellana, dicha persona participo en la adquisicién de tres (03) inmuebles bajo la
modalidad de arbitros falsos, asi como el ocultamiento de bienes transferidos a su favor.

Después de analizar los hechos imputados, se determiné la pena aplicar seria superior a
cuatro (04) afios, y segun el cddigo penal, la procesada tiene peligro procesal, toda vez que
cuenta recursos econdémicos suficientes y contactos en diferentes esferas tanto para poder salir
del pais.

Finalmente, cabe recalcar que a partir de la evaluacién del caso, nos dimos con la
sospecha que el problema radica principalmente en el sistema, dado que hasta el conocimiento de

dicho caso, nuestro sistema era muy permisible sobre todo con la ley arbitral. Es por ello que a
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partir del presentado caso, la Superintendencia de los Registros Publicos (SUNARP), modifico la
ley arbitral, pidiendo mas formalidad con la presentacion de los documentos de dicha autoridad.

Documento: Resolucion N° 00952-2016-SERVIR/TSC-Segunda Sala.

Es objetivo de estudio la Resolucién N° 00952-2016-SERVIR/TSC-Segunda Sala el cual
es emitido por el Tribunal del servicio Civil, dado que es competencia del tribunal resolver de
segunda y ultima instancia administrativa en via de apelacion las controversias acerca de casos de
régimen disciplinario. Dicho caso fue en contra el ex Registrador Pedro Raul Guzméan Molina,
también integrante del caso Orellana sin embargo en el presente proceso, aun no se determinaba

su participacion.

Con respecto a la resolucion es acerca de la apelacion presentada por el ex Registrador
contra el Memorandum emitido por la Unidad de Recursos Humanos y rectificada por la Jefatura
de la Unidad de Recursos Humanos, el cual determino responsabilidad por las irregulares
calificaciones que practico a diferentes titulos asi como la visualizacion de varias partidas que no
estaban ligadas con la calificacion de su persona, transgrediendo los principios de rogacion y
titulacion autentica, y rogacion, estipulados en los articulos 111 y V respectivamente, del

Reglamento General de los Registros Publicos.

Se entiende que se vulnero el principio de rogacion dado que el ex registrador visualizo
partidas de oficio, es decir, sin pedido de alguna parte interesada, lo mismo pasé para los titulos
presentados. De igual forma, se vulnero el principio de legalidad en el extremo que no sigui

con las formalidades para la calificacion de los titulos que reviso, dado que ayudo a terceros.
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Asi lo indico también el diario La Republica:

Su trabajo consistia en validar todos los inmuebles y terrenos que ilegalmente conseguia
la organizacion criminal de Rodolfo Orellana. También adulteraba las actas originales de la
inscripcion de propiedades inmuebles y de la constitucion de empresas con la evidente intencion
de que la mafia Orellana tomara posesion de lo que quisiera (La Republica, 2015).

Entonces, cabe concluir, que en este caso, también considerado entro de la red de
Orellana, se vulnero principalmente los principios de rogacion y legalidad por los motivos ya

expuestos con anterioridad (La Republica, 2015).

3.2 Descripcion de resultados: técnica de analisis normativo

La presente Ley busca presentar la oposicion al procedimiento de inscripcion registral de
un titulo en trdmite, la cancelacion del asiento registral por suplantacion de identidad o
falsificacion de los documentos presentados ante la Superintendencia Nacional de los Registros
Pablicos, esto la vez busca proteger a los usuarios de las estafas inmobiliarias, antes del 2015,
sabemos que cualquier persona tenia que acudir a un juzgado para poder oponerse a la solicitud
de un titulo en tramite elaborada con documentacion fraudulenta y asi poder proteger su
titularidad de propiedad, ya con esta modificacion se busca que la persona acuda al notario,
cénsul, juez o funcionario publico o arbitro para solicitar la cancelacion del tramite de inscripcion
del titulo que estos hayan elaborado. Es por ello por lo que para la oposicion solo lo podra
presentar el mismo funcionario que lo elabord y no otro. Asimismo lo indicé la oficina general de
comunicaciones — SUNARP en su sector noticias: la Ley 30313, permite que una vez detectada

la presentacion de un titulo falso, las autoridades o funcionarios legitimados (por ejemplo, los
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notarios) puedan oponerse a su inscripcion de manera inmediata.

En nuestro caso planteado, el cual es la vulneracion de los principios registrales en casos
de fraude inmobiliario, sefialamos que con la modificacién de la Ley 30313, no solo protege al
principio de legalidad, sino que ademas desarrolla el principio de oponibilidad o principio de
publicidad, dado que con el proceso de hacer la lectura del titulo en tramite al titular del bien, le

permite oponerse y a la vez le da publicidad antes de la inscripcién.

La idea de la Ley 30313 no es generar mas tramites engorrosos para el usuario, sino que
ayuda al tema del fraude inmobiliario, dandole una proteccion al titular del bien para oponerse
cualquier titulo fraudulento con el fin de inscripcion. Asi también lo indica SUNARP, que a
través de la oposicidn se disminuye la inscripcion de un asiento con titulos fraudulentos asi como
también si el titulo se hubiera inscrito el titular tiene la opcion de ir al mismo funcionario y
solicitar la cancelacion de este asiento registral, sin necesidad de acudir al Poder Judicial, que

sabemos que es un tramite mas que engorroso y lento.

Como se indicé también, los beneficios que trae esta ley, es la proteccion a los principios
registrales, no solo al principio de legalidad sino al desarrollo del principio de oponibilidad o

principio de publicidad.

Sin embargo, no todos estan de acuerdo con dicha implementacion de la Ley, mas que
todo en las modificaciones que esta hace en los articular 2013 y 2014, dado que se esta

generando multiples barreras con el ciudadano, dado que si quiere celebrar un simple contrato de
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compra venta, no solo tendra que hacer el estudio de la partida sino de los titulos archivados, y
deberé trasladarse a la provincia donde se ubique el bien en caso que sea una propiedad de
provincia, generando mas costos y mas tramites, para el usuario quien es el principal objeto para

los Registros Pablicos.

3.3 Descripcion de resultados: técnica de entrevista

Luego de haber codificado y procesado los datos obtenidos de primera fuente, es decir,
directamente de los entrevistados, materializados en la guia de entrevista, se prosiguio a
ordenarlos, siguiendo la estructura de la mencionada guia. De ese modo, se empezé por el
objetivo general y se concluyo con los objetivos especificos, cada uno con sus respectivas
preguntas. Asimismo, para efectos didacticos se ha obviado la transcripcion literal de dichas

preguntas, siendo adecuadas y glosadas de acuerdo con su contenido tematico.

Necesidad de cambiar nuestro sistema registral a un sistema declarativo frente a los

casos de fraude inmobiliario.

En palabras de Collantes (2017), considerd que el derecho nace fuera de registros, y que

seria necesario el cambio de sistema, a un sistema constitutivo de derecho.

Asimismo Soria (2017), considero que al menos nuestro sistema debe ser obligatorio,

aungue no constitutivo, quizas se vuelva mas lento pero todo se universalizara.

De otro lado, Tito (2017), indic6 que el factor para la vulneracion de los principios
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registrales en caso de fraude, se veria més que todo en el sistema, dado que este deberia ser
reforzado, teniendo mejores herramientas que puedan brindar una mejor seguridad juridica y una

mayor proteccion al ciudadano.

Finalmente, el registrador Zevallos (2017), concord6 que son los mecanismos que no
ayudan a salvaguardar el derecho de propiedad de las personas, aun no se ha generado algun
mecanismo que permita desaparecer la falsificacion de documentos. De igual forma indico que

también es la ley que se presta para la ocurrencia del fraude inmobiliario.

Vulneracion de los principios registrales en el fraude inmobiliario en el marco del

caso Orellana

Por parte del Registrador Collantes (2017), indico que los principios registrales mas
vulnerados en tema de fraude inmobiliario en marco del caso Orellana, fueron el principio de
legalidad enmarcado en el articulo 2010, principio de legitimacion enmarcado en el articulo 2013

y el principio de buena fe publica registral enmarcado en el articulo 2014 del cédigo civil.

De igual modo el registrador Zevallos (2017), consider6 que se afectdé en mayor magnitud
el principio de fe publica registral, indicando que es Registros Publicos quien da mecanismos
para la proteccién del tercero, y que nadie puede tocar la propiedad de dicha persona a menos
que él lo exprese o el poder judicial lo sefiale, asi como también la ley de arbitraje, quienes son
los arbitros que también deciden cambiar de titularidad de un predio, y que en dicho caso (caso

Orellana), no se previé meticulosamente vulnerando el principio ya en mencién.
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Concordando con el principio de la fe publica, Tito (2017), también sefial6 que se vulnero
dicho principio, asi como también el principio de legitimacion y titulacion autentica, dado que en
el caso se aprovechd en la validez de los asientos registrales inscritos para pasar la titularidad a

otras personas.

Finalmente Soria (2017), indico de la misma forma que se vulnero basicamente los
principios de legitimacion y fe publica registral, asimismo indic6é que no hay principios

fundamentales sino que todos se conectan.

Deficiencias juridicas de los Registros que se utilizaron para consumar el fraude

inmobiliario en el marco del caso Orellana

En palabras del doctor Tito (2017), se vulneraron las pocas herramientas tecnoldgicas que
tenia el Registro, cuando paso el caso Orellana, aun no existia el sistema biométrico o estaba
empezando a nacer, no existian sistemas que permitia convalidar que las personas que estaban
interviniendo eran las personas legitimadas. De igual forma, indico que se vulnero de las

funciones que tenian los funcionarios publicos en ese entonces.

Asimismo el registrador Zevallos (2017), consider6 gque se aprovechd de los mecanismos
de seguridad respecto como nace un titulo, los titulos nacen en via notarial, judicial,
administrativo y también a través de la ley de arbitraje, en el caso Orellana, como indicé el
registrador se aprovecho6 también de la buena fe de los arbitros, dado que Registros presumio que

los arbitros iban a seguir las formalidades de la norma.
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El registrador Collantes (2017), concuerda con el anterior entrevistado indicando que se
produjo un aprovechamiento del sistema legal, vulnerando el principio de la fe pablica registral

del codigo civil y los laudos arbitrales.

Sin embargo en palabras del doctor Soria (2017), indic6 que el sefior Orellana tenia un
pool de abogados que muchos de ellos eran registradores o notarios, quienes conocen el
procedimiento registral, las normas, quienes lo orientaron para que sea propietario de forma

ilicito, aparentando lo contrario. Asi también indicé que utiliz6 mucho los laudos arbitrales.

Afectacion del principio de legitimacion en el fraude inmobiliario en el marco del

caso Orellana

Segun indica Zevallos (2017), indicé que se vulnero dicho principio al momento que los
laudos arbitrales ingresaron al sistema y utilizaron los asientos registrales legitimados, para

poder vulnerar el sistema.

Adicionalmente Tito (2017), indicd que este es el principio mas vulnerado en tema de
fraude inmobiliario, y que ademas este principio dio a entender un tracto sucesivo, creando un
nuevo asiento dejando invalido el asiento anterior. Resalto que falta reforzar el sistema de la

seguridad juridica.

Por otro lado, Soria (2017), indicé que se vulner6 haciendo escrituras publicas falsas,
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haciendo documentos fraguados, resalto que el problema es el sistema, y no solo el sistema

registral sino también notarial.

Finalmente, Collantes (2017), sefialé que se vulnerd en sentido que el principio de
legitimacidn brindo una inscripcién registral que en realidad fue una seguridad juridica falsa,

pues cautelo los derechos fraudulentamente adquiridos y registrados de la misma manera.

Medidas correctivas aplicados por la SUNARP para proteger el principio de

legitimacion

En palabras de Soria (2017), considero solo a la alerta registral como mecanismo

incorporado por la SUNARP.

Adiciono Collantes (2017), el mecanismo de la incorporacién de la Ley 30313. Sin
embargo, Tito (2017), indicé que la Ley 30313 que no fue un mecanismo promovido por la
SUNARP, sino promovido quizas por el Congreso, afiadié el mecanismo de la inmovilizacién de

partidas, para efectos de darle una mayor seguridad a los asientos legitimados.

Sin embargo, Zevallos (2017), consider6 que el mecanismo que se empled fue la
formalidad del titulo en caso de la ley de arbitraje. Indico que antes no se pedia formalidad alguna,
ahora se pide la necesidad de un instrumento publico redactado por el Notario. De igual forma,
afiadio que a partir del caso Orellana, se implemento el sistema de intermediacion digital, para

efectos que los documentos via notarial, sean encriptados digitalmente.
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Regulacion del articulo 2014° del codigo civil con respecto al principio de lafe

publica registral

Zevallos (2017), indicé que mas que cree que es una mala regulacién del 2014, es un
exceso a la ampliacion de dicho articulo, dado que ahora el tema de las transferencias no solo se
basara en los asientos registrales sino también en lo titulos archivados, entonces también se tendria

que cambiar de sistema, de inscriptorio a un transcriptorio.

Por otro lado, Soria (2017), sefiald que hay cosas positivas y negativas que resaltar con
dicho articulo, enfocandose que con ello trajo también la modificacion del articulo 2013,
recalcando que los registradores no solo se basarian en los asiento registrales sino también en los
titulos archivados, y se cambiaria al sistema frances, donde los registradores serian unos simples
técnicos y no modificacion nada, hacen una transcripcion de lo que dice el titulo al asiento

registral.

Tito (2017), indico que este es uno de los principios fundamentales del sistema registral,
y que son los mecanismos que deben reforzarse con el fin de protegerlo, esta proteccion debe
estar de la mano con normas legales, normas procesales, normas administrativas, que se

complementen entre si.

Finalmente, Collantes (2017), sefialo que la regulacion del 2014 esta bien dada, debido a
la modificacion incorporada en el 30313, el cual para efectos de dicho principio, no solo se

revisara lo que conste en los asiento registrales, sino también lo que esta en los titulos archivados.
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Mecanismo de solucién de controversia del tercero de buena fe registral

Collantes (2017), considerd que el mecanismo de la solucion mediante un juez es algo
dilatorio, pero que con la ley 30313 no solo se le esta facultando al juez sino también al notario,

consul o arbitro.

Asimismo Soria (2017), indic6 que dicho mecanismo mejoraria si los jueces conozcan
mas del derecho registral, la gran mayoria de jueces no saben de derecho registral y es por ello

que a veces no toman las decisiones correctas.

Por otro lado Tito (2017), sefialé que actualmente es el Unico mecanismo que se tiene
para resolver dicha controversia, lo que se podria hacer es el refuerzo de los mecanismos de

proteccion y gque se espera que los jueces estén procurando los intereses del solicitante.

Finalmente Zevallos (2017), manifesto que casos como estos lo ven necesariamente los
jueces, debido a su complejidad, y considerd que este mecanismo esta tandesgastado y lento que

hasta los mecanismos alternativos de solucion de conflictos lo hacen generar mas problemas adn.

Proteccion al principio de oponibilidad con la modificacion de la ley 30313 para los

casos de fraude inmobiliario.

Zevallos (2017), sintetiz6 indicando que el principio de oponibilidad se efectia cuando

esta Ley permite oponer a terceros y ser efectivo la publicidad de que se esta presentando un
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documentos sobre su propiedad que es materia de fraude, dado a la falsificacion que se present6

ante notaria, juez o arbitro.

Adicionalmente, Tito (2017), indic6é que con la modificacion de este ley 30313, se esta
aplicando por primera vez dicho principio, dado que lo que busca es permitir al titular oponerse de

un titulo en tramite que quiera inscribirse.

Sin embargo, Soria (2017), indico que dicho principio se da con la inscripcion, y que el
detalle de la lectura de un titulo en tramite solo es un sistema de gestion. Asimismo con cuerda
Collantes (2017), adicionando que dicho principio esta regulado en el articulo 2022 del codigo
civil, el registrador no considero que el principio de oponibilidad se dé con la tltima

modificacion de la Ley 30313

Ventajas y desventajas de la dltima modificacion de la Ley 30313 como mecanismo

contra el fraude inmobiliario.

Collantes (2017), no indico si la Gltima modificacion trae ventajas o desventajas como
mecanismo contra el fraude, sin embargo indico la finalidad de dicha Ley, indicando que plantea
la modificacion de los articulos 2013 y 2014 del cédigo civil y la oposicion al procedimiento de

inscripcidn registral y la cancelacion de los asientos registrados fraudulentamente.

Por otro lado, Zevallos (2017), esta de acuerdo con esta modificacion dado que es un

mecanismo donde el notario permite indicar que se presenté documentacion falsa.
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De igual manera, Tito (2017), considerd que es un mecanismo importante para proteger al
ciudadano, al igual que brinda una doble seguridad juridica a los titulos ingresados y proteccién a

los bienes y derechos de una persona.

Asimismo, Soria (2017), indic6 que dicha ley trae mas cosas positivas para el fraude
inmobiliario y para la proteccion de los funcionarios, hoy en dia los menos protegidos son los
registradores, la desventaja radica para los usuario, dado que tienen que hacer todo un proceso

para poder proteger su propiedad.
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4 CAPITULO IV: DISCUSION Y CONCLUSIONES

La discusion de una investigacion consiste, fundamentalmente, en darle sentido a los
datos recogidos de las diferentes fuentes. Es decir, en esta etapa el investigador interpreta y
contrasta los datos obtenidos, con la finalidad de dar respuesta a los problemas de la investigacion y
evaluar si se logré los objetivos planteados. Asimismo, los resultados son cotejados con el
contenido doctrinario y comparados con los trabajos previos. En consecuencia, la discusion,
permite confirmar o desmentir los supuestos juridicos, generar las conclusiones y revela cual es

el aporte juridico al conocimiento cientifico.

De otro lado, la discusion tambien implica ejercer un analisis autocritico para dar validez

interna a la investigacion y sefialar las dificultades de esta.

En el contexto expuesto, corresponde, entonces, indicar que constituyeron dificultades y
limitaciones para llevar adelante la presente investigacion: la falta de bibliografia sobre
vulneracion de los principios registrales en caso de fraude inmobiliario

— en doctrina nacional como internacional no hay ningun libro sobre la materia-, el poco
conocimiento de los académicos y funcionarios sobre los principios registrales y el caso
Orellana; también la escaza investigacion nacional y el insuficiente interés por el Derecho

Registral.

Sin embargo, esto no ha sido dbice para recibir apoyo de profesionales y funcionarios que
impartieron sus conocimientos y experiencias sobre el objeto del presente estudio. De igual

modo, se encontrd informacidn por separado, es decir por cada caracter. Y finalmente, se analizd
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jurisprudencia nacional y leyes relativas a la vulneracion de los principios registrales en caso de

fraude inmobiliario.

Ahora bien, siguiendo la légica de la consignacion de los resultados en el que se
adecuaron tematicamente las preguntas de la guia de entrevista, en la discusion se evito
reproducir textualmente los objetivos, siendo adaptados asi: los cuatro fueron liberados del verbo
y anotaos en negrita, siendo como primer tema el objetivo general y los tres ultimos el objetivo

especifico 1, 2 y 3, respectivamente. (Ver anexo 1).

Determinar los principios registrales afectados en el fraude inmobiliario en el marco

del caso Orellana

Con respecto a la vulneracion de los principios registrales en el fraude inmobiliario en el
marco del caso Orellana, teniendo en cuenta los entrevistados Soria (2017), docente de derecho
civil y registral notarial en la Universidad Mayor de San Marcos, Tito (2017), abogado orientador
en la zona IX - SUNARP, Collantes (2017), registrador de personas juridicas y naturales de la
zona IX — SUNARP, Zevallos (2017), registrador de propiedad inmueble de la zona IX —
SUNARP, quienes sostuvieron que en el marco del caso Orellana, se vulnero los principios
registrales basicos que son el principio de fe publica registral, legitimidad y legalidad, y que es
necesario desarrollar mecanismos que lo puedan proteger, dado que uno de las deficiencias que
reconocen los entrevistados, es el aprovechamiento de nuestro sistema legal en base a nuestras
normas, leyes, sistemas tecnoldgicos tanto registral como notarial, vulnerando el principio de fe

publica registral.
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Con lo sefialado por los entrevistados se puede afirmar que los principios registrales son
elementos fundamentales para la existencia del Derecho Registral y que es necesaria su
proteccion en base a nuevos sistemas, siendo ademas que los principios méas vulnerados en el
marco del caso Orellana, fueron los principios de fe publica registral, legitimidad y legalidad,
dado que se creyo en la buena fe de los laudos arbitrales que ingresaron al sistema, ademas que
no se siguio la formalidad de los documentos segin las normas, vulnerando el principio de
legalidad, y se hizo una presuncién de legitimidad de los asientos registrales inscritos,

vulnerando el principio de legitimidad.

Asimismo, los entrevistados Collantes (2017) y Soria (2017), indicaron que para una
mejor proteccion de los principios registrales en el fraude inmobiliario, se tendria que cambiar de
sistema, pasar de un sistema declarativo a uno constitutivo, eso implicaria que la existencia de los

derechos surjan antes de la inscripcién, y haria que todo se universalice.

Por su parte Orozco (2016), Barrera (2015) y Pantoja (2011) autores nacionales, en sus
tesis confirman lo sefialado por los anteriores entrevistados, dado que al cambiar a un sistema
constitutivo de derechos, se reducira el fraude inmobiliario, aumentara la seguridad juridica,

dado que generaria una certeza de la informacion que contiene el Registro hacia los usuarios.

Sin embargo, los entrevistados Zevallos y Tito (2017), indicaron que no es necesario
cambiar de sistema a uno constitutivo, debido a que nuestro sistema es una copia del sistema
espafol, y mal que bien ha funcionado durante mas de 100 afios. Lo que tendria que cambiarse o
mejorar son los mecanismos de seguridad, herramientas legales que ayuden a combatir el fraude

inmobiliario.

José Félix Vasquez Flores, Olivares Carhuajulca Christopher Andre. pag. 100



En consecuencia, se confirma en parte el supuesto general que establece que: se afect6 de
manera considerada los principios de legitimacidn, fe pablica registral y el principio de
oponibilidad no se veria vulnerado, y que es necesario desarrollar mecanismos de seguridad para

la proteccion de estos.

Determinar de qué manera afecto el principio de legitimacion en el fraude

inmobiliario en el marco del caso Orellana

Al respecto, todos los entrevistados indicaron que en el marco del caso Orellana, se
vulnero en el momento que se aprovecho en la legitimidad de los asientos inscritos, y al existir
una situacion juridica “legal” invalidaba los asientos inscritos. Existi6 una seguridad juridica
falsa. Al igual que se creyo en la legitimidad de los documentos presentados, como son las

escrituras pablicas y los documentos que los arbitros presentaron.

Asimismo, se indico que luego de la vulneracion de dicho principio se crearon los

sistemas de alerta registral y la inmovilizacion de partidas.

De otro lado el registrador Zevallos (2017), indico que no solo se han implementado esos
mecanismos sino ademas se modifico la ley de arbitraje, dado que fue ese el nexo causal para

poder contravenir con las normas registrales, asi como también la modificacion de la ley 30313.

Sin embargo tenemos a la autora nacional Mal6n (2015), que con la busqueda de

soluciones, los legisladores han desnaturalizado el sistema registral, dando ahora la legitimidad
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no solo a los asientos sino a los titulos archivados, para asi también resguardar el principio de fe

pubica registral.

En consecuencia se confirma el supuesto especificé 1 el cual especifica: que la manera
que se vulnerd el principio de legitimidad fue el aprovechamiento de los asientos legitimados, a

la vez de creer la legitimidad de los documentos presentados por los arbitros.

Determinar de qué manera afecto el principio de la fe publica registral en el fraude

inmobiliario en el marco del caso Orellana

De acuerdo al autor nacional Gutierrez (2015), en su tesis para obtener el titulo
profesional de abogado, indico que los Registros Pablicos son los encargados de brindar fe
publicay que esta funcion se veria eficaz si realmente se encarguen de manera eficiente. A su vez
con el proposito de proteger dicho principio, se dio la modificacidn al articulo 2014, siendo esta
una modificacion ineficaz dada que genera mayores costos de proteccion para los titulares del

inmueble.

De otro lado, el doctor Tito (2017), sefial6 que este principio es un pilar fundamental, que
lamentablemente solo se presume, pero que no deberiamos quedarnos con la presuncion sino se

deberia crear mecanismos legales que refuercen dicho principio.

a partir del caso Orellana, se modifico el articulo 2014, el cual para algunos entrevistados
como son Collantes (2017) es una modificacién que esta debidamente regulada dado que a

efectos de cumplir con dicho principio los usuarios deberan no solo revisar los asiento registrales

José Félix Vasquez Flores, Olivares Carhuajulca Christopher Andre. pag. 102



sino también los titulos archivados.

Sin embargo para los demas entrevistados, esta modificacién no trae muchos aspectos
positivos, dado que se les esta dando la responsabilidad a los usuarios de corroborar dicho
principio en los titulos archivados, al igual que se les esta poniendo trabas a los usuarios que
quieran realizar una compraventa. Se aumenta la carga a los usuarios, como los costos

econdmicos.

Como habiamos sefialado lineas arriba, dicho principio se vio vulnerado en creer la buena
fe de los funcionarios que redactaban dichos documentos, como es en el caso de los arbitros, se
creyo en que dichos arbitros iban a cumplir con las formalidades que la ley exige para poder
elaborar un laudo arbitral, sin embargo esto no fue asi, y entraron a Registros vulnerando dicha

presuncion de la buena fe.

De otro aspecto, los entrevistados, consideraron que para resolver estos tipos de conflicto
se necesita la intervencion de un juez, lamentablemente es el Unico mecanismo que tenemos, sin
embargo indican que este sistema esta tan desgastado, tan lento que han tenido que recurrir a
mecanismos alternativos de conflicto, y estos mecanismos estan generando mas problemas. Es
por ello que se decidié implementar una norma que luego sera materia de analisis, que es la Ley
30313. Igual refieren que se mejoraria dicho sistema si fueran estos jueces conocedores de
Derecho Registral, dado que en su mayoria no conocen de este derecho importante para el trafico

de las propiedades.

En consecuencia, se confirma el supuesto juridico 2 el cual indicd: que en el marco del
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caso Orellana, el principio de fe publica registral, se vulneré en base que se aprovechd en la
presuncion de la buena fe de los documentos presentados asi como de los funcionarios publicos

que lo redactaron.

Determinar de qué manera afecto el principio de oponibilidad o publicidad en el

fraude inmobiliario en el marco del caso Orellana

El principio de oponibilidad o publicidad segun lo escuchado por los diferentes
entrevistados, no se habia vuelto vulnerado en el marco del caso Orellana, asi lo indico los
entrevistados Collantes y Soria (2017), debido que dicho principio se da con la inscripcion, y en
el caso de Orellana este principio fue respetado porque fue pablico, no hubo una restriccién con

ello, el principio de publicidad siempre estuvo presente.

Sin embargo, con el caso de Orellana, como habiamos indicado, se dieron nuevos
mecanismos que disminuyan los casos de fraude inmobiliario, asi fue la implementacion de la
Ley 30313, el cual a su vez modifico los articulos 2013 y 2014. Algunos entrevistados indicaron
que con esta modificacion, fue una propuesta para la implementacion del principio de
oponibilidad o publicidad, dado que genera la publicidad antes de la inscripcion, dando

oportunidad al titular de un bien que acceda al documentos antes que este se inscriba.

En este punto Gutiérrez (2017) en su tesis para obtener el titulo profesional de abogado,

indico que dicha modificacion es ineficaz, fallando el fraude inmobiliario.

En consecuencia se determin6 que no se confirma el supuesto juridico 3 el cual indicaba:
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que se afecto el principio en base que se cred una mala seguridad a los usuarios que fueron
informados. Dado que dicho principio estuvo presente en todo momento y mas este supuesto se

basa al principio de legitimidad y fe publica registral.

4.1 CONCLUSIONES

Primero.- A partir del caso Orellana, la SUNARP tuvo la necesidad de implementar
dentro de su sistema la alerta registral, el cual es un servicio gratuito que cualquier persona lo
puede hacer mediante la pagina web de dicha institucion. A su vez implemento la inscripcion de la
inmovilizacion temporal de predios, necesitando la participacion de un notario, esto con la

finalidad de proteger los bienes inmuebles de los usuarios creyentes del registro.

Segundo.- En el marco del caso Orellana, que es un caso importante donde se vio la
practica del fraude inmobiliario, se vieron vulnerados los principios registrales de la fe publica
registral, el principio de legitimidad y el principio de legalidad, aprovechandose de los vacios
legales que presentaba Registros Publicos, como es la ley de arbitraje y los sistemas

informaticos.

Tercero.- El principio de legitimidad en el marco del caso de Orellana, se vulnero en el
aprovechamiento de la legitimidad de los asientos inscritos, con ello el Clan Orellana ingresaba
los titulos fraudulentos sin sospecha alguna, vulnerando también el principio de legalidad,
asimismo estos asientos legitimados perdian validez una vez que el nuevo asiento registral se
inscribia. Asimismo, el principio de la fe publica registral, fue el principio mas vulnerado en el
marco del caso Orellana, dado que no solo Registros confiaba en la fe de la ley de arbitraje, es

decir, el registrador confiaba que los arbitros iban a seguir con las normas establecidas, sin
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embargo esto no fue asi. Asimismo, el principio se vio vulnerado al crear una falsa seguridad

juridica a las personas creyentes en el Registro.

Cuarto.- La modificacién de la Ley 30313 trajo considerables cambios para la reduccién
de casos de inscripciones mediante documentos fraguados, permitiendo al usuario oponerse a un

asiento registral desde su presentacion.

Tabla 8
Conclusiones

CONCLUSIONES ENTREVISTAS

Collantes @ ooindce
Soria @ No coincide
Tito @ coincide

Primero
Zevallos @ coincide
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Segundo

Tercero

Cuarto

Fuente: Elaboracion propia del autor (2018)

Collantes @ ocoindide

Soria @coincide

Tito @ coincide

Zevallos @ coincide

Collantes @ coincide

Soria @ No coincide

Tito @ coincide

Zevallos @ No coindce

Collantes @ coindde

Soria @ coincide

Tito @ coincide

Zevallos @ coincide
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6 ANEXOS

6.1 ANEXO 1. MATRIZ DE CONSISTENCIA

LAS TRANSFERENCIAS DE BIENES INMUEBLES MEDIANTE ACTOS DE MALA

FE'Y LA AFECTACION A LOS PRINCIPIOS REGISTRALES

TITULO DE LA LAS TRANSFERENCIAS DE BIENES INMUEBLES MEDIANTE ACTOS

TESIS DE MALA FE'Y LA AFECTACION A LOS PRINCIPIOS REGISTRALES

General
¢De qué manera el Sistema Registral Peruano lucha contra el fraude

inmobiliario en la zona Registral N° IX durante los afios 2014 a 2018?

Problema Especifico 1.
¢Cudl es la relacion juridica entre las transferencias de mala fe de
PROBLEMA " ienes inmuebles y la aplicacion de los principios registrales en la zona

Registral N° IX durante los afios 2014 a 2018?

Problema Especifico 2.
¢De qué manera se viene implementando la Ley N° 30313 respecto a la

lucha contra el fraude inmobiliario en la zona Registral N° IX durante los afios
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2014 a 2018?

General
Determinar de qué manera el sistema Registral lucha contra el fraude

inmobiliario en la zona Registral N° IX durante los afios 2014 a 2018

Objetivo Especifico 1.
OBJETIVOS Determinar cual es la relacion juridica entre las transferencias de mala
fe de bienes inmuebles y la aplicacion de los principios Registrales en la zona

N° I X durante los afios 2014 a 2018

Objetivo Especifico 2.
Determinar como viene implementando la Ley N° 30313 respecto a la
lucha contra el fraude inmobiliario en la zona Registral N° IX durante los afios

2014 a 2018
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General
La zona Registral N° IX modifico la ley arbitral, y presento el nuevo

sistema de la alerta registral asi como la inmovilizacién temporal de predios.

Hipétesis Especifico 1
Las transferencias de inmuebles de mala fe afectan de manera

considerada al principio de legitimacion y de fe pablica registral.

Hipatesis Especifico 2
HIPOTESIS La ultima modificacion de la Ley 30313 ayuda a la reduccion de los
casos de fraude inmobiliario al permitir oposicion de manera casi directa de

titulos fraudulentos.

6.2 ANEXO 2. ENTREVISTA

Titulo: “Las transferencias de bienes inmuebles mediante actos de mala fe y la afectacion

de los principios registrales”
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Entrevistado:

Cargo/Profesion/grado académico:

OBJETIVO GENERAL

Determinar de qué manera el sistema Registral lucha contra el fraude

inmobiliario en la zona Registral N ° IX durante los afios 2014 a 2018

Preguntas:

1.- ¢Considera que nuestro sistema registral declarativo es uno de los factores de la

vulneracion de los principios registrales en caso de fraude inmobiliario?

2.- ¢ Que deficiencias juridicas cree usted que se utilizaron para consumar el fraude

inmobiliario mediante el acceso al registro en el marco del caso Orellana?

3.- ¢ Quée medidas correctivas aplico la SUNARP para proteger dicho principio en el

marco del caso Orellana?

4.- Cuando se presentan casos de vulneracion del principio de la fe publica y se llega
a inscribir una propiedad a un tercero con documentos falsos, es un Juez que determina

dicha controversia ¢ Considera que este mecanismo se esta aplicando adecuadamente?
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OBJETIVO ESPECIFICO 1

Determinar cual es la relacion entre las transferencias de mala fe de
bienes inmuebles y la aplicacion de los principios Registrales en la zona
Registral N° IX durante los afios 2014 a 2018

Preguntas:
5.- ¢ Cual cree usted que fueron los principios registrales vulnerados en el fraude

inmobiliario en el marco del caso Orellana?

6.- Uno de los principios fundamentales del sistema Registral es la legitimacién de
los actos ¢ De qué manera se afecto el principio de legitimacion en el fraude inmobiliario en

el marco del caso Orellana?

7.- ¢Considera que el articulo 2014° del Codigo civil esta debidamente regulado

cumpliendo el principio de la fe publica registral?

OBJETIVO ESPECIFICO 2

Determinar cémo viene implementandose la Ley N° 30313 respecto a la lucha

contra el fraude inmobiliario en la zona Registral N° IX durante los afios 2014 a 2018

Preguntas:
8.- Con la ultima modificacion de la Ley 30313, ¢ Cree usted que se protege al

principio de oponibilidad adecuadamente para los casos de fraude inmobiliario?

9.- ¢ Queé ventajas y desventajas trae la tltima modificacion de la Ley 30313 respecto

a los mecanismos contra el fraude inmobiliario?
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6.2.1 ANEXO 2.A

ENTREVISTA A MANUEL FELIPE SORIA ALARCON

Titulo: “Las transferencias de bienes inmuebles mediante actos de mala fe y la afectacion

de los principios registrales”

Cargo/Profesion: Catedréatico / Abogado

OBJETIVO GENERAL

Determinar de qué manera el sistema Registral lucha contra el fraude

inmobiliario en la zona Registral N° IX durante los afios 2014 a 2018

Preguntas:

1.- ¢Considera que nuestro sistema registral declarativo es uno de los factores de la
vulneracion de los principios registrales en caso de fraude inmobiliario?

En cierta manera si, deberia ser al menos obligatorio, aungue no constitutivo, la
obligatoriedad va a hacer que todo se universalice, que todo sea igual, va a hacerque sea de
forma lenta, mas pausada. Mal que bien nuestro sistema declarativo ha funcionado en estos 100

anos.

2.- ¢ Que deficiencias juridicas cree usted que se utilizaron para consumar el fraude
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inmobiliario mediante el acceso al registro en el marco del caso Orellana?

De varios inmuebles se ha apropiado, en algunos casos utilizd6 mucho los laudos
arbitrales, no solo esta en juego el sistema registral, sino también el sistema notarial. EI ha tenido
un pool de abogados, mucho de ellos han sido registradores o notarios, quien conoce el
procedimiento, las normas, quien lo ha orientado para que sea el propietario de forma ilicita, que

aparentemente son licito, pero si se estudia bien no lo es.

3.- ¢ Qué medidas correctivas aplico la SUNARP para proteger dicho principio en el
marco del caso Orellana?
Esto tendria que responder los registradores, los mecanismos que se han creado es una

ayuda, pero eso no es lo fundamental, como el caso de la alerta registral, etc.

4.- Cuando se presentan casos de vulneracion del principio de la fe pablica y se llega
a inscribir una propiedad a un tercero con documentos falsos, es un Juez que determina

dicha controversia ¢ Considera que este mecanismo se esta aplicando adecuadamente?

El mecanismo se mejoraria si hubiera jueces que conozcan de derecho registral, la gran
mayoria no son casos registrales, sin embargo, es un gran nimero de casos, y habiendo un caso
como estos, deberia haber jueces especializados en derecho registral. La mayoria de los jueces,
conocen poco de derecho registral, es como en la sierra abren un proceso penal a un campesino
que es quechua hablante, no sane de castellano y el juez no sabe quechua, entonces llaman a un
traductor quien lo ofician como traductor oficial y ese traductor como no es un profesional,
traduce literalmente, pero no traduce los sentimientos la intimidad, el por qué actué de esa

manera. Pasa semejante con los actos registrales que los registradores califican, si el juez o el
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tribunal no conocen de derecho registral, van a fallar y eso va en perjuicio de los registradores,
entonces creo asi que el ordenamiento esta bien dado, pero son los jueces que no saben interpretar

las normas en casos como estos.

OBJETIVO ESPECIFICO 1

Determinar cudl es la relacion entre las transferencias de mala fe de bienes
inmuebles y la aplicacion de los principios Registrales en la zona Registral N° 1X

durante los afios 2014 a 2018

Preguntas:

5.- ¢ Cual cree usted que fueron los principios registrales vulnerados en el fraude
inmobiliario en el marco del caso Orellana?

Basicamente todos, la legitimacion, la fe publica registral, los principios registrales, sin
embargo no se pueden aceptar inicamente como ellos, sino es un conjunto, no hay principios
fundamentales, todos se conectan y también dependera del caso que se evalle, en el caso

Orellana se vulneré todos los principios.

6.- Uno de los principios fundamentales del sistema Registral es la legitimacion de
los actos ¢ De qué manera se afecto el principio de legitimacion en el fraude inmobiliario en
el marco del caso Orellana?

Depende del caso que se le procedid, uno de ellos, se hicieron escrituras publicas falsas,
se hicieron documentos fraguados, donde el notario no intervino nunca, el problema es el

sistema, no solo se ve afectado el sistema registral sino también el notario.
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7.- ¢Considera que el articulo 2014° del Cédigo civil esta debidamente regulado
cumpliendo el principio de la fe publica registral?

Hay cosas positivas y altamente negativas, lo negativo es que no solo han modificado
dicho articulo sino también el 2013, la publicidad de todos los actos inscritos es para todos, pero
esa publicidad de acuerdo a nuestro sistema, lo da la partida y especificamente el asiento, el
resumen que hace el registradores en ese asiento, consigna ahi lo transcendental juridicamente en
una sola hoja asi el titulo sea de varias hojas, y eso es lo que se publicita, y que ha durado mas de
100 afios y eso es lo que se ha modificado, sefialando que no solo la publicidad debe constrefiirse
lo que coloca el registrador sino también el titulo que dio merito a esta inscripcion, y en todo
caso hay que utilizar el sistema francés, los registradores no modifican nada hace una
transcripcion, serian un técnico nada mas, no deciden si inscriben o no, nuestro sistema es
inscriptorio, pero a la vez imaginate todo lo que se tiene que estudiar, se tiene que estudiar no
solamente partida, sino también agregar los tomos, las fichas electronicas, y a todo eso afiadir los

titulos que dio merito. Eso esta pesimo.

OBJETIVO ESPECIFICO 2

Determinar cémo viene implementandose la Ley N° 30313 respecto a la lucha contra

el fraude inmobiliario en la zona Registral N° IX durante los afios 2014 a 2018

Preguntas:

8.- Con la ultima modificacion de la Ley 30313, ¢ Cree usted que se protege al
principio de oponibilidad adecuadamente para los casos de fraude inmobiliario?

La oponibilidad esta dentro de la inscripcion, un principio de publicidad, el detalle de la

lectura de un titulo en trdmite es un proceso de gestion. Pero basicamente dicho principio se da
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con la inscripcion, para que sea publico para los usuarios.

9.- ¢ Qué ventajas y desventajas trae la Gltima modificacion de la Ley 30313 respecto
a los mecanismos contra el fraude inmobiliario?

Mayormente en el aspecto notarial trae aspectos positivos, para el tema del fraude, trae sus
cosas positivas, pero igual tiene sus aristas, es una ley que protege mas a los funcionarios, en
estos momentos los registradores son los menos protegidos. La desventaja es mas para los
usuarios, dado al proceso que tiene que hacer, teniendo en cuenta que mas se tendria que asegurar
a los usuarios que a los mismo funcionarios. A la misma vez el sistema del notariado tiene que
modificarse, no puede ser posible que solo en lima seamos 100 millones de peruanos y haya 160
notarios, necesitamos por los menos que los abogados ejerciten determinadas funciones
notariales, si lo hace un notario que también es abogado, porque no lo puede hacer otro abogado,

claro que tiene que cumplir con ciertos requisitos, deben ser especializados.

6.2.2 ANEXO 2.B

ENTREVISTA A GUSTAVO RAFAEL ZEVALLOS RUETE

Titulo: “las transferencias de los bienes inmuebles mediante actos de mala fe y la

afectacion de los principios registrales”

Cargo/Profesion: Registrador Publico sede 1X SUNARP / Abogado
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OBJETIVO GENERAL

Determinar de qué manera el sistema Registral lucha contra el
fraude inmobiliario en la zona Registral N ° IX durante los afios
2014 a 2018

Preguntas:

1.- ¢ Considera que nuestro sistema registral declarativo es uno de los factores de la
vulneracion de los principios registrales en caso de fraude inmobiliario?

No lo considero como factor para el tema del fraude inmobiliario, sino que son los
mecanismos que no ayudan a salvaguardar el derecho de propiedad a los propietarios y al mismo
registro. No se han generado mecanismos que permita desaparecer la falsificacion de
documentos. Recordemos que el tema del fraude inmobiliario en este caso, no solo fue por tema
de falsificacion de documentos sino también en base a documentos emitidos por arbitros que
basadndose en la Ley vigente en ese entonces, emitian resoluciones fraudulentas, en donde el
propietario, nunca se enteraba de este mecanismo, nunca era notificado y asimismo el
Registrador no podia generar ninguna observacion, dado que era de caracter obligatoria la
inscripcidn de dichos laudos arbitrales.

Entonces no creo que el sistema declarativo de nuestro sistema, que es un sistema apegado
al de Espafia, sea un factor de ayuda al fraude, sino son los mecanismos hasta la propia Ley, que

se presta para la ocurrencia de fraude inmobiliario.

2.- ¢ Que deficiencias juridicas cree usted que se utilizaron para consumar el fraude
inmobiliario mediante el acceso al registro en el marco del caso Orellana?

Considero que son los mecanismos de seguridad respecto a codmo se hace un titulo.
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Sabemos que se inscriben a través de titulo los cuales se fundan directamente una inscripcion
tiene varios formas de hacer, via notarial, judicial, administrativos, y también a través de la ley de
arbitraje, donde se permitio a los arbitros hacer titulos que cambian la titularidad, en el marco del
caso de Orellana no se previé una forma de anclar la seguridad en ese titulo, siempre se presumio
la buena fe de los arbitros, que iban a seguir las formalidades, que se iba a notificar a las partes,
la norma era tan pro arbitraje, que los Registros no sabian tampoco como estar seguros que era

un documentos donde se sigui6 las formalidades. Ahora ya se modifico.

3.- ¢Que medidas correctivas aplico la SUNARP para proteger dicho principio en el
marco del caso Orellana?

Se generd en principio la formalidad del titulo en caso de la ley de arbitraje, el cual fue en
si el medio por el cual Orellana accedio al registro, en ese caso no habia la necesidad de un
instrumento publico, ahora si se pide la formalidad de un instrumento publico redactado por el
Notario, también se afiadio las cancelacion via administrativa, asi como se creo el tema del
sistema de intermediacion digital, para efectos que los documentos que se hacen en via notarial,
sea encriptados digitalmente y que han servido para minimizar la presentacion de documentacion

fraguada.

4.- Cuando se presentan casos de vulneracion del principio de la fe pablica y se llega
a inscribir una propiedad a un tercero con documentos falsos, es un Juez que determina
dicha controversia ¢ Considera que este mecanismo se esta aplicando adecuadamente?

Lo que pasa, en principio partimos del derecho clasico, cuando exista un conflicto se ve en

la via de conocimiento en el proceso civil peruano, se dio por algo, por las etapas que tiene y por
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la complejidad del caso. Lo que pasa es que nuestro poder judicial esta tan desgastado, tan lento,
que sus procesos son tan largos, que se crearon mecanismos de solucion de conflictos, que
lamentablemente se ha generado mas problemas. No creo que buscar unos mecanismos

administrativos sea una solucion. Para eso creo que se creo la cancelacion via administrativa.

OBJETIVO ESPECIFICO 1

Determinar cudl es la relacion entre las transferencias de mala fe de bienes
inmuebles y la aplicacion de los principios Registrales en la zona Registral N°
IX durante los afios 2014 a 2018

Preguntas:

5.- ¢ Cual cree usted que fueron los principios registrales vulnerados en el fraude
inmobiliario en el marco del caso Orellana?

Los principios basicos, como el principio de la fe publica registral, que creo que fue el
mas violentado en el caso de Orellana. Registros publicos da este mecanismo para proteger al
tercero, quien es el que aparece en registros, Registro nos indica que nadie puede tocar su
propiedad salvo que él lo exprese, o el poder judicial lo sefiale, y adicionalmente la ley de
arbitraje, en donde también los arbitros deciden cambiar la titularidad de un predio a través de
los laudos arbitrales. En el caso no se previé meticulosamente y por eso fue vulnerado dicho

principio.

6.- Uno de los principios fundamentales del sistema Registral es la legitimacién de
los actos ¢ De qué manera se afecto el principio de legitimacion en el fraude inmobiliario en
el marco del caso Orellana?

El principio de legitimacion es un principio que en el marco del caso Orellana siempre
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estuvo vigente, dado que se basaron en los asientos registrales que estaban debidamente
legitimados. Aqui la vulneracion se presenté mas que todo al momento de la eficacia de los
laudos arbitrales, dado que los arbitros en base a estos asientos legitimados se aprovecharon para

acceder al registro y sorprenderlo.

7.- ¢Considera que el articulo 2014° del Cédigo civil estéd debidamente regulado
cumpliendo el principio de la fe publica registral?

Mas creo que ha habido un exceso. Sabemos que uno de los objetivos que busca
Registros es tener sus efectos basados en sus asientos registrales, cosa que es totalmente valido.
Pero ahora con la ampliacion del 2014, no solo se da merito a los asientos sino también a los
titulos archivados. Ahora para un tema de transferencia no solo se basara en los asientos sino
también en los titulos, entonces cambiariamos nuestro sistema inscriptorio a un sistema
transcriptorio, por ejemplo en Espafia se hace la presentacion del documento y se inscribe en
base a eso pero se devuelve la documentacion. En el siglo XI1X teniamos la misma técnica, pero a
partir del afio 1936 si mas no recuerdo, se empieza a archivar los titulos. Judicialmente dicen que
valen también los titulos, pero en sede registral, dice que la fe publica va hasta el asiento

registral.

OBJETIVO ESPECIFICO 2

Determinar cémo viene implementandose la Ley N° 30313 respecto a la lucha contra

el fraude inmobiliario en la zona Registral N° X durante los afios 2014 a 2018

Preguntas:

8.- Con la ultima modificacion de la Ley 30313, ¢ Cree usted que se protege al
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principio de oponibilidad adecuadamente para los casos de fraude inmobiliario?
El principio de oponibilidad, lo que quiere en si es publicar lo que ya esté en registros. Es

oponer a los terceros el conocimiento de que se esta presentando documentos falsificados.

9.- ¢ Qué ventajas trae la tltima modificacion de la Ley 30313 respecto a los
mecanismos contra el fraude inmobiliario?
Estoy de acuerdo como mecanismo, porque el notario indica que este documento es falso,

0 para la redaccidn de este documento se le presenté documentacion falsa.

6.2.3 ANEXO 2.C

ENTREVISTA A VICTOR GUILLERMO TITO RODRIGUEZ

Titulo: “Las transferencias de bienes inmuebles mediante actos de mala fe y la afectacion

de los principios registrales”

Cargo/Profesion: Abogado orientador en la SUNARP / Abogado

OBJETIVO GENERAL

Determinar de qué manera el sistema Registral lucha contra el fraude

inmobiliario en la zona Registral N ° IX durante los afios 2014 a 2018

Preguntas:

1.- ¢ Considera que nuestro sistema registral declarativo es uno de los factores de la
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vulneracién de los principios registrales en caso de fraude inmobiliario?

No lo considero que sea uno de los factores, porque los principios por si mismo estan bien
claros ayudan a brindar seguridad juridica de todos los actos y derechos que se inscriben aqui, en
Registros, lo que pasa es que el sistema debe ser reforzado, teniendo mejores herramientas
legales, que permite brindar una mejor seguridad juridica, brindar una mejor proteccién al
ciudadano, de lo que ya tenemos, no considera que el sistema declarativo sea un factor, sino que

necesitamos crear mecanismos legales, para que esos principios funcionen.

2.- ¢ Que deficiencias juridicas cree usted que se utilizaron para consumar el fraude
inmobiliario mediante el acceso al registro en el marco del caso Orellana?

Vulnero las pocas herramientas tecnologicas que tenia el registro, y aprovechd, que los
sistemas de informacidn publica, no estén interconectado con el registro, cuando sucedi6 el caso
Orellana, ain no habia el sistema biomeétrico, o estaba empezando a nacer, no habia
interconexion a recieén, y al no existir estos sistemas tecnoldgicos, los titulos que llegaban a
registro, se presumian que eran de las personas gque estaban celebrando esos actos, no habia una
forma de convalidar que no lo sea, también se sabe que habian personas involucradas, que
pertenecian a esa red y que se aprovecharon de su calidad de funcionario para poder encausar
esos actos fraudulentos. Recordemos que no solo vulnero los sistemas tecnologicos de Registros,
sino también vulneraron sistemas extra registrales las funciones de un notario, muchos de esos
documentos vinieron suplantados la identidad de un notario, hay que tener presente que los
titulos suplantados nacieron fuera de registro, y los sistemas registrales no ayudaban en ese

entonces.
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3.- ¢Qué medidas correctivas aplico la SUNARP para proteger dicho principio en el
marco del caso Orellana?

Se implement6 la llamada alerta registral y la inmovilizacion temporal de partidas, que son
mecanismos propios de la SUNARP, adicionalmente se adiciond la Ley 30313, que permite
cancelar los titulos en tramite, dicha ley no fue algo promovido ante la SUNARP, quizas si ante
el Congreso, pero los mecanismos directos de la SUNARP, fueron la alerta registral y la
inmovilizacién, que fue una directiva de la SUNARP, para darle mayor seguridad al asiento
legitimado, al asiento inscrito, para que sus efectos de dicho asiento fueran mas seguros. Estos

mecanismos son los directos establecidos por la SUNARP.

4.- Cuando se presentan casos de vulneracion del principio de la fe puablica y se llega
a inscribir una propiedad a un tercero con documentos falsos, es un Juez que determina
dicha controversia ¢ Considera que este mecanismo se esta aplicando adecuadamente?

Actualmente es el Gnico mecanismo que tenemos, 0 existe otro mecanismo que nos ayude
a resolver esta controversia, es por ello que como se explico en lineas anteriores, debemos
reforzar ese principio. Sigo sosteniendo que debemos reforzar. Esperemos que los jueces estén
resolviendo como debe ser procurando la justicia del solicitante. No queda otro camino, para
poder resolver dichas controversias, quizas si podriamos dar ciertas facultades a otros tipos de
autoridades, a abogados especialistas, con ciertos estudios, con ciertos prestigios, que puedan

crear cortes para dilucidar temas como estos, para poder ayudar a bajar la carga a los jueces.
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OBJETIVO ESPECIFICO 1

Determinar cudl es la relacién entre las transferencias de

mala fe de bienes inmuebles y la aplicacion de los principios

Registrales en la

Preguntas:

5.- ¢ Cual cree usted que fueron los principios registrales vulnerados en el fraude
inmobiliario en el marco del caso Orellana?

A priori, fue vulnerado el principio de legitimacion, también de titulacion autentica, ya
que estando los asientos convalidados, legitimados, fueron esos asientos que perdieron
consistencia, la validez y dejaron de tener justamente la validez, dado que pasaron a titularidad
de otras personas, entonces, ese principio que protegian esos asientos, no tenian la debida

proteccion, ademas también el principio de buena fe registral.

6.- Uno de los principios fundamentales del sistema Registral es la legitimacion de
los actos ¢De qué manera se afecto el principio de legitimacion en el fraude inmobiliario en
el marco del caso Orellana?

Con el fraude inmobiliario se afecto dicho principio, dado que los asientos registrales
perdieron validez con lo que se tenia en ese momento, porque un dia para el otro aparecié un
nuevo titular, un nuevo acreedor, y esa aparicion de ese nuevo asiento, provocaba la invalidez del
asiento anterior, y eso daba entender que hubo un tracto sucesivo, lo cual no era cierto, daba
entender que la persona que era propietaria habia transferido o donado su propiedad. Este
principio fue el mas vulnerado, el fraude origin6 un tracto sucesivo, creando un nuevo asiento

dejando invalido el asiento anterior. Aqui faltaba reforzar el sistema de la seguridad juridica.
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7.- ¢Considera que el articulo 2014° del Cdédigo civil estéd debidamente regulado
cumpliendo el principio de la fe publica registral?

Es un pilar fundamental en nuestro sistema registra peruano, si no existiera dicho
principio, nuestro sistema caeria, lo que si es cuestionable es su proteccion, o los efectos de este
principio, dado que cuando una persona adquiere una propiedad de buena fe de una persona que
aparece supuestamente en el registro como titular, ese es el verdadero titular registral. La buena
fe se presume, lo que se trata ahora es de presuncion a poder probar dicho principio, probar este
principio es dificil segin nuestro sistema, sin embargo, este principio debe ser mejorado, teniendo
en cuenta todos los acontecimientos del fraude, y ese reforzamiento debe estar a la mano con
normas legales, normas procesales, normas administrativas, que puedan complementarse entre si,
y de esa manera tener mas seguro cuando se actua de buena fe o no, y asi determinar si se aplica
la buena fe registral, tenemos que tener mas elementos, no podemos quedarnos con la presuncion.

Falta reforzar el principio, no solo legalmente, técnicamente sino también tecnoldgicamente.

OBJETIVO ESPECIFICO 2

Determinar coGmo viene implementandose la Ley N° 30313
respecto a lalucha contra el fraude inmobiliario en la zona Registral N°

IX durante

Preguntas:

8.- Con la ultima modificacion de la Ley 30313, ¢ Cree usted que se protege al
principio de oponibilidad adecuadamente para los casos de fraude inmobiliario?

Con la vigencia de esta modificacion se esta aplicando el principio de oponibilidad por
primera vez, en un proceso novedoso dentro del proceso registral, que se aplique dicho principio.

La ley al recoger dicho principio le esta dando elementos para que se pueda aplicar, sabemos que
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cuando se habla de oponibilidad estamos hablando que se pueda oponer a un titulo en tramite, a
un titulo que quiera inscribirse, entonces lo que ha querido dar la ley es encontrar un camino para

aplicarse dicho principio.

9.- ¢ Qué ventajas trae la tltima modificacion de la Ley 30313 respecto a los
mecanismos contra el fraude inmobiliario?

Considero como apreciacion personal, es un mecanismo importante, para brindar doble
seguridad juridica a los titulos que se han registrado, otras personas lo pueden ver como un
mecanismo mas como proteccion de sus bienes y sus derechos. Es ventajosa para toda persona
que quiera acceder al registro. Creoque si nos ponemos a analizar, antes cuando no habia dicha
ley era mas peligroso, no habia ventajas, ahora que existe hay méas proteccion para los

ciudadanos.

6.2.4 ANEXO 2.D

Titulo: “Las transferencias de bienes inmuebles mediante actos de mala fe y la afectacion

de los principios registrales”

Cargo/Profesion: Registrador de la Zona IX - SUNARP / Abogado
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OBJETIVO GENERAL

Determinar de qué manera el sistema Registral lucha contra el fraude

inmobiliario en la zona Registral N ° IX durante los afios 2014 a 2018

Preguntas:

1.- ¢ Considera que nuestro sistema registral declarativo es uno de los factores de la
vulneracion de los principios registrales en caso de fraude inmobiliario?

Considero que si, pues en nuestro sistema registral la inscripcion al tener efectos
declarativos, implica que el surgimiento del derecho nace antes de la inscripcién, es decir; antes

de llegar al registro. Ello no seria factible, si la inscripcion fuera con efectos constitutivos.

2.- ¢ Que deficiencias juridicas cree usted que se utilizaron para consumar el fraude
inmobiliario mediante el acceso al registro en el marco del caso Orellana?

Se produjo el aprovechamiento del sistema legal peruano, es decir; se utilizé instituciones
civiles, normadas en nuestro ordenamiento juridico, tales como el Principio de Buena Fe Publica

Registral (Art. 2014), del Codigo Civil y los Laudos Arbitrales.

3.- ¢ Que medidas correctivas aplico la SUNARP para proteger dicho principio en el
marco del caso Orellana?
La SUNARP, aprobd la Directiva sobre el Servicio de Alerta Registral y sobre la

aplicacion de la Ley y el Reglamento de la Ley 30313.

4.- Cuando se presentan casos de vulneracion del principio de la fe publica y se llega

a inscribir una propiedad a un tercero con documentos falsos, es un Juez que determina

José Félix Vasquez Flores, Olivares Carhuajulca Christopher Andre. pag. 134



dicha controversia ¢Considera que este mecanismo se esta aplicando adecuadamente?
Considero que actualmente con la ley 30313 y su Reglamento, no solo un juez sino
también el notario, el consul, el arbitro o el funcionario publico competente podréan solicitar
oposicion a la inscripcion fraudulenta.
El mecanismo anterior que solo facultaba al juez a resolver una controversia resultaba

excesivamente dilatoria.

OBJETIVO ESPECIFICO 1

Determinar cual es la relacion entre las transferencias de mala fe de bienes
inmuebles y la aplicacion de los principios Registrales en la zona Registral N°
IX durante los afios 2014 a 2018

Preguntas:

5.- ¢ Cual cree usted que fueron los principios registrales vulnerados en el fraude
inmobiliario en el marco del caso Orellana?

Creemos que serian el Principio de Legalidad (Art. 2010), el Principio de Legitimacién

(Art. 2013) y el Principio de Buena Fe Publica Registral (Art. 2014), del Cédigo Civil.

6.- Uno de los principios fundamentales del sistema Registral es la legitimacion de
los actos ¢ De qué manera se afecto el principio de legitimacion en el fraude inmobiliario en
el marco del caso Orellana?

Se afecto en el sentido que la legitimacion que brind6 una inscripcion registral, en realidad
fue una seguridad juridica falsa, pues cautelo los derechos fraudulentamente adquiridos y

registrados de la misma manera.
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7.- ¢Considera que el articulo 2014° del Cdédigo civil estéd debidamente regulado
cumpliendo el principio de la fe publica registral?

Considero que ahora si dicho articulo esta mejor regulado con la modificacion
incorporada con la citada Ley 30313, en el sentido que actualmente a efectos de que el tercero
tenga buena fe, debera revisar lo que consta en los titulos archivados y no solo en los asientos

registrales.

OBJETIVO ESPECIFICO 2

Determinar como viene implementandose la Ley N° 30313 respecto a la lucha
contra el fraude inmobiliario en la zona Registral N° IX durante los afios 2014
a 2018

Preguntas:

8.- Con la ultima modificacion de la Ley 30313, ¢ Cree usted que se protege al
principio de oponibilidad adecuadamente para los casos de fraude inmobiliario?

No considero, dado que no hay mucha relacion la Ley 30313 con el principio de

oponibilidad regulado en el articulo 2022 del cddigo civil.

9.- ¢ Queé ventajas trae la ultima modificacion de la Ley 30313 respecto a los
mecanismos contra el fraude inmobiliario?

Plantea la modificacion de los arts. 2013 y 2014 del Codigo Civil y la Oposicién al
procedimiento de inscripcion registral y la cancelacion de los asientos registrados

fraudulentamente.

6.3 ANEXO 3. GUIA DE ANALISIS DOCUMENTAL
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6.3.1 ANEXO3.A

ANALISIS DE JURISPRUDENCIA DEL JUZGADO DE INVESTIGACION

PREPARATORIA DE LIMA.

N° de Expediente: 00164 — 2014 — 5 - 5001 - CR — PE - 01
Materia: Prision Preventiva

Intervinientes: Rodolfo Orellana Rengifo, Ludith Orellana Rengifo y demas integrantes,

Estado Peruano y propietarios despojados.

l. PRESENTACION Y FORMULACION DEL CASO

Nos encontramos frente a un Requerimiento de Prision Preventiva interpuesta Marita Sonia
Barreto Rivera expedida por el Juzgado de Investigacion Preparatoria, de fecha siete de julio de dos
mil catorce, dado que existe elementos de conviccion para formular una prision preventiva por 18
meses contra los sefiores Rodolfo Orellana Rengifo, Ludith Orellana Rengifo, y demas
intervinientes, siendo estos notarios, registradores Publicos, laudos falsos, entre otras entidades.
Siendo en nuestro caso, la revision de la vulneracion de los principios registrales en el delito de

fraude inmobiliario que dichas personas cometieron.
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1. ANALISIS DE LA JURISPRUDENCIA

El requerimiento de la prision preventiva contra los 16 aproximadamente investigados, se
analizo en el marco de los diferentes delitos cometidos por ellos. En nuestro marco de analisis,
vemos que a traves de los hechos cometidos, se vulneraron diferentes principios registrales, entre
ellos se encuentran los principios de oponibilidad o publicidad, legitimacion, legalidad, fe pablica
registral, entre otros. Asi tenemos, que a través de la finalidad de esta red ilicita, el cual era la
apropiacion de diferentes inmuebles con documentos y procesos falsos, contravenian la fe publica.
Asimismo, en el apartado 2.1.1 del expediente de requerimiento donde se hace la evaluacion a los
abogados intervinientes, en donde ellos vulneraron el principio de legalidad, todo en base que
presentaron documentos fraguados, asimismo dichos abogados transfirieron las propiedades a
testaferros, con el fin de alejar de su orden delictivo, transgrediendo el principio de la fe pablica,
debido a que al

transferir a otras personas, sucede que se protege al propietario de buena fe adquiriente,
todo en base al articulo 2014. Se sefiala también, en el punto 3.3, en donde se abre la investigacion
a la sefiora Rosalia VVargas Shaus, quien es cufiada del sefior Orellana, en este punto de la
investigacion, se vulnerd los principios de oponibilidad o publicidad a terceros y legitimidad, donde

se inscribid con dominio aparente logrando la inscripcion en el mes de marzo del afio 2009.
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Al igual que estos dos imputados, se les abrio el mismo proceso a los demas intervinientes, en
donde adquirieron y transfirieron los inmuebles, con documentos fraudulentos. Lo sucedido pasa
igual con la empresa Scotiabank, en donde se hicieron un aparente derecho de credito, el cual
consistia en darle apariencia de licitud a una simulacion de una deuda entre el propietario de un
inmueble que garantiza una deuda hipotecaria otorgado por una entidad bancaria, en este caso el
banco Scotiabank, y un acreedor aparente, en este caso un testaferro quien también esta incluido en
esta red ilicita de corrupcion. Como vemos, en este caso, igual se vulner6 el principio registral de
legalidad y sobre todo el principio de publicidad y fe registral, esto Gltimos principios, se basan toda
\vez que al momento de inscribirse a nombre de un tercero, el nuevo propietario, o la persona que
desea averiguar sobre este inmueble, genera una seguridad con lo que lee, vulnerando también el

principio de legitimacion.

I11. CONCLUSION

Declarar FUNDADO el requerimiento de prision preventiva contra la red ilicita encabezado
por el sefior Orellana y su hermana Ludith, por la comision de los delitos de asociacion ilicita para
delinquir, perdida de dominio. Asimismo, cabe concluir que en nuestro caso de analisis, los
principios mas vulnerados son: principio de legalidad, principio de legitimacion, el principio de

oponibilidad o publicidad y el principio de fe pablica registral.

6.4 ANEXO 3B

ANALISIS DE RESOLUCION DEL TRIBUNAL DEL SERVICIO CIVIL.
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N° de Resolucion: 00952 — 2016 — SERVIR/ TSC —
Segunda Sala Materia: Régimen disciplinario
Intervinientes: Pedro Raul Guzméan Molina y la Superintendencia Nacional de los

Registros Publicos

I. PRESENTACION Y FORMULACION DEL CASO
Laresolucion N° 00952 — 2016 — SERVIR/ TSC — Segunda Sala, perteneciente al expediente
2318- 2015-SERVIR/TC, del impugnante Pedro Rail Guzman Molina, en contra de la Resolucion
de la Unidad de Recursos Humanos N°004-2015-SUNARP-Z.R.N°IX/URH del 23 de junio del
2015, en donde se procedio a iniciar procedimiento administrativo disciplinario, por haber cometido

presuntas irregularidades en la calificacion e inscripcion de diferentes titulos.
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1. ANALISIS DE LA JURISPRUDENCIA

En dicha resolucion y en primera instancia la Gerencia de Propiedad Inmueble de la Zona
Registral N° IX — Sede Lima, inici6 procedimiento administrativo disciplinario contra el
Registrador Pedro Raul Guzman Molina, por las presuntas irregularidades cometidas en la
calificacion e inscripcion de varios titulos, y ademas de haber visualizado varias partidas
electrénicas, que no tendrian vinculo con los cargos conferidos al impugnante, en su descargo
presentado informé que las visualizaciones fueron debido a la defensa que haria por una nota
periodistica que lo asocio a una organizacion delictiva (Clan Orellana). El proceso que se inici6 fue
por la vulneracion de los articulos 111y V del titulo preliminar del Texto Unico del Reglamento
General de los Registros Publicos, los cuales son los principios de rogacion y titulacion autentica, y
el principio de legalidad. En donde el primer principio, nos indica que para que los asientos
registrales se extiendan debe ser a solicitud de un tercero interesado o de los otorgantes del acto o
derecho. En el caso del principio de legalidad, los registradores califican la legalidad del titulo en
cuya virtud se solicita. La calificacion comprende también la verificacion de los obstaculos que
pudieran emanar de las partidas registrales. Después de la verificacion de los descargos del
impugnante, la Sala del Tribunal del Servicio Civil, decide declarar infundado dicha pretension y

suspende por 60 dias sin goce de haberes.
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111. CONCLUSION

Declarar INFUNDADO el recurso de apelacion emitido por el impugnante Pedro Raul
Guzman Molina, por haber vulnerado los principios registrales de rogacion y titulacion autentica y

legalidad, entre otras leyes y articulos. Y suspender por 60 dias sin goce de haberes.

6.5 ANEXO 4. GUIA DE ANALISIS NORMATIVO

ANALISIS DE LA LEY DE OPOSICION AL PROCEDIMIENTO DE
INSCRIPCION REGISTRAL EN TRAMITE Y CANCELACION DEL ASIENTO
REGISTRAL POR SUPLANTACION DE IDENTIDAD O FALSIFICACION DE

DOCUMENTACION

Ley 30313
Ley de oposicion al procedimiento de inscripcion registral en tramite y cancelacion del

asiento registral por suplantacion de identidad o falsificacion de documentacion
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l. PRESENTACION DE LA LEY

La presente Ley promulgada por el congreso de la Republica el 25/02/2015 y publicada el
26/05/2015 entrando en vigencia al dia siguiente de su publicacion, el cual opone el procedimiento
de inscripcion registral en trdmite y cancelacidn del asiento registral por suplantacion de identidad
o falsificacion de documentos y modificacion de los articulos 2013 y 2014 el cddigo civil y de los
articulos 4 y 55 y la quinta y sexta disposicion complementaria transitoria y final del decreto

legislativo 1049.

1. ANALISIS DE LA LEY

La presente Ley busca presentar la oposicion al procedimiento de inscripcion registral de
un titulo en trdmite, la cancelacion del asiento registral por suplantacion de identidad o
falsificacion de los documentos presentados ante la Superintendencia Nacional de los Registros
Pablicos, esto la vez busca proteger a los usuarios de las estafas inmobiliarias, antes del 2015,
sabemos que cualquier persona tenia que acudir a un juzgado para poder oponerse a la solicitud de
un titulo en tramite elaborada con documentacion fraudulenta y asi poder proteger su titularidad
de propiedad, ya con esta modificacion se busca que la persona acuda al notario, cénsul, juez o
funcionario publico o arbitro para solicitar la cancelacion del tramite de inscripcion del titulo que
estos hayanelaborado. Es por ello por lo que para la oposicion solo lo podréa presentar el mismo
funcionario que lo elabord y no otro.

Asimismo lo indic6 la oficina general de comunicaciones — SUNARP en su sector
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noticias: laLey 30313, permite que una vez detectada la presentacion de un titulo falso, las
autoridades o funcionarios legitimados (por ejemplo, los notarios) puedan oponerse a su

inscripcion de manera inmediata.

En nuestro caso planteado, el cual es la vulneracién de los principios registrales en casos
de fraude inmobiliario, sefialamos que con la modificacidn de la Ley 30313, no solo protege al
principio de legalidad, sino que ademas desarrolla el principio de oponibilidad o principio de
publicidad, dado que con el proceso de hacer la lectura del titulo en tramite al titular del bien, le

permite oponersey a la vez le da publicidad antes de la inscripcién.

I11. BENEFICIOS Y DESVENTAJAS DE LA APROBACION DE LA LEY

La idea de la Ley 30313 no es generar mas tramites engorrosos para el usuario, sino que
ayuda al tema del fraude inmobiliario, dandole una proteccion al titular del bien para oponerse
cualquier titulo fraudulento con el fin de inscripcion. Asi también lo indica SUNARP, que a través
de la oposicidn se disminuye la inscripcidn de un asiento con titulos fraudulentos asi como
también si el titulo se hubiera inscrito el titular tiene la opcion de ir al mismo funcionario y
solicitar la cancelacidn de este asiento registral, sin necesidad de acudir al Poder Judicial, que
sabemos que es un tramite mas que engorroso y lento.

Como se indico también, los beneficios que trae esta ley, es la proteccion a los principios
registrales, no solo al principio de legalidad sino al desarrollo del principio de oponibilidad o

principio de publicidad.
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7 ACTA DE AUTORIZACION PARA SUSTENTACION DE TESIS

El asesor Emilio José Balarezo Reyes, docente de la Universidad Privada del Norte,
Facultad de Derecho, Carrera profesional de Derecho, ha realizado el seguimiento del proceso de
formulacion y desarrollo de la tesis del estudiante:

e Vasquez Flores José Félix

e Christopher Andre Olivares Carhuajulca

Por cuanto, CONSIDERA que la tesis titulada: Las transferencias de bienes inmuebles
mediante actos de mala fe y la afectacion de los principios registrales, para aspirar al titulo
profesional de: Abogado por la Universidad Privada del Norte, retine las condiciones adecuadas,

por lo cual, AUTORIZA al interesado para su presentacion.

Ing. /Lic./Mg./Dr.

Nombre y Apellidos

Asesor
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8 ACTA DE APROBACION DE LA TESIS

Los miembros del jurado evaluador asignados han procedido a realizar la evaluacion de la
tesis del estudiante: José Félix VVasquez Flores y Christopher Andre Olivares Carhuajulca para
aspirar al titulo profesional con la tesis denominada: Las transferencias de bienes inmuebles
mediante actos de mala fe y la afectacion de los principios registrales.

Luego de la revision del trabajo, en forma y contenido, los miembros del jurado

concuerdan:

() Aprobacion por unanimidad () Aprobacién por mayoria
Calificativo: Calificativo:

() Excelente [20-18] () Excelente [20-18]

() Sobresaliente [17-15] () Sobresaliente [17-15]

() Bueno [14-13] () Bueno [14- 13]

() Desaprobado

Firman en sefial de conformidad:
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