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Resumen

Introduccion: El problema de investigacion radica en la falta de proteccion del derecho

de propiedad, debido a que no es protegida de forma adecuada ante un tercero de buena fe
registral en los supuestos de fraude en bienes inmuebles. Objetivo: Proponer como debe ser la
proteccion del derecho de propiedad frente al tercero de buena fe registral en el fraude
inmobiliario, Lima Metropolitana 2022, Metodologia: enfoque cualitativo de paradigma
naturalista y método analitico, dogmatico y propositivo, como técnica se utilizd el andlisis
documental y la entrevista, y como instrumento la guia de entrevista. Como principales
resultados se establecid que existe una afectacion al legitimo propietario al protegerse al
tercero de buena fe registral en casos de fraude inmobiliario, debiendo modificarse el articulo
2014 del Cédigo Civil a efectos de restituir la propiedad. Se concluyé que debe restituirse la
propiedad al propietario primigenio declarando la nulidad de la inscripcion del tercero registral;
sin embargo, se deberd otorgar una indemnizacion a este tercero a cargo del Estado. Lo mas
importante de esta proposicion fue que se otorgd una proteccion mas efectiva al derecho de
propiedad. Lo que mas ayudd a esta proposicion fue el abundante material bibliografico, porque
se pudieron recabar antecedentes y teorias sobre el problema investigado. Lo mas dificil fue la
limitacion de tiempo y recursos, porque no se contaba con tiempo suficiente debido a los

estudios y el trabajo.

Palabras clave: Derecho, derecho a la propiedad, derecho civil, propiedad privada, fe, registro

legal
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Abstrac

Introduction: The research problem lies in the lack of protection of the property right,
because it is not adequately protected before a third party of good faith registry in cases of
fraud in real estate. Objective: To propose how the protection of the property right should be
against the third party of good faith registration in real estate fraud, Metropolitan Lima 2022,
Methodology: qualitative approach of naturalistic paradigm and analytical, dogmatic and
propositional method, documentary analysis was used as a technique and the interview, and as
an instrument the interview guide. As the main results, it was established that there is an
impact on the legitimate owner by protecting the third party in good faith in the registry in
cases of real estate fraud, and article 2014 of the Civil Code must be modified for the purposes
of restoring the property. It was concluded that the property must be restored to the original
owner, declaring the nullity of the registration of the third party; However, compensation must
be granted to this third party at the expense of the State. The most important thing about this
proposition was that it gave more effective protection to property rights. What helped this
proposition the most was the abundant bibliographic material, because background information
and theories about the problem investigated could be gathered. The most difficult thing was the

limitation of time and resources, because there was not enough time due to studies and work.

Keywords: Law, right to property, civil law, private property, faith, legal registration.
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Introduccion

En el transcurso de la historia, la propiedad se ha materializado como un derecho
trascendental, de tal forma que su proteccion constituye una de las premisas mas importantes
en la labor del Estado; sin embargo, la realidad ha demostrado que esta tutela no resulta ser
suficiente al existir supuestos en los cuales se genera una afectacion a este derecho sin que sea
posible repararlo, como es el caso de los fraudes inmobiliarios y la intervencién de un tercero
de buena fe registral. El estudio realizado tiene como finalidad analizar esta problematica y
brindar una propuesta de solucién que permita garantizar de forma efectiva este derecho. En
tal sentido, se han establecido cuatro capitulos que desarrollan todos los aspectos necesarios e

importantes que permiten alcanzar los objetivos establecidos.

En el primer capitulo se ha abordado la cuestion problemética que se investigo, el cual
comprende la contextualizacion del problema, el desarrollo de la realidad problematica, los
objetivos que se han planteado y la justificacion que tiene el estudio realizado. Todos estos
aspectos permiten comprender de forma efectiva cual es la problematica que se analiza y su

importancia a nivel social, tedrico y metodoldgico.

En el segundo capitulo se ha desarrollado todo lo relativo al marco tedrico que engloba
los antecedentes del estudio, los cuales se caracterizan por ser estudios anteriores sobre el tema
en cuestion, o sobre las instituciones juridicas que conforman la problematica. En el mismo

sentido se ha desarrollado el estado de la cuestion que comprende la posicidn tedrica adoptada.

Para el tercer capitulo se ha consignado la metodologia utilizada, haciéndose precision
sobre el disefio utilizado, cual ha sido el escenario de estudio, las estrategias que se han
manejado para la elaboracion de los datos, el respectivo andlisis y los criterios de rigor que se

exigen para el inicio y la culminacion del estudio.

Finalmente, en el capitulo cuatro se presentan los resultados obtenidos y la discusion
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de estos, lo que ha permitido, en conjunto, llegar al capitulo cinco donde se consignan las
conclusiones respectivas y la formulacion de las recomendaciones necesarias, mediante la cual

se plantea la propuesta de solucion para la problematica identificada.
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CAPITULO I: EL PROBLEMA
1.1. Contextualizacion del problema

La contextualizacion de la problematica supone la identificaciéon de la dimension
espacial, temporal y foco en el cual se centra la investigacion que se realiza (Suérez, 2006). En
ese sentido, se entiende que mediante la contextualizacion se pone en contexto el problema

identificado y se establece su delimitacion.

En el presente caso, entendiendo que la propiedad adquiere una connotacion relevante
en el entorno social y juridico, y como lo establece Escobar (2001), uno de los derechos
subjetivos mas relevantes que existe, denota una supuesta proteccion efectiva por parte del

Estado y se determina su inviolabilidad.

No obstante, en la actualidad no se ofrece realmente esta tutela requerida al nivel de la
transcendencia dada por nuestro ordenamiento juridico, pues ante la existencia de supuestos
antijuridicos como el fraude inmobiliario y la concurrencia de una tercera persona que
materializa una conducta de buena fe, se termina por afectar este derecho fundamental al
preferir a este tercero, siendo necesario establecer una forma de proteccion mas tuitiva a favor

de este derecho.
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1.2. Problema de investigacion

El derecho de propiedad, pilar fundamental de los sistemas juridicos a nivel mundial,
enfrenta crecientes amenazas debido al fraude inmobiliario. Esta problematica trasciende
fronteras, como lo evidencia la preocupacion de organizaciones internacionales como la
Interpol, que ha identificado el fraude inmobiliario como un delito creciente a nivel global. En
el ambito europeo, paises como Espafia (Lépez, 2006) reconocen la propiedad como un derecho
fundamental, aunque la sociedad no siempre percibe los riesgos que la acechan. En Holanda
(Mufioz, 2005) la proteccion del suelo tiene raices culturales profundas, aunque siempre se
encuentra expuesta a riesgos y peligros, mientras que en Italia (Rolla, 2001) la propiedad,

aunque trascendente, atin no se considera inviolable debido a supuestos ilicitos.

En Latinoamérica, la situacion es similar. En Chile (Ruiz, 2018), la propiedad se
equipard a otros derechos fundamentales, pero existen preocupaciones sobre situaciones e
incluso normas que puedan afectarla.. En Colombia (Valencia, 2012), se ha establecido que la
propiedad ha perdido valor como derecho fundamental a lo largo del siglo XX debido a las
constantes violaciones sufridas. En Per(, el derecho de propiedad ha estado amenazado por el
fraude inmobiliario, problema que ha surgido desde afios anteriores, esencialmente en Lima
Metropolitana. Esta situacion ha generado una creciente preocupacion en la sociedad y ha
evidenciado las debilidades en los mecanismos de proteccion del derecho de propiedad, un
derecho fundamental reconocido en la Constitucion peruana y cuya importancia ha sido

destacada por autores como Tantalean (2020).

Naturalmente, la alta demanda de propiedades, la complejidad de los procesos de
registro y la falta de conciencia sobre los riesgos han creado un entorno propicio para el fraude
inmobiliario. En ese sentido (Escajadillo, 2017) ha sefialado la necesidad de garantizar el
derecho de propiedad a través del registro, aspecto crucial en un contexto donde este derecho

se ve amenazado.
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El impacto del fraude inmobiliario trasciende el &mbito econémico y afecta gravemente
la seguridad juridicay la confianza en el sistema de registro de la propiedad, siendo el principal
afectado el propietario. Dentro de este contexto, cuando se presenta el tercero de buena fe
registral, se deja en evidencia la total desproteccién del propietario, tal y como se puede
apreciar en casaciones como la N° 5280-2006 y la N° 5745-2011-Lima, donde se ha protegido
al tercero de buena fe pese a que existia una cadena de nulidades derivados de fraude

inmobiliario.

(Cervantes, 2020) ha subrayado la importancia de la seguridad juridica para la eficacia
de los derechos constitucionales, un aspecto que se ve socavado por esta problematica. Las
consecuencias para los propietarios son devastadoras, incluyendo la pérdida de viviendas, el
perjuicio econdmico y la afectacion a la estabilidad familiar. Autores como Gonzales (2017) y
Jiménez (2011) han sefialado las deficiencias en la proteccién del derecho de propiedad frente
al tercero de buena fe registral en el fraude inmobiliario, evidenciando la necesidad de
fortalecer los mecanismos legales y las medidas de prevencion, siendo necesario acatar lo
establecido en el Pleno Jurisdiccional Nacional Civil del 2012 cuya conclusion fue la

proteccion del propietario primigenio ante supuestos de fraude y la existencia de este tercero.

Diagnostico: El sistema juridico peruano no brinda una proteccion adecuada al derecho
de propiedad en casos de fraude inmobiliario cuando existe un tercero de buena fe registral. El
articulo 2014 del C. C., que protege al tercero, deja en desventaja al propietario original,

generando una situacion de injusticia y vulnerabilidad.

Pronostico: Si no se aborda esta problematica, se continuara socavando la confianza en
el sistema de propiedad y generando graves consecuencias sociales y economicas. Es
fundamental una reforma legislativa que equilibre la proteccion del tercero de buena fe con los
derechos del propietario original, garantizando asi la seguridad juridica y la justicia en el

ambito inmobiliario.
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Esta problematica en Lima Metropolitana en 2022 representa un desafio urgente que
requiere una respuesta integral. La magnitud del problema, evidenciada por las estadisticas y
los casos concretos, demanda una accién decidida para proteger el derecho de propiedad y
garantizar la seguridad juridica en el sector inmobiliario. La presente investigacion busca
comprender las causas y consecuencias de esta problematica, asi como proponer soluciones
efectivas que contribuyan a la proteccion de los propietarios y al fortalecimiento del sistema
legal. La relevancia de este estudio radica en su potencial para generar un impacto positivo en
la sociedad y en el &mbito juridico, promoviendo un entorno més seguro y justo para todos los

ciudadanos.
1.2.1. Problema general

-¢Como es la proteccion del derecho de propiedad frente al tercero de buena fe registral en el

fraude inmobiliario, Lima Metropolitana 20227
1.2.2. Problemas especificos

-,Como es la proteccion de la transcendencia del derecho de propiedad frente al tercero de

buena fe registral en el fraude inmobiliario, Lima Metropolitana 20227

-¢Como es la proteccion de la inviolabilidad del derecho de propiedad frente al tercero de buena

fe registral en el fraude inmobiliario, Lima Metropolitana 20227
1.3. Objetivos de la investigacion
1.3.1. Objetivo general

Proponer como debe ser la proteccion del derecho de propiedad frente al tercero de

buena fe registral en el fraude inmobiliario, Lima Metropolitana 2022
1.3.2. Objetivos especificos

Proponer como debe ser la proteccion de la transcendencia del derecho de propiedad
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frente al tercero de buena fe registral en el fraude inmobiliario, Lima Metropolitana 2022.

Proponer como debe ser la proteccion de la inviolabilidad del derecho de propiedad

frente al tercero de buena fe registral en el fraude inmobiliario, Lima Metropolitana 2022.
1.3. Justificacion de la investigacion
1.3.1. Justificacion Social

Segun Fernandez (2020) implica que el estudio o investigacion que se lleva a cabo tiene
cierta transcendencia social, ya sea porque produce cierto impacto en la sociedad o porque
ayuda a brindar una solucion a un grupo determinado. En el presente caso, la investigacion
realizada resulta relevante en este nivel, debido a que existe un problema social conformado
por propietarios afectados frente a terceros registrales, problema que serd analizado para
posteriormente brindar una solucién para el cese de esta afectacion, aspecto que beneficia a
estos propietarios y titulares de derecho de propiedad que puedan verse involucrados en estas

de situaciones.

En ese sentido, se evidencia una relevancia practica, debido a que los resultados de la
investigacion beneficiaran a un grupo determinado de la sociedad, en este caso, a los
propietarios primigenios que han sido victimas de fraude inmobiliario y no pueden recuperar a
propiedad perdida debido a la existencia de un tercero de buena fe registral. Por lo tanto, el
estudio y la propuesta realizada tendran aplicacion préctica, contribuyendo de manera positiva

y significativa a este grupo social.
1.3.2. Justificacion Teorica

La justificacion tedrica implica que el estudio realizado genere reflexion o debate sobre
el problema analizado, aportando conocimiento a nivel social y académico. Para Hernandez
(2014) sefiala que en la justificacion tedrica es necesario preguntarse si se aportara

conocimiento y si la informacidn recabada sirve para el desarrollo y apoyo de una teoria. En el
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presente caso, el estudio realizado aportard al conocimiento académico y social sobre la
problemaética planteada y se generara e incentivara el debate académico, debido a que pueden
existir diversas posturas sobre el tema; ademas la informaciéon recolectada permitira la
exploracion fructifera del tema analizado que posteriormente servird como base para proyectos

de ley y futuras investigaciones.
1.3.3. Justificacién Metodoldgica

Segun Alvarez (2020) consiste en la descripcion de los motivos del uso de la
metodologia, y que es de necesidad dejar en evidencia su trascendencia. En el presente caso, el
enfoque y nivel de investigacion permitiran realizar un analisis adecuado del problema
planteado y a través de las técnicas e instrumentos como las entrevistas y guias de entrevista se
podra recolectar informacion necesaria para los resultados previstos. Los instrumentos
utilizados son importantes en el estudio, ya que permitiran obtener respuestas y perspectivas
sobre la problematica que se ha planteado y los mismos serdn empleados en investigaciones

posteriores.
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CAPITULO II. MARCO TEORICO
2.1. Antecedentes
2.1.1. Antecedentes internacionales

Dentro de los estudios en el ambito internacionales, se tiene a Hernandez (2022) quien
elaboré un estudio con el objetivo de analizar el derecho de propiedad y su proteccion en
funcion a los terceros adquirientes. Bajo un enfoque cualitativo, obtuvo como resultados que,
para el efectivo aseguramiento de la propiedad, es necesario que este claramente definido en la
ley correspondiente. Concluy6 que el registro, deberia ser determinante para proteger o tutelar

el derecho de propiedad.

Este estudio tuvo como objeto de andlisis el aseguramiento del derecho de propiedad
en relacion a los terceros adquirientes. La presente investigacion se sustenta en este antecedente
al profundizar sobre la necesidad de seguridad y efectividad en la proteccion de la propiedad,
ademas de la proteccion que recibe el tercero de buena fe. A diferencia de Hernandez (2022)
que se centra en analizar la proteccion del tercero adquiriente, esta tesis centra su atencion en
el analisis de la proteccion del propietario cuando existe fraude inmobiliario y concurre este
tercero de buena fe registral, procurando encontrar una solucion que equilibren ambos

intereses.
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Por otro lado, Guardiola (2021) desarroll6 un estudio sobre la adquisiciéon a non domino
bajo una metodologia cualitativa. Como resultados establecié que es importante que el
legislador con base a la experiencia del derecho comparado pueda regular de forma eficientes
este tipo de adquisiciones. Concluy6 que se deben evitar que se generen inconvenientes entre
sus piezas y previniendo que se encasillen en formulaciones juridicas sin conciencia de los

aspectos y fenémenos que dirigen su fuerza normativa.

El estudio de Guardiola (2021) desarrolla lo relativo a la adquisicion “a non domino”,
concepto relevante para entender el problema del fraude inmobiliario, en tanto comprende el
efecto de adquirir un bien por quien no tenia derecho o poder para hacerlo. El autor hace énfasis
en la necesidad de exista un control mas riguroso en la transferencia e inscripcion de bienes a
efectos de evitar problemas. La investigacion actual, solo se diferencia al analizar
especificamente el derecho del propietario en casos de fraude inmobiliario, proponiendo una

solucion practica que protege al primero, sin dejar de lado al tercero adquiriente.

Por su parte Arrufiada (2020) quien realizd un estudio sobre la seguridad juridica en
Espana bajo una metodologia cualitativa, obtuvo como resultados que es necesario destacar la
importancia del derecho de propiedad en conformidad con el reconocimiento constitucional
que se le otorga; no obstante, también establecio que existe cierta fragilidad respecto al mismo,
pues existen situaciones en las cuales es afectado, razon por la cual en la practica existe poca
proteccidn a este derecho, y por tanto una evidente falta de seguridad juridica. Concluy6 que
cuando un pais llega a alcanzar cierto grado de evolucion, se suele olvidar de que la seguridad
juridica que se otorga a los derechos reales, conforma un aspecto relevante y necesario para el

desarrollo econdmico.

El autor comenta la fragilidad de la proteccion del derecho de propiedad, lo que es
relevante para el presente estudio, toda vez que el fraude inmobiliario representa una amenaza

a la seguridad juridica que supuestamente debe otorgarse a la propiedad. A diferencia de
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Arruiada (2020), que se centra en andlisis de la seguridad juridica como punto central, en esta
tesis el analisis se enfoca en la problematica de la falta de proteccion del legitimo propietario
ante el tercero de buena fe en casos de fraude inmobiliario, estableciéndose soluciones que

fortalezcan la seguridad juridica en ese ambito.

Por otro lado, Villarroya (2020) elabor6 un estudio cuya finalidad fue el anélisis del
derecho de propiedad en Espafia bajo un enfoque cualitativo. Como resultados estableci6é que
este derecho es trascedente incluso para el buen funcionamiento de la sociedad. Concluyo6 la
propiedad que encuentra una relacion o conexion con el valor de la libertad y es necesario que
se le otorgue una proteccion mas eficiente. Sefiald también que contar con una adecuada
proteccion de este derecho, permitiria que se fortalezca el Estado de Derecho, y

consecuentemente se garantizaria la paz y estabilidad en la sociedad.

Bajo esta premisa, establecié que la propiedad deberia entenderse como una extension
de la libertad de la persona, de tal forma que, si este derecho no se encuentra adecuadamente

definido y garantizado, el individuo no es libre completamente.

Villarroya (2020) realiza un analisis exhaustivo del derecho de propiedad y sustenta su
necesaria proteccion debido a su vinculacion con la libertad del ser humano. La presente tesis
se sustenta en dicho antecedente debido a que se comparte la postura sobre la importancia y
trascendencia que le otorga a la propiedad como un derecho fundamental e indispensable para
el desarrollo del ser humano, vinculando este aspecto con la falta de proteccion que existe en

la actualidad.

Finalmente, Gonzales (2018) quien realiz6 un analisis bajo el método cualitativo sobre
la existencia del tercero de buena fe en los supuestos de fraude inmobiliario y la grave
afectacion que sufre el propietario en este tipo de circunstancias. Como resultados de la

investigacion se establecio que el legitimo propietario no deberia perder su derecho en este tipo
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de situaciones. Asi, llegd a la conclusion que las normas tendentes a garantizar la proteccion
de este tercero en los supuestos de fraude permiten que se vulnere al legitimo propietario, es
decir que facilitan el despojo del derecho de propiedad, lo que evidencia que en la practica este

derecho no goce de la proteccion que deberia, pues es facilmente violado.

Precis6 también que, para brindar una solucion adecuada a este supuesto, es necesario
que se atienda a la cldusula de inviolabilidad, que no constituye una simple norma, sino que
permite que se garantice el derecho de propiedad, rechazdndose cualquier intromisién que

devenga de actos ilegitimos.

El autor estudia el problema del tercero de buena fe en casos de fraude inmobiliario y
la necesaria proteccion del derecho de propiedad. La investigacion actual se basa en este
antecedente al abordar la misma problematica y asumir una postura a favor del propietario
afectado, considerandose el sistema juridico peruano y las soluciones adecuadas que se ajusten

a las normas nacionales.

En suma, Herndndez (2022), Guardiola (2021), Arrufiada (2020), Villarroya (2020) y
Gonzales (2018) han elaborado estudios en el dmbito internacional que abordan conceptos
esenciales para el presente estudio, como lo referido al derecho de propiedad y su proteccion,
la adquisicion a non domino, la seguridad juridica y la proteccion del propietario en supuesto
de fraude inmobiliario. Precisamente la tesis elaborada tiene conexion o se vincula con estos
antecedentes debido a que desarrolla todos estos conceptos y los analiza en funcion a una
determinada problemadtica, recabando suficientes insumos para llegar a una conclusion y

formular una propuesta.

2.1.2. Antecedentes nacionales

Dentro de los antecedentes a nivel nacional, se encuentran Santiesteban (2023)

establecid como objetivo determinar la proteccion legal que tiene el propietario afectado por el
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tercero de buena fe cuando se cancelan los asientos por supuestos de fraude inmobiliario. Bajo
un enfoque cualitativo del tipo basico, determind como resultado en todos los casos analizados
se ha desprotegido al propietario primigenio y se ha tutelado al tercero de buena fe pese a que
el derecho de este tercero se devenia de actos ilicitos. Asi, llegd a la conclusion de que se
vulnera el derecho de propiedad, y por ende se generan consecuencias negativas para el sistema
juridico.

Este estudio analiza el mismo supuesto que la presente tesis, motivo por el cual este
antecedente es esencial para el desarrollo de la investigacion, debido a que reune analiza la
misma problematica, profundizando sobre el derecho de propiedad y el perjuicio generado por
la existencia del tercero registral en supuestos de fraude inmobiliario. A diferencia de
Santiesteban (2023) que evalua el problema ante dos supuestos de fraude inmobiliario, como
la suplantacion de identidad y la falsificacion documental, la presente tesis sitia al problema

en el contexto del fraude inmobiliario en general.

Castro (2021) materializé una investigacion con el objetivo de identificar la postura de
la Corte Suprema respecto a la buena fe que se presenta en los casos de transferencia de bienes
inmuebles, bajo un enfoque cualitativo y método funcional, obteniendo como resultado que
nuestro ordenamiento juridico a través de la adquisicion a non domino, protege adquisiciones
incluso cuando devienen de sujetos que no tienen derechos para su transferencia, siempre que
se haya actuado bajo la confianza del registro. Concluy6 que el sistema juridico a través del
registro tutela a quienes convienen con un non domino, pero que desconocian o no tenian forma
alguna de conocer sobre la ilegitimidad del titulo del sujeto que transfirid, premiando una

actuacion honesta que se cifie a los parametros que detenta la buena fe.

Por otro lado, precisé también que se han identificado dos posturas interpretativas en
cuanto a la exigencia de la buena fe, precisando las siguientes: en primero, se entiende tal

principio bajo consideraciones registrales, es decir que solo basta con confiar en lo que detalla
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el registro, y segundo se entiende el mismo bajo la verificacion de la informacidon que aparece

en el registro.

El estudio de este autor enfatiza la postura de la jurisprudencia en funcién a la buena fe
que se presenta en las transferencias de bienes inmuebles, aspecto que es esencial para entender
sobre este requisito exigido al tercero registral y sobre la adquisicién a non domino que tiene
que ver con el fraude inmobiliario. La presente investigacion requiere de los conceptos
desarrollados por este autor a efectos de analizar la problematica identifica, pero centrandose

en la problematica del propietario afectado.

Rabanal (2020) realiz6 un estudio con el objetivo fue analizar sobre la fe ptblica en los
supuestos de fraude de bienes inmuebles bajo un enfoque cualitativo. Concluyd que resulta
contradictorio concebir a este principio como forma de solucidn para los supuestos de fraude
sobre bienes inmuebles, toda vez que ello implica la afectacion y despojo de la propiedad del

titular legitimo, quien diligentemente ha procedido a inscribir su derecho.

El autor resalta el errado criterio que se utiliza en la legislacion actual, al utilizar a la fe
publica registral como solucion para los supuestos de fraude inmobiliario. Precisamente, este
argumento sustenta o respalda la postura de la investigacion en la presente tesis, considerando
que no debe aplicarse la fe publica registral cuando existen actos fraudulentos que origina un
derecho. La diferencia con la presente tesis, es que Rabanal (2020) focaliza su estudio en el
principio de la fe publica registral, y en esta tesis se procuran encontrar una solucion ante el

propietario afectado.

Por su parte, Pacora (2019) quien ha desarrollado una investigacion con el objetivo
establecer la afectacion de este derecho fundamental al garantizar al tercero de buena fe,
mediante un tipo de investigacion aplicada y descriptiva. Como resultados establecio que existe

una afectacion al legitimo propietario frente a este tercero de buena fe. Asi, concluyé que el
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proteger a este tercero través de la seguridad juridica que se le brinda termina afectando al
propietario, quien deberia estar protegido en su derecho. También manifest6 que el propietario
debe gozar y estar mejor posicionado que el tercero adquiriente, considerando que la

Constitucion a través del articulo 70° ha establecido regula su inviolabilidad.

En ese sentido, es evidente que deja de lado una verdadera proteccion al propietario
cuando este es despojado de su derecho, especialmente en situaciones en las cuales concurre

una transferencia fraudulenta.

El autor realiza un estudio exhaustivo sobre la afectacion de la propiedad en
contraposicion con el tercero de buena fe, criterio que también respalda o sustenta el presente
estudio. De esta manera, la tesis elaborada se sustenta en dicho antecedente al compartir la
misma postura sobre la falta de proteccion legal del propietario ante este tercero, y la necesidad

de que exista un mejor mecanismo de proteccion bajo el articulo 70 de la Constitucion.

Finalmente, Quinde (2019) bajo la investigacion llevada a cabo que tuvo como objetivo
analizar respecto a los mecanismos de proteccion de este derecho real en casos de dos supuestos
de fraude inmobiliario, bajo un método dogmatico-juridico establecié como resultado que
existe un problema fuera del registro. Concluyd que los mecanismos existentes e
implementados para evitar los casos de fraude en la transferencia de bienes inmuebles no son
suficiente, siendo necesario que el Estado deba ejercer acciones tendentes a establecer

mecanismos que resulten efectivos para este tipo de situaciones.

Asi mismo precisé que los supuestos de fraude inmobiliario consisten en la apropiacion
de bienes inmuebles, procediendo a la inscripcion de la titularidad de este, para posteriormente
transferirlos a terceros que actuan bajo los parametros de la buena fe, el cual siempre que actiue

conforme a la ley, sera protegido por el derecho.



29

El autor ha desarrollado un estudio importante referido a los mecanismos de proteccion
de la propiedad ante casos de fraude de bienes inmuebles. Se precisa que dichos mecanismos
no so suficiente, conclusion que respalda la postura del investigador en la presente tesis. En ese
sentido, se sustenta en dicho antecedente al compartir los mismos argumentos y profundizar

sobre la ineficiencia del sistema juridico para proteger el derecho de propiedad.

En suma, Santiesteban (2023), Castro (2023), Rabanal (2020), Pacora (2019) y Quinde
(2019) han elaborado estudios en el ambito nacional que abordan conceptos y aspectos
relacionados al tercero de buena fe registral, el derecho de propiedad y el fraude inmobiliario
que resultan esenciales en la investigacion. La presente tesis se basa en estos antecedentes al
profundizar sobre la proteccion del derecho de propiedad, identificando como la fe publica
registral tutela al tercero adquiriente aun cuando su derecho deviene de un acto ilicito como el

fraude inmobiliario.

En ese sentido, estos antecedentes son esenciales para analizar el conflicto existente
entre el derecho de propiedad y la proteccion que la normativa le ha otorgado al tercero de
buena fe registral, identificindose soluciones que no han sido exploradas en investigaciones

previas o que se inclinan por favorecer erroneamente al tercero adquiriente.
2.2. Estado de la cuestion
2.2.1. Teoria sobre el Derecho de Propiedad
2.2.1.1. Conceptos del derecho de propiedad

Varsi (2019) ha explicado que la propiedad se conceptualiza como un sefiorio, y
constituye el derecho real por excelencia, respecto al cual gravitan o circundan los demas
derechos. Asi mismo, preciso que segun la doctrina clasica la propiedad implica una relacion
de pertenencia con un determinado bien, y que termina por constituir un concepto econémico

y juridico. Asi mismo explica ciertos aspectos relevantes que la conforman como lo es: su
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trascendencia e inviolabilidad.

Sin embargo, ha precisado que el término propiedad puede y es utilizado de diferentes
formas, para representar diversas situaciones juridicas y hace una distincion con el dominio, al
cual considera como la propiedad de las cosas. Siguiendo la linea de este autor, Gamboa (2013)
ha precisado que, para establecer una definicion del derecho de propiedad, es ineludible tomar
en consideracion lo que el maestro Murswiek precisé respecto al tema en cuestion, es decir la

distincion realizada entre lo ajeno y lo propio.

A través de este discernimiento entre los dos conceptos, se establecid el siguiente
ejemplo: una persona cuando camina por la calle puede observar diversos bienes que no los
considera de su pertenencia asumiendo que pertenecen a terceras personas y que las mismas
ostentan la titularidad que corresponde. En base a ello, dicha persona no podra ejercer actos o
acciones sobre los mismos como si pudiese realizarlos sobre los bienes que son de su

pertenencia.

Bajo esta ejemplificacion se obtiene una nocion comprensible de lo que implica la
propiedad, y de los efectos que desprende tener la titularidad de este derecho respecto a los
bienes u objeto de cada persona. Asi, el autor lo concibe como un derecho que concede
facultades de dominio sobre un determinado bien. Igualmente, Gonzales (2012) explica se

constituye como el derecho real por antonomasia, que adquiere multiples incidencias.

En el ordenamiento peruano, este derecho se erige como aquel derecho fundamental
cuya incidencia se verifica en diversos aspectos del sistema juridico, como lo son el aspecto
social, economico y juridico propiamente. De esta forma, se ha establecido que este derecho
reviste de especial trascendencia, materializandose como aquel que se vincula con la dignidad

del ser humano.
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2.2.1.2. Caracteristicas

Varsi (2019) ha establecido que la propiedad retine determinadas caracteristicas que

permiten concebirse como un derecho pleno. Asi, precisa las siguientes:

-Es un derecho de caracter real: es notoriamente conocido a nivel doctrinario y
jurisprudencia, que la propiedad se ha constituido como el derecho real por excelencia,

destacdndose como el derecho més completo y amplio.

-Tiene el carécter de exclusivo: dada esta caracteristica, se entiende que la propiedad
solo puede pertenecer a un solo individuo, excluyendo a terceros que pretendan ejercer
dominio. Se debe tener presente que, en el caso de los copropietarios, cada uno tiene o es
propietario de una parte alicuota, pero no del total en su conjunto, ain cuando este se encuentra
indiviso.

-Se le considera absoluto: se habla de un derecho absoluto en términos de sefiorio pleno
sobre el bien y no de manera literal, ya que, en esencia, ningun derecho es absoluto, y todos se
encuentran limites en los derechos de las demas personas. Por lo tanto, cuando se hace
referencia a lo absoluto, se debe entender a la amplia gama de facultades que el titular dispone

sobre el bien de su propiedad, ejerciendo este derecho dentro de los parametros legales.

-Es inviolable: esto implica que ninguna persona, sea natural o juridica, puede afectar
o0 vulnerar la propiedad, tal y como se ha descrito en el articulo 70 de la Constitucion. En ese

sentido, el propietario debe ser tutelado frente a cualquier supuesto que afecte su derecho.

-Se considera como perpetuo: al ser establecido como un derecho perpetuo, la
propiedad no esta sujeta a temporalidad o limitacion, considerandose como un derecho que

permanece en el tiempo.
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2.2.1.3. Trascendencia del derecho de propiedad

Varsi (2019), destaca la trascendencia de este derecho, precisando que constituye el
nucleo esencial del ordenamiento juridico, toda vez que genera estabilidad y brinda seguridad
respecto a los bienes de cada persona. En el mismo sentido, establece que es un derecho

esencial, basico y principal sobre el cual gira gran parte de la economia.

La propiedad ostenta una gran importancia, considerandose el derecho mas completo y
medular para el hombre y su desarrollo, especialmente porque incide en su proyecto de vida
(Varsi, 2017). Por otro lado, Cordero (2008) ha manifestado que este derecho se ha constituido
como una de las construcciones juridicas que reviste de cierta trascendencia desde el derecho

romano.
2.2.1.4. Trascendencia econéomica

Se puede identificar la trascendencia de este derecho en diversos aspectos que permiten
determinar su necesaria proteccion. Por ejemplo, tiene una trascendencia econémica, toda vez
que ser titular de este derecho implica la posibilidad de transferirlo a otra persona, lo que genera

una dinamizacion en la economia.

La mayoria de los contratos celebrados en el ordenamiento peruano recaen sobre
distintos bienes y consecuentemente sobre el derecho de propiedad. Ademas, como bien lo
sefiala Pérez (2020) el desarrollo de la economia tiene necesariamente una implicancia con la
propiedad y genera dos ventajas esenciales: incentiva el trabajo y la inversion, pues la persona
humana busca generar mayor riqueza para adquirir bienes y satisfacer las necesidades

existentes, y reduce la sobreexplotacion de los recursos.

Es evidente que este derecho dinamiza el trafico comercial respecto a diversos bienes,
especialmente los bienes inmuebles, lo que genera un incentivo importante en el aumento del

trabajo y la inversion, resultando beneficioso para el sistema econémico. Igualmente, Méndez
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(2010) sefiala que las ganancias obtenidas a traves de este trafico comercial se resaltaron como

beneficiosas por diversos estudios comparativos.

Por su parte, Guzman (2022) ha precisado claramente que la posibilidad de
transferencia libre que otorga este derecho en el mercado resulta esencial en virtud de la
finalidad social que cumple y que su proteccion adecuada otorga incentivos para usar de

manera eficaz los recursos.
2.2.1.5. Trascendencia como derecho humano

Por otro lado, tiene una trascendencia como derecho humano. La propiedad se ha
consagrado como un derecho importante en la Declaracion Universal de los Derechos
Humanos y ademas en la lista de derechos constitucionales que estipula nuestra Constitucion.
La Declaracion Americana de los derechos Humanos también lo contiene, denotandose

importancia y trascendencia.

Asi, debe tenerse claro que se relaciona a la propiedad con la dignidad de la persona, lo
que implica que su proteccion incide en la proteccién del ser humano como un hombre digno
y libre. Es debido a ello que Mendoza (2013) explica que la propiedad y su tutela es expresa

en estos instrumentos internacionales.
2.2.1.6. Trascendencia social

Igualmente tiene una trascendencia social, en tanto la propiedad privada se genera como
consecuencia de la necesidad de la persona para su desarrollo en la sociedad. Esto implica
claramente que se debe otorgar proteccion a este derecho en el seno social, pues se configura
como una institucion necesaria en la evolucion de la sociabilidad de la persona y
consecuentemente en la cultura de cada pais (Sanroméan, 2014). No cabe duda de que cada
persona se desarrolla de forma plena en el medio social a través de la propiedad, la cual ha

nacido precisamente para incentivar este desarrollo o evolucion, garantizando a la libertad de
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la persona en el uso y disposicién de un determinado bien para interrelacionarse.

En ese sentido, se reconoce su efecto e incidencia en el ordenamiento, lo que detenta
una evidencia necesidad de proteccion a través del organismo instaurado para tal fin y la

proteccion de la sociedad en general, el Estado.
2.2.1.7. La inviolabilidad del derecho de propiedad

Es debido a ello que Varsi (2019) también reconoce su inviolabilidad, estableciendo
claramente que este derecho no puede ser afectado en sus aspectos de uso y disposicion. Bajo
este aspecto, nuestra Constitucion ha regulado tal aspecto en su articulo 70° estableciendo de
forma expresa que es el Estado quien lo garantiza, y es ejercido bajo dos parametros que pueden

considerarse limitantes: en armonia con el bien comdn y dentro de los limites de la ley.

Estos limites naturalmente atienden a cuestiones sociales y juridicos, haciendo
referencia al orden publico y los aspectos que conforman las buenas costumbres. De esta forma,
no se puede privar del derecho a la propiedad, existiendo Gnicamente causas ya establecidas en
el mismo articulado como lo son la expropiacién bajo aspectos relativos a la necesidad publica

0 seguridad nacional y siempre mediante una indemnizacion.
2.2.1.8. Inviolabilidad de la propiedad

Sconda (2013) ha sefialado que la inviolabilidad en este supuesto no implica otorgarles
un rango superior a los demas derechos, sin embargo, si supone que ni el Estado ni los privados
tienen la potestad de perturbarlo o dafiarla. De esta manera, la proteccion de este derecho es
indispensable en el ordenamiento juridico, siendo el Estado quien desempefia un rol necesario
e importante para su garantia y tutela. Zouboulakis (2016) ha manifestado que la idea de
proteccion de la propiedad se materializa como un aspecto relevante y de necesidad, razon por

la cual discutir sobre la propiedad implica hablar de su tutela a nivel legal.

Asi, si se ejerce bajo los parametros requeridos, lo méas natural es que el Estado
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despliegue todos los mecanismos necesarios para su tutela, lo que implica la necesidad de
regular todas aquellas situaciones en las cuales se violenta este derecho, y no existe una
normativa eficiente que resguarde su proteccion. Katz (2001) ya ha sefialado que el elemento
trascendente en el marco constitucional que se encarga de garantizar a la propiedad es la

proteccion juridica.

No se puede hablar de un verdadero Estado de Derecho si se permite la afectacion de
este derecho, cuando expresamente se reconoce su importancia y trascendencia en el
ordenamiento juridico, especialmente cuando se ha regulado su inviolabilidad a nivel

constitucional.

La inviolabilidad en este caso debe suponer una proteccidon efectiva frente a situaciones
que generan un atentado contra este derecho; y no constituir un mero texto incluido en la
Constitucion sin mayor efecto legal, lo que implica a decir de Varsi (2019), ni el Estado ni los
particulares pueden o deben desintegrarla. No se puede aceptar tampoco una proteccién a
medias, resultando indispensable cubrir todos los aspectos relativo al correcto ejercicio de este

derecho en nuestro ordenamiento.
2.2.1.9. Finalidad del caracter inviolable de la propiedad

Ahora bien, esta inviolabilidad tiene como fin inmediato proteger la posicion juridica
que ostenta el titular del derecho, la cual le permite usar y disponer de forma libre la propiedad,
en aras de generar una tutela efectiva de las inversiones, la seguridad econémica, el esfuerzo
materializado de la persona y la libertad que se tiene sobre el bien (Gonzales, 2018). De esta
manera, se procura que el titular del derecho quede protegido ante cualquier accion que
represente un supuesto de transgresion a su derecho, tutelandose de esta forma las acciones y

libertades que otorga su ejercicio.

Es importante precisar que el autor en mencién realiza una critica a esta clausula de
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inviolabilidad, estableciendo de forma expresa que no solo se trata de un cuadro pintado que
no ostente alguna efectividad, sino todo lo opuesto, pues implica que este derecho se debe
mantener en manos del legitimo propietario, rechazdndose toda intromision ilegitima entre las
que se encuentran los supuestos de fraude sobre bienes inmuebles. En ese sentido, resulta
inaceptable para nuestro ordenamiento, que por ejemplo una falsificacion o suplantacion haga

a este derecho violable, desprotegiéndose al titular.

En ese sentido, se entiende que este concepto de “inviolabilidad” supone una proteccion
efectiva, o al menos deberia suponerlo, razén por la cual es imposible concebir que un
propietario pierda su derecho a través de actos contrarios a su voluntad o bajo su

desconocimiento, especialmente cuando se trata de acto ilicitos.

Debe notarse que la proteccion otorgada a través de esta premisa en realidad no es
efectiva, pues a nivel normativo existe una contradiccion con lo que estipula la misma
Constitucion. En realidad, deberia otorgarse mayor preponderancia a esta inviolabilidad
establecida en la maxima norma, especialmente porque lo que se tutela es a la persona
legitimada para ostentar el derecho, y la posibilidad de ejercerlo de forma libre, sin que un

tercero lo prive del mismo.
2.2.2. Teoria sobre Tercero de buena fe registral

Tarazona (2011) lo ha definido como aquel que es protegido por la ley en el sentido de
que puede mantener el derecho adquirido aun cuando el de su transferente se anule o revoque.
Asi, se entiende que este tercero es un adquiriente de derechos reales y que por la inexactitud
del registro es protegido en su adquisicion, mediante la fe publica registral. El autor también

hace descripcion de dos aspectos relevantes: la fe publica registral y la buena fe.

El autor hace una distincion con el tercero civil, estableciendo que este se encuentra

ajeno a una relacion juridica determinada, no concordando con el tercero de buena fe registral
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quien solo reline ciertos requisitos para la inscripcion respectiva. Por su parte Avendafio y Del
Risco (2012) han precisado que se trata un tercero cuyo derecho nace de la ley y no de un

contrato.

Por otro lado, Tarazona (2011) también ha establecido que este tercero adquiere su
proteccion por la fe publica registral, conceptualizdndolo como un principio que procura su
tutela en base a la informacion que aparece en el registro. Asi, mediante este principio se
protege al tercero antes mencionado, en base y sustento de lo que informa y establece el

registro, en tanto el mismo se presume como exacto, segun las normas civiles.
2.2.2.1. La fe publica registral

Por su parte Mazano Solano y Mazano Fernandez (2008) la han definido como un
principio de carécter hipotecario, mediante el cual, si el tercero adquiere un derecho confiando
en el registro, va a mantenerlo una vez que proceda a su inscripcion. Esto implica que la
confianza en el registro es lo que caracteriza a este principio. Asi, se permite que el registro
cumpla con la funcion por la cual fue creado, la cual es dar publicidad sobre los actos que se

inscriben, lo que a su vez otorga seguridad juridica.

Por otro lado, segin Mendoza (2015) el término “fe publica” supone la existencia de
certeza dada por una determinada autoridad publica; sin embargo, dicho término tiene un
contenido propio en relacién al registro y que para su configuracion es necesario que contenga

como parte de sus elementos los efectos del registro.

Se entiende entonces que la fe publica registral supondria fiabilidad objetiva en lo que
establece el registro, es decir confianza en las inscripciones que se encuentran en los registros,
las cuales han pasado por un proceso de evaluacion y corroboracion en relacion a los titulares

de los derechos registrados. Esta confianza constituye un elemento de la buena fe, la cual es
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distinta de la fe publica registral. Por su parte Avendafio (2011) ha sefialado que la fe publica

registral alude a los terceros que adquieren un derecho basado en la confianza del registro.

Gordillo (2006) por otro lado, ha manifestado que este principio supone la existencia
de una fiabilidad objetiva en el registro, es decir que toda persona puede confiar en lo que el
registro publicita. En ese sentido, se entiende que mediante la fe publica de materializa una

confiabilidad objetiva del contenido de las inscripciones.
2.2.2.2. La buena fe
-Concepto

Ahora bien, un elemento importante de este principio es la concurrencia de la buena fe,
la cual es comprendida como la ausencia de malicia y la creencia de la veracidad de una
situacion juridica. En términos generales abarca un comportamiento basado en la honestidad y

veracidad, bajo la creencia de una actuacion acorde al derecho.

Tarazona (2011) también define a este elemente desde dos puntos de vista, uno negativo
y otro positivo: desde el primer punto, menciona que implica desconocer la existencia de la
inexactitud del registro, es decir de la realidad en la que se encuentra el registro y desde el
segundo punto, implica la creencia de que el titular registral, efectivamente lo es. Monsalve
(2008) ha establecido que el concepto de esta institucidn abarca una serie de matices y aspectos

importantes que se extienden por el ordenamiento juridico.

Bajo lo precisado, se tiene que el articulo 2014° del Cddigo Civil regula el supuesto en
el que se tutela a este tercero. Esto implica, en términos de Barea (2015) que, si este tercero ha
adquirido el derecho de propiedad a través de una contraprestacion econdmica, confiando en
lo que establezca el registro, y posteriormente lo inscribe, mantendra la titularidad de este ante

cualquier supuesto.
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De esta manera, aun cuando se haya despojado de este derecho al propietario original a
través de un acto ilegitimo como el fraude inmobiliario, el tercero mantendré la adquisicion del

derecho adquirido pues lo ampara este principio.

Es evidente que se deja en estado de afectacion al propietario, pues la norma prefiere
tutelar a este tercero antes que a la persona fue despojada fraudulentamente de su derecho, sin
que tenga posibilidad alguna de recuperarlo. Existe un enfrentamiento entre este tercero y el
propietario, y necesariamente debe escogerse a uno por encima de otro, siendo preferente y lo

mas logico tutelar al propietario original.

Mediante sentencia del Tribunal Constitucional recaida en expediente 0018-2015-
PI/TC se han establecido ciertos criterios que son necesarios para ser considerado como tercero
de buena fe en supuestos de fraude inmobiliario, como lo son la diligencia y prudencia; lo cierto
es que no se resalta la problemaética respecto a la falta de proteccion de quien ha sido despojado

del derecho de propiedad cuando concurre este tercero.

No se desconoce el derecho de este tercero, sin embargo, con mayor razén no puede
desconocerse el derecho del propietario, considerando la trascendencia e importancia
desarrollada anteriormente, por lo que es necesario que se proteja el derecho de propiedad
atendiendo de forma efectiva a su inviolabilidad prevista en la Constitucion, sin desproteger al

tercero que concurre en este supuesto.

Gonzales (2018) ha establecido que no es factible que el derecho oponga el interés del
tercero frente a quien ostentd el derecho de propiedad, pues existe también un interés colectivo
en la conservacion y proteccion de este derecho. En ese sentido, bien se considera al principio
de fe pablica registral como irracional en este tipo de circunstancias, y mas irracional que el

Estado procure su proteccion antes que al propietario original.
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Es evidente que existe una incompatibilidad con la Constitucién en este supuesto,
aunque se proclama la inviolabilidad de este derecho, y es evidente su afectacion, siendo
necesario optar por la proteccion de la propiedad, postura que resulta coherente y ldgica a la

luz del ordenamiento juridico y de verdadero Estado de Derecho.
2.2.2.3. Buena fe y fraude inmobiliario

Ahora bien, se establece este supuesto en los casos de fraude inmobiliario. Docavo et
al. (2012) sefialan que el término fraude implica la querer obtener de algin beneficio,
generalmente de aspecto econémico, provocando un perjuicio a aquellas personas que actiian
en conformidad con las normas y de manera honesta. Se entiende asi, que el fraude constituye
aquella accidn a través de la cual una determinada persona perjudica a otra con la intencion de

conseguir un tipo de beneficio.

Este supuesto en el caso del fraude inmobiliario implica actos tendientes a afectar la
propiedad de una determinada persona, mediante actos maliciosos que tienen como fin obtener
un aprovechamiento econdémico de los bienes inmuebles mediante su venta, normalmente

falsificando documentos o suplantando la identidad del propietario.

Por su parte, Jiménez (2011) para explicar el fraude inmobiliario ha sefialado que este
sucede cuando se esta dando inscripcion a una transferencia de propiedad inmueble, pero el
legitimo propietario nunca ha dado su autorizacion, ni ha manifestado su consentimiento para
el traspaso de tal derecho, por lo que se puede haber suplantado su identidad y como

consecuencia se genera el despojo de la propiedad.

En ese sentido, es facil comprender que en los casos de fraude inmobiliario se termina
por despojar de la propiedad al titular original, y quien comete el fraude procura un

aprovechamiento a través de la venta del bien.
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Para una mejor comprension del fraude inmobiliario, se tiene lo precisado por Pasco
(2018) quien detalla de manera adecuada el supuesto de fraude: precisa que se tiene un
determinado inmueble inscrito a favor de A, la mafia puede falsificar una escritura publica
donde supuestamente A transfiere la propiedad de dicho bien a favor de un B o suplanta la
identidad de A ante un notario, haciéndose pasar por el propietario y transferir la propiedad.

En ambos supuestos, se procede al registro del derecho y se transfiere a un tercero.

Ahora bien, segun Huanco (2015) existen diferentes tipos de fraude inmobiliario, a
saber: A través de la suplantacién de identidad, la persona que comete el fraude se posiciona
como titular del derecho de propiedad en sustitucion del legitimo propietario, es decir suplanta
la identidad de este ultimo. Se suele presentar ante el notario como si fuera el titula presentando
un DNI falso, y el notario al no advertir tal situacion eleva a escritura publica el documento
presentado para su posterior registro. Si el registrador tampoco observa que existe algin

inconveniente, se procede a su inscripcion y se termina por despojar al propietario original.

Mediante la falsificacion de documentos quien pretende ejecutar el fraude, falsifica
partes notariales, judiciales o documentos que provienen de otras instancias, sean
administrativas o arbitrales. Al no existir forma de poder verificar que tales documentos
resultan veraces o auténticos, se generan los frauden inmobiliario, pues mediante dichos

documentos se proceden a las inscripciones de transferencias fraudulentas.

Mediante el uso de un poder falso: en este supuesto, quien pretende realizar la accion
fraudulenta lo hace mediante el uso de un poder falso, es decir simula la existencia de un poder
otorgado por el propietario que lo faculta para celebrar contratos de compraventa o
transferencia de propiedad. A diferencia de la suplantacion o falsificacion, en este caso quien
comete el fraude actua “supuestamente en nombre del propietario”, procediendo a adjudicarse

facultades que en la realidad no le corresponden.
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Independientemente del tipo de fraude que se genere en el ordenamiento juridico, este
tipo de acciones genera un grave perjuicio al propietario original, quien se ha visto despojado
del derecho fundamental de la propiedad, que segun la Constitucién es inviolable. En ese
sentido, se entiende que, ante la materializacion de estos supuestos, el Estado actle de forma
eficiente para garantizar y restituir este derecho; sin embargo, cuando concurre un tercero de

buena fe registral, solo lo deja en un estado de afectacion, por preferir a este tercero.

Si bien es cierto que se ha dado la Ley N° 3013 cuyo objetivo es regular los aspectos
relativos a la cancelacion de asientos por la existencia de suplantacion o falsificacion de
documentos, la misma solo es aplicable cuando el titular registral es quien cometio el fraude,

pero sus efectos no alcanzan cuando ya ha operado la transferencia a un tercero.

La base legal relacionada el tema de investigacién la constituye la Constitucion Politica
del Peru (articulo 70), el Codigo Civil (articulo 2014) y la Ley N° 3013 (Ley de oposicidn al
procedimiento de inscripcion registral en tramite y cancelacion del asiento registral por

suplantacion de identidad o falsificacion de documentacion).
2.2.3. Adscripcion a otras disciplinas juridicas
2.2.3.1. Con el derecho penal

La propiedad se ha regulado a nivel constitucional como un derecho inviolable, lo que
implica que ninguna persona (natural, juridica o el mismo Estado) puede privar al titular de
este derecho. No obstante, cuando se materializa una violacion de la propiedad, no solo
interviene el derecho civil, tambien el derecho penal. Hurtado (2011) ha manifestado que
pueden materializarse algunos casos en los que se afecta el patrimonio de una persona, como
los supuestos de estafa y otras defraudaciones. En el mismo sentido, Jiménez (2011) ha
precisado que cuando se afecta la propiedad de una persona de manera fraudulenta, se produce

la comision de un delito que requiere necesariamente la intervencion del derecho penal.
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En ese sentido, una de las consecuencias mas evidentes entre el derecho penal y el
derecho de propiedad se encuentra relacionada con la materializacion de delitos que afectan la
propiedad de una determinada persona, como es el caso de los fraudes inmobiliarios que
constituyen supuestos de estafa en el Codigo Penal. Aquellos que cometen estos ilicitos, pueden

enfrentar cargos penales.
2.2.3.2. Con el derecho registral

Por otro lado, también existe relacion con el derecho registral pues la propiedad
requiere de seguridad y ser oponible ante terceros para que sea, en cierta medida, efectiva su
proteccion. De Reina (2012) ha precisado que el registro, desde su evolucién historica, se ha
integrado al derecho privado, especificamente al derecho civil, y més concretamente en el
derecho de las cosas, por lo que su relacion con la propiedad es un aspecto evidente y necesario

en el &mbito del derecho civil.

Por otro lado, Gonzales (2016) precisa que lo que se busca mediante el registro es que
se otorgue seguridad juridica a la propiedad de una determinada persona, y que se materialice
un régimen legal de prueba de este derecho. De esta manera, precisa que la prueba de la
propiedad se encuentra vinculada, necesariamente, al titulo que el propietario puede exhibir

frente a terceros.

Es factible considerar que el derecho registral constituye un aspecto esencial cuando se
habla de la propiedad, toda vez que permite su proteccion frente a terceros y sirve como prueba
para el titular del derecho; sin embargo, debe entenderse que su efectividad no es garantizada

cuando se habla de fraudes inmobiliarios.

Cabe manifestar que el tercero de buena fe registral es consecuencia del derecho

registral, pues la confianza en el registro supone una proteccion legal a favor de este tercero,
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aun cuando se ha materializado un acto fraudulento. Entonces, desde el ambito civil, la

propiedad y el tercero de buena fe registral encuentran relacion con el derecho registral.
2.2.3.3. Con el derecho constitucional

Finalmente, el derecho constitucional es un pilar esencial cuando se habla de propiedad,
pues este se ha considerado como un derecho fundamental, cuyo sustento es el mismo régimen
econdmico social de mercado. Diaz (2022) precisa que el derecho civil y constitucional, a pesar
de ser ramas autonomas del derecho, se encuentran interrelacionadas, siendo que el derecho
constitucional recoge ciertos derechos y figuras que provienen del &mbito civil, como es el caso

del tratamiento de la propiedad.

Asi, se entiende que ha sido un gran avance, desde el &mbito civil al constitucional, el
reconocimiento de la proteccién de la propiedad privada, considerando que si bien es el ambito
civil el cual determina la adquisicion, transmision y extinciéon de la propiedad, tal fue su
importancia y trascendencia que fue se requirié de una proteccion de méas rango, como es su

reconocimiento a nivel constitucional.
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CAPITULO III. METODOLOGIA
3.1. Disefio de la investigacion

Respecto al disefio, para Martinez (2013) se configura como la descripcion de la materia
base, de los instrumentos y los elementos necesarios que permitirdn adquirir un nuevo
conocimiento. En ese sentido, a través del disefio de investigacion se establece de qué manera

se abordard la problematica planteada, y que fundamentos tematicos seran utilizados.

Se uso6 el disefio de investigacion accion, que segiin Colmenares y Pifiedo (2008)
implica la resolucion de problemas practicos, siendo el investigador quien asume una posicion
de cambio mediante su intervencion. Se hizo uso de este disefio, debido a que el investigador
no es neutral en el problema estudiado, sino que asumid una posicioén sobre la problematica
planteada y establecio una propuesta para una solucion practica, social y juridica. En este caso,
se aplico el disefio de investigacion accion a través de la postura del investigador que no es
neutral y se apegd a uno de los derechos involucrados y discutidos, es decir que adoptd una
determinada posicion respecto al problema generado. De esta manera, se abordo el problema

de estudio a través de un analisis sustentado en favor de una de las categorias.
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3.2. Método de investigacion

Maya (2014) sefiala que el método de investigacion se materializa como un
procedimiento que viabiliza la recoleccion de conocimiento de forma organizada y
sistematizada. La presente investigacion de enfoque cualitativo utilizo el método analitico y

dogmatico.

El método analitico de investigacion, conforme lo precisan Rodriguez y Pérez (2017)
implica un procedimiento mediante el cual se analiza el problema a través su descomposicion
mental, identificando sus propiedades, cualidades, etc; permitiendo entender de forma
adecuada la problematica planteada. En el presente caso, se eligio el disefio analitico debido a
la naturaleza del estudio que se sustenta en el analisis en un problema determinado, del cual se
requiere su descomposicion. Se aplicé este método mediante la descomposicion de la
problematica en dos variables de estudios, los cuales fueron analizados y estudiados por
separado, para posteriormente establecer su relacion. Asi, se distinguieron las partes de un todo

y se procedio a su revision.

Por otro lado, el método dogmatico, segiin Agudelo et al. (2018) permite el anélisis de
las normas que se relacionan a la problematica planteada, permitiendo que se realice un estudio
interrelacionado del conjunto normativo que se desprende del problema. Se eligiéo dicho
método debido a que la problematica analizada se sustentd en normativa vigente y propuso su
modificacion, requiriéndose de un estudio e interpretacion. Se aplico el método dogmatico
mediante el analisis e interpretacion de la normativa correspondiente al caso en funcion a los
objetivos de investigacion, 1o que implica su estudio pormenorizado detectando el vacid

existente y proponiendo la modificacion respectiva.
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3.3. Escenario de estudio y participantes

Segun Robledo (2009) el escenario de estudio lo constituye el contexto en el cual se
manifiesta la realidad problematica. El estudio realizado fue desarrollado en el ordenamiento
juridico peruano dado que se analizan instituciones juridicas que son aplicables de manera

general a todos y no Unicamente a un grupo o institucién o a un determinado espacio.

Los sujetos participantes que constituyen la poblacion, estuvieron conformados por
profesionales en derecho, es decir la totalidad de abogados especialistas que mantengan
conocimiento sobre el estudio, debido a que el tema de investigacion se desarrolla en ese
ambito. Se debe tener presente que la poblacion hace referencia a todo el conjunto de individuos
o elementos que tiene un determinara cualidad o caracteristica (Lopez P. , 2004). En este caso,
se hizo uso del siguiente criterio a efectos de elegir la poblacion: criterio de poblacion
intencionada, debido a que se buscé a profesionales que se desempeien en el ambito juridico

y tengan conocimientos sobre el tema en general.

La muestra es el subconjunto o una parte de la poblacion (Lopez, 2004). En este caso,
se utilizd como criterio: la muestra de juicio o intencionada conformada por 3 abogados
especialistas. Fue intencionada debido a que solo se busco recabar informacidn sobre personas
con conocimiento y experiencia especifica en el ambito civil. Las personas elegidas son
profesionales en el derecho civil, materia que compete a la presente tesis, por lo que sus

opiniones y respuestas fueron adecuadas para alcanzar los objetivos planteados.
3.4. Estrategia de produccion de datos

En este caso, considerando que el enfoque fue cualitativo, a partir de la observacion e
interpretacion se obtuvo la informacion para el inicio y conclusion de la investigacion. Para la
busqueda de informacién relevante se hizo uso de medios como internet que permitio el acceso

a archivos digitales, repositorios universitarios, libros electronicos y revistas digitales. Ademas,
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se hizo la busqueda de profesionales de derecho con conocimiento sobre el tema. Se
seleccionaron todos los documentos que contenian informacién especifica sobre las categorias

de estudio y tres profesionales del derecho.

Para proceder con el analisis, se tuvieron que utilizar técnicas de investigacion como lo
son el andlisis documental y las entrevistas a especialistas en la materia. El analisis documental,
segun Dulzaides y Molina (2004) se caracteriza por ser como un conglomerado de operaciones
intelectuales mediante el cual se analizan documentos de forma sistematizada. Asi, mediante
este andlisis de recolectaron y estudiaron los diferentes documentos relacionados a la
problematica del caso, a través del instrumento denominado ficha de andlisis, lo que
comprendid no solo aspectos dogmaticos, sino también jurisprudenciales que sirvieron para los

resultados obtenidos.

Se considera que esta técnica de investigacion es adecuada para investigaciones
cualitativas, y es utilizado en la mayoria de estudios, especialmente cuando se utiliza el método

analitico y dogmatico que requieren de abundante informacion.

Por otro lado, Flogueiras (2016) comenta que la entrevista constituye una técnica la
cual permite recolectar informacion o datos de importancia para la investigacion. En ese
sentido, se efectuaron una serie de preguntas a especialistas sobre el caso y se recolecto

informacion trascendente que favorecio a los objetivos propuestos.

Se realizd esta técnica a través del instrumento de recoleccion de datos guia de
entrevista que es adecuada para investigaciones cualitativas y que permite sistematizar las
respuestas de los entrevistados para su interpretacion respectiva, lo que coadyuvo a alcanzar
los objetivos planteados. La guia de entrevista es un instrumento generalmente utilizado en
distintas investigaciones, y es pertinente para la técnica utilizada, lo que favoreci6 al presente

estudio. Mediante el uso de este instrumento se han respetado los criterios éticos relativos a la
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integridad y honestidad obteniendo el consentimiento informado de cada participante y la

proteccion de su confidencialidad.

3.5. Analisis de datos

En este punto, se uso6 el andlisis de contenido y tematico que segun Diaz (2018) implica
realizar un examen de la informacién recolectada referente a los diversos temas y topicos. De
esta forma, se procedi6 al andlisis del contenido documental recolectado para su estudio e
interpretacion, lo que comprendié analizar aspectos relevantes y relacionados al tema de
investigacion, como el derecho de propiedad, el fraude inmobiliario y el tercero de buena fe
registral. Se hizo un analisis de antecedentes de estudio, bases tedricas y diciplinas relacionadas
a las categorias de estudio que permitieron establecer un marco teérico adecuado para respaldar

los objetivos planteados.

En el mismo sentido se extrajeron las respuestas de las entrevistas realizadas para su
respectivo analisis en conformidad con la problematica que se ha planteado. En este caso, se
sistematizaron las respuestas en una tabla bajo el formato apa 7tma edicidon siguiendo los
lineamientos de la Universidad Norbert Wiener y luego se procedié con su interpretacion en
funcion a las preguntas realizadas, obteniendo respuestas convergentes y divergentes por cada

objetivo planteado.

Por otro lado, se sistematizo jurisprudencia relevante que se encontraba relacionada a
la problematica planteada, detallandose una sumilla importante sobre los fundamentos

consignados.

Bajo estos aspectos, analizados los datos que se recolectaron a lo largo de la
investigacion se procedid a ordenarlos en consideracidon a criterios propios, y se realizéd la
discusion de resultados a través de la triangulacion que comprendio los objetivos, marco tedrico

y los resultados obtenidos. La discusion se realizod en base a cada objetivo y permitié obtener
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una comprension clara de los resultados generales que fueron abordados en las conclusiones y

recomendaciones de estudio.
3.6. Criterios de rigor

Segun referencia de Lozada y Yangali (2022) es ineludible que se consideren los
siguientes criterios: credibilidad, transferibilidad, confirmabilidad y auditabilidad. En
cumplimiento de la credibilidad, el presente estudio utiliz6 técnicas fiables y generalmente
utilizadas, que permitieron alcanzar los objetivos del proyecto, como lo son el analisis
documental y las entrevistas, las cuales fueron efectuadas mediante fichas de analisis y guia de

entrevistas, mismas que fueron validadas por el asesor respectivo en su oportunidad.

Respecto a la transferibilidad, el estudio realizado muestra resultados que pueden ser
generalizados como la importancia del derecho de propiedad, la desproteccion legal del
propietario y la jurisprudencia no uniforme, los cuales permitirdn que sean analizados de

manera comparativa en otros contextos.

Se evidencia confirmabilidad, debido a que la interpretacion o andlisis de la
informacion es neutra, es decir es objetiva y responde a razones validas y concretas a la luz del

ordenamiento juridico.

Finalmente, respecto a la auditabilidad, la tesis elaborada ha seguido los lineamientos
establecidos en la guia otorgada por la Universidad Privada Norbert Wiener, por lo que se han
seguido criterios pautados para obtener los datos, dejando de lado cualquier supuesto de

decision arbitraria del investigador.
3.7. Aspectos éticos

Parra y Bricefio (2013) han precisado que los aspectos éticos comprenden el
cumplimiento de los canones metodoldgicos establecidos. La presente investigacion se ha

desarrollado bajo la elaboracion de la guia de investigacion de tesis cualitativa de la
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Universidad Norbert Wiener y bajo la utilizacion de las normas APA sétima edicion otorgada
por la misma universidad. En ese sentido, todo el contenido del proyecto ha sido debidamente

referenciado estrictamente, dando cumplimiento a los requerimientos exigidos.

Por otro lado, las entrevistas realizadas a los especialistas en la materia han sido
consignadas bajo al consentimiento informado de los participantes, respetdndose la
confidencialidad de datos. De esta manera, la presente tesis goza de integridad académica y
cientifica durante todo el proceso de investigacion, respetdndose derechos de autor, honestidad

al momento de consignar los resultados y garantizando la confidencialidad de los participantes.
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CAPITULO IV. PRESENTACION Y DISCUSION DE LOS RESULTADOS
4.1. Resultados y triangulacion

Colés (2012) ha establecido que los resultados se conceptualizan como la contribucion
que el investigador realiza a la solucidn de la problemética planteada, con el uso de los métodos

y técnicas planteadas.

En el presente caso, los resultados de investigacion que comprenden las entrevistas y
jurisprudencia recabadas permiten que se alcance la solucion al problema planteado a través de

los objetivos de investigacion.

Por su parte Charres et al. (2018) han precisado que la triangulacion se constituye como
técnica que tiene como finalidad facilitar el uso de diversos métodos para articular y validar

los datos mediante un analisis cruzado.

En este caso, se ha efectuado la triangulacion a traves de los objetivos de estudio, las

teorias del estado de la cuestion y los resultados obtenidos.

A continuacion, se presentan los resultados:
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Obijetivo general: Proponer como debe ser la proteccion del derecho de propiedad (D.P) frente al tercero de buena fe registral (TBFR) en

el fraude inmobiliario, Lima Metropolitana 2022

Tabla 1. Respuesta entrevistados objetivo general

Preguntas/ Entrevistados

(E-1)

(E-2)

(E-3)

¢La Constitucion
Politica del Pert
garantiza de forma

efectiva el derecho de

propiedad?

La Constitucion contiene dentro de sus
normas la inviolabilidad del D.P, lo que
implica que ningln privado o el Estado
puede afectar este derecho, exceptuando los
casos previstos en la misma norma, por lo
que bien puede decirse que, al existir la
inviolabilidad establecida a nivel
constitucional, su proteccion deberia resultar

efectiva.

La carta fundamental si garantiza el D.P,
lo regula como derecho fundamental y
establece su inviolabilidad. De ahi que
existen supuestos en los cuales se genera
una afectacion a este derecho, no
constituye una falta deficiente de la
misma Constitucion, sino de la misma
permisién del legislador al permitir este

tipo de vulneraciones.

Si existe esta garantia a nivel Constitucional, sin
embargo, no se hace efectiva en la practica, pues
existen supuestos en los que se vulnera el D.P,
como es el supuesto de fraude inmobiliario en el
gue no se evita la inscripcion de derechos
adquiridos fraudulentamente, afectando el

interés de los propietarios.

¢ Existe vulneracion del

derecho de propiedad

En estos supuestos, es evidente la afectacion

que se genera al legitimo propietario ante la

Si existe afectacion en estos casos, pues

pese a que el acto inscrito deviene de un

Este es un tema muy concreto y evidente, pues

se han realizado varios analisis del articulo 2014
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frente al tercero de
buena fe registral en el

fraude inmobiliario?

concurrencia de TBFR, pues la legislacion
peruana opta por protegerlo en virtud del
articulo 2014 del Codigo Civil, aun cuando el
acto anterior es nulo o adolece de una

nulidad radical.

fraude, el Codigo Civil tutelaal TBFR en
aplicacion del articulo 2014. No se
establece una situacion favorable para el

propietario primigenio.

del Cédigo Civil que ha protegido al TBFR aun
cuando el acto inscrito del cual deviene su
derecho goza de nulidad radical. Se cuestiona
precisamente la afectacion al propietario
primigenio, el cual no goza de ningun
mecanismo para defenderse. Un intento de
proteccion poco eficiente es la Ley 3013, la cual
no es efectiva cuando se esta en el proceso de

inscripcion y no cuando ya esta inscrito.

Debe considerarse que los casos de fraude
inmobiliario son delitos de cierta trascendencia
y que no deben generar un perjuicio de esta
naturaleza, mas aun si el Estado es quien debe

procurar la proteccion de D.P
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¢ Como deberia ser la
proteccién del derecho
de propiedad frente al
tercero de buena fe
registral en el fraude

inmobiliario?

La problemética establece la contraposicion
de dos intereses, el del propietario y del
TBFR, y la legislacidn civil ha optado por
proteger a este Ultimo, sin embargo, esto
permite establecer que la propiedad en
realidad si es un derecho que puede afectarse,
razén por la cual, en estos casos, ante la
existencia de fraude inmobiliario se debe
proteger al propietario declarando la nulidad
de la inscripcion del TBFR y la nulidad de la
transferencia, es decir toda la cadena de

transferencias.

Lo solucién mas légica para este caso, es
que se garantice al propietario quien ha
perdido de forma ilegitima el D.P; sin
embargo, no se debe dejar de lado al
TBFR, pues tampoco ha actuado de mala
fe, razon por la cual el Estado seria quien
indemnice a este tercero y en aras de
proteger la propiedad, la misma sea

restituida al propietario afectado.

Considero que este caso, sea el Estado quien
indemnice al propietario, pues ha sido
precisamente la permision de la inscripcién del
acto fraudulento lo que ha generado la pérdida

del derecho de propiedad.
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Obijetivo especifico 1. Proponer como debe ser la proteccion de la transcendencia del derecho de propiedad frente al tercero de buena fe

registral en el fraude inmobiliario, Lima Metropolitana 2022.

Tabla 2. Respuesta entrevistados objetivo especifico 1

Preguntas/ Entrevistados

(E-1)

(E-2)

(E-3)

¢ Cual es la trascendencia del derecho

de propiedad en el ordenamiento

juridico peruano?

Tiene multiples connotaciones, pues es
trascedente a nivel econémico en la
relacion al trafico inmobiliario, tiene
una funcién social e incluso se
encuentra ligado a la dignidad de la
persona humana, razones por las cuales

es un derecho constitucional.

En primer lugar, tiene una gran
importancia en la economia peruana,
pues mediante las compraventas,
usufructos, hipotecas, etc, se genera un
dinamismo en el trafico inmobiliario, lo
que incide positivamente en la
economia del pais. En segundo lugar, su
gjercicio se encuentra en relacion con la

dignidad de la persona humana.

La trascendencia del D.P se puede
evidenciar en distintos campos, en el
econdmico y social. Tal es su
importancia que incluso es presentado
como el centro medular del derecho
privado patrimonial como lo ha
sefialado Varsi en algunos de sus

articulos.

¢ Se garantiza esta trascendencia frente

al tercero de buena fe registral en

el fraude inmobiliario?

En lo que respecta a la dignidad de la
persona y las cuestiones morales
involucradas por la pérdida de este

derecho no, sin embargo, no se afecta su

Claro que se afecta, pues se despoja de
un derecho fundamental a una persona,

afectando mas que su economia, su

Frente al TBFR, no se estaria
garantizando esta trascendencia, pues
una de las caracteristicas que determina

su importancia es la proteccion
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trascendencia econdmica, pues se
dinamiza el trafico inmobiliario. La
cuestién se centra mas en la afectacion
econdmica para el mismo propietario y

la afectacion a su derecho fundamental.

esfera moral.

constitucional, y al preferirse al TBFR

se afecta esta proteccion.

¢ Considera que existe una colision
entre el derecho de propiedad
reconocido en la Constitucién y el
articulo 2014° del Cédigo civil en los

casos de fraude inmobiliario?

Siy por lo tanto necesita de una
respuesta legislativa adecuada en la cual
pueda integrarse alguna modificacién o
derogacién que integre estos articulados

de forma armonica.

Al igual que en la mayoria de las
normas, si existe una incompatibilidad,
precisamente porque el 2014 no permite
que se genere una proteccion al
propietario cuando concurre el tercero,
cuyo derecho deviene de actos

fraudulentos o nulidades radicales.

Creo que si existe colision, en el sentido
de que no se va a proteger al propietario
si se configuran los presupuestos
descritos en el 2014, lo que bien podria
considerarse contrario a la misma

Constitucion.
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Obijetivo especifico 2. Proponer como debe ser la proteccion de la inviolabilidad del derecho de propiedad frente al tercero de buena fe

registral en el fraude inmobiliario, Lima Metropolitana 2022

Tabla 3. Respuesta entrevistados objetivo especifico 2

Preguntas/ Entrevistados

(E-1)

(E-2)

(E-3)

¢Coémo es la proteccion de la inviolabilidad del
derecho de propiedad frente al tercero de buena

fe registral en el fraude inmobiliario?

La misma Constitucion establece la
inviolabilidad del D.P, es decir que
Nno se permitird que ningun privado o
el mismo Estado lo afecte,
exceptuando los casos establecidos

por la misma constitucion.

Se protege a través de diferentes
mecanismos judiciales, ademas de lo
establecido por la misma
Constitucidn, por ejemplo, mediante
acciones como la reivindicacién de

propiedad en caso de que el

propietario de vea afectado.

Se protege a través de la misma

Constitucién  (aunque no sea
efectivizado), cuando se establece
que nadie puede ser privado del D.P
a excepcidn de los casos establecido

y previa indemnizacion.

¢Se cumple con la disposicion contenida en el
articulo 70° de la Constitucion Politica del Peru
respecto a la inviolabilidad del derecho de
propiedad frente al tercero de buena fe registral

en el fraude inmobiliario?

Si la ley no otorga proteccion al
propietario, entonces no se cumple,
pues ya nada puede hacer para

recuperar la propiedad perdida.

No se cumple, pues se protege al
TBFR segun el 2014 del Cédigo

Civil, por lo que en realidad se estaria

violando el D.P.

La Constitucién establece claramente
que el D.P. es inviolable, pero basta
la existencia de actos ilicitos que
la existencia de un

configuran

TBFR, para que no se respete 0 se
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cumpla con esta disposicion.

¢Considera que frente a una venta

fraudulenta no solo debe declararse la

nulidad del asiento inscrito

fraudulentamente, sino también la del tercero de

buena fe registral y prevalecer el derecho

de propiedad?

Seria lo més Idgico en concordancia
con el articulo 70 de la Constitucion,
pues no resulta viable e incluso
razonable que se despoje el D.P a

través de actos fraudulentos.

Considerando que se trata de un

derecho fundamental que incluso
trasciende a nivel internacional, si
debiera prevalecer frente al TBFR,
pero solo en estos casos cuando la
deviene de

inscripcion actos

fraudulentos.

Considero que si, debido a que su

inscripcion  deviene de  actos
fraudulentos que han perjudicado a

un propietario.

La respuesta puede  generar
controversia, no obstante, ya se ha
discutido en el Pleno Jurisdiccional
del 2012, dejando claro que debe
prevalecer el propietario,
precisamente por tratarse de una
nulidad radical, aunque este criterio
no se

haya respetado en la

jurisprudencia posterior.

Este aspecto es discutible y pueden

existir diversas posturas,
especialmente si se toma en cuenta la
buena fe del TBFR; sin embargo, mi
postura es que si el propietario no
tiene la culpa de perder su derecho, lo
mas razonable es que se declare la

nulidad de dicha inscripcion.

Se estd hablando de actos ilicitos y
contrarios a la ley que han originado
un derecho, por lo que es evidente
que se deba preferir al propietario

primigenio.
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Obijetivo general: Proponer como debe ser la proteccion del derecho de propiedad frente al tercero de buena fe registral en el fraude

inmobiliario, Lima Metropolitana 2022

Tabla 4. Interpretacion resultados objetivo general

Entrevistados/ respuestas

(E-1) (E-2) (E-3)

¢La Constituciéon Politica del Perd garantiza de

forma efectiva el derecho de propiedad?

La maxima norma si garantiza el D.P, sin embargo, en la practica no se hace efectiva esta

proteccion pues se materializan ciertos supuestos como el estudiado en el cual se evidencia la

1
su afectacion.
¢Existe vulneracion del derecho de propiedad La vulneracion al propietario es evidente en estos casos pues la norma ha preferido al TBFR,
5 frente al tercero de buena fe registral en el fraude  cyando debi6 preferir al titular original. De esta manera no se evidencia o materializa que
inmobiliario? exista una situacion favorable para el propietario.
¢Como deberia ser la proteccién del derecho de Ante la existencia de dos intereses contrapuestos, deberia protegerse el D.P, a través de su
3 propiedad frente al tercero de buena fe registral en  restitucion y declarando la nulidad de la inscripcion del TBFR, el cual debe ser indemnizado

el fraude inmobiliario?

porque tampoco ha tenido responsabilidad alguna por el fraude cometido.
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Primer objetivo especifico Proponer como debe ser la proteccion de la transcendencia del derecho de propiedad frente al tercero de buena

fe registral en el fraude inmobiliario, Lima Metropolitana 2022.

Tabla 5. Interpretacion resultados objetivo especifico 1

Entrevistados/ respuestas (E-1) (E-2) (E-3)
¢ Cual es la trascendencia del derecho de La trascendencia del D.P se ve materializada en los siguientes aspectos: econémico (mediante
1 propiedad en el ordenamiento juridico peruano? el trafico inmobiliario), social y en la dignidad de la persona, de tal forma que se manifiesta

como el centro medular en el derecho privado patrimonial.

¢Se garantiza esta trascendencia frente al tercero No se garantiza, especialmente en lo que refiere a la dignidad de la persona humana, pues al

5 de buena fe registral en el fraude inmobiliario? despojarse al titular de su derecho, se atenta contra la dignidad humana, causando, ademas de
una afectacion econémica y una afectacion moral.
¢ Considera que existe una colisién entre el derecho  Existe una colisién o incompatibilidad, en tanto la normativa civil desprotege al propietario
3 de propiedad reconocido en la Constitucién y el primigenio en estos supuestos, lo que es contrario al articulo 70 de la Constitucion.

articulo 2014° del Codigo civil en los casos de

fraude inmobiliario?
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Segundo objetivo especifico: Proponer como debe ser la proteccion de la inviolabilidad del derecho de propiedad frente al tercero de

buena fe registral en el fraude inmobiliario, Lima Metropolitana 2022

Tabla 6. Interpretacion resultados objetivo especifico 2

Entrevistados/ respuestas (E-1) (E-2) (E-3)

¢Cémo es la proteccion de la inviolabilidad del La inviolabilidad del D.P es garantizada a través de la misma disposicion constitucional y a

derecho de propiedad frente al tercero de buena fe través de mecanismos idéneos implementados para la defensa de la propiedad, y en el mismo

1

registral en el fraude inmobiliario? sentido es protegido mediante ciertas restricciones.

¢Se cumple con la disposicion contenida en el En el supuesto descrito, no se cumple con la disposicion de la inviolabilidad pues se despoja al
) articulo 70° de la Constitucion Politica del Pert propietario en preferencia del TBFR, por lo que basta solo la existencia de actos ilicitos para

respecto a la inviolabilidad del derecho de que nose cumpla con la regulacion constitucional.

propiedad frente al tercero de buena fe registral en

el fraude inmobiliario?

¢Considera que frente a una venta fraudulenta no Si deberia declararse la nulidad, resultando l6gico en proteccion del D.P, precisamente porque
3 solo debe declararse la nulidad del asiento inscrito lainscripcion deviene de un acto de fraude, sin embargo, también deberia garantizarse el interés

fraudulentamente, sino también la del tercero de del tercero a través de una indemnizacion.

buena fe registral y prevalecer el derecho de
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propiedad?

Jurisprudencia:

Tabla 7. Jurisprudencia

Casacion N° 5280-2006-Lima

En este supuesto, se generaron dos transferencias de manera sucesiva de una
propiedad, de las cuales la primera fue producto de una falsificacion de
documentos. En este caso, la Corte Suprema protegi6 al tercero de buena fe en

aplicacion del 2014 del Cédigo Civil.

Casacion 4419-2009

Al igual que en el caso anterior, en este supuesto se realizaron dos transferencias de
un bien de dominio publico el cual adquiri6 dicha calidad en virtud de una
resolucién administrativa. Este bien, fue materia de una venta falsa en 1984 con su
respectiva inscripcion y gener6 5 transferencias sucesivas. En ese supuesto, la
Corte Suprema opt6 por proteger al propietario (que era el Estado) en virtud de que
en el Registro aparecia que era un bien de dominio publico, inaplicando el 2014 del

CC.
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Casacion N° 5745-2011-Lima

En el presente caso, también se materializaron transferencias sucesivas. En este
supuesto, existié una falsificacion de la EP y de la resolucidn judicial que declaraba
el levantamiento de una medida cautelar impuesta. Ello con la intencién de poder

generar mas transferencias posteriores.

En este caso, se declar6 la nulidad de las transferencias anteriores, pero se mantuvo
la Gltima, en virtud del articulo 2014 del CC, es decir ampard al tercero de buena fe
registral por confiar en la informacion que brinda el registro. En este punto,
conviene tener presente el fundamento destacado de esta casacion, el cual hizo

referencia a que se confid en lo que se publicitaba en el registro.

Pleno Jurisdiccional Nacional Civil del 2012

Este Pleno se dio precisamente en atencion a los casos de fraude inmobiliario y la
concurrencia de tercero de buena fe, de tal forma que se plante6 la siguiente
interrogante ¢La fe publica registral protege en el caso de las falsificaciones de

titulos? (que es un supuesto de fraude inmobiliario)

Se presentaron dos ponencias: sobre la primera, se hizo precision que la fe pablica
registral protegeria a estos terceros pese a que el acto previo es nulo o falso, ello en
conformidad con el articulo 2014 del CC. Esto implica que no era de consideracion

la magnitud del vicio que habia generado la inscripcion.
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Por otro lado, la segunda ponencia estableci6 que esta fe pabica registral no podria
proteger al tercero cuando existen vicios radicales de nulidad, como son los
supuestos de fraude inmobiliario. En esta ponencia se hizo referencia al articulo 70

de la Constitucion.

Como conclusién, se adoptd por mayoria la segunda ponencia, es decir proteger al

propietario frente al tercero de buena fe en los casos de falsificacion.

Casacion 800-2015-Huanuco En ese supuesto se planted una demanda de nulidad de EP y la respectiva

inscripcion en virtud de haberse realizado a través de fraude inmobiliario.

Cabe mencionar que el bien del legitimo propietario habia sido vendido a un tercero
quien procedi6 al registro. En este supuesto, la Corte Suprema precisé que debia
aplicarse el 2014 del CC, y por lo tanto en virtud de la fe pablica registral, se
mantenia el derecho del tercero. Es decir que opt6 por proteger a este tercero en

virtud del propietario legitimo.

Expediente 0018-2015-PI/TC Finalmente se tiene la sentencia del Tribunal Constitucional, en la cual realizé un
analisis sobre la buena fe en este tipo de conflictos, es decir cuando existe fraude

inmobiliario y la concurrencia de este tercero.

En ese sentido, el TC establecio que para que este tercero sea considerado de buena
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fe y mantenga el derecho inscrito, es necesario que se materialicen ciertos requisitos
en su conducta, de tal forma que pueda evidenciarse cierta diligencia y prudencia.

Sin embargo, no desarrollado a mayores rasgos la situacién del propietario afectado.
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4.2. Discusion de resultados

Huancani et al. (2021) han manifestado que la discusién implica expresar de una forma
concisa y detallada la interpretacion y contrastacion de los resultados encontrados. Es decir que
implica el andlisis, interpretacion y contraste de los resultados que se han obtenido y han

contribuido a la solucion de la problematica identificada.

Se ha establecido que el derecho de propiedad, como un derecho fundamental, no es
garantizado de forma efectiva ante el tercero de buena fe registral en los supuestos de fraude

inmobiliario.

Objetivo general Proponer como debe ser la proteccion del derecho de propiedad

frente al tercero de buena fe registral en el fraude inmobiliario, Lima Metropolitana 2022

De las entrevistas recabadas, ha quedado perfectamente establecido segun la posicion
de los especialistas, que, si bien la Constitucion estipula la proteccién de este derecho, en la
practica no se cumple con efectivizarse, precisamente porque existen supuestos como el caso
del fraude inmobiliario en los que se afecta de manera irremediable, siendo de necesidad que
el legislador procure una solucién efectiva. Esto se alinea con Gonzales (2018) quien alegé que
el propietario no goza de tutela real cuando concurre el tercero de buena fe en los supuestos de

fraude inmobiliario, existiendo normas que terminan por vulnerarlo.

En ese sentido, como se establecio, si se materializa una afectacion al propietario
cuando existe este tercero de buena fe, dado que la legislacion peruana ha optado por regular a
nivel normativo la proteccion del tercero aun cuando el derecho del otorgante se rescinda o
anule, cabe decir, aun cuando la inscripcion del derecho devenga de actos fraudulentos. Esto
evidentemente deja en un estado de desamparo al propietario, pues no tiene posibilidad alguna

de recurrir al algin mecanismo idoneo para solicitar una adecuada tutela. Esto concuerda con
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Santiesteban (2023) quien precisé que se ha procurado proteger al tercero, dejando en

desamparo al propietario primigenio.

Asi, en estas situaciones, al existir dos intereses en contraposicion, debe optar por la
solucion més logica dada la proteccion constitucional de este derecho. Es necesario precisar
que la proteccién del derecho de propiedad tiene una connotacion constitucional y la proteccion
que se otorga al tercero, radica en una norma que materializa un principio registral, por lo que,
en una ponderacion de intereses y derechos, resulta 16gico que se opte por proteger al legitimo
propietario, quien en buena cuenta también tendria buena fe. Esto concuerda con los
antecedentes Hernandez (2022), Guardiola (2021), Arrufiada (2020), Villarroya (2020) y
Gonzales (2018), quienes han referido sobre la proteccién de la propiedad y la seguridad

juridica, alineandose al objetivo planteado.

De esta manera, es factible establecer que resulta contrario al ordenamiento juridico,
que se otorgue una solucién registral a un caso complejo como es la afectacion del propietario
ante el fraude inmobiliario, toda vez que se ve inmerso una situacion que no puede ser dejada

de lado: el despojo de un derecho a través de actos ilicitos.

Primer objetivo especifico Proponer como debe ser la proteccién de la transcendencia
del derecho de propiedad frente al tercero de buena fe registral en el fraude inmobiliario, Lima

Metropolitana 2022.

En este caso, se ha establecido que la propiedad adquiere una trascendencia en distintos
casos, a nivel economico, social e incluso en relacion la propia persona, pues se encuentra
vinculado a la dignidad de la persona humana. Naturalmente, se establecio que no se garantiza
esta trascendencia, especialmente en lo que refiere a la dignidad y la economia del mismo

titular. Esto concuerdo con Varsi (2017) y Cordero (2008) quien ha referido sobre la
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importancia de la propiedad en el proyecto de vida del ser humano y la trascendencia que ha

adquirido desde el derecho romano.

Esta premisa es coherente y objetiva, pues independientemente del aspecto econémico,
cuando el titular del derecho lo pierde se ve afectado también a nivel emocional,
materializandose una afectacion al aspecto psicoldgico, hecho que no se puede remediar
cuando la propiedad ya estd en manos de este tercero registral. De esta forma, al perjudicarse
un derecho fundamental, es factible establecer que existe colision entre el articulo 70 de la

Constitucion y el articulo 2014 del CC.

Es maés, es acertado sefialar que un titulo que ha sido constituido sin la voluntad del
propietario y que luego es legitimado en virtud de este articulo de la legislacion civil, es una
cuestion no concebible en relacion con la proteccion de los derechos fundamentales.
Evidentemente la trascendencia de este derecho no es tomada en cuenta. La solucion légica es
la nulidad de los titulos inscritos y que se tutela al legitimo propietario, debido a que no se
estaria garantizado su importancia a nivel social, que segiin Sanroman (2014), involucra el

desarrollo de la sociabilidad del ser humano.

Segundo objetivo especifico, Proponer como debe ser la proteccion de la
inviolabilidad del derecho de propiedad frente al tercero de buena fe registral en el fraude

inmobiliario, Lima Metropolitana 2022.

Se ha establecido que la inviolabilidad implica, segun la misma Constitucion, que nadie
puede ser privado del derecho de propiedad, exceptuando los casos establecidos en la misma
normativa. Esta disposicion constitucional, deberia ser suficiente para garantizar la propiedad
de una persona; sin embargo, pareciera una disposicion sin mayor efecto practico. Esto es

concordante con los doctrinarios Varsi (2019) y Gonzales (2018), quien han establecido que
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este caracter de “inviolable” debe implica efectivamente que ni el Estado ni los particulares

pueden afectarla.

En ese sentido, en virtud de esta inviolabilidad, el propietario deberia prevalecer frente
al tercero de buena fe registral. Precisamente porque existen razones objetivas, por ejemplo
que la apariencia de legalidad (porque eso se genera en relacion a la aplicacion del articulo
2014 para casos de fraude inmobiliario) no ha sido producida por el legitimo propietario quien
también tendria buena fe, sino por un acto ilicito; ademas, no resulta I6gico que en un sistema
juridico solo se proteja de manera exclusiva a un tercero adquiriente bajo la fe publica registral,
considerando que en los supuestos de fraude inmobiliario, el propietario no ha tenido

responsabilidad alguna que haya generado el despojo de su derecho.

Se concuerda que se sitla al propietario en una posicion juridica de desventaja y bien
considerada injusta para el derecho, pues no tiene mecanismos adecuados para que su derecho
sea protegido. De esta forma, al permitir este despojo de la propiedad, se evidencia que en la
practica este derecho no tiene una proteccion, pues facilmente puede ser afectado a través del

fraude inmobiliario.

Entonces, debe considerarse que la disposicion de la inviolabilidad no solo es una
simple disposicién sin mayor trascendencia en el ordenamiento juridico, sino que tiene tal
importancia que implica que la propiedad se debe mantener incélume en el patrimonio del
titular, lo que supone que se deben rechazar todas las intromisiones que devengan de actos

contrarios al derecho.

Esto es concordante con los antecedentes , Hernandez (2022), Guardiola (2021),
Arrufiada (2020), Villarroya (2020) y Gonzales (2018), quienes han dejado en evidencia, no

solo la importancia del derecho de propiedad, sino la efectiva falta de proteccion existente en
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el ordenamiento juridico, reforzando lo acotado por los entrevistados, que no se respeta la

inviolabilidad de este derecho.

Ahora bien, si existe un problema a nivel legal, la jurisprudencia tampoco contempla
una solucién concreta o que sea vinculante, pues como se observa hasta el afio 2012 se
establecian criterios diferentes, protegiéndose al propietario en algunos casos y protegiéndose
al tercero en otros, siendo de mayor preponderancia la proteccién de este tercero por parte de

la jurisprudencia.

Es recién a través del Pleno Jurisdiccional Nacional Civil del 2012 en el que se reconoce
la proteccion al derecho de propiedad frente al tercero de buena fe registral en el supuesto del
fraude inmobiliario, haciéndose precision del articulo 70 de la Carta Magna que establece la
inviolabilidad de la propiedad, y que la fe publica no protegeria a los terceros cuando se trate
de nulidades radicales como lo es el acto que surge de un fraude inmobiliario, toda vez que ello
atenta contra la inviolabilidad de este derecho, razén por la cual el articulo 2014 debia

interpretarse desde la perspectiva constitucional.

Sin embargo, dicho pleno no tuvo mayor repercusion, pues como se evidencia, en
posteriores casaciones se optd por proteger al tercero de buena, llegando solo a analizar su
buena fe mediante actos prudentes y diligentes, segin lo ha establecido el Tribunal
Constitucional, pero sin realizar un analisis necesario sobre la situacion del legitimo

propietario.

Es mas, existe la Ley N° 30313 que tuvo como objeto regular la oposicion al
procedimiento de inscripcion y la cancelacion de asientos cuando exista fraude inmobiliario;
sin embargo, no tiene mayor repercusion cuando ya se ha transferido a un tercero. Incluso en
su articulo 5 establece que la cancelacion de las inscripciones no llega a afectar al tercero

constituido en conformidad con el articulo 2014 del CC.
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Se evidencia que no existe una proteccion efectiva al legitimo propietario, por lo que
debe posibilitarse la restitucion de la propiedad. No se pretende dejar en desamparo a este
tercero, quien tampoco tiene la culpa de confiar en la informacion del registro, razon por la
cual seria factible que reciba una indemnizacién por parte del Estado, ya que se ha permitido

el fraude a través del registro.
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Figura 2. Categoria tercero de buena fe registral y subcategorias
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CAPITULO V: CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES
5.1. Conclusiones

Primera. — Proponer como debe ser la proteccion del derecho de propiedad frente al tercero
de buena fe registral en el fraude inmobiliario, Lima Metropolitana 2022. La proteccion del
derecho de propiedad frente al tercero de buena fe registral en el fraude inmobiliario debe
materializarse a través de la restitucion de la propiedad al legitimo propietario declarando la
nulidad de la inscripcion del tercero registral, la cual deviene de un acto fraudulento; sin
embargo, se debera otorgar una indemnizacion a este tercero a cargo del Estado por el perjuicio
generado. Como implicancia teorica, se contribuira a la mejora continua de la proteccion de los
derechos fundamentales mediante la discusion académica y juridica de la problemética
analizada, y como implicancia practica se brindard una solucion adecuada a los problemas
relacionados con propietarios y terceros de buena fe en casos de fraude de bienes inmuebles.
Lo mas importante de esta proposicion fue que se otorg una proteccion mas efectiva al derecho
de propiedad. Lo que méas ayudd a esta proposicion fue el abundante material bibliografico,
porque se pudieron recabar antecedentes y teorias sobre el problema investigado. Lo mas dificil
fue la limitacion de tiempo y recursos, porque no se contaba con tiempo suficiente debido a los

estudios y el trabajo.

Segunda. — Proponer como debe ser la proteccion de la transcendencia del derecho de
propiedad frente al tercero de buena fe registral en el fraude inmobiliario, Lima Metropolitana
2022. La proteccion de la transcendencia del derecho de propiedad frente al tercero de buena
fe registral en el fraude inmobiliario debe materializarse a través del reconocimiento del
derecho de propiedad como un derecho que tiene incidencia en el aspecto econdémico, social y
en la dignidad de la persona humana. Asi, se concluye que un propietario no puede ser
despojado de su derecho bajo ninguna circunstancia cuando existen actos fraudulentos que

legitiman el derecho de un tercero. Como implicancia tedrica, se contribuye al acervo juridico
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y doctrinario sobre la importancia de este derecho, lo que coadyuba a enriquecer otras
investigaciones relacionadas al tema, y como implicancia practica, la sociedad podra
comprender la trascendencia de la propiedad en distintos &mbitos. Lo mas importante de esta
proposicion fue reconocer la transcendencia del derecho de propiedad, porque en la practica no
era reconocida ni valorada en estos supuestos. Lo que mas ayudé en esta proposicion fue el
material bibliografico consignado en el estado de la cuestion. Lo mas dificil fue la busqueda

de material en inglés, porque existe ausencia en su dominacion.

Tercera. — Proponer como debe ser la proteccion de la inviolabilidad del derecho de propiedad
frente al tercero de buena fe registral en el fraude inmobiliario, Lima Metropolitana 2022. La
proteccion de la inviolabilidad del derecho de propiedad frente al tercero de buena fe registral
en el fraude inmobiliario debe materializarse a través de la modificacion del articulo 2014° del
Caodigo Civil que regula la proteccion al tercero de buena fe registral. Se establece que el
derecho de propiedad es inviolable; sin embargo, ante fraude inmobiliario y la existencia de un
tercero de buena fe, este derecho de vuelve violable, razén por la cual es necesario que se
considere que la clausula de inviolabilidad no es una disposicion superflua, sino que implica
que el patrimonio del titular se mantiene incdlume ante este tipo de situaciones. Como
implicancia tedrica se contribuira al debate académico sobre la inviolabilidad de este derecho
y servira como sustento para futuros estudios que cuestionen esta clausula, y como implicancia
practica, la modificacion propuesta servira como mecanismo practico para garantizar a los
propietarios. Lo méas importante de esta proposicion fue que se garantizé la inviolabilidad del
derecho de propiedad, porque en la practica no tiene aplicacion alguna frente al articulo 2014
del Cddigo Civil en casos de fraude. Lo que mas ayudo a esta proposicion fue el analisis
realizado sobre la normativa aplicable al caso y la jurisprudencia recabada, porque dejo en
evidencia esta falta de proteccion. Lo mas dificil en esta proposicion fue recabar la

jurisprudencia relevante, porque no se encontraba sistematizada.
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5.2. Recomendaciones

Primera. - Se recomienda que en los casos en los que exista un enfrentamiento del derecho de
propiedad frente al tercero de buena fe registral en el fraude inmobiliario se garantice la
restitucion del derecho de propiedad al legitimo propietario, lo que debe implicar que a través
del proceso judicial respectivo se declare la nulidad de la inscripcién, no solo del otorgante,
sino también del tercero de buena fe registral al acreditarse el supuesto de fraude inmobiliario.
Para tal efecto, el propietario legitimo debe acreditar el fraude inmobiliario, haber solicitado la

nulidad de la inscripcion de quien cometio el fraude y haber interpuesto la denuncia respectiva.

En el mismo sentido, debe crearse un fondo estatal para proceder con la indemnizacién al
tercero registral, debido a que es responsabilidad del Estado a través de los Registros Publicos
garantizar la seguridad juridica de los derechos inscritos. La indemnizacion comprendera el

valor pagado por el bien adquirido y los gastos de inscripcion.

Segunda. — Para garantizar la proteccion de la trascendencia del derecho de propiedad frente
al tercero de buena fe registral en el fraude inmobiliario es necesario que los jueces resuelvan
a favor del legitimo propietario considerando el Pleno Jurisdiccional del afio 2012 o en su
defecto se emita una sentencia vinculante a través de un Pleno Casatorio donde se deje en

evidencia la importancia de este derecho y su proteccion frente a un principio registral.

Tercera. — Para garantizar la inviolabilidad del derecho de propiedad frente al tercero de buena
fe registral en el fraude inmobiliario es necesario de la modificacion del articulo 2014° del

Codigo Civil en los siguientes términos:
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5.3. Alcance de propuesta de ley

Proyecto de ley

El autor que subscribe, Edmundo Aarom Cordova Rodriguez, bachiller de la Universidad
Privada Norbert Wiener, en ejercicio del derecho de iniciativa legislativa, consagrado en el

articulo 107° de la Constitucion Politica del Pert, propone el siguiente proyecto de ley:

LEY DE MODIFICA EL ARTICULO 2014° DEL CODIGO CIVIL PARA
ESTABLECER LA PROTECCION DEL DERECHO DE PROPIEDAD FRENTE AL
TERCERO DE BUENA FE REGISTRAL EN SUPUESTOS DE FRAUDE

INMOBILIARIO

I. EXPOSICION DE MOTIVOS

En los ultimos afios, el sector inmobiliario ha cobrado especial importancia por su crecimiento
y desarrollo, lo que ha generado que se incremente el consumo de bienes inmuebles, y que los
precios también sean elevados. Esto sin duda ha resultado beneficioso no solo para la economia
del pais, sino también para los ciudadanos que adquieren estos bienes para beneficio propio o
para generar ingresos que procuren la satisfaccion de sus necesidades; sin embargo, a la par del
desarrollo de este sector, también se han incrementado los actos ilicitos que terminan por

despojar al propietario de sus bienes, materializdndose supuestos de fraude inmobiliario.

El fraude sobre los bienes inmuebles es un problema latente en el ordenamiento juridico
peruano, y ha representado uno de los supuestos que mas dafio genera a los propietarios, pues
los despoja de su propiedad, afectandolo de manera irreparable. Este es un problema que genera
preocupacion, pues las consecuencias negativas se manifiestan no solo en los derechos del
propietario, sino también en la seguridad juridica estatica y dindmica que debe brindar el Estado

en lo que refiere a los bienes inmuebles.
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En estos supuestos, lo normal es que el sujeto que cometa el fraude inmobiliario transfiera la
propiedad a un tercero, a través de actos como la falsificacion de documentos o la suplantacion
de identidad, de tal forma que la propiedad pase a manos de un tercero que confia en el registro
y la seguridad que brinda el Estado. De esta manera, conforme a lo establecido en el articulo
2014° del Codigo Civil “El tercero que de buena fe adquiere a titulo oneroso algin derecho de
persona que en el registro aparece con facultades para otorgarlo, mantiene su adquisicion una
vez inscrito su derecho, aunque después se anule, rescinda, cancele o resuelva el del otorgante
por virtud de causas que no consten en los asientos registrales y los titulos archivados que lo

sustentan”.

El Estado ha mostrado su preocupacion para proteger al tercero de buena fe registral, aun
cuando el derecho que ha obtenido deviene de un acto ilicito y totalmente nulo, como es por
ejemplo falsificar un documento o suplantar la identidad del legitimo propietario. Esto se
reafirma con la Ley N° 30313, que precisamente se promulg6 con la finalidad de evitar un
perjuicio para el propietario al establecer disposiciones vinculadas a la oposicion en el
procedimiento de inscripcion registral en tramite por algunos supuestos de fraude inmobiliario,

pero que termina por proteger al tercero de buena fe registral.

Asi, el articulo 5 de la Ley N° 30313 establece que “La informacion contenida en las
inscripciones y anotaciones preventivas que han sido canceladas, no perjudica al tercero en los
términos establecidos en el articulo 2014 del Codigo Civil”. En otros términos, solo existe
proteccién para el tercero de buena fe y no para el propietario afectado por el fraude
inmobiliario, existiendo solo la posibilidad de que el propietario detecte al fraude y se oponga
a la inscripcion del registro, lo que es poco probable dada la confianza que se tiene que el

Estado.

De esta manera, el objetivo de la promulgacion de la presente ley, es que se prevenga y anulen

todos los actos que devengan del fraude inmobiliario, lo que implica que aun cuando ya se ha
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transferido la propiedad a este tercero, se anule la inscripcion y se proceda con la restitucion
del derecho de propiedad al legitimo propietario. Esto garantiza la restitucion de la seguridad
juridica que se ha vulnerado en perjuicio del propietario, a través de mecanismos de

cancelacion y oposicion registral.

Existiendo solo normas que protegen al tercero de buena fe registral, resulta necesario que
existan normas que también protejan y efectivicen la inviolabilidad del derecho de propiedad
que ha sido consignada en la Constitucion Politica del Peru, precisamente porque en los
supuestos de fraude inmobiliario quien mas afectado se encuentra es el propietario. Si bien el
tercero también puede resultar perjudicado, ello solo constituiria un perjuicio econdmico; sin
embargo, el propietario ademas del ambito patrimonial, también resultaria perjudicado
moralmente ¢ inclusive afectar su dignidad como ser humano, considerando la trascendencia

de este derecho.

Considerando que la transferencia del derecho de propiedad es un acto solemne, toda vez que
solo puede ser transferida conforme a los lineamientos y formalidades establecidas en la ley,
es necesario garantizar al propietario, pues se trata de un derecho amparado a nivel

constitucional.

No obstante, tampoco puede dejarse en desamparo al tercero de buena fe registral, ya que ha
actuado confiando en el registro, por lo que resulta adecuado que sea indemnizado por el Estado
mediante la creacion de un fondo de seguros especialmente para este tipo de supuestos, ya que
es el mismo Estado quien participa en el fraude y permite la vulneracion del derecho de

propiedad.

En ese sentido, el presente proyecto de ley, tiene como finalidad la modificacion del articulo
2014° del Codigo Civil y el articulo 5° de la Ley 30313, Ley de oposicion al procedimiento de

inscripcion registral en tramite y cancelacion del asiento registral por suplantacion de identidad
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o falsificacion de documentacion, procurando la restitucion de la propiedad a favor del legitimo

propietario o propietario primigenio en los supuestos de fraude inmobiliario.

Es necesario que la proteccion legal sea igualitaria, toda vez que cuando se produce un fraude
inmobiliario, tanto el tercero como el propietario primigenio son afectados; sin embargo, este
ultimo es el que termina en mayor perjuicio tanto patrimonial como extramatrimonialmente,

por lo que debe procurarse su tutela inmediata.

IL. ANALISIS COSTO BENEFICIO

El presente proyecto de ley no genera gasto al tesoro publico, lo que implica que no tiene una
incidencia negativa en la recaudacion estatal de impuestos; por el contrario, tiene una
incidencia positiva en la economia del pais, toda vez el interés por adquirir propiedades ira en
aumento al conocer que las transferencias de propiedad gozan de seguridad juridica, y al
generarse un despojo ilegitimo de la propiedad, esta podra ser restituido a favor del propietario
primigenio. En el mismo sentido, el tercero de buena fe registral al ser indemnizado podra

adquirir otra propiedad, dinamizando la economia.

III. EFECTO DE LA VIGENCIA DE LA NORMA EN LA LEGISLACION

NACIONAL

La presente propuesta normativa no atenta o contraviene alguna de las normas legales
contenidas en nuestro ordenamiento juridico, al contrario, se alinea a la proteccion
constitucional del derecho de propiedad, y busca cubrir un vacio legal existente respecto a la
falta de mecanismos efectivos que protejan al propietario ante el tercero de buena fe en casos

de fraude inmobiliario.

IV. RELACION CON LAS POLITICAS DE ESTADO DEL ACUERDO NACIONAL

El proyecto de ley propuesto, se encuentra relacionado con las siguientes Politicas de Estado

del Acuerdo Nacional:
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- Politica 01: fortalecimiento de la democracia y Estado de derecho

- Politica 28: Plena vigencia de la Constitucion y de los derechos humanos y acceso a la

justicia e independencia judicial

V. FORMULA NORMATIVA

El Congreso de la Republica ha dado la siguiente ley:

LEY DE MODIFICA EL ARTIiCULO 2014° DEL CODIGO CIVIL PARA
ESTABLECER LA PROTECCION DEL DERECHO DE PROPIEDAD FRENTE AL
TERCERO DE BUENA FE REGISTRAL EN SUPUESTOS DE FRAUDE

INMOBILIARIO

Articulo 1. Objeto de la ley

La presente ley tiene como objeto proteger al legitimo propietario que ha sido despojado del
derecho de propiedad debido al tercero de buena fe registral en los supuestos de fraude
inmobiliario, mediante la modificacion del articulo 2014° del Cédigo Civil y el articulo 5 de la

Ley N° 30313.

Articulo 2. Modificacion del articulo 2014 del Cddigo Civil

Modifiquese el articulo 2014° del Cédigo Civil conforme al siguiente texto:

El tercero que de buena fe adquiere a titulo oneroso algun derecho de persona que en el
registro aparece con facultades para otorgarlo, mantiene su adquisicién una vez inscrito
su derecho, aunque después se anule, rescinda, cancele o resuelva el del otorgante por
virtud de causas que no consten en los asientos registrales y los titulos archivados que

lo sustentan.

La buena fe del tercero se presume mientras no se pruebe que conocia la inexactitud del

registro.
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Esta disposicion no serd aplicable en los supuestos de fraude inmobiliario, en cuyo caso
se declarara la nulidad de la inscripcion y restitucion de la propiedad al propietario
primigenio. El tercero tendra derecho a una indemnizacion por parte del Estado segun

la normativa pertinente.
DISPOSICIONES COMPLEMENTARIAS
Unica. Vigencia

La presente ley entra en vigencia al dia siguiente de su publicacion en el Diario Oficial El

Peruano.
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Titulo: El derecho de propiedad frente al tercero de buena fe registral en los casos de fraude inmobiliario, Lima Metropolitana 2022

Problema de Pregunta de Objetivo general Objetivos Categorias Subcategorias Preguntas Metodologia
investigacién investigacién especificos orientadoras
(Cémo es la (Cémo es la Proponer como Proponer  como Trascendencia ¢La Constitucion Enfoque:
proteccion del proteccién de la debe ser la debe  ser la del derechode Politica del Per( cualitativo
derecho de transcendencia del proteccion del proteccion de la propiedad garantiza de forma Método/disefio:
propiedad frente al derecho de derecho de transcendencia del Inviolabilidad efectiva el derecho analitico )
tercero de buena fe propiedad frente al propiedad frente al derecho de . de propiedad? o y
registral en el tercerodebuenafe tercerodebuenafe propiedad frente al Categoria | el d.erecho de . dogmatico
fraude registral en el registral en el tercerodebuenafe Derechode propiedad "EIX'Ste - del Técnica: andlisis
inmobiliario, Lima  fraude fraude registral en el propiedad \égrggﬁcmn de e documental y
Metropolitana inmobiliario, Lima inmobiliario, Lima fraude roiedad frente al entrevistas
2022? Metropolitana Metropolitana inmobiliario, Lima '?ercpero debuenafe Instrumento:
20227 2022 Metropolitana . . '
2022, registral en el ficha para
fraude documentos y guia
inmobiliario? para entrevistas
(Cémo es la Proponer  como Fe publica ¢CAémo deberia ser Poblacién
proteccion de la debe  ser la registral la proteccion del participante:
inviolabilidad del proteccion de la Buena fe derecho de profesionales en
derecho de inviolabilidad del Categoria Il propiedad frente al  derecho

propiedad frente al
tercero de buena fe
registral en el
fraude
inmobiliario, Lima
Metropolitana
20227

derecho de
propiedad frente al
tercero de buena fe
registral en el
fraude
inmobiliario, Lima
Metropolitana
2022

Tercero de buena
fe registral

tercero de buena fe
registral en el
fraude
inmobiliario?

Muestra: 3
profesionales en
derecho

Escenario de
estudio:
ordenamiento
juridico peruano

Fuente: elaboracidn propia
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v" Linfversciacd
Morbert Wiener
GUIADE ENTREVISTA

Para optar por el titulo profesional de abogado

Tesis: El derecho de propiedad frente al tercero de buena fe registral en los casos de fraude
mmobiliario, Lima Metropolitana 2022

Fecha de entrevista:

Grupo’ Sector

Entrevistado:

Carzo:

1. ;La Constitucion Politica del Perd garantiza de forma efectiva el derecho de propiedad?

2.- ;Existe vulneracion del derecho de propiedad frente al tercero de buena fz registral en el
fraude mmobiliarie?

3.- ;Como deberia ser la proteccion del derecho de propiedad frente al tercere de buena fe
registral en el fraude mmobiliano?

4.- ;Cual ez la frascendencia del derecho de propiedad en el ordenamiento juridico peruano?

3.- j5e garantiza esta trascendencia frente al tercerc de buena fe registral en el fraude
mmobiliana?

6.- ; Conzidera que existe una colision entre el derecho de propiedad reconocide en la
Constitucion v el articulo 2014° del Codigo civil en los casos de frande mmobiliana?

1.- ;Como es la proteccion de la mviolabilidad del derecho de propiedad frente al tercero de
buena fa registral en el fraude mmobiliario?

8.- ;Se cumple con la disposicion contemida en el articulo 70° de la Constitucion Politica del
Peri respecto a la mviolabilidad del derecho de propiedad frente al tercero de buena fe
registral en el fraude mmobiliano?

8.- ;Conzidera que frente a una venta fraudulenta no solo debe declararse la nulidad del
aziento inscrito frandulentamente, sine también la del tercero de buena fe repgistral?
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Certificado de validez de contenido del instrumento que mide las categorias
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NO

DIMENSIONES / items

Pertinencia’

Relevancia?

Claridad®

Sugerencias

DIMENSION 1/ Derecho de propiedad

Si

No

Si

No

Si

No

(La Constitucion Politica del Pert garantiza de
forma efectiva el derecho de propiedad?

(Existe vulneracion del derecho de propiedad
frente al tercero de buena fe registral en el fraude
inmobiliario?

(Como deberia ser la proteccion del derecho de
propiedad frente al tercero de buena fe registral en
el fraude inmobiliario?

DIMENSION 2/ tercero de buena fe registral

Si

Si

Si

(Cual es la trascendencia del derecho de propiedad
en el ordenamiento juridico peruano?

(Se garantiza esta trascendencia frente al tercero
de buena fe registral en el fraude inmobiliario?

(Considera que existe una colision entre el
derecho de propiedad reconocido en la
Constitucion y el articulo 2014° del Codigo civil
en los casos de fraude inmobiliario?

(Como es la proteccion de la inviolabilidad del
derecho de propiedad frente al tercero de buena fe
registral en el fraude inmobiliario?

(Se cumple con la disposicion contenida en el
articulo 70° de la Constitucion Politica del Perti
respecto a la inviolabilidad del derecho de
propiedad frente al tercero de buena fe registral en
el fraude inmobiliario?

(Considera que frente a una venta fraudulenta no
solo debe declararse la nulidad del asiento inscrito
fraudulentamente, sino también la del tercero de
buena fe registral?
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Observaciones (precisar si hay suficiencia): Correcto
Opinion de aplicabilidad:  Aplicable [ X ] Aplicable después de corregir[ |  No
aplicable [ x ]

Apellidos y nombres del juez validador. Dr/ Dra. Isabel Ramirez Pefia DNI: 02445464

5 / / b o™ ’
(== 2 o ’
7

G ALK

Dra. Isabel Ramirez Pefia

Especialidad del validador: Derecho Civil y Empresarial

1Pertinencia: El item corresponde al concepto tedrico formulado.

2Relevancia: El item es apropiado para representar al componente o dimension especifica del constructo
3Claridad: Se entiende sin dificultad alguna el enunciado del item, es conciso, exacto y directo

Nota: Suficiencia, se dice suficiencia cuando los items planteados son suficientes para medir la dimensién

30 de agosto del 2024



Anexo 4: Consentimiento informado

FORMULARID DE CONSENTIMIENTO INFORMADO{FCI) EN UN
ESTUDIO DE INVESTIGACION DEL CIEIVRI

! CODGO WER SH0OM: 01
Marbort 'Wisner FECHA: 11MEr2022
AP MMN-EE 5-FOR-063 REVISHONE D

Titulo de proyecto de investigacion : EL DERECHD DE PROFIEDAD FREMTE AL TERCERD
DE EBUEMA FE REGISTRAL EM LOE CAS0S DE FRAUDE IMNMOBILIARIO, LIMA
METROPOLITAMA 2022

Inyastigadores. - - : EDMUNDO AAROM CORDOVA RODRIGUEZ
Institucioniges) ., : Universidad Privada MNorbert Wiener [UFMW)

Estamos invitando a usted a participer en un estudio de investigacion titulado: "El derecho de

propiedad frente al tercero de buena fe regisiral en los casos de fraude inmobiliario, Lima
Metropolitana 20227, de fecha _25_/ 08/ 2024 yyersign. 0 . Este s un estudic desarrollado por
investigadores de la Universidad Privada Morbert WiensrUPRW).

. INFORMACION

Proposito del estudio: El proposito de este estudic es proponer como debe ser la proteccion del
derecho de propiedsd fremte al tercerc de busna fe registral en el frevde inmobilianic, Lima
Metropolitana 2022, Su ejecucion ayudardipermitira profeger a nivel legal al propietario primigenic
en un supuesto de fraude inmobiliario.

Duracion del estudio {(meses): § meses
N* esperado de participantes: 3
Criterios de Inclusion y exclusion:

(Mo deben reclutsrse wolunfarics enfre grupos “wvuinersbles™ presos, soldados, abovigenes, marginsdos,
estudisnfes o emplesdos con relaciones acadamices o economicas con el invesfigador, efc. Salvo que s
invesfigacion redunde en un beneficio cancredo v tangible pars dicha pobiacién v el diseno asi lo requiera).

Procedimientos del estudio: SiUsted decide paricipar en este estudio se le reslizara los siguientes
procesos:

& Sereslizard una enfravista
& Seraun numero de preguntas gue debera contastar
& Puede durar 15 minutos aproximadaments

La entrevista/encuesto puede demorar unes 15 minutos.
Los resultados se le entregaran 3 usted en forma individual ¥ se almacenaran respetando la
confidencialidad ¥ su anonimato.

Riesgos: [Detalior los riesgos de lo participacicn del sujeto de estudia)
Zu participacion en el estudio no prezenta ningun riesgo

Beneficios: |Detollar los riesgos o participocicn del sujeto de estudio)
Usted se beneficiara del presente al colaborar con informacian relevante que pusde mejorar 2l
sistema juridica.

[ Pagina 1 de 3
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FORMULARIC DE CONSENTIMIENTC INFORMADO(FCI) EN UN
ESTUDIO DE INVESTIGACION DEL CIEIVRI

: CODIGO WER S0N: 01
Maortort Wiener FECHA: 11082022
UPHW-EE 3-FOR-D53 REVISHON:

Costos e incentivos: Usted po pagara ningln costo monetario por su participacion en |z presente
investigacion. Asi mizma, no recibird ningdn incentive econdmico ni medicamentos 2 cambio de su
participacion.

Confidencialidad: Mosotros guardsremos Is informiacion recolectada con codigos para resguardar
zu identidad. Si los resultados de este estudio son publicados, no se mostrars ninguns informacian
que permita su identificacion. Los archives no serdn mosirados & ninguna persens ajena sl equipo
de estudio.

Derechos del paciente: La parficipacion en el presente estudio es voluntaria. Si usted o decide
puede negarse & pariicipar en el estudio o refirarse de éste en cuslquier momente, sin gue esto
ocasione ninguna penslizacion o perdids de los beneficios v derechos que fiens como individuo,
comao asi tampoco modficaciones o restricciones al derecho a |z atencidn madica.

Preguntas/Contacto: Puede comunicarsse con el Investigador Principal 2l Sr. Edmundo Aarom
Cérdova Rodriguez al celular 863281217 v al correo electrdnice edmaron 11 @gmail.com

Asi mismo puede comunicarse con el Comité de Etics que validd el presente estudio,

Contacto del Comité de Etica: Dra. Yeqoy, M. Belido Fuentes, Presidents del Comité de Efics de l1a
Univarsidad Morbert Wiener, para la investigacidn de la Universidad Morbert Wiener, Email:
comité eficai@uwizner edu.pe

I DECLARACION DEL CONSENTIMIENTO

He leido ka hoja de informacidn del Formulario de Consentimients |pfiormada®C, v declaro haber
recibido una explicacion satisfactoria sobre los objefivos, procedimientos y finalidades del estudic.
Se han respondido todas mis dudas y pregunias. Comprendo que mi decizion de participar es
voluntaria v conozoo mi derecho a retirar mi consentimiento en cuslguier momento, sin gque esto me
perjudique de ninguna maners. Recibiré una copia firmada de este consenfimiento.

A=

;¥
e
Mombre participante: Victor Bonifaz Lopez Mombre investigador: Edmundo Aarom
Cordova Rodriguez
DMI:40357558 DOMIETE282914
Fecha: (20072024} Fecha: [20072024)

Nota: Ls fims del ftestigo o represenfante legsl es obligafors solo cuando el parficipsnfe bene slguns
dispspscidad que le impids firmar o imprimir su huells, o en el cas0 de no saber leer i escribir,

[ Pagina 2 de 3
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FORMULARIO DE CONSENTIMIENTO INFORMADO{FCI) EN UN
ESTUDIO DE INVESTIGACION DEL CIEIVRI

v COMNG0 WERSIOH: 01
Mortsert Wisnor FECHA: 11Er2022
LPNW-EE 5-FOR-063 REWIS DN D

Titulo de proyecto de investigacion : EL DERECHO DE PROFIEDAD FREMTE AL TERCERD
CE BUEMA FE REGISTRAL EW LO5 CASOS DE FRAUDE INMOBILIARID, LIkA
METROPOLITAMA 2022

Inuastigadores. . - ... : EDMUNDO AAROM CORDOVA RODRIGUEZ
Institucion{es).... : Universidad Privada Maorbert Wisner (UPMNWW)

Estamos invitando & usted & participer en un estudic de investigacion filulade: “El derecho de

propiedad frente al tercerc de buena fe regisfral en los casos de fraude inmobilizrio, Lima
Metropolitana 2022°. de fecha _25 7 00/ 2024y wersign. 0 . Este s un estudic desarrollado por
investigadores de la Universidad Frivada Morbert WegerIFMNV).

. INFORMACION

Propdsito del estudio: El propésito de este estudio es proponer como debe ser la proteccion dal
derecho de propiedad frente al tercerc de busna fe registral en el fravde inmobiliaro, Lima
Metropolitana 2022, Su ejecucion ayudardipermitira profeger a nivel legal al propietsric primigenio
an un supuesto de fraude inmobiliario.

Duracion del estudio (meses): 5 meses
N® esperado de participantes: 3
Criterios de Inclusion y exclusion:

(Mo deben reciuisrse wolunfsrios enfre grupos “wuinersbles™ presos, soldsdos, shorigenes, manginsdos,
estudiznfes 0 emplesdos con relaciones acsdémicas o economicas con &l invesfigador, efc. Salvo que I
invesfigacion redunde en un benaficio concredn ¥ tangible pars dichs pobiacidn i el disefio &5 jo requisrs).

Procedimientos del estudio: Si Usted dacide paricipar en este astudio se le reslizars los siguientes
procesos:

& Se realizars una enfravista
& Sera un nimero de preguntas gue debers contestar
& Puede durar 15 minutos sproximadaments

La entrevistaiencuesto puede demorar unos 15 minutos.
Los resultados se le entregardn a usted en forma individual v se slmscenarsn respetsndo la
confidencialidad y su anonimato.

Riesgos: [Detaliar los riesgos de lo porticipocion del sujeto de estudial
Su participacion 2n el estudio no presenta ningun riesgo

Beneficios: |Detallor los riesgos [o porticipocion del sujeto de estudic)
Usted se bensficiara del presente al colaborar con informacion relevante que pusde mejorzr el
sistema juridico.
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FORMULARIO DE CONSENTIMIENTO INFORMADO|FCI) EN UN
ESTUDIO DE INVESTIGACION DEL CIEIVRI

’ OG0 VERGIGHE T
Morbart VWi FECHA: 11m&2022
UPHWV-EE 3-FOR-06E REWVIEICH: D

Costos e incentivos: Usted no pagsréd ningln costo monstario por su participacion en la presente
investigacion. Asi mismo, no recibira ningun incentivo economico ni medicamentos a cambio de su
participacian.

Confidencialidad: Nosofros guardaremaos la informacion recolectada con codigos para resguardar
su identidad. Silos resultados de este estudio son publicados, no 52 mostrard ninguna informacicn
que permita su identificacion. Los archivos no seran mostradaes a ninguna persona ajena al equipo
de estudio.

Derechos del paciente: La participacion en el prezente estudio 25 voluntaria. Si usted lo decide
puede negarse a participar en el estudic o retirarse de éste en cualguier momento, sin gue asto
ocasione ninguna penalizacion o perdida de los beneficios ¥ derechos que tiene como individuo,

como asi tampoco modificaciones o restricciones al derecho s la atencicn madica.

Preguntas/Contacto: Pusde comunicarse con 2l Investigador Principal el Sr. Edmundo Aarom
Cardova Rodriguez al celular 963281817 y al correo elecirdnico edmaron11@amail com

Azl mismo pusde comunicarse con el Comitd de Etics que validd el presente estudio, ]
Contacio del Comité de Efica: Dra. Yenay M. Bellido Fusntzs, Prasidenia del Comidé de Etica de la
Universidad Morbert Wiensr, para la investigacion de la Universidad Morbert Wisner. Email:

comité efica@uwicner edu.pe
II. DECLARACION DEL CONSENTIMIENTO

He lzido la hoja de informacion del Formulario de Consentimiento Infopmado(FCl). ¥ declaro haber
recibide una explicacion satisfactoria sobre los objetivos, procedimizntes y finalidades del estudio.
Ze han respondido todas mis dudas y pregunias. Comprendo gue mi decisidn de participar es
waluntaria y conozeo miderecho 3 refirar mi consentimiento en cualquier momento, sin qus esto me
perjudigue de ninguna manera. Recibiré una copia firmada de este consentimiento.

i ‘ﬁj’_
- 1 ‘I.

Momkbre participante: Jilmar Cérdova Saint-Pere HMombre investigador: Edmundo Aarom
Cordova Rodriguez

DMI:42798180 DHI:TE282814

Fecha: (20/07/2024) Fecha: (20M07/2024)

Nowm: Ls firna del lesfige 0 mpresenfante legsl s obligaions solo cusndo ef participsnfe heme aiguns
discapacioad que e impids fimnsro impnmir su huels, o en el o550 de no saber leer yr escnbir.
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FORMULARIO DE CONSENTIMIENTO INFORMADO{FCI) EN UN
ESTUDIO DE INVESTIGACION DEL CIEIVRI

v COMNG0 WERSIOH: 01
Mortsert Wisnor FECHA: 11Er2022
LPNW-EE 5-FOR-063 REWIS DN D

Titulo de proyecto de investigacion : EL DERECHO DE PROFIEDAD FREMTE AL TERCERD
CE BUEMA FE REGISTRAL EW LO5 CASOS DE FRAUDE INMOBILIARID, LIkA
METROPOLITAMA 2022

Inuastigadores. . - ... : EDMUNDO AAROM CORDOVA RODRIGUEZ
Institucion{es).... : Universidad Privada Maorbert Wisner (UPMNWW)

Estamos invitando & usted & participer en un estudic de investigacion filulade: “El derecho de

propiedad frente al tercerc de buena fe regisfral en los casos de fraude inmobilizrio, Lima
Metropolitana 2022°. de fecha _25 7 00/ 2024y wersign. 0 . Este s un estudic desarrollado por
investigadores de la Universidad Frivada Morbert WegerIFMNV).

. INFORMACION

Propdsito del estudio: El propésito de este estudio es proponer como debe ser la proteccion dal
derecho de propiedad frente al tercerc de busna fe registral en el fravde inmobiliaro, Lima
Metropolitana 2022, Su ejecucion ayudardipermitira profeger a nivel legal al propietsric primigenio
an un supuesto de fraude inmobiliario.

Duracion del estudio (meses): 5 meses
N® esperado de participantes: 3
Criterios de Inclusion y exclusion:

(Mo deben reciuisrse wolunfsrios enfre grupos “wuinersbles™ presos, soldsdos, shorigenes, manginsdos,
estudiznfes 0 emplesdos con relaciones acsdémicas o economicas con &l invesfigador, efc. Salvo que I
invesfigacion redunde en un benaficio concredn ¥ tangible pars dichs pobiacidn i el disefio &5 jo requisrs).

Procedimientos del estudio: Si Usted dacide paricipar en este astudio se le reslizars los siguientes
procesos:

& Se realizars una enfravista
& Sera un nimero de preguntas gue debers contestar
& Puede durar 15 minutos sproximadaments

La entrevistaiencuesto puede demorar unos 15 minutos.
Los resultados se le entregardn a usted en forma individual v se slmscenarsn respetsndo la
confidencialidad y su anonimato.

Riesgos: [Detaliar los riesgos de lo porticipocion del sujeto de estudial
Su participacion 2n el estudio no presenta ningun riesgo

Beneficios: |Detallor los riesgos [o porticipocion del sujeto de estudic)
Usted se bensficiara del presente al colaborar con informacion relevante que pusde mejorzr el
sistema juridico.

| Pagina 1 de 3
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FORMULARIO DE CONSENTIMIENTO INFORMADO{FCI} EN UN
ESTUDIO DE INVESTIGACION DEL CIEIVRI

i ] CODIGO: I VERSIORE 11 |
Horbart Wiener UPHW-EE 3-FOR-0EE | REWVIEHN: O |

FECHA: TUNE2022

Costos e incentivas: Usted ng pagara ningun costo monetario por su participacion en la presente
investigacion. Asi mismao, no recibird ningun incentivo econdmico ni medicamentos 3 cambio de su
perticipacian.

Confidencialidad: Mosofros guardaremos Iz informiacion recolectada con codigos para resguardsr
su identidad. Si los resultados de este estudio son publicados, no se mostrara ninguna informacicn
que permita su identificacion. Los archivos no seran mostrados a ninguna persona ajena al egquipo
de estudio.

Derechos del paciente: La participacidn en el presante estudio 25 voluntaria. 5i usted lo decide
pueds negarse 3 participar en el estudio o retirarse de éste en cualquier momento, sin gue esto
ocasione ninguna penalizacion o perdida de los beneficios y derechos que tizne como individuo,
coma asi tampoco modificaciones o restricciones al derscho 3 Is stencion madica.

Preguntas/Contacto: Pusde comunicarse con el Investigador Prncipal el Sr. Edmunde Asrom
Cardova Rodrigusz al celular 883281817 y al correo electrdnico edmaron i 1i@amail.com

Asi mismo pusde comunicarse con el Comité de Etica que validd el presente esiudio,

Contacio del Comité de Etica: Dra. Yenny M. Bellido Fusntes, Presidenta del Comité de Efica dz la
Unmversidad Morbert Wiensr, para la investigacion de la Universidad Morbert Wisner, Email:
comité efica@uwizner.edu.pe

.  DECLARACION DEL COMSENTIMIENTO

He lzido la hoja de informacion del Formulario de Consentimiento InfoppadedFCl). ¥ declaro haber
recibido una explicacion satisfzctoria sobre los objetivos, procedimisntos v finalidades del estudio.
Ze han respondido todas mis dudas y preguntas. Comprendo gue mi decisidn de participar es
woluntaria y conozoo mi derecho a retirar mi consentimiento en cualguier momento, sin que esto me
perjudigue de ninguna manera. Recibiré una copia firmada de estz consentimiznto.

=

Wombre participante: Ocner Cordova Lopez Wombre investigador: Edmundo Aarom
Cordova Rodriguez

OMI:03308084 OMI:TE232814

Fecha: (204072024} Fecha: (20/07/2024)

Nota- Ls fima del lesfign o epesenfanfe legsl es ochigsions solo cusndo el paiisipanie bene siguns
discspacioad que e impids firmar o imprmie sy fuels, o en ef caso de no saber lear yescnbir.
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Anexo 5: Informe de turnitin

® 16% Overall Similarity
Top sources found in the following databases:
* 14% Internet database * 4% Publications database
+ Crossref database + Crossref Posted Content database

» 13% Submitted Works database

TOP SOURCES

The sources with the highest number of matches within the submission. Overlapping sources will not be
displayed.

o repositorio.ucsm.edu.pe 4%
Internet ’
o hdl.handle.net 1%
Internet ¢

o repositorio.ucv.edu.pe <1%
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Internet
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® 16% Overall Similarity

Top sources found in the following databases:

* 14% Internet database

» Crossref database

* 13% Submitted Works database

TOP SOURCES

The sources with the highest number of matches within the submission. Overlapping sources will not be
displayed.

repositorio.ucsm.edu.pe
Internet

hdl.handle.net

Internet

repositorio.ucv.edu.pe
Internet

tesis.pucp.edu.pe
Internet

repositorio.unjfsc.edu.pe
Internet

creativecommons.org
Internet

uwiener on 2024-09-24

Submitted works

Universidad Wiener on 2022-10-01

Submitted works

* 4% Publications database

Similarity Report

» Crossref Posted Content database

4%

1%

<1%

<1%

<1%

<1%

<1%

<1%

Sources overview


https://repositorio.ucsm.edu.pe/server/api/core/bitstreams/5adfcf63-0496-49b3-af15-e6465bdc1ae8/content
https://hdl.handle.net/20.500.12802/10932
https://repositorio.ucv.edu.pe/bitstream/handle/20.500.12692/118799/Lozada_CDD-Ocampo_PLA-SD.pdf?isAllowed=y&sequence=1
http://tesis.pucp.edu.pe/repositorio/bitstream/handle/20.500.12404/18626/Rabanal_Flori%c3%a1n_Fe%20P%c3%bablica%20Registral_casos_fraude1.pdf?isAllowed=y&sequence=1
http://repositorio.unjfsc.edu.pe/bitstream/handle/UNJFSC/4250/ALEXANDRA%20FABIOLA%20PACORA%20PIEDRA.pdf?isAllowed=y&sequence=1
https://creativecommons.org/licenses/by-nc/3.0/
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