UNIVERSIDAD CATOLICA SANTO TORIBIO DE MOGROVEJO
FACULTAD DE DERECHO
ESCUELA DE DERECHO

DISCITE
3. BENEFACERE )/

EL PRINCIPIO DE FE PUBLICA REGISTRAL EN LOS TITULOS
FRAUDULENTOS INSCRITOS

TESIS PARA OPTAR EL TITULO DE
ABOGADO

AUTOR
CARLOS SANTOS BANCES YESQUEN

ASESOR
Mgtr. MANUEL ALEJANDRO MALLQUI LUZQUINOS

Chiclayo, 2019



DEDICATORIA

A Dios, porque sin El, nada seria posible.

A mis padres, Santos y Blanca, quienes desde el cielo me
guian en cada paso que doy.

A mi amada, Virginia, por su apoyo, comprension y amor
brindados de forma incondicional en todo momento.

A mis hijos, Blanca y Aaron, porque ellos son la motivacion
necesaria para superarme dia a dia.

A mis hermanos, Zulmy, Walter, Juan y Ceferino, por su
amor y consejo; asi como mis tios José Oswaldo y Andrea,
por su amor de padres.

A mis amigos de siempre, Luis Pablo, Andrei, Fernando,
Juan Carlos, Susana, Martha Milagros, Milagros Katherine,
Dimitris, Alonso, Adriano y Katsuo; por su amistad, la cual

pretendo conservar hasta el final de mis dias.



AGRADECIMIENTO

En primer lugar, debo agradecer a Dios, por permitirme vivir tan linda

experiencia como estudiante universitario.

A la Universidad Catolica Santo Toribio de Mogrovejo, por mi formacion

profesional en esta carrera que tanto me apasiona.

A todos mis profesores, quienes a lo largo de este proceso, contribuyeron a mi

formacioén con sus valiosas ensefanzas.

A mi amada Virginia, por su apoyo y su amor incondicional.

Al Dr. Javier Espinoza, por su paciencia, comprension, consejo y guia en la

elaboracion de esta tesis.

Al Dr. Percy Flores, por su orientacién, lecciones y ensefianzas impartidas para

el desarrollo de esta tesis.

Al Dr. Manuel Alejandro Mallqui, por su guia y valiosa contribucion al progreso
de la presente tesis.

A la Dra. Betty Anaya, por sus valiosos consejos y ensefianzas impartidas en

mi formacién universitaria.

A la Dra. Ana Maria Llanos, por su tiempo, comprension y apoyo brindados en

mi etapa universitaria.



RESUMEN

La presente investigacion, titulada “El principio de fe publica registral en los
titulos fraudulentos inscritos”, gira en torno a la implicancia del dicho principio
respecto a la problemética del fraude inmobiliario.

Para el desarrollo del tema, se ha optado por dividirlo en tres partes: 1) referida
al principio de fe publica registral, 2) referida al fraude inmobiliario, y 3)
explicando cdmo debe interpretarse y aplicarse este principio respecto al fraude
inmobiliario; en este sentido, la idea central de la investigacién consiste en
analizar si es idoneo o no, aplicar este principio para solucionar problemas
derivados de los titulos fraudulentos inscritos, y de no serlo, proponer una
solucion definitiva a esa problemética.

Finalmente, se concluye que es necesaria la aprobacion de una ley especifica
que atienda al fraude inmobiliario y que modifique el articulo 2014° del Codigo

Civil, con la finalidad de ponerle un freno definitivo a este ilicito.

Palabras clave: fe publica registral, fraude inmobiliario, titulos fraudulentos

inscritos, articulo 2014°.



ABSTRACT

The present investigation, entitled "The principle of public faith in registered
fraudulent titles”, revolves around the implication of this principle regarding the
problem of real estate fraud.

For the development of the topic, it has been decided to divide it into three parts:
1) referred to the principle of public registry faith, 2) referred to real estate fraud,
and 3) explaining how this principle should be interpreted and applied with
respect to real estate fraud; In this sense, the central idea of the investigation
consists in analyzing whether it is suitable or not, applying this principle to solve
problems derived from the fraudulent titles registered, and if not, proposing a
definitive solution to that problem.

Finally, it is concluded that the approval of a specific law that addresses real
estate fraud and that modifies article 2014 of the Civil Code is necessary, with

the purpose of putting a definitive brake on this illicit.

Keywords: public registry faith, real estate fraud, fraudulent titles registered,
article 2014 °



INDICE

D= (@ AN @ 131 Il
AGRADECIMIENTO ..ciiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeeeeeee ettt ee e 1]
RS U A
ABSTRARCT ittt e ettt ettt et e e e et e e e e e Vv
INDICE ...ttt VI
INTRODUGCCION .....ooviiiiieieeieeeeeee ettt ettt esaeeeesaesaesaenes VIII
CAPITULO I: EL PRINCIPIO DE FE PUBLICA REGISTRAL EN LA DOCTRINA
Y LEGISLACION ...t 12
1. Antecedentes NISTOMICOS. .........uuuuuuuuuuiiiiiiiiiiiiin e reananneanne 12
1.1. Articulo 2014 del Codigo Civil Peruano..........ccooevvvvviiiiiieeeieeeeiieee e 12
2. Aproximaciones al principio de fe puablica registral ............cccccceeeieennnnn, 15
2.1 El SiStemMa franCeS ....coooeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 16
2.2 El SIStemMa germMANICO .......ceeiiiiiiiiiiiiiiiie e 16
G T O 0 [ o] (o TP 17
4. Fundamentos del principio de fe publica registral ...........ccccccooviiiiiinennnen. 19
4.1 Fundamento dOgMALICO.........ccceviiiiiiiiie e e e e e eeeaees 19
4.2. Fundamento ValOratiVO ............coeuuuiiiiiiiieiieiiiiiiss et e e e e eeeees 20
5. Relacion de la fe publica registral con el principio de publicidad y el de
[@GItIMACION. ....eiiiiiiiie e e e e e e e e e e e e e e anes 21
6. Requisitos para la aplicacion del principio de fe publica registral............. 25
a. Presupuesto: la existencia de UN terCero ........covvvvvriuriiiiieeeeeeeeeiiiiene e 26
b. Elemento de esencia: titulo VAIIO..............uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieees 26
c. Elemento de trafico: titulo oneroso ..., 27
d. Elemento de legitimidad: confianza en el registro .............ccccevvviviieeeeennn. 27
e. Elemento subjetivo: buenafe ... 27
f. Elemento de no contradiccidn: no consta en el registro las causales de nulidad
(o N 1 1= o= Vo - U 27
g. Elemento de legitimidad concretada: inscripcion del propio titulo ............ 28
7. Principio de fe publica en la legislacién comparada.............ccccccceeeeeeennns 29
7.1, SIStEMA @lEMAN ... 29
7.2. Sistema €SPAfIOl........cooeieeeieeee e 30
8.La Proteccién actual y casi absoluta que brinda el articulo 2014° del Cédigo
Civil al tercer adquUIrente........ooooieei i 32
CAPITULO II: EL FRAUDE INMOBILIARIO Y SU CALIFICACION COMO
ACTO JURIDICO INEXISTENTE ...ttt 35
1. Elfraude en general ... 35

\



1.1. Origen histoérico de la figura del fraude............ccccvveveiiiniiiiiiiiiiiiiennnns 35

1.2. NOCION d€ frAUTE ......uueiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e eanannnenne 36
2. El fraude inmMOobiliario.............oiiiiiiiii e 39
2.1. Modalidades de fraude inmobiliario............ccccoeeeeeeieee 42
2.2. Algunos casos conocidos de fraude inmobiliario, en la modalidad de
falsificacion de documentos y suplantacion de identidad ................ccccovveeenn. 46
3. El acto inexistente y los actos fraudulentos..............cceeviiiiiiiiiiiiiiiiineeeee, 52
0 200 I = = Tod (o 1 U1 o [ o o 1P 53
3.1.1 La estructura o elementos del acto juridiCo............ccceeeeeeeeeieeeeeeeeee, 53
a) Elementos €SENCIAIES ...........oiiieiiiiieeece e 53
D) Elementos NAtUralES ..........oovviiiiiii e 54
C) Elementos acCidentales.........ccooeeeeiiiiiiiiiiiii e 54
3.2. Las patologias del acto JuridiCO ..........cceeeeeiiiiiiiiiiiiiiee e 55
3.2.1. La teoria de la invalidez e ineficacia, y el acto inexistente ................. 55
3.3. El ACtO INEXISIENTE ....ceeeeeiiiie e 57
3.3.1. Ambito de aplicacion en la inexistencia del acto juridico.................... 60
3.4. La valoracion juridica de los actos fraudulentos................ccccoeeeeeeeeeen. 61
3.5. La nulidad de arrastre por inexistencia de acto juridico ........................ 66
4. Medidas legislativas para frenar el fraude inmobiliario...........ccccccevvvveeeee. 68
CAPITULO Il INTERPRETACION Y APLICACION DEL PRINCIPIO DE FE
PUBLICA REGISTRAL EN EL FRAUDE INMOBILIARIO .....cccovvviieeein, 76
1. Interpretacion del principio de fe publica registral en los casos de fraude
1T 0] o] 11 = ¢ o 77
2. LA ey B0BL3 i 81
2.1. Analisis de la interpretacion errénea del principio de fe publica registral por
parte de laley 303L3° ... 89
2.2. Vulneracion al principio de fe publica registral .............coocciiiiiiieennnnn, 91

3. Ineficacia del principio de fe publica registral en el fraude inmobiliario .... 93
4. Reinterpretacion del principio de fe publica registral para los casos de fraude

LT L0 o] 11> g T L 96
4.1. ¢ Cémo debe aplicarse de forma correcta, el principio de fe publica registral
para resolver los problemas de fraude inmobiliario? ............c..ccooooviiiiinnnnnn. 96
5. Propuesta del proyecto de ley contra el fraude inmobiliario, y modificatoria el
articulo 2014 del cOdigO CIVil ......cooeeiiiiiiiee e 98
5.1. Proyecto de 1Y ......cooooeieeeeeeeeeeeeeeeee 101
CONCLUSIONES ... 105
REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS ......coeviieeeeee e 107

VI



INTRODUCCION

El Boom inmobiliario de la ultima década, no solo trajo consigo mejoras a nuestra
economia nacional; sino que también motivo a aparicién de nuevas modalidades
de crimen organizado, como es el caso del Fraude inmobiliario, el cual, mediante
la captura de Rodolfo Orellana y el grupo criminal que dirigia, permitié conocer
el modus operandi de estos malhechores, que valiéndose de algunas falencias
de nuestro Sistema Registral, lograban despojar de su propiedad a titulares
registrales legitimos, amparandose en la proteccion que brinda el principio de fe
publica registral a los Terceros Registrales que adquieren en base a lo

publicitado por el Registro.

Llamo6 mucho la atencién, por esas fechas, una nota periodistica, en la que se
mencionaba: “Inscribir un inmueble en la Superintendencia Nacional de
Registros Publicos (Sunarp) ya no es ninguna garantia de que nadie podra
despojarlo de su propiedad. La Policia ha puesto al descubierto una mafia de
estafadores que, a través de la modalidad conocida como ‘fraude de la buena fe
registral’, se ha apoderado de al menos 30 casas en zonas residenciales de Lima

para, luego, venderlas y, en algunos casos, hipotecarlas™.

Ante tal situacion, se ha intentado (sin lograrlo del todo) poner un freno a estas
bandas criminales mediante mecanismos paliativos dentro del Registro (como la
alerta registral, el reconocimiento biométrico, el sistema de intermediacion digital,
etc.), asi como la publicacién de ley 30313° "Ley de oposicion al procedimiento
de inscripcién registral en tramite y cancelacion del asiento registral por
suplantacién de identidad o falsificacion de documentaciéon y modificatoria de los
articulos 2013 y 2014 del codigo civil y de los articulos 4° y 55° y la quinta y sexta
disposiciones complementarias transitorias y finales del decreto legislativo
1049".

Sin embargo, no se ha logrado frenar del todo el fraude inmobiliario; por lo tanto,
la correcta aplicacion del Principio de Fe Publica Registral en los casos de fraude

inmobiliario es, hasta la actualidad, una de las cuestiones juridicas que mas

! Diario PERU 21. “Mafias se apropian de viviendas con titulos falsos”, del 13 de enero del
2013, [ubicado el 15.1X 2019]. Obtenido en
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problemas ha generado a nuestros operadores del derecho, tanto en la
interpretacion de su finalidad y alcance en estos casos concretos, como en el
dilema de tener que elegir entre la proteccion constitucional del derecho de

propiedad y la proteccion que brinda dicho principio al Tercero Registral.

De esta manera, entendemos que el principio de Fe Publica Registral es uno de
los principios fundamentales de nuestro ordenamiento y que su finalidad es
brindar proteccion al trafico juridico, teniendo claro que para que exista trafico
juridico se deben presentar como minimo dos partes involucradas; siendo asi,
se debe tener presente que la seguridad que brinda el Registros mediante el
mencionado principio tiende a brindar proteccion a ambas partes, claro esta,
mientras estas cumplan con los requisitos establecidos para brindarles tal
proteccion; y, que esté trafico juridico fluya dentro de los lineamientos de la

legalidad y buena fe.

En consecuencia, se cree necesario afrontar dicho problema desde su origen,
negando toda posibilidad de convalidacion de tales ilicitos; siendo asi, con la
presente investigacion, se busca analizar la implicancia del principio de fe publica
registral, en los problemas que se generan en torno al fraude inmobiliario, y de
esta manera aportar una debida proteccién al derecho fundamental de la
propiedad, tanto del propietario victima de fraude como del tercer adquirente,
consolidando la seguridad juridica que brinda el Registro; y, finalmente poner un

freno al fraude inmobiliario.

En la jurisprudencia y doctrina, las opiniones estan divididas, unos a favor de
proteger al propietario legitimo victima de fraude, en atencién a la inviolabilidad
del derecho de propiedad; mientras que otro sector cree que se debe proteger al

tercer adquirente de buena fe, siendo los casos de despojo un “mal necesario”.

En este contexto surge la interrogante, ¢se debe proteger el derecho de
propiedad del propietario legitimo o la adquisicion de un tercero registral que

deriva de un titulo fraudulento?

La presente investigacion plantea, como solucion, la modificatoria del articulo
2014 del codigo civil, con la finalidad de exceptuar a los casos de fraude
inmobiliario para que no alcancen la proteccién que brinda dicho principio. De

esta manera se contribuira a una adecuada proteccion de legitimo propietario
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gue no perdera su propiedad a manos de mafias delictivas, siendo un precedente

gue desaliente el tan lucrativo negocio del fraude inmobiliario.

Para los fines de la investigacion se plantedé como objetivo general analizar la
necesidad actual de modificar el articulo 2014° del Cdédigo civil (principio de fe
publica registral), con la finalidad de evitar que se convalide la inscripcion
registral de titulos fraudulentos; y como objetivos especificos desarrollar el
principio de Fe publica registral, en la doctrina y legislacion, para entender su

alcance y finalidad.

Del mismo modo, se planted explicar la problematica del fraude inmobiliario y la
calificacion juridica de los actos fraudulentos inscritos como actos inexistentes.
Asimismo, establecer una correcta interpretacion del principio de fe publica
registral para brindar proteccion al propietario legitimo victima del fraude

inmobiliario.

La estructura de esta investigacion se trabajara en tres capitulos; el primer
capitulo esta referido al principio de fe publica registral en la doctrina y

legislacidon, donde se desarrolla su origen, finalidad y alcance.

El segundo capitulo trata del fraude inmobiliario y su calificacion como acto
juridico inexistente, en el que se explica la problematica del fraude inmobiliario,
asi como su calificacion juridica, como acto inexistente, apoyando la opinion de
un sector de la doctrina que cree que es tiempo que en nuestra legislacion se
reconozca la figura de la inexistencia, en atencion a casos como el de fraude

inmobiliario.

El tercer y ultimo capitulo trata de la correcta interpretacion y aplicacién del
principio de fe publica registral en el fraude inmobiliario, a la luz de lo legislado
por la Ley 30313° (cuya finalidad estaba orientada a solucionar el problema del
fraude inmobiliario); aterrizando finalmente, en nuestra propuesta legislativa de
una ley que atienda por completo al fraude inmobiliario y en atencién a ello,
modifiqgue el articulo 2014°, para acabar, de una vez por todas, con las

discrepancias a nivel doctrinal y jurisprudencial.



La investigacion se justifica en el sentido de existe una evidente necesidad de
brindarle proteccion a los legitimos propietarios que son victimas de fraude,
quien en muchos casos, ni siquiera llegan a comprender como de la noche a la
mafiana fueron despojados de su propiedad; ademas de que no conocen los

mecanismos con los que cuentan para una efectiva proteccion de la misma.

Es por ello, que nuestra investigacion trata de centrarse en una vision distinta,
gue no atiende tanto a la justificacion del trafico juridico, sino a la proteccion de
constitucionalmente protegido derecho de propiedad, de aquel propietario

diligente que no tiene por qué verse despojado de su derecho.

La finalidad de esta investigacion se centra en los casos de fraude inmobiliario
cuyo titulos fraudulentos alcanzan la inscripcion registral; para que, no se vean
convalidados ni protegidos por el principio de fe publica registral; aportando asi,
con la unificacion de criterios para la interpretacion del articulo 2014 del Cédigo
Civil en los casos de fraude inmobiliario, aportando con una modificatoria de
dicho articulo para cerrarle las puertas a las mafias de crimen organizado y
solucionando de forma definitiva este capitulo amargo en la historia de nuestro

sistema de trasferencia de la propiedad.

Con ello, también se aportara a fortalecer la imagen del Registro, consolidandolo
como una institucién confiable y eficiente en su labor de brindar seguridad

juridica a todos sus usuarios.
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CAPITULO |

EL PRINCIPIO DE FE PUBLICA REGISTRAL EN LA DOCTRINA
Y LEGISLACION

1. Antecedentes historicos.

1.1. Articulo 20142 (vigente a la fecha) del Cédigo Civil Peruano.- Principio de
fe publica registral:

“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”.

Segun se advierte de la Exposicion de Motivos del Cédigo Civil de 1984, este
articulo o sus similares constituyen, en todo sistema registral donde aparece, la
médula central de su estructura y la expresién mas clara de los alcances de la

proteccion que el registro brinda al trafico patrimonial. Siendo asi, este articulo

2 Articulo modificado por la Primera Disposicion Complementaria Final de la Ley N° 30313,
publicada el 26 marzo 2015.
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consagra el principio de fe publica registral y constituye, respetando la
importancia de otras modificaciones o innovaciones, el mas trascendental

avance en materia de derecho registral.

Se debe mencionar que este articulo fue modificado, mediante la ley 303133,
publicada el 26 de marzo del 2015, siendo su texto anterior:

Articulo 2014° del CC (antes de la modificatoria).- “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 adquisiciobn una vez inscrito su
derecho, aunque después se anule, rescinda o resuelva el del otorgante por
virtud de causas que no consten en los registros publicos. La buena fe del tercero

se presume mientras no se pruebe que conocia la inexactitud del registro.”

Asimismo, el articulo en mencién tiene como precedente al articulo 1052 del
Cadigo Civil de 1936 y su fuente de inspiracion esta constituida por el articulo 34
de la ley hipotecaria espafiola del afio 19464, siendo que el texto de este articulo

era el siguiente:

Articulo 34°, Ley Hipotecaria Espafiola.- El tercero que de buena fe adquiera
a titulo oneroso algun derecho de persona que en el Registro aparezca con
facultades para transmitirlo, sera mantenido en su adquisicién, una vez que haya
inscrito su derecho, aunque después se anule o resuelva el del otorgante por
virtud de causas que no consten en el mismo Registro. La buena fe del tercero
se presume siempre mientras no se pruebe que conocia la inexactitud del
Registro. Los adquirentes a titulo gratuito no gozaran de mas proteccion registral

que la que tuviere su causante o transferente.
Asimismo, el articulo 1052 de nuestro Cadigo Civil anterior (1936), establecia:

Articulo 1052° del Codigo Civil de 1936.- “Los actos que se ejecuten o los

contratos que se otorguen por persona gque en el registro aparezca con derecho

3 Diario EL PERUANO. “LEY N° 30313” [ubicado el 12.X 2019]. Obtenido en:
http://www.elperuano.com.pe/NormasElperuano/2015/03/26/1216945-1.html

4 Cfr. BIGIO CHREM, Jack y RAMIREZ, Victor. Exposicion de motivos oficiales del codigo civil:
hipoteca pago derecho de retracto registros publicos, Lima, Cultural Cuzco, 1998, p. 194.
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para ello, una vez inscritos, no se invalidaran en cuanto a los que con ella
hubiesen contratado por titulo oneroso aunque se anule el derecho del otorgante
en virtud de titulo anterior no inscrito o de causas que no resulten claramente del

mismo registro™.

Como se aprecia de la lectura de los articulos precedentes, se entiende que el
Codigo de 1984 no introduce un principio nuevo, sino que se limita a
perfeccionarlo, acogiendo la legislacion comparada, asi como la jurisprudencia y

doctrina nacional®.

BARRUETO SALAS, citando a UCHUYA CARRAZCO, indica que: “La
exposicion de motivos define el principio de fe publica registral como el que
protege la adquisicion efectuada a titulo oneroso y con buena fe, de quien
aparece en el Registro como titular registral, que se inscribe en el Registro,
contra cualquier intento de enervar dicha adquisicion que se fundamenta en

causas no inscritas antes”’

Podemos mencionar que este principio es uno de los pilares de todo el conjunto
de disposiciones que posee el Registro para otorgar proteccion a los titulares de
derechos inscritos. En este caso se puede afirmar que este principio, desde sus
origenes (como lo establece el art. 34 de la LH espafiola) privilegia al tercer
adquirente de buena fe y a titulo oneroso que inscribe su derecho, para que sea
este quien tenga el mas alto grado de oponibilidad de derechos en nuestro

sistema.

En este sentido, MENDEZ GONZALES, en un conversatorio para 1US3608,
sostiene que se debe realizar un REFORMULACION original del articulo 34° de

5 Cfr. BLOG de la Pontificia Universidad Catdlica del Peru, “Codigo Civil De 1936, Ley N° 8305”
[ubicado el 03.X 2019]. en:
http://blog.pucp.edu.pe/blog/wp-content/uploads/sites/76/2014/08/codigo_civil_de 1936.pdf

6 Cfr. BIGIO CHREM, Jack y RAMIREZ, Victor, Ob. Cit., p. 194.

7 Cfr. BARRUETO SALAS, Elena Mercedes. “Amparo constitucional de los registros publicos y
del tercero registral’ [ubicado el 10.1V 2019]. Obtenido en
http://www.derechoycambiosocial.com/RJC/Revistal3/registros.htm#_ftn8

8 En un conversatorio para IUS360, Gilberto Mendoza, profesor de Derecho Civil de la Facultad
de Derecho de la PUCP, dialoga con Fernando Méndez, director de Relaciones Internacionales
del Colegio de Registradores de Espafia, a proposito de las ideas planteadas en el libro “La
funcién de la fe Publica Registral en la Transmision de Bienes Inmuebles” (publicado en el 2017),
que difieren con la concepcion tradicional dominante de la fe publica registral; video denominado
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la Ley Hipotecaria Espafiola, en sus términos, se debe volver al origen del
principio de fe publica registral, en el cual, “de lo que se trataba, era de ensanchar
las bases de la propiedad territorial, haciendo que la propiedad fuera trasmisible
como un pagaré o una moneda, esto es, un activo liquido, facilmente
trasmisible...”, de lo que explica el autor, podemos deducir que en un inicio, lo
que buscaba la Ley Hipotecaria Espafiola, al introducir el Principio de Fe Publica
Registral, era, en pocas palabras, acelerar el trafico juridico.

Por otro lado, como explica RUBIO BERNUY, el principio de fe publica registral,
sacrifica parte del Derecho, en aras de la seguridad del trafico. En los sistemas
registrales, de la legislacion comparada y la nacional, siempre que se intente
aplicar el principio de fe publica registral, se estarA como lo indican los
doctrinarios, ante una situacion en la que la “seguridad del trafico” sacrifica la

“seguridad del derecho™.

Atendiendo a lo mencionado, cabe cuestionar cuél es el alcance de ese
“sacrificio en aras de la seguridad del trafico” y hasta qué punto llega a ser justo
este sacrificio del derecho, mas aun cuando el derecho que se sacrifica es el de
un titular del registro que ha sido un adquirente de buena fe, diligente al momento
de inscribir su titulo, que cuenta con la proteccién del registro y basado en ella,
confia en dicha seguridad con la que cuenta su propiedad; poniendo énfasis en
gue no se le puede imputar responsabilidad (por negligencia o dolo) cuando ni

siquiera conoce que ha sido victima de fraude.

2. Aproximaciones al principio de fe publica registral
Como lo sefiala OSCAR HUERTA, entre los sistemas de proteccion registral del

adquirente® destacan: el sistema francés y el sistema germanico.

“¢,Un nuevo sentido de la funcidon de la fe publica registral?”, [ubicado el 15.1X 2019]. Obtenido
en: https://www.youtube.com/watch?v=CC3cEcVIiD8

9 RUBIO BERNUY, David. “Problematica de la Doble Transferencia Inmobiliaria Registrada,
Predios y Derechos Mineros”, Fuero registral. Revista de doctrina y jurisprudencia registral, N° 7,
afio X, junio del 2011, p. 325.

10 En Doctrina se habla de SISTEMAS REGISTRALES PUROS, como el caso del sistema
francés, aleman y australiano; y de SISTEMAS REGISTRALES MIXTOS, como el sistema
espafiol y peruano; aunque, en la actualidad no se puede hablar de sistemas netamente puros o
“puros en sentido estricto” porque con el trascurrir del tiempo unos han influido sobre otros y
viceversa.
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2.1. El Sistema Francés:

Este sistema esta pensado para proteger al adquirente de una venta anterior por
parte del transmitente y se expresa en el principio “lo no inscrito no perjudica al
tercero”. Se protege la diligencia en la inscripcion en el registro: adquiere la cosa
el primero que inscribe sin mas requisitos (ni que haya adquirido de un titular
inscrito, ni que su adquisicion sea onerosa, ni que sea de buena fe, es decir que
ignore la existencia de una venta anterior). Pero no protege de un vicio en la
titularidad del transmitente, a diferencia del sistema germanico??.

2.2. El Sistema Germanico:

En este sistema se protege la confianza que en el tercero suscita el Registro vy,
por tanto, el hecho de que el sujeto que adquiere de un titular registral, adquiere
el derecho tal como aparece en el Registro, aunque el transmitente no sea el
verdadero titular; también se exige, para la proteccion del adquirente, que este
cuente con buena fe, pues si falta esta, no hay confianza que el registro deba
proteger. El sistema aleman exige la onerosidad de la adquisicién, pero no
porque sea consustancial al principio de la confianza registral, sino porque
estima mas equitativo proteger el interés del verdadero titular que el del
adquirente del titulo gratuito®?.

Como podemos deducir, nuestro Sistema Registral se orienta en base al Sistema
Aleman, teniéndose presente que, en ambos casos, el sistema registral exige
que el adquirente inscriba su titulo en el Registro para consolidar la Fe Publica

Registral y que goce de la proteccion que otorga dicho principio.

ANAYA CASTILLO, citando a GARCIA GARCIA, sefiala que: (los principios
registrales) pueden definirse como notas, rasgos o caracteres basicos que tiene
y debe tener un sistema registral. Esto es, en tanto se extraen de preceptos
positivos y responden a un determinado ordenamiento juridico, permiten

identificar a un sistema registral en comparacién con otros?*3.

11 Cfr. HUERTA AYALA, Oscar. La problematica de la buena fe del tercero registral, Lima, Gaceta
Juridica, 2013, p. 47.

12 [bidem.

13 Cfr. ANAYA CASTILLO, Javier. “Cancelacion administrativa de un asiento registral viciado y el
cambio al principio de legitimacion registral: comentarios a la Ley N° 30313” en Actualidad Civil,
Tomo 10, Lima, Instituto Pacifico, abril 2015, p. 79.
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Nos podemos aproximar a este principio como aquel en virtud del cual el tercero
que adquiere confiando en “la legitimacion” del titular registral es mantenido en
la adquisicion -a non domino4- que realiza, a pesar de que luego se verifique

alguna patologia en la adquisicién del otorgante®®.

3. Concepto.

El principio de fe publica registral es uno de los pilares en los que se sustenta la
seguridad del trafico juridico inmobiliario. En virtud de este principio, el tercero
de buena fe y a titulo oneroso, hace “inatacable” su adquisicién siempre que
haya confiado en la veracidad del Registro y haya inscrito su propio derecho, por
lo que resulta inmune a cualquier causa de nulidad, resolucién o rescision (ahora
también cancelacion) afectante del titulo de su transmitente cuando ésta no
conste en la partida registral correspondiente al inmueble. De esta forma, la
tutela en la confianza conlleva que el tercero registral no pueda ser removido en
su adquisicioén, protegiéndose iuris et de iurel® la confianza creada en virtud de
los actos contenidos en los asientos registrales?’ (y los titulos archivados que los

sustentan).

MEJORADA, a proposito de la ley 30313, que modificé el articulo 2014, define el

principio de fe publica registral sefialando que: “...esta figura es de enorme

importancia para el trafico comercial. A través de ella (Fe Publica Registral) se

14 A non domino (Derecho Civil) Literalmente, “del no duefio”. Expresion latina que significa que
se ha recibido algo de una persona que no era su propietario. Asi se denomina la transferencia
de un bien, mueble o inmueble, cuando la efecta una persona que no es su propietaria. La
adquisicién a non dominé en los titulos de crédito cambiarios significa que el accipiens de buena
fe adquiere la propiedad del titulo aun cuando su tradens no sea el propietario de este. Por su
mecanismo se trata de una adquisicién y no de una cesion: adquisicion originaria y no derivada.
Cfr. Enciclopedia juridica [Ubicado el 20.X 2019]. Obtenido en: http://www.enciclopedia-
juridica.com/d/a-non-domino/a-non-domino.htm; asi también, el Diccionario del Espafiol Juridico,
establece que la expresion a non domino, es la accién y efecto de adquirir un bien o un derecho
por transmisién de quien no tenia poder de disposicidn para enajenarlo. Cfr. A non domino, en
Diccionario del Espafiol Juridico. [Ubicado el 20.X 2019]. Obtenido en:
https://dej.rae.es/lema/adquisici%C3%B3n-a-non-domino

15 Cfr. MENDOZA DEL MAESTRO. “La fe publica registral y la falsificacion de documentos
(apuntes sobre la legitimacion aparente y el poder de disposicion), p. 27 [Ubicado el 20.X 2019].

Obtenido en:
http://www.derechoycambiosocial.com/revista033/FE_PUBLICA_REGISTRAL_Y_FALSIFICACI
ON.pdf

16 Presuncion de derecho y por derecho establecida por la ley, que exime a la parte de probar lo
gue se presume. Cfr. luris et de iure, en Diccionario del Espafiol Juridico. [Ubicado el 20.X 2019].
Obtenido en: https://dej.rae.es/lemaliuris-et-de-iure

17 Cfr. GONZALES BARRON, Gunther Hernan. Tratado de derecho registral inmobiliario,
segunda edicién, Lima, Jurista Editores, 2004, p. 1050.
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protege a los que adquieren derechos de quienes aparecen en registros publicos
como propietarios del bien, aunque después se descubra que los vendedores no
eran los duefios, pero por causales que el adquirente ignoraba. Este adquirente
es el “tercero de buena fe”, a quien se protege permitiéndole conservar el

inmueblels,

Si bien, de los primeros conceptos se logra apreciar una supuesta condicion de
“‘inatacable”, que ostenta el tercero adquirente protegido por el principio de fe
publica registral; también debe considerarse que la proteccion se aplica con
respecto al titulo que puede ser objeto de nulidad, recision, resolucién o
cancelaciéon; sin embargo, pese a ello, se debe determinar si los titulos
fraudulentos (que son ilicitos), pueden ser amparados y “validados” por los
efectos de un Principio Registral, que tiene como fundamento a la “seguridad en
el trafico juridico”. De ser asi, estariamos otorgandole “seguridad” solo al

adquirente, sin ningun tipo de reparo del titular registral legitimo.

Con ello, debemos advertir también que este tercer adquirente (en el futuro)
puede convertirse en victima de fraude y al aplicarse el mismo razonamiento, se
volveria a proteger a un “nuevo tercer adquirente”; y con ello, la tan protegida
“seguridad del trafico juridico” se configuraria como una seguridad que ampara
e incluso otorga validez y proteccion a los titulos fraudulentos que logran ingresar
al Registro, desvirtuando la finalidad de la misma institucion e incentivando el
surgimiento de mafias que quieran aprovecharse de las falencias del Registro

para despojar de su propiedad a sus legitimos propietarios.

Segun el Acapite VIII del Titulo Preliminar de la Resolucion Del Superintendente
Nacional De Los Registros Publicos N° 079-2005-SUNARP-SN.- Texto Unico
Ordenado del Reglamento General de los Registros Publicos: “La inexactitud de
los asientos registrales por nulidad, anulacién, resolucién o rescision del acto
que los origina, no perjudicard al tercero registral que a titulo oneroso y de buena
fe hubiere contratado sobre la base de aquellos, siempre que las causas de dicha

inexactitud no consten en los asientos registrales”; en consecuencia, este

18 Cfr. MEJORADA, Martin. “Herramientas contra el fraude inmobiliario” en Actualidad Civil, Tomo
10, Lima, Instituto Pacifico, abril 2015, 34-38.
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principio otorga la proteccion registral a todo tercero que de buena fe y a titulo

oneroso inscribe su derecho.

Este principio confiere una garantia de seguridad juridica plena a quien, bajo la
fe que emana de registro, adquiere e inscribe un derecho, a titulo oneroso y con
buena fe, de quien aparece en el registro como titular registral. De este modo el
tercero registral no sera afectado por los vicios que pudiera tener el titulo de su
transferente pues la aplicacion de este principio determinard que su adquisicién
sea inatacable y no susceptible de ser privada de eficacia aun en sede

jurisdiccional®®.

Por otro lado, DIEZ-PICAZO explica que la proteccion que brinda la fe publica
registral opera a través de dos lineas fundamentales, de las cuales la primera se
puede definir como inoponibilidad de lo no inscrito frente a los terceros (art. 32
LH) y la segunda es la regla estricta de lo que puede llamarse la fe publica
registral, conforme a la cual, el tercero que lleva a cabo un negocio adquisitivo
confiando y amparandose en lo que el Registro publica, ve convertida para €l la

situacion registral en una situacién inatacable, (regla que recoge el art. 34 LH)?°,

4. Fundamentos del principio de fe publica registral
Segun Gunther Gonzales Barrén, los fundamentos del Principio de fe publica
registral son: el fundamento dogmaético y el fundamento valorativo.

4.1. Fundamento Dogmatico

Segun las palabras del autor, el fundamento dogmatico o conceptualista es
simple: se trata de una modalidad de adquisicién a non domino, prevista por el
legislador en aras a la seguridad juridica de trafico. De esta forma, el tercero
mantiene su adquisicion, aun cuando el transmitente no sea el titular del derecho
por efecto de la nulidad o extincién de su propio titulo. Esta anomalia solo se

explica por “razones practicas”, en las que el legislador interviene para el logro

19 FLORES ROJAS, Percy. “Derecho  registral” [ubicado el 20.X 2019]. Obtenido en:
https://slideplayer.es/slide/11815584/

20 Cfr. DIEZ-PICAZO, Luis. Fundamentos del derecho civil patrimonial lll. Las relaciones juridico-
reales. El registro de propiedad. La posesion. Tomo 3, quinta edicién, Madrid, Civitas, 2008, p.
519.
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de un fin superior. En tal sentido, la seguridad de uno autoriza el despojo que se

hace en el otro??.

4.2. Fundamento Valorativo

El fundamento valorativo de la fe publica registral se explica por valoraciones
economicistas, tales como la seguridad del trafico, la proteccion de los
inversores, o la necesidad de brindar informacion al mercado mediante sistemas

formales que permitan operaciones rapidas entre personas gque no se conocen?.

Sin embargo, debe mencionarse que el principio de adquisicibn a non domino
puede tener como toda norma juridica un sentido social, si se mantiene alli donde
realmente se puede justificar la pérdida del derecho del propietario (por lo que
se debe aclarar la duda que surge con respecto a si las normas de adquisiciéon a
non domino, o proteccion de la apariencia, son compatibles con la constitucion,
pues al final, terminan despojando al verdadero titular del derecho); lo que
significa que la circunstancia normal o natural (en los casos como la falsificacién
0 suplantacion) es que se imponga la realidad juridica, esto es, que se proteja al
verdadero propietario, sin importar que exista un tercer adquirente de buena fe,
cuya cadena de dominio se basa en un acto nulo, sin embargo, en determinados
casos excepcionales se valora de forma preferente “la buena fe” del tercer
adquirente, incluso sobreponiéndola a la del propietario, pues se produce el

fendmeno denominado “proteccion de la apariencia”?3.

Por otro lado, para algunos autores, la importancia de asegurar el trafico de
bienes y el bienestar del mercado inmobiliario es tan importante o incluso mas
importante que la proteccion al derecho fundamental de propiedad; asi tenemos
lo mencionado por MEJORADA, quien sefiala que el beneficio de contar con la
protecciéon de la fe publica registral es un riesgo (para algunos propietarios
legitimos) que merece la pena: “Si no existiera esta figura, nadie celebraria

contratos sobre inmuebles, pues nunca se tendria certeza de que el enajenante

21 Cfr. GONZALES BARRON, Gunther. Sistema registral y contratacion inmobiliaria en la ley
30313. Ley de oposicién al procedimiento de inscripcion registral en tramite y cancelacion del
asiento registral por suplantacién de identidad o falsificacion, Lima, Legales Ediciones, 2016, pp.
140-143.

22 Ibidem, pp. 143-147

23 [dem.
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ostenta el derecho que dice tener. Lograr un diagnostico completo de la
propiedad supondria un estudio de todas las transferencias hacia atras, lo que
en ninguan caso permitird el conocimiento perfecto de los hechos que
acompafaron a cada acto juridico. Eventos como la capacidad de los
contratantes, la violencia, la intimidacion, la falsificacion de documentos o incluso
el estado civil de las personas son hechos de dificil comprobacién. Si los
adquirentes tuviesen que hacer un despliegue para verificar todo esto,
sencillamente el mercado quedaria paralizado o sus precios serian prohibitivos.
Por esta razon es indudable el beneficio de contar con la fe publica registral, aun

cuando algunos delincuentes se aprovechen de ello”.

Al respecto, se cree que si bien es importante resaltar el beneficio que busca la
proteccion que se le brinda al tercero, también se debe tener en cuenta el
impacto que puede tener en la sociedad (incluyendo a los delincuentes) el hecho
de que, en aras de la fluidez del mercado inmobiliario, se esta validando actos
fraudulentos, los cuales son sancionados en la instancia penal, mientras en la
instancia civil se les brinda proteccién; en este punto, ¢no seria un incentivo para
gue las mafias sigan actuando y obteniendo ganancias de forma ilicita, e incluso
mejoren sus modalidades?, o aun peor, que aquellos que requieren de un bien
inmueble, opten por el camino facil de obtenerlo mediante el despojo de su titular
y, que los que tienen planeado adquirir un bien (dentro de la legalidad del
mercado inmobiliario), se vean desincentivados por el sentimiento de
inseguridad, temiendo que en cualquier momento puedan convertirse en
victimas de fraude y no poder “defender” su propiedad, que en muchos casos
puede representar su fuente de ingresos o0 su Unica vivienda, en cuyo caso

quedarian desamparados.

5. Relacion de la fe publica registral con el principio de publicidad y el de
legitimacion.
Si queremos estudiar una institucion como la fe publica registral conviene

preguntarnos el rol que cumple en nuestro ordenamiento juridico?®, asi por

24 Cfr. MEJORADA, Martin. “Herramientas ...”, Ob. Cit., p. 36.

25 No es de interés directo para la presente investigacion, abordar un tema tan extenso como es
el de los principios registrales, por lo que nos limitaremos a mencionar el principio de publicidad
y el de legitimacion; asi, recomendamos, para una mayor compresion de estos principios, leer el
titulo preliminar del Reglamento General de los Registros Publicos.
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ejemplo para Roca Sastre (citado por HUERTA), “el principio de fe publica
determina uno de los efectos basicos de nuestro sistema inmobiliario de Registro
Yy, en consecuencia, esencialmente constituye la razén de ser de este en su
funcién especifica de asegurar el trafico juridico inmobiliario, mediante la

proteccion de los terceros hipotecarios?®.

Entonces, se puede mencionar que la fe publica registral es uno de los efectos
del sistema inmobiliario registral, pues asegura el trafico juridico inmobiliario y

protege al tercer hipotecario.

El principio de fe publica registral se concreta en una presuncion “luris et de iure”
a cuyo tenor el contenido del registro se presume exacto y valido, de modo que
el tercero que confia en ese contenido queda totalmente protegido. Esta
presuncion a su vez implica que el tercero adquiere el contenido y la extension
del derecho que el registro publica, y al mismo tiempo no se ve perjudicado por
todo aquello que no hay accedido al Registro.

Asimismo, el principio de publicidad registral (en sus dos aspectos vinculados:
publicidad material®’ y publicidad formal®®), constituye la razén de ser del registro
y es otro de los efectos de la inscripcidn, porque consiste en poner de manifiesto
“‘erga omnes” los derechos inscritos a los terceros interesados y ademas la ley
declara que nadie puede alegar desconocimiento del contenido del Registro con
una presuncion de conocimiento Jure et Jure, esto es sin admitir prueba en

contrario®®.

En consecuencia, pareceria que existe una confusion entre la publicidad registral
y el principio de fe publica registral, toda vez que ambos contienen la presuncion

“luris et iure”, existiendo autores que entienden que la fe publica registral es una

26 Cfr. HUERTA AYALA, Oscar. Ob. Cit., pp. 49-50.

27 Articulo | del Titulo Preliminar del Reglamento General de los Registros Publicos.-
PUBLICIDAD MATERIAL: “El Registro otorga publicidad juridica a los diversos actos o derechos
inscritos. El concepto de inscripcion comprende también a las anotaciones preventivas, salvo
que este Reglamento expresamente las diferencie. El contenido de las partidas registrales afecta
a los terceros aun cuando éstos no hubieran tenido conocimiento efectivo del mismo”.

28 Articulo Il del Titulo Preliminar del Reglamento General de los Registros Publicos.-
PUBLICIDAD FORMAL: “El Registro es publico. La publicidad registral formal garantiza que toda
persona acceda al conocimiento efectivo del contenido de las partidas registrales y, en general,
obtenga informacion del archivo Registral. El personal responsable del Registro no podra
mantener en reserva la informacion contenida en el archivo registral salvo las prohibiciones
expresas establecidas en los Reglamentos del Registro”.

29 FLORES ROJAS, Percy. Ob. Cit., Diapositiva N° 42.
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modalidad del principio de publicidad, mientras que ROCA SASTRE considera

que es una variante de lo que él llama “principio de exactitud del registro”=°.

Se debe entender, entonces, que no hay duda de la relacion que existe entre los
principios registrales, toda vez que exista una interconexién entre estos; sin
embargo no es lo mismo la publicidad registral que el principio de fe publica
registral, porque recordemos que la fe publica registral tiene un rol especial en lo
referente a las adquisiciones a favor del tercero registral, busca proteger el tréfico
juridico comercial y, ademas, para ello se deben cumplir requisitos especiales

gue configuren su sentido.

De igual forma, debemos afiadir que, en nuestro ordenamiento juridico existe
diferente regulacion de la publicidad registral, el principio de legitimacién3! y la fe

publica registral.

Segun el articulo 2012 del Cdodigo Civil: “Se presume, sin admitirse prueba en
contrario, que toda persona tiene conocimiento del contenido de las

inscripciones”

Segun esta norma, la presuncion jure et iure de conocimiento (no del contenido)
se refieren a los asientos registrales (contenido del registro), entonces cabria
preguntarnos si con dicha norma los asientos registrales cobran vida propia y
estamos ante un sistema abstracto; pero ello no es asi porque el articulo 2013
del Cédigo Civil senala: “El contenido del asiento registral se presume cierto y
produce todos sus efectos, mientras no se rectifique por las instancias registrales
o se declare su invalidez por el 6rgano judicial o arbitral mediante resolucion o
laudo firme. El asiento registral debe ser cancelado en sede administrativa
cuando se acredite la suplantacion de identidad o falsedad documentaria y los
supuestos asi establecidos con arreglo a las disposiciones vigentes. La
inscripcion no convalida los actos que sean nulos o anulables con arreglo a las

disposiciones vigentes”

30 Cfr. HUERTA AYALA, Oscar. Ob. Cit., p. 51.

31 Articulo VII del Titulo Preliminar del Reglamento General de los Registros Publicos.-
PRINCIPIO DE LEGITIMACION: “Los asientos registrales se presumen exactos y validos.
Producen todos sus efectos y legitiman al titular Registral para actuar conforme a ellos, mientras
no se rectifiqguen en los términos establecidos en este Reglamento o se declare judicialmente su
invalidez”.
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Este articulo también hace referencia a las inscripciones, pero ya no hace
referencia a la prevencion jure et jure sino a una presuncion “luris tantum”, pero
en esta ocasion esta referida a su contenido y no al conocimiento, y es mas,
reconoce la rectificacion de los asientos y la posibilidad de su declaracion de
invalidez o su cancelacion, con lo cual nuestro sistema registral depende de los
titulos archivados al poderse efectuar una rectificacion conforme el articulo 8232
del Reglamento General de los Registros Publicos, o una cancelacion por

suplantacion o falsificacion, de acuerdo a la ley 30313.

La fe publica registral no se aplicara en todos los supuestos sino en los casos de
inexactitud registral, tal como lo sefiala ROCA SASTRE: “aunque los asientos
registrales se hallen en desacuerdo con la realidad juridica, su valor es decisivo
en cuanto a lo que expresan prevalecen sobre la realidad ante el tercero
adquirente protegido por la fe publica registral. En provecho de este adquirente
el contenido del registro se reputa verdadero o se finge por la ley como
irrebatiblemente exacto dentro del ambito y alcance que la misma determina,
gracias a los que se proporciona base firme a la contratacion inmobiliaria”2, su

aplicacion debe ser excepcional y en forma restringida.

Es decir, en la fe publica registral se va a preferir la ficcion sobre la realidad,
prefiriendose a un tercero registral sobre la realidad juridica, y es una base de la

contratacion inmobiliaria3*.

MEJORADA sefiala: “no olvidemos que la fe publica registral es una excepcion
a la adquisicion ordinaria. Por esta via alguien recibe un derecho que en
circunstancias normales no tendria y al mismo tiempo el legitimo duefio pierde
un derecho. Tomemos nota de esta excepcionalidad y su impacto en el
patrimonio porque es crucial al momento de evaluar la legitimidad de la nueva fe

publica registral. Aun para quiénes se quedan en la férmula mas sencilla, tienen

82 Articulo 82° del Reglamento General de los Registros Publicos.- Rectificacion de error material:
“Las rectificaciones de los errores materiales se haran en mérito del respectivo titulo archivado,
salvo que éste no se encuentre en la oficina, en cuyo caso se procedera conforme al Capitulo I
del Titulo VIII de este Reglamento, a efecto de que previamente se reconstruya el titulo archivado
correspondiente”.

33 Cfr. HUERTA AYALA, Oscar. Ob. Cit., p. 51

34 [dem.
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que aceptar que estamos ante una excepcion de enorme gravedad, pero

igualmente necesaria porque se debe dar seguridad al trafico de bienes”.

Debemos recordar, como lo menciona ALIAGA BLANCO: “que el Registro de
Predios juega un papel trascendental en la proteccion de los derechos
patrimoniales”, asimismo, el mismo autor, citando a DIEZ-PICAZO afirma que “el
Registro es una institucion administrativa que tiene por objeto la publicidad oficial

de las situaciones juridicas de los bienes inmuebles™®.

Sobre el Principio de Fe Publica Registral, en relacion con el Principio de
Publicidad Registral, PANAY CUYA citando a BARASSI, manifiesta que “La
publicidad no interesa solamente a ciertas personas, sino también —en la mayoria
de casos— a los terceros en general, e incluso al Estado, que considera como un
interés propio la seguridad de las relaciones juridicas mediante un buen sistema

de constatacion publica™’.

6. Requisitos parala aplicacion del principio de fe publica registral.
Jurisprudencialmente se ha establecido que:

“El articulo 2014 del Codigo Civil, consagra el principio de fe publica registral
que, para su configuracién, exige la concurrencia copulativa de determinados
requisitos, como son: a) que el adquirente sea a titulo oneroso; b) que el
adquirente actie de buena fe, tanto al momento de la celebracion del acto
juridico del que nace su derecho como al momento de la inscripcion del mismo,
buena fe que se presumira mientras no se acredite que tenia conocimiento de la
inexactitud del registro (presuncién iuris tantum); c) que el otorgante aparezca
registralmente con capacidad para otorgar el derecho del que se tratase; d) que
el adquirente inscriba su derecho, y; e) que ni de los asientos registrales ni de
los titulos inscritos en los Registros Puablicos resulten causas que anulen,
rescindan o resuelvan el derecho del otorgante. Este principio busca proteger al

tercero que ha adquirido, de buena fe, un derecho de quien finalmente careceria

35 Cfr. MEJORADA, Martin. “La nueva fe publica registral”. En Dialogo con la jurisprudencia, N
150, afio 16, Lima, Gaceta juridica, marzo, 2011, p. 116.

3 Cfr. ALIAGA BLANCO, Luis Eduardo. La desnaturalizacion de la finalidad del registro de
propiedad inmueble en el Perq, Tesis para optar el titulo de abogado, Lima, PUCP, 2012, p. 52.
87 Cfr. PANAY CUYA, Max Adolfo. “Los Registros Publicos y la Falsificacion Documental”, Fuero
registral. Revista de doctrina y jurisprudencia registral, N° 7, afio X, junio, 2011.
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de capacidad para otorgarlo, o que implica la busqueda de la seguridad en el
tréfico inmobiliario, y que supone a veces un sacrificio en la seguridad del
derecho™®,

Seguin ARIAS-SHEREIBER?®, los requisitos que debe reunir el tercero registral

son:

a) Adquirir de quien aparece en el Registro con facultades para otorgar el
derecho.

b) Adquirir a titulo oneroso

c) Tener buena fe subjetiva, esto es, desconocer la inexactitud del registro.

d) Tener buena fe objetiva, esto es, que en el Registro no consten las
causales de la inexactitud.

e) Inscribir el derecho adquirido.

Para GONZALES BARRON?, los requisitos para la aplicacion del principio de fe
publica registral son:

a) Presupuesto: la existencia de un tercero
La proteccion de la fe publica registral no alcanza a las partes del negocio juridico
nulo, pues, resulta ildogico que un acto sea parcialmente invalido (para el
vendedor) y parcialmente valido (para el comprador), maxime si este altimo no
exhibe titulo alguno, por lo que podria consumar la adquisicién del derecho.
Es conocido el principio por el cual la inscripcion no convalida los actos nulos.
Distinta es la situacion del tercero que deriva del acto nulo previo, en cuyo caso
debe analizarse su proteccidbn si es que cumple con los elementos
configuradores.

b) Elemento de esencia: titulo valido
El acto o negocio celebrado por el tercero debe ser valido, por cuanto el registro
purifica la ausencia del poder de disposicion del contrato precedente (en cuyo
acto juridico no participé el tercero), pero no sanea las causales de nulidad o

invalidez del acto propio del tercero; por tanto, si el negocio consecuente es nulo,

38 CASACION Ne° 1208-2006-PIURA. Sala civil transitoria de la corte suprema de la republica,
diario oficial el peruano, 02.07.2007, considerando sétimo.

39 Cfr. ARIAS-SCHREIBER PEZET, Max. Exégesis del Codigo Civil peruano de 1984. Tomo Il,
Lima, Gaceta Juridica, 2006, pp. 860 - 863.

40 Cfr. GONZALES BARRON, Gunther. Sistema registral y contratacion inmobiliaria (...), Ob. Cit.,
pp. 148 — 181.
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asi como el precedente, entonces la fe publica registral no puede actuarse pues
el tercero esta afectado por un titulo nulo; y siendo asi, no es posible dispensar
proteccion alguna, pues la invalidez no se convalida, como se mencioné en el
requisito anterior.
Los titulos legitimos para adquirir la propiedad son, fundamentalmente, el
contrato, la herencia y la prescripcion adquisitiva, que constituyen hechos
juridicos, es decir, sucesos de la realidad que tienen connotacion juridica*?.

c) Elemento de trafico: titulo oneroso
El principio de la fe publica actia como mecanismo de proteccion de los llamados
“negocios de trafico”, esto es, los que celebran dos partes con caracter oneroso,
es decir, ambas partes hacen un sacrificio patrimonial para obtener una ventaja
de ese mismo tipo.

d) Elemento de legitimidad: confianza en el registro
El adquirente que pretende lograr proteccion juridica necesita confiar en un
elemento objetivo que le brinde certeza, o por lo menos, que otorgue la fundada
verosimilitud que el transmitente es propietario del bien. Por ello, se exige que el
adquirente celebre el negocio dispositivo con el titular registral, quien goza para
si de la presuncién de exactitud (de ser duefio), y sobre cuya base descansa
dicho negocio sucesivo. Segun el art. 2014 CC, la proteccion se dispensa al que
adquiere un derecho de persona que aparece en el registro con facultades para
otorgarlo.

e) Elemento subjetivo: buena fe
El registro es un instrumento técnico de publicidad, que nace para divulgar los
derechos oponibles; crea, por tanto, una apariencia destinada a asegurar el
trafico sobre inmuebles, y de esa forma tutelar a los adquirentes de buena fe,
dentro de un contexto de justicia material. Este es su destino y también el limite
de intrinseco de su proteccion.

f) Elemento de no contradiccién: no consta en el registro las causales de

nulidad o ineficacia.

La proteccion del tercero se encuentra subordinada a la no-constancia en el

registro de las causales de nulidad o ineficacia del negocio antecedente, lo que

41 GONZALES BARRON, Gunther. La falsificacién: nuevo modo de adquirir la propiedad. Critica
a los tribunales que amparan al tercero que nace del fraude inmobiliario, Lima, Gaceta juridica,
2015, p. 60.
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en buena cuenta significa determinar si alguno de estos motivos de claudicacion
del negocio previo consta efectivamente, o no, en el &mbito de la publicidad.

g) Elemento de legitimidad concretada: inscripcion del propio titulo:
Los principios registrales solo se aplican, por obvias razones, a favor del sujeto
que logra la inscripcidn. Sin registro no hay tercero registral. Por tal razén, es
imprescindible que el tercero cumpla el requisito de la inscripcién, con lo cual,
recién se consuma la adquisicion ex lege.
Se debe recordar que: “El registro busca proteger y asegurar los actos de
transmision y adquisicion de los predios. Es decir, esta institucion se encuentra
exactamente en el medio del fenébmeno econdémico de circulacién de la riqueza,
y ha sido creada con el fin que los adquirentes conserven sus derechos
basandose en la publicidad de los actos; y sin que alguna circunstancia oculta
pueda afectarles*?.
De esta manera, el tercer adquirente que procede de buena fe y cumple con los
requisitos sefialados lograra obtener la calidad de “tercero registral”, y en
consecuencia, obtendra la proteccion que otorga el Principio de Fe Publica
Registral.
Asi, AVENDANO y DEL RISCO, explican los efectos de esta consolidacion
sefalando que: “son dos los efectos concretos que produce el Principio de Fe
Publica Registral en la esfera juridica del verdadero titular del bien: (i) la pérdida
perentoria e irreversible de su derecho de propiedad en beneficio de la persona
que contrato confiando en la exactitud y certeza de la publicidad registral; v, (ii)
la incapacidad de poder cuestionar la adquisicion del tercero en base a los vicios
y/o irregularidades que presenta el derecho del transferente. El verdadero titular
del derecho no tendra legitimidad para reclamar la propiedad del bien. Los vicios
en el derecho del disponente que no figuran en el Registro no inciden en la esfera
juridica del tercero adquirente de buena fe, quien se convierte para todos los
efectos en el nuevo propietario del bien"3,
Debe tenerse en cuenta, ademas, la opinion de ROJAS ALVAREZ, con respecto

a la configuracién de la Fe Publica Registral, en el sentido de que la fe publica

42 Cfr. GONZALES BARRON, Gunther. El nuevo derecho registral. Doctrina, tomo 1, Lima,
Ediciones Caballero Bustamante, 2011, p. 51.

43 Cfr. AVENDANO VALDEZ, Jorge y DEL RISCO SOTIL, Luis Felipe. “Pautas para la aplicaciéon
del Principio de Fe Pudblica Registral” [Ubicado el 19.X 2019]. Obtenido en:
http://revistas.pucp.edu.pe/index.php/iusetveritas/article/view/11997/12565, p. 4.
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registral no debe entenderse como un principio de aplicacion a rajatabla por el
solo hecho de cumplir “formalmente” los requisitos del 2014 del Cédigo Civil, sino
que requiere de un andlisis interpretativo, légico y principalmente justo que debe
realizar la instancia judicial para que sea amparado el derecho del tercero
registral.

“En este contexto, discrepamos (palabras del autor citado) con alguna doctrina
que adopta una posicién absoluta de la fe publica registral por el solo hecho de
cumplir los requisitos previstos en la Ley desde una 6ptica puramente registral,
cuando no podemaos justificar que un propietario se vea despojado en su derecho
por un caso de falsificacion documentaria que logré entrar a registro e
inmediatamente se produjo la cadena de transferencia, maxime, si este ejerce la

posesion sobre el bien*?”.

7. Principio de fe publica en la legislaciéon comparada.

Existen diferentes ordenamientos que han acogido de diferentes maneras el
principio de buena fe publica registral. No obstante, vamos a limitarnos a tomar
como referencia lo indicado en normatividad europea, en especial lo regulado en
el BGB alemén y la Ley Hipotecaria del Sistema Espafiol como breve referencia;
ello en atencién a que nuestro sistema de proteccion del tercero registral se
orienta en base al Sistema Aleman, y en que nuestro principio de fe publica

registral esta inspirado en el articulo 34 de la LH espafiola.
7.1. Sistema Aleman

Como lo explica Gilberto Mendoza del Maestro, en este sistema, el principio de
fe publica registral se instauré respecto a la transmisién de los bienes inmuebles
el denominado sistema abstracto. En sintesis, este consiste en que existe un
negocio de caracter obligacional (8313 BGB tiene como formalidad la escritura
publica), luego del cual existe el consentimiento material o acuerdo abstracto
traslativo “EINIGUNG” (§925 BGB), el cual luego se materializara mediante la

inscripcion en el registro.

44 Cfr. ROJAS ALVAREZ, Jorge. “; Principio de fe publica registral en materia hipotecaria?” en
Actualidad Civil, Tomo 9, Lima, Instituto Pacifico, marzo, 2015, p. 322.
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En suma, existe un negocio causal, uno de caracter real y la inscripcion, siendo
que las vicisitudes que afecten al primero no influyen en el desenvolvimiento de

los demas.

En lo referente a la calificacion, en principio, es menor porque no debiera calificar
la validez del acto causal, sin embargo, se amplia en la medida que rige el
principio del consentimiento formal por el cual el registrador debe notificar a los
posibles afectados. Segun lo manifestado, en principio se califica solamente el
acuerdo real y luego, previa notificacion, se procede a la inscripcion.

Esta inscripcion, de caracter constitutivo, se vio fortalecida con la proteccién que
los terceros gozaban al confiar en el contenido de los registros als richtig para

realizar sus transacciones.

Asi pues, se regula en Alemania el principio de legitimacién “si se inscribe un
derecho en el Registro a favor de una persona, se presume que ostenta la
titularidad de ese derecho. Si se cancela un derecho inscrito en el Registro se
presume que el derecho no existe” (articulo 891 BGB) y el principio de fe publica
registral. “Los contenidos del Registro se consideran correctos a favor de la
persona que, mediante un negocio juridico, adquiere un derecho a una finca o
un derecho sobre dicha finca a menos que se extienda un asiento de
contradiccion contra la correccion o el adquirente conozca la incorreccion (buena
fe). Si el titular del derecho tiene registrada su facultad de disposicion del derecho
inscrito en beneficio de cierta persona, dicha restriccidbn no es eficaz frente al
adquirente a menos que se deduzca como obvio del Registro o que dicho

adquirente la conozca” (articulo 892 BGB)*.
7.2. Sistema Espaiiol

En este apartado, se puede afirmar, como lo indica FERNANDEZ-REYES, que
el Registro de propiedad, como un instrumento de la seguridad juridica en el
trafico inmobiliario, es una manifestacion del principio constitucional de

seguridad juridica consagrado en el articulo 9 de la constitucion espafiola.

45 Cfr. MENDOZA DEL MAESTRO. Ob. Cit., p. 33-35.
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De esta manera, el principio de fe publica registral se aprecia como un principio
fundamental del sistema hipotecario espafol, siendo que, aunque se produce
ante situaciones patolégicas, el tercero de buena fe necesita que la Ley
considere inatacable su adquisicion apoyada en lo que consta en los libros del
Registro, pues de lo contrario, se atentaria contra los mas elementales principios

de seguridad juridica.

El mismo autor, apoyandose en GARCIA, sostiene que se puede definir este
principio como “aquel en virtud del cual el tercero que adquiere con base en la
legitimacion dispositiva de un titular registral es mantenido en la adquisicién “a
non domino” que realiza, una vez que ha inscrito su derecho con los demas

requisitos exigidos por la ley?.

Normativamente, este principio esta regulado (como se menciond) en el articulo

34 de la Ley Hipotecaria, cuyo texto es el siguiente:

“El tercero que de buena fe adquiera a titulo oneroso algun derecho de persona
que en el Registro aparezca con facultades para transmitirlo, serd mantenido en
su adquisicion, una vez que haya inscrito su derecho, aunque después se anule
o resuelva el del otorgante por virtud de causas que no consten en el mismo
Registro”. “La buena fe del tercero se presume siempre mientras no se pruebe
gue conocia la inexactitud del Registro”. “Los adquirentes a titulo gratuito no
gozardn de mas proteccion registral que la que tuviere su causante o

transferente”.

En consecuencia, el articulo 34 debe considerarse como una excepcion al
articulo 33 de la Ley Hipotecaria segun el cual “La inscripciéon no convalida los
actos o contratos que sean nulos con arreglo a las leyes.”, debiéndose interpretar
que la inscripcidn no convalida los actos nulos “entre las partes”, pero lo que si
hace es convalidar el negocio del tercer adquirente con los requisitos necesarios
que la ley considera que justificaran la exclusion del efecto civil de arrastre de la

nulidad sobre los actos posteriores que se apoyan en el acto nulo.

46 Cfr. FERNANDEZ-REYES, Angel Valero. “Los principios de legitimacion y de fe publica
registral en el derecho espafiol” en Actualidad Civil, Tomo 12, Lima, Instituto Pacifico, mayo,
2015, p. 374.
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8. La Proteccion actual y casi absoluta que brinda el articulo 2014° del
Caodigo Civil al tercer adquirente.
Se puede concretizar este apartado sefialando lo expuesto por MORALES
HERVIAS?*’, quien afirma que, en el Per(, durante afios se aplica el articulo 2014
del Cddigo Civil como si las adquisiciones por parte de terceros adquirentes a
titulo oneroso han sido inmunes a patologia de transferencias anteriores. Dicha
disposicion normativa indica una proteccion a los terceros adquirentes siempre
y cuando se cumplan los requisitos antes mencionados. Sin embargo, la mayoria
- por no decir casi la totalidad - de la jurisprudencia y doctrina nacionales
interpreta textualmente tal disposicion normativa a fin de proteger absolutamente
al tercer adquirente a titulo oneroso y de “buena fe” cuando ostensiblemente las

adquisiciones anteriores inscritas son nulas o ineficaces en sentido estricto.

La inscripcion no garantiza la validez o eficacia de dichas ventas ya que muchos
de esos terceros adquirentes actian de mala fe, aunque se amparen en la Fe
Publica Registral. Esta conducta de mala fe comporta el conocimiento de las
patologias de los contratos anteriores. El significado de buena fe — Fe Publica
Registral - es el desconocimiento de la inexactitud registral - a diferencia de la
buena fe - la cual consiste en la ignorancia del vicio en el contrato y se aplica

sobre el plano sustancial.

Se entiende, por lo expuesto, que se obra de forma errénea al brindar proteccién
al tercer adquirente en los casos de fraude inmobiliario, en tanto que este
principio no contemplaba dicho supuesto; siendo que, ademas, a nivel
periodistico se ha demostrado que los agentes del fraude operan en mafias,
creando aparentes Terceros de buena fe, en tanto que todos los integrantes
conocian de las acciones ilicitas llevadas a cabo para defraudar al registro y

despojar a los legitimos propietarios.

La proteccion del tercero adquirente de buena fe y a titulo oneroso, constituye el
fundamento ético de la inscripcion, la cual confiere seguridad al trafico juridico.

El hecho de pensar que la buena fe debe buscarse solo en el Registro Publico

47 Cfr. MORALES HERVIAS, Réomulo. “La fe publica registral como proteccion indtil frente a los
contratos invalidos e ineficaces” en Dialogo con la jurisprudencia, N° 200, Lima, Gaceta Juridica,
mayo 2015, pp. 267 -278.
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es desconocer los valores juridicos que fundamentan las adquisiciones a titulo

oneroso de los terceros.

Por el contrario, la interpretacion del articulo 2014 del CC excluye los intereses
regulados y valorados de los aparentes transferentes suplantados en sus
identidades o cuyas firmas fueron falsificadas. Lo anterior cobra relevancia
cuando la aparente buena fe del tercero sirve como fundamento para privar el
derecho del verdadero propietario. Este también tiene buena fe y sera privado
de un bien que puede constituir su principal fuente de riqueza o de su habitacion.
Asi, la proteccion de la seguridad del trafico juridico y la circulacién de los bienes
sélo est4 fundamentada éticamente en la adquisicion a non domino de aquel que
confia en la apariencia de la titularidad del transferente, y no de aquel que conoce
la divergencia entre la realidad material y la realidad registral.

La proteccién del trafico juridico se justifica cuando el tréfico es leal y honesto.
Este valor juridico no es tomado en cuenta en nuestro medio, que idolatra la
seguridad del trafico juridico sin tomar en cuenta el verdadero sentido de la
buena fe del adquirente. Ello se vuelve mas grave cuando los terceros
adquirentes son realmente estafadores. De ahi que el intérprete de la norma no
puede desconocer esa realidad material, la cual es mas amplia que la realidad
registral. El propietario suplantado en su identidad o cuya firma fue falsificada

también tiene buena fe y ella debe valorarse respecto de otros intereses.

A la sazdn, se cree oportuno citar al maestro Gunther Gonzales Barron, quien
sefala que: Es un sentimiento natural el que nadie puede ser despojado en forma
arbitraria de su patrimonio. Por ello, cabe preguntarse: ¢ los ciudadanos estarian
de acuerdo con ser despojados de un bien suyo a favor de un tercero, solo por
el hecho gque ésta tenga buena fe y no conozca la falsificacion realizada, o que
ignore el error del notario o del registro? La respuesta es obvia, y demuestra que
un sistema juridico no puede apoyarse en simples reglas técnicas de certeza,
desprovistas de moralidad y justicia para la sociedad a la cual van dirigidas; por
tanto, un sistema legal debe tener viabilidad social o legitimidad en cuanto a los
valores compartidos por esa misma comunidad. La seguridad juridica,

efectivamente, no implica una injusticia per se*8, pero tampoco puede admitirse

48 Expresion latina que significa ‘por si mismo’ o ‘en si mismo’.
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gue se proteja solo el interés exclusivo de una de las partes del conflicto y
olvidemos todas las razones del otro lado, y para ello rechazamos la ilusion
Optica de que “toda seguridad ya es justicia”. Por tal razén, es necesario que el
legislador mantenga un delicado equilibrio entre las posturas en controversia a

fin de buscar la mejor solucién segun las circunstancias®®.

Con mayor énfasis incluso cuando se puede afirmar que: “dentro de este transito
de formalizacion (formalizacion de las transferencias de dominio de bienes
inmuebles), consideramos que es en la elaboracion de la escritura y su remision
al registro los momentos en los que se dan la mayor cantidad de los casos de

falsificacion y suplantacion a los que se refiere la norma®.

De la misma idea es HUANCO PISCOCHE, en un articulo referido a la ley 30313
(que modifica el art. 2014 del CC), sefiala como conclusion que: “todo intento de
eliminar las trabas al desarrollo de un sector tan importante de la economia,
como es el inmobiliario, es una buena noticia. Sin embargo, en nuestra opinion,
el problema del fraude inmobiliario se debe afrontar desde su origen (...), se ha
tenido que aprobar la ley para hacer frente a los fraudes inmobiliarios hechos por
los grupos delincuenciales; sin embargo, algunas disposiciones de la ley, como
la extension de la fe publica registral al titulo archivado, la competencia provincial
de las notarias y la anotacion preventiva aun contra el tercero de buena fe
registral, impediran la fluidez y elevaran los costos de las transacciones

inmobiliarias en general, es decir, “justos pagan por pecadores”?.

49 Cfr. GONZALES BARRON, Gunther. “El derecho registral se debate hoy entre dos visiones
antagonicas: analisis del “realismo” frente al “extremismo™ [ubicado el 30.V 2019]. Obtenido en:
http://www.derechoycambiosocial.com/revista027/Derecho_registral_realismo_extremismo.pdf
50 Cfr. MENDOZA DEL MAESTRO, Gilberto. “La Ley N° 30313, jahi esta el detalle!” en Actualidad
Civil, Tomo 10, Lima, Instituto Pacifico, abril 2015, p. 42.

51 Cfr. HUANCO PISCOCHE, Henry. “Cuando justos pagan por pecadores... Andlisis de la Ley
N° 30313: el fraude inmobiliario” en Actualidad Civil, Tomo 10, Lima, Instituto Pacifico, abril, 2015,
p. 54.
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CAPITULO Il

EL FRAUDE INMOBILIARIO Y SU CALIFICACION COMO ACTO
JURIDICO INEXISTENTE

1. El fraude en general.

1.1. Origen histdrico de la figura del fraude.

Se sabe que el fraude siempre ha existido, pues se conoce de codificaciones
antiguas que reprimen la adulteracion de pesos o medidas, la venta de animales
enfermos o de metales de distinta clase, como en el caso del Cédigo de
Hammurabi y la Ley de XII tablas®?; argumento que nos permite deducir, que
desde los primeros albores de la civilizacion y los codigos primitivos que regian
las mismas, las sociedades siempre se han preocupado por frenar estas
conductas en atencion al perjuicio que generan tanto al principal agraviado (sea

un particular o la Sociedad) como al Estado, al haber quebrantado la Ley.

Comparte la misma idea ALEJANDRE GARCIAS2 quien, al hablar de la evolucion
de la falsedad documental en el sistema Romano-Visigodo, explica que dicha
evolucion parte de un supuesto concreto: la falsedad testamentaria, siendo que
la regulacion mas antigua de la falsedad, data de la llamada Ley Cornelia
testamentaria nummaria (también conocida como Lex Cornelia de testamentis,
Lex Cornelia textamentaria y Lex Cornelia de falsis, aunque esta ultima
corresponde a una época posterior), cuyo texto y contenido no es conocido

directamente sino mediante referencias posteriores, con lo cual cabe la

52 Cfr. GONZALES BARRON’, Gunther Hernan. “La falsificacién...”, Ob. Cit. p. 81.
53 Cfr. ALEJANDRE GARCIA, Juan Antonio. “Falsedad documental y falsedad testimonial:
estudio histérico-juridico de dos tipos delictivos”, Madrid, Dykinson, 2012, pp. 19-30.
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posibilidad de que se presente una imagen deformada de esa ley primitiva.
Siendo asi no se sabe con certeza su fecha, pero se cuenta con una fecha
posible y parcialmente aceptada, la misma que la ubica en el afio 81 A.C.; en
esta Ley, se reprimio la falsedad de los testamentos y la de la moneda circulante
(no obstante, un sector de la doctrina afirma que se trataba de dos leyes distintas:

una Cornelia testamentaria y una Cornelia Nummaria).

Posteriormente, un senado consulto de los primeros tiempos del Imperio hizo
extensivas las disposiciones de la Ley Cornelia relativas al testamento, a los que
borraran o destruyeran algin documento legitimo o suscribieran alguno falso y
también a las personas que sirviesen de falsos testigos en dichos actos. Lo cual,
para ese entonces, ya era aplicable a toda clase de documentos, publicos como
privados, dejando de ser una Ley que sanciona Unicamente la falsedad
testamentaria para evolucionar a una ley que sanciona la falsedad de

documentos.

Como se aprecia, la regulacion inicial del delito de Falsedad Documental (figura
comprendida dentro del fraude en general), tiene su origen en la falsificacion de
testamentos, buscando poner freno a este tipo de delitos en atencion a la
importancia que tuvo el testamento en la vida juridica y social romana, pues
mediante este se transmitian y cancelaban derechos; por ello se requeria de una
tutela juridica especial. Desde esta época, se observa que la finalidad de
sancionar este tipo de conductas era no solo tutelar el interés privado, sino

también se trataba de evitar todo aquello que pudiera dafiar la “fides publica”.

1.2.  Nocion de fraude

Citando a KPMG (KPMG es una red global de firmas de servicios profesionales
qgue ofrece servicios de auditoria, fiscales y de asesoramiento financiero y de
negocio en 156 paises): Existen numerosas definiciones de fraude, desde
legales hasta académicas. El Black’s Law Dictionary define fraude como: “los
multiples medios por los cuales la ingenuidad humana puede transmitir la
propiedad sobre algo, los cuales son preparados por un individuo para obtener

una ventaja sobre otro, mediante falsas indicaciones o supresion de la verdad.
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Esto incluye todas las sorpresas, trucos, manipulaciones u ocultamientos, y

cualquier medio desigual por el cual el otro es engafiado.%*

Segun el Diccionario de Lengua Espafiola, la palabra fraude®® posee tres
acepciones: 1. m. Accién contraria a la verdad y a la rectitud, que perjudica a la
persona contra quien se comete; 2. m. Acto tendente a eludir una disposicion
legal en perjuicio del Estado o de terceros; y 3. m. Der. Delito que comete el
encargado de vigilar la ejecucion de contratos publicos, o de algunos privados,
confabuldndose con la representacion de los intereses opuestos.

Para los fines de esta investigacidn, se debe atender a su segunda acepcion, es
decir, entenderlo como aquel engafio que se produce con la intencién de
conseguir un beneficio econémico y que se comete en perjuicio de otra persona

0 contra una organizacion (como el Estado o una empresa).

Segun VIDAL RAMIREZ, “el vocablo fraude, viene de las locuciones latinas fraus,
fraudis, que significan falsedad, engafio, malicia, abuso de confianza que
produce un dafio, por lo que es indicativo de mala fe, de conducta ilicita”>®;
asimismo, TORRES VASQUEZ%, explica que la palabra fraude no tiene un
significado inequivoco, pues unas veces significa astucia y artificio, otras el
engafio, y en una acepcion mas amplia una conducta desleal; en fin,
ampliamente se entiende por fraude toda accion contraria a la verdad y a la
rectitud, que perjudica a la persona contra quien se comete; en consecuencia, a
decir del autor, una conducta fraudulenta persigue frustrar los fines de la ley o
perjudicar los derechos de un tercero, especialmente, de un acreedor a quien se

le deja sin medios para poder cobrar lo que se le debe.

De lo mencionado anteriormente, se deduce que existen diversos tipos de
fraude, por mencionar un ejemplo, dentro del Derecho Civil, en la doctrina del

Acto Juridico (en especifico, en el tema de Acto Juridico Fraudulento), se

5 Cfr. KPMG. Informe de fraude en el Pera 2012 [ubicado el 06.1V.2019]. Obtenido en
http://www.kpmg.com/PE/es/Documents/Links/Informe-del-Fraude-en-Peru-2012.pdf

55 REAL ACADEMIA DE LA LENGUA ESPANOLA. Diccionario de la Real Academia de la Lengua
Espafiola, 22a ed., Madrid, Real Academia de la Lengua Espafiola, 2003.

5 Cfr. VIDAL RAMIREZ, Fernando. El acto juridico, Décima edicién, Lima, Instituto Pacifico,
2016, p. 576.

57 Cfr. TORRES VASQUEZ, Anibal. Acto juridico, 4a ed., Lima, IDEMSA, 2012, p. 641.
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conocen dos especies de Fraude®®: el fraude a la ley y el fraude a los acreedores.
En el primero, se evade a la ley (ley defraudada) amparandose en otra ley (ley
de cobertura) que solo de modo aparente protege el acto realizado, caso en el
cual debe aplicarse la ley que se ha tratado de eludir o, si ello no es posible,
anular el acto, independientemente de que con éste se haya 0 no causado dafo;
mientras que el fraude a los acreedores hace referencia a los actos celebrados
por el deudor con los cuales renuncia a derechos o disminuye su patrimonio
conocido, provocando o agravando su estado de insolvencia, en perjuicio de sus
acreedores, presentes o futuros, que se ven impedidos de obtener la satisfaccion
total o parcial de sus créditos; debiéndose mencionar que el acto juridico
realizado en fraude de la ley, adolece de invalidez absoluta, es nulo, sin importar
gue se haya causado dafio o no; en cambio, el acto juridico celebrado en fraude
a los acreedores, para ser declarado ineficaz via Accién Pauliana es necesario

que con él se haya causado perjuicio al acreedor accionante.

De la misma manera, podemos mencionar dentro del Derecho Registral, al
fraude mobiliario y el fraude inmobiliario®®, los cuales se materializan de diferente
forma. El primero se produce, fundamentalmente, mediante engafos respecto
de la calidad o condicién de los bienes muebles (por ejemplo, venta de la réplica
de una cadena de oro, cuando en realidad es de otro material), en este caso, al
tratarse de bienes muebles, el vendedor no requiere acreditar la propiedad
mediante titulos anteriores; en cambio, el inmobiliario requiere de fraude
documental (falsificacion de documentos publicos o privados), pues el falso
propietario necesita acreditar su titularidad, por lo cual falsifica el titulo actual

para hacerlo coincidir con el propietario previo.

Asi, con relacién al fraude inmobiliario, GONZALES BARRON manifiesta: “(...)
se materializa en titulos de propiedad falsos, que no son otra cosa que
documentos ficticios 0 no auténticos, esto es, los que supuestamente contienen
la declaracién de una persona, lo que no es cierto, pues no se ha declarado
nada”®® Siendo este tipo de fraude, uno de los puntos centrales en la presente

investigacion, es oportuno desarrollarlo a continuacion.

58 Cfr. TORRES VASQUEZ, Ob. Cit., pp. 641-646.
59 Cfr. GONZALES BARRON, “La falsificacion...”, Ob. Cit., pp. 81-82.
60 Ibidem, p. 82.
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2. El fraude inmobiliario

En la década del afio 2000 estall6 el boom de la construccion inmobiliaria en el
Perd, posiciondndose como una de las fuentes mas importantes de trabajo; sin
embargo, ante este importante incremento en la economia, que trae como
consecuencia un aumento en el mercado de bienes y servicios, asi como el
asentamiento del conocido “boom inmobiliario”. En este contexto, Registros
Publicos se ha convertido en un actor fundamental en el proceso de transferencia
de bienes, pues, es el organismo descentralizado encargado de dotar de
seguridad juridica a las trasferencias que se realizan a diario; por ello, esta
Superintendencia (encargada de velar por la seguridad juridica y fomentar con
ello el tréfico de bienes), se ha puesto en la mira de las mafias organizadas que
tiene por finalidad obtener la propiedad y traficar con bienes inmuebles ajenos
mediante la figura del fraude inmobiliario®?, valiéndose para ello, principalmente
en la proteccion que brinda el Registro a los terceros adquirentes de buena fe,
defraudandola mediante documentos falsificados y suplantaciones de identidad;
todo ello realizado por toda una red de crimen organizado que comprendia
incluso a funcionarios publicos, a quienes se les otorga el deber de velar por la
seguridad juridica (que es pieza fundamental del tan mencionado e importante
tréfico juridico)®.

61 Cfr. Diario LA REPUBLICA. “Asi opera la red de Rodolfo Orellana” [ubicado el 30.V 2019].
Obtenido en http://larepublica.pe/22-06-2014/asi-opera-la-red-de-rodolfo-orellana.

62 El robo de terrenos, que se hacia a través de invasiones violentas que dejaban muertos y
heridos, quedé en el pasado. Existe una bien montada red de estafadores que se aduefia de
exclusivos terrenos en Surco, los inscribe en notarias de provincia y luego los vende a corredores
inmobiliarios. Todo amparado en los vacios de nuestra legislacién. EIl Comercio pudo documentar
12 casos de estafa que obran en la fiscalia y la Dirincri, y que aparentemente involucran a
distintos denunciados, pero en realidad estan conectados a una misma banda que opera desde
el 2001. Las victimas son familias, personas que siguen pagando la hipoteca de su terreno,
empresarios y hasta instituciones del Estado. (...) La modalidad que emplean es la siguiente:
localizan terrenos cercados en Chacarilla, Monterrico y Casuarinas y, por medio de contactos en
la Municipalidad de Surco, obtienen informacion predial de los duefios. Ya con el nombre de la
victima obtienen su ficha de Reniec y copias de la partida en Registros Publicos, pues ambos
documentos son publicos. Su siguiente paso es captar a mujeres de bajos recursos para que, a
cambio de S/.1.500, aparezcan como compradoras en minutas de venta que los mismos
estafadores redactan. Le agregan la huella del duefio, escaneada de su ficha del Reniec,
falsifican su firma y consiguen que algin abogado amigo avale con su rubrica el documento. La
minuta no tendria valor si un notario no la convierte en escritura publica, pero la banda ha
encontrado tres fedatarios de provincia dispuestos a hacerlo. Cfr. Diario EL COMERCIO. “Robo
de terrenos en Surco: esta es la banda de estafadores. EI Comercio pone al descubierto a una
organizacién criminal con notarios, abogados y registradores encargada de trafico de terrenos”
[ubicado el 30.V 201]. Obtenido en: http://elcomercio.pe/lima/sucesos/robo-terrenos-surco-esta-
banda-estafadores-noticia-1650918
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En la actualidad, el fraude inmobiliario se realiza por organizaciones delictivas
muy bien estructuradas, con un propésito especifico® (reconocido por la propia
SUNARP), el cual es, nada menos que obtener un beneficio econdémico
apropiandose de bienes inmuebles de particulares, mediante el despojo
fraudulento, ya sea valiéndose de la falsificacion de documentos, o de la
suplantacién de identidad (entre otros); ello se sustenta en que el registro tiene
como funcion complementaria la conservacion y proteccién de los derechos
patrimoniales, a través de la creacion de una apariencia que sustenta la
confianza de los propietarios y de los terceros, lo que incluye la hipotesis

especifica de la tutela del tercero, pese a la nulidad o extincién del titulo previo®.

Se debe tener en cuenta que, en este contexto se produce lo que en doctrina se
conoce como Inexactitud Registral, que es el desacuerdo o discordancia entre la
informacién contenida en el Registro y la realidad juridica extra-registral®®, por
tanto, se entiende por inexactitud registral, a todo desacuerdo entre lo registrado
(que se fundamenta en los documentos inscritos en el Registro) con la realidad
que existe fuera del Registro; esto representa una anomalia propia de los
sistemas declarativos (como el caso de nuestro sistema registral), en tanto que
la inscripcion para el mencionado sistema no es obligatoria para la constitucion

de un derecho, salvo excepciones como la hipoteca legal y otros.

En este punto, se debe mencionar que nuestro ordenamiento juridico, en su
articulo 2014 establece que “El tercero que de buena fe adquiere a titulo oneroso
algun derecho de persona que en el registro aparece con facultades para
otorgarlo, mantiene su adquisicion una vez 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,

reconociendo lo que doctrinariamente se conoce como el Principio de Fe Publica

63 La DIRECTIVA N° 08-2013-SUNARP-SN "DIRECTIVA QUE REGULA EL PROCEDIMIENTO
PARA LA INMOVILIZACION TEMPORAL DE PARTIDAS DE PREDIOS", publicada el 25 de
noviembre del 2013, sefiala en sus ANTECEDENTES Y SITUACION ACTUAL que: “La
seguridad juridica que otorga los Registros Publicos en la actualidad se ve amenazada por
personas o grupos delincuenciales que presentan documentacion falsificada, a fin de obtener
beneficios indebidos e ilegales, enervando la seguridad juridica y perjudicando a personas que
adquieren derechos confiando en la informacion del Registro.

64 Cfr. GONZALES BARRON, Gunther. Sistema registral ..., Ob. Cit., p. 41.

& Cfr. RIMASCCA HUARANCCA, Angel, El derecho registral: en la jurisprudencia del tribunal
registral, Lima, Gaceta Juridica, 2015, p. 257.
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Registral; dejandose en claro que la presente investigacion no pretende ir en
contra de este principio, ni sugerir su caducidad dentro de nuestro ordenamiento
juridico; sino por el contrario, contribuir a su fortalecimiento como uno de los
principios rectores fundamentales de nuestro Derecho Registral, intentando dar
solucion a los problemas que se generan al realizar una mala interpretacion del
mismo, como en el caso de la convalidacion de actos ilicitos mediante su
proteccion. Asimismo, se comparte el razonamiento doctrinario que enaltece la
importancia de esta figura; pues como se advierte de la Exposicion de Motivos
del Codigo Civil de 1984, este articulo o sus similares constituyen, en todo
sistema registral donde aparecen, la médula central de su estructura y la
expresion mas clara de los alcances de la proteccién que el registro brinda al
trafico patrimonial; siendo asi, este articulo consagra el principio de fe publica
registral y constituye, respetando la importancia de otras modificaciones o

innovaciones, el mas trascendental avance en materia de derecho registral®®.

Este tipo de fraude no es un problema exclusivo de nuestra realidad, pues es
una anomalia que se presenta en diferentes paises, sea que posean sistemas
declarativos o constitutivos, como Espafia, México, Argentina, Chile, por citar
unos ejemplos; asi, el autor Argentino Ruiz de Erenchun®’ explica que: “Hoy el
valor econémico y la importancia del dominio de inmuebles hace realidad la
existencia en diferentes paises y continentes, del “fraude inmobiliario”, como una
modalidad tipica de la estafa. Generando como “delito medio”, “inscripciones
registrales viciadas” que se apoyan en “documentos apdcrifos” o “aspectos
instrumentales” de imperceptible percepcién por su alto grado de “manejo
técnico”. Documentos inscribibles, portantes de falsificacion o conteniendo ilicito

(ej. sustitucién o supresion de personas, sus documentos etc.).

El Autor Costarricense JIMENES, explica que: “El fraude registral es un
fendbmeno que consiste en la presentacion e inscripcion en el Registro Publico
de documentos que a pesar de llenar todas las formalidades legales y cumplir

con las seguridades que mencionamos antes son instrumentos irregulares e

6 Cfr. BIGIO CHREM, Jack y RAMIREZ, Victor. Ob. Cit., p. 194.

67 Cfr. RUIZ DE ERENCHUN, Alberto F. “Fraude inmobiliario. Utilizacion de la inscripcién
registral. Procedimiento de solucién”, en Revista La Defensa, ubicado el 18. VI 2019], Obtenido
en: http://www.ladefensa.com.ar/La%20Defensa%202/fraude-inmobiliario.html
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ilegales, esto en virtud de que no fueron otorgados por el propietario original por
cuanto fue suplantada su identidad, de tal manera que una propiedad sale de las
manos de su verdadero propietario hacia otra persona mediante la comision de

un ilicito penal”®8,

Los autores chilenos SEPULVEDA y SAQUEL, apuntan que: “En el ambito
registral, el fraude inmobiliario consiste en aquel engafio o defraudacion que
tiene por objeto lograr la disposicion ilegitima y fraudulenta de derechos inscritos
sobre inmuebles propios o ajenos. Es menester que esta forma de fraude cuente
con la intervencion del respectivo Registro Inmobiliario, el que mediante engafio
urdido por el o los autores del ilicito, altera la realidad juridica de sus propios

registros con el mérito de antecedentes falsos proporcionados para el efecto”®.

2.1. Modalidades de fraude inmobiliario
El referido fraude inmobiliario (que se basa en los titulos falsos que lograron
inscribirse en el Registro) se lleva a cabo por mafias u organizaciones criminales

que estan inmiscuidas incluso en las propias instituciones publicas’® (quienes

& Cfr. JIMENEZ BOLANOS, Jorge. “Inseguridad juridica registra’, en Revista de Ciencias
Juridicas, Universidad de Costa Rica, ubicado el 18. VI 2019], Obtenido en:
http://revistas.ucr.ac.cr/index.php/juridicas/article/view/9768/9214

69 Cfr. SEPULVEDA LARROUCAU, Marco Antonio y SAQUEL OLIVARES, Mario. “El fraude
inmobiliario en Chile”, p. 03, en Revista Fojas, [ubicado el 18. VI 2019], Obtenido en:
http://fojas.conservadores.cl/wp-content/uploads/2015/05/Ponencia-Marco-A-
Sepu%CC%81llveda.pdf

70 En el caso de Rodolfo Orellana, el diario Pert 21, con fecha 13 de noviembre del 2014, publico
una nota titulada: “Rodolfo Orellana: 10 claves para entender como operaba su red criminal”, en
la cual se explica:

1. Rodolfo Orellana y su hermana Ludlth constituyeron empresas de rubros de asesoria legal,
inmobiliarias, compafiias liquidadoras, cooperativas, asociaciones, fundaciones, empresas
editoras de medios de comunicacion y mineras para cometer diversos delitos.

2. Para apropiarse de inmuebles, un testaferro de la red criminal adquiere un aparente derecho
de dominio (generado por documentos publicos falsos) sobre terrenos de terceras personas o
que le pertenecen al Estado a través de una minuta o escritura publica.

3. Luego, las inscribe en la Superintendencia Nacional de Registros Publicos (Sunarp),
convirtiendo ese titulo de dominio aparente en un titulo inscrito dotado de todas las cualidades
que otorga un proceso regular, con lo que se Inicia el ocultamiento de su origen delictivo.

4. Se transfiere la propiedad adquirida a otros testaferros. Al pasar por mas manos, se aleja el
bien del origen delictivo.

5. En algunos casos, se simulan procesos judiciales o arbitrajes para que el dominio del inmueble
pase a otro testaferro por un laudo o una resolucion judicial. En estos procesos participan
abogados, notarios, arbitros, tasadores y hasta funcionarios publicos coludidos con el préfugo
Orellana Rengifo.

6. Finalmente, los bienes son comprados por la Cooperativa de Ahorro y Crédito para los
Exportadores (Coopex), una de las empresas creadas por Ore/lana para sus fines ilicitos;
testaferros u otras empresas de propiedad del préfugo abogado.

7. Otro de las modalidades que utilizaba Orellana para apropiarse de inmuebles (que luego
vendera a través de su inmobiliaria), es generar derechos de créditos a favor de un tercero
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deberian ser los primeros garantes de la seguridad juridica y la inviolabilidad del
derecho de propiedad); este fraude se manifiesta, principalmente, de las

siguientes formas:

l. Suplantacion de contratantes o declarantes en los instrumentos publicos
notariales. En este caso, se presenta ante el notario una persona distinta a la
que dicen ser (con DNI falso), y el notario, no percatandose de ello, eleva la
minuta a escritura publica. Una vez que pasa este primer filtro, el registrador
tampoco se percata de esta situacion, pues este no verifica la identidad de los
comparecientes (que se presume fue realizada de forma diligente por el notario),

sino solo la validez y legalidad del acto materia de inscripcion.

Il. Falsificacion de partes notariales, judiciales o documentos provenientes
de sede arbitral o administrativa y, en especial, los que provienen de ciudades
distintas a donde se pretende lograr la inscripcion. En este caso, no existe forma
de que el registrador publico pueda corroborar la autenticidad de tales
documentos por la natural imposibilidad de contar con herramientas suficientes
y plenamente fiables que permitan tener un compendio actualizado de firmas y

sellos de los funcionarios o servidores publicos con alcance nacional.

Ademas, en este caso, los titulos falsificados no pasan por el filtro del notario,

sino ingresan directamente a los registros publicos.

Il. Uso de un falso poder de representacion en una compraventa; es decir,
quien celebra la compraventa es la persona quien dice ser y lo hace en una

escritura publica verdadera; sin embargo, esta persona no actla en nombre

(testaferros que estan dentro de un proceso concursal) para librar inmuebles de cargas y/o
gravamenes.

8. Lared Orellana habria cometido asi delitos como apropiacién de inmuebles y lavado de titulos,
simulacion de deudas y derecho de lavados de créditos, defraudaciones al Estado, lavado de
activos de procedencia del trafico ilicito de drogas. Ademas de amedrentamiento e intimidacién,
seguimiento e interceptaciones telefénicos, actividades mineras ilegales y tala ilegal.

9. Para los actos ilicitos, la organizacion criminal de Orellana tiene cuatro aspectos: de caracter
técnico-profesional, gestibn empresarial y/o comercial, amedrentamiento y difamacion, y
captacion.

10. El aparato de amedrentamiento e intimidacion de lo organizacion criminal actuaba o través
de determinados medios de comunicacion (Juez Justo, Juez Justo TV, TV Video SAC,
UCONASAC y Miraflores Corp Radial SAC) en contra de funcionarios que obstaculizan la labor
delictiva. Este aparato es liderado por Heriberto Ben/tez y Benedicto Jiménez".

Recurso electronico [Ubicado el 10.X. 2019]. Obtenido en: https://peru21.pe/politica/rodolfo-
orellana-10-claves-entender-operaba-red-criminal-174806-noticia/
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propio, sino en supuesta representacion del real propietario, al amparo de un
poder que no le otorgaron. A diferencia del supuesto anterior, la falsificacion no
es de la escritura publica de compraventa, sino del poder de representacion.

En este caso, el notario, no percatdndose de tal situacion, eleva la minuta a
escritura publica y la envia a los Registros Publicos, que inscribe dicha

transferencia.

En todos los casos descritos, una vez que el titulo logra inscribirse en los
Registros Publicos, inmediatamente, se transfiere a un tercero con la finalidad
de ampararse en la Fe Publica Registral’, la misma que en palabras simples,
faculta al tercero a confiar en que lo que el Registro publica es la verdad — toda

la verdad — acerca de la situacion inmobiliaria inscrita’?.

El autor GONZALES BARRONT™ desarrolla el tema de las modalidades de

fraude, manifestando que éste opera cuando:

- El propietario A sufre una falsificacion, por lo que aparentemente
transmite su imnueble a B, quien supuestamente lo transfiere a C, si es
que no también se producen sucesivas transmisiones a D, E, F (terceros
sub-adquirentes), etc.

- El propietario A es suplantado ante una notaria, por lo que supuestamente
vende su inmueble a B, que seguidamente lo transfiere a C.

- El propietario A supuestamente otorga un poder a favor de X, en una
notaria que le sirve para transferir a B, y luego este a C.

- El propietario, la persona juridica A, es suplantada en el tramite de
certificacion de libros de actas, por lo cual se inscribe un poder a favor de
X,y asuveza X le sirve para transferir a B, y luego este a C.

- El propietario A sufre un procedimiento de prescripcion adquisitiva
notarial, en el que no es citado correctamente, no obstante lo cual, emerge
B como nuevo propietario, quien dicho sea de paso nunca tuvo la

posesion; seguidamente transfiere a C.

7L Cfr. MENDOZA DEL MAESTRO, Gilberto. “La Ley N° 30313...", Ob. Cit., pp. 41-42, nota al pie
Ne 3.

72 Cfr. GORDILLO CANAS Antonio. El principio de fe publica registral. Lima, Jurista Editores,
2010, p. 8.

73 Cfr. GONZALES BARRON, Gunther Hernan. “La falsificacion..., pp. 83y ss.
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- El propietario A sufre un procedimiento de titulo supletorio notarial,
respecto de un inmueble no inscrito, y sin tomar la mas minima diligencia,
despoja a un propietario privado o al Estado, por lo cual, emerge B como
nuevo propietario, pese a que, muchas veces, este nunca tuvo la
posesion; no obstante, ese B transfiere a C.

- El propietario A sufre un laudo arbitral en su contra, pese a que nunca se
sometié ni apersono al arbitraje, no obstante, emerge B como nuevo
propietario, quien seguidamente transfiere a C.

- El propietario A es propietario ajeno totalmente a un laudo entre dos
partes extrafias, en las que curiosamente se declara que el propietario es
B, y luego este transfiere a C.

- El propietario A celebra un contrato de arrendamiento con B, en el que
subrepticiamente se incorpora un pacto de mejoras y un convenio arbitral.
Poco tiempo después, el arrendatario exige el arbitraje contra el
arrendador, sefalando que ha realizado mejoras por un monto
exorbitante, por lo que, en virtud de la deuda, y gracias al muy oportuno
laudo, se convierte en propietario del bien. Luego B le transfiere a C.

- EIl propietario A sufre una ejecucién hipotecaria, pero se simula una
compraventa anterior con fechas falsas, o una dacion en pago pero el
nuevo propietario B se encuentra en estado insolvencia, por lo cual el
inmueble pasa al concurso de acreedores, por tanto, el liquidador de B lo
transfiere a C, con el automético levantamiento de todos los gravamenes.

- El propietario A es una persona juridica, que ingresa a un proceso judicial
de liquidacion por mérito de una deuda inventada, luego la entidad
liquidadora vende el predio a B, y este al tercero de buena fe C.

Como puede aprecia, existen muchas modalidades de fraude inmobiliario por lo
que una persona natural o juridica puede ser despojada de su propiedad, ya no
por invasiones ocurria en el pasado, sino por medio de las fisuras o falencias del

propio sistema de transferencia de la propiedad de las instituciones del Estado.

A la sazén, GONZALES BARRON manifiesta que: “...Normalmente las
instituciones juridicas no surgen en forma espontanea, ni por decision iluminada
de un legislador especifico. Por el contrario, las instituciones juridicas

generalmente responden a una sentida necesidad social que requiere ser
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cubierta a través de principios o normas de Derecho”’#; creemos pues, que es
tiempo de que las instituciones del estado respondan a la necesidad de la
sociedad, por una solucién al problema del despojo de la propiedad mediante el

fraude inmobiliario.

2.2. Algunos casos conocidos de fraude inmobiliario, en la modalidad de
falsificacion de documentos y suplantacion de identidad.

Con la finalidad de ejemplificar algunas modalidades de fraude inmobiliario,

consideramos oportuno mencionar los casos expuestos por ROJAS ALVAREZ5,

en su tesis de Maestria titulada “Medidas de proteccidon a la propiedad

inmobiliaria desde el registro”; siendo los siguientes:

% Sobre falsificacion de documentos:

v Falsificacion del parte notarial.- Caso: “William Montenegro Uriarte” -
Parte de otorgamiento de poder parcialmente falso extendido por la
Notaria Landézuri.

a) Descripcién de los hechos:

- A mediados del afio 2014, el sefior William Montenegro Uriarte, propietario de
dos terrenos inscritos en las partidas N° 07024629 y N° 07038372 del registro
de predios de Lima; decide ofertarlos en venta y como medio para publicitar dicha
oferta, pinta un mensaje en las fachadas de los predios (terrenos).

- Producto del cartel publicitario de venta se contacta con el propietario, William
Montenegro Uriarte, la sefiora Iris Mercado quien, haciéndose pasar por
corredora inmobiliaria, le indica que puede vender rapidamente dichos terrenos.
Aparentemente esta supuesta corredora forma parte de una organizacion

criminal.

- El propietario de los predios, Wiliam Montenegro Uriarte, contrata con la
supuesta corredora para que ésta se encargue de la operaciéon de compraventa.

74 Cfr. GONZALES BARRON, Gunther. Derecho registral y notarial. 2da reimpresion de la primera
edicién. Lima, Peru: Editorial Ediciones Legales, 2012, p. 369.

5 Cfr. ROJAS ALVAREZ, Jorge Armando Enrique. Medidas de proteccion a la propiedad
inmobiliaria desde el registro, tesis para optar el grado académico de maestro en derecho
registral y notarial, Lima, USMP, 2018, p. 101-124. Recurso electronico [Ubicado el 10.X. 2019].
Obtenido en:
http://www.repositorioacademico.usmp.edu.pe/bitstream/usmp/3566/3/rojas_ajae.pdf
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b) Perpetracion del delito de falsificacion de documentos en el parte:

- La supuesta corredora, Iris Mercado, acude a la notaria Cira Landazuri para
otorgar un poder a favor de un tercero con facultades expresas de vender
inmuebles y hacer cobro del precio de venta. Tener en cuenta que el
otorgamiento de un poder solo requiere la intervencién del poderdante en la
escritura publica.

- La notaria extiende la escritura publica del acto de poder y le entrega el traslado
del instrumento (parte notarial) a la sefiora Iris Mercado para que ésta la presente
al registro.

- Para ello, la notaria hace uso de la excepcién a la presentacién cautiva’®
prevista en la sétima disposicion complementaria, transitoria y final del Decreto
Legislativo N° 1049 (2008).

- La corredora, con el parte notarial auténtico en sus manos, sustituye la primera
y ultima hoja, a fin de lograr una modificacién sustancial en los alcances del
poder: Que ella aparezca en la calidad de “apoderada” y que el Sr. William
Montenegro Uriarte, propietario de los predios, aparezca como “poderdante”.

- La corredora ingresa el parte parcialmente falsificado en la oficina registral del
Callao — Zona Registral N° IX, y logra inscribir el poder en la partida N° 70546254
del registro de Mandatos y Poderes del Callao.

- Con el poder inscrito, la supuesta corredora, actuando en representacion del
propietario, transfiere los predios al sefior José Ruiz Pefafiel mediante escritura
publica de compraventa con garantia hipotecaria a favor del Scotiabank
tramitada ante el notario Alfredo Paino Scarpati.

- Finalmente, en virtud del parte notarial de poder parcialmente falso, no solo se
pudo concretar la operacion de compraventa, sino —quiza lo mas resaltante del
caso — que la supuesta apoderada, Iris Mercado, se hizo del dinero producto de
la venta, que ascendi6 a la suma de S/. 650,000 (Seiscientos cincuenta mil y
00/100 Nuevos Soles).

Nota: Este caso fue difundido en el noticiero “América Noticias” los dias 18, 19y
20 de noviembre de 2015.

76 La presentacion cautiva implica que sea el notario, su dependiente, o excepcionalmente un
tercero acreditado por el mismo notario, quien pueda presentar el parte notarial al registro.
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v’ Falsificacion de la certificacion de apertura de libro.- Caso: “Inmobiliaria
Canto Bello S.A” - Inscripcién de apoderado mediante copia certificada de
un acta adherida a un Libro cuya certificacion de apertura es falsa.

a) Descripcion de los hechos:
- Se le solicita al notario de Lima, Dr. Wilson Canelo Ramirez, que expida copia
certificada del acuerdo de junta donde se designa el nombramiento de un
liquidador, que consta en las fojas 2 al 4 del Libro de Actas de la Inmobiliaria

Canto Bello S.A. inscrita en la partida registral N° 11021802 del Registro

- El notario Canelo Ramirez expide la copia certificada del acuerdo de Junta
General designando un liquidador de la Inmobiliaria Canto Bello S.A. y dicha
designacion se inscribe en el asiento D002 de la partida N° 11021802 del
Registro de Personas Juridicas, mediante titulo N° 2015-454067.

- En virtud de la inscripcion del liquidador de nombre César Jiménez Goémez, éste
procede — en representacion de la empresa — a suscribir las escrituras publicas
de compraventa de los predios de titularidad de la Inmobiliaria Canto Bello S.A.,

para ser transferidos a terceros.
b) Ejecucion del fraude inmobiliario con la certificacion de apertura de libro:

- Resulta ser que el libro de Actas gque supuestamente correspondia a la
Inmobiliaria Canto Bello S.A en la cual constaba el acuerdo de nombramiento de
liquidador, no lo era, pues la certificacion de apertura de dicho libro era FALSA.
Se habia falsificado la certificacion de apertura que supuestamente habia

expedido el notario de Lima, Fidel Torres Zevallos.

- En el libro cuya certificacion de apertura era falsa, se adhiri6 un acuerdo de
junta de la Inmobiliaria Canto Bello S.A en el que supuestamente se designaba

un liquidador.

- El libro que contenia el acuerdo de designacion de liquidador se le presenta al
notario Wilson Canelo Ramirez, quien expide la copia certificada (recordemos
gque de acuerdo a la legislacion del notariado, el notario no asume

responsabilidad por el contenido del libro).
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- Con la copia certificada expedida por el notario Wilson Canelo Ramirez, que
formalmente auténtica, se genera la inscripcion del nombramiento de liquidador
en el Registro de Personas Juridicas de la Inmobiliaria Canto Bello S.A. Y en
virtud de dicha representacion, el liquidador termina vendiendo los predios de

propiedad de la inmobiliaria a terceros, seguramente, coludidos.

- Finalmente precisar que las Escrituras Publicas de compraventa suscritas por
el supuesto liquidador fueron auténticas, pues la patologia se presentd

Gnicamente en el registro de personas juridicas.

Nota: Este caso se encuentra desarrollado en la resolucion del Superintendente
Nacional de los Registros Publicos N°116-2016-SUNARP-SN, en el que resuelve
un pedido de cancelacidén — via apelacion — de asiento registral por aplicacion de
la Ley N° 30313 (2015).

v Falsificacién de comunicacion del notario.- Caso: Falsificacién del oficio
designando dependiente.

a) Descripcioén de los hechos:
- Se falsifica un oficio emitido, supuestamente, por el notario Dr. Vicente Soto
Pérez donde designa al Sr. Alberto Gomez Salazar como su dependiente en la
presentacion de titulos al registro, en el marco de las disposiciones sobre
presentacion cautiva.
- La falsificacién consiste en la elaboracion de la firma y sellos del notario, Dr.
Vicente Soto Pérez, en el papel, al que se le denomina: “oficio”, el cual dirige al
Jefe de la Unidad Registral de la Zona N° IX — Sede Lima.
- El referido oficio falsificado ingresa por el area de Tramite Documentario de la
Oficina Registral de Lima y se deriva al despacho del Jefe de la Unidad Registral
de la Zona N° IX — Sede Lima, Dr. Abelardo Meneses Ponce.
- El mencionado Jefe incorpora al Sr. Alberto Gomez Salazar como dependiente
del notario Dr. Vicente Soto Pérez en el Sistema Interno de Sunarp, para la
ulterior consulta y verificacién por parte de los servidores y registradores.
b) Ejecucion del fraude inmobiliario con la certificacion de apertura de libro:
- Con la designacioén del supuesto dependiente en el Sistema Interno de Sunarp,

el Sr.Alberto Gomez Salazar ingresa en la oficina registral de Bienes Muebles de
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la Zona Registral N° IX — Sede Lima, diez actas de transferencias vehiculares
falsificadas extendidas supuestamente por el notario Dr. Vicente Soto Pérez.

- Los registradores de Bienes Muebles, a quienes se les derivo los titulos sobre
transferencia vehicular, proceden con la inscripcion.

- Una revision posterior de dichas actas puede advertirse que las falsificaciones
resultan burdas, sin embargo, los registradores amparados en que su ingreso se
realiz6 a través de un dependiente, inscribieron los actos sin mayor reparo o
sospecha.

%+ Sobre suplantacion de identidad:

v Suplantacién ante notario para otorgar Escritura Publica. - Caso: “Notario
Gustavo Ferrer Villavicencio” - Suplantacion de identidad del otorgante de
un poder.

a) Descripcién de los hechos:

- El 06.10.2016 el notario de Trujillo, Gustavo Ferrer Villavicencio, extiende la
Escritura Publica N° 210 que contiene el acto de poder amplio y general otorgado
(supuestamente) por la Sra. Sonia Elizabeth Alfaro Peralta a favor del Sr. Richard
Frank Sempértegui Delgado.

- En la referida Escritura Publica, se adiciona un inserto denominado:
“Constancia Notarial”, donde el notario sefiala haber hecho uso del Sistema de
Verificacion Biométrica del Reniec a la otorgante del poder, de conformidad con
el articulo 55 del Decreto Legislativo N° 1049.

- Mediante titulo N° 2016-2138058 del 22.11.2016, se inscribe el otorgamiento
de poder en el asiento AOO1 de la partida N° 11306382 del Registro de Mandatos
y Poderes de la Oficina Registral de Trujillo; constando como apoderado el Sr.
Richard Frank Sempértegui Delgado.

b) Perpetracion del delito de suplantacion de identidad:

- Mediante titulo N° 2017-37508 presentado el 05.01.2017, el notario Gustavo
Ferrer Villavicencio, solicita al Jefe de la Zona Registral N° V — Sede Truijillo, la
cancelacién administrativa de la inscripcion del poder amplio y general extendido
en el siento AOO1 de la partida N° 11306382 del Registro de Mandatos y Poderes
de la Oficina Registral de Trujillo; justifica su pedido, porque se ha producido la
suplantacion de identidad de la presunta poderdante (Sonia Elizabeth Alfaro
Peralta). Es decir, con la presentacion de dicho titulo, el notario, confirma un

supuesto de suplantacién de identidad.
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- Sin embargo, pese al pedido de cancelacidén, mientras el poder estuvo inscrito,
publicitado y legitimado en la partida N° 11306382 del Registro de Mandatos y
Poderes de la Oficina Registral de Trujillo, se efectud la transferencia de un
predio de propiedad de la supuesta poderdante, en mérito a una Escritura
Publica de compraventa de fecha 20.12.2016, expedido por el notario de Lima,
Jorge Velarde Sussoni.

- La compraventa del predio otorgada por el supuesto poderdante, Richard Frank
Sempértegui Delgado, se efectuo a favor de Jorge Luis Chavez Palacios que se
inscribié en el asiento C0O03 de la Partida N° 11951333 del Registro de Predios
de Lima, operando, de esa manera, el despojo de la propiedad inmobiliaria en
mérito a un poder bajo la modalidad de suplantacion de identidad.

Nota: Este caso fue difundido en el noticiero matinal de América Noticias los dias
21y 22 de junio de 2017.

v Suplantacién ante notario para certificar apertura de libro.- Caso: “Notario
César Bazan Naveda” - Inscripcion de apoderado en la Inmobiliaria
Mochica S.A.C mediante copia certificada de un acta adherida a un Libro,
en cuya certificacion de apertura ha operado la suplantacion de identidad.

a) Descripcién de los hechos:

- Se le solicita el 12 de febrero del 2013 al notario de Lima, Dr César Bazan
Naveda, la certificacion de apertura de un libro de actas por pérdida del anterior,
correspondiente a la empresa Inmobiliaria Mochica S.A.C, inscrita en la partida
N° 02435454 del registro de personas juridica de Lima.

- Quien aparece como solicitante del tramite notarial es el sefior Juan Manuel de
la Piedra, apoderado de la inmobiliaria segun la citada partida registral, sin
embargo, dicha persona habia fallecido en diciembre de 2012.

- El suplantador, entrega al notario copia del DNI del apoderado de la inmobiliaria
— documento evidentemente falso —, el certificado literal de la partida N°
02435454 del registro de personas juridica de Lima donde consta el
apoderamiento del sefor de la Piedra y la denuncia policial.

- El notario, sobre la base de la documentacion presentada, expide la
certificacion de apertura de libro de actas por pérdida del anterior de la
inmobiliaria Mochica S.A.C, inscrita en la partida N° 02435454 del registro de
personas juridica de Lima.

b) Ejecucion del fraude inmobiliario con la certificacion de apertura de libro:
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- El suplantador con la certificacion de apertura de libro, adhiere un supuesto
acuerdo de junta general donde se designa un nuevo gerente: César Martinez
Pelaez. Asimismo, tramita una copia certificada de dicho acuerdo y logra la
inscripcion registral.

- Con el nombramiento inscrito como Gerente General de la inmobiliaria Mochica
S.A.C, César Martinez Pelédez transfiere mediante Escritura Publica dos predios
de titularidad la empresa a favor terceros, quienes a su vez inician una serie de
ventas sucesivas buscando la figura del tercero registral.

Nota: Este caso fue difundido en el Diario “El Comercio” del 28.07.2014, nota
titulada: “Notario legalizé papeles a muertos y permitié robo de terrenos”™’”.

Un dato curioso, por decir lo menos, que nos permite afianzar nuestra tesis de
que el notario no se ocupa de tomar medidas adicionales para acreditar la
identidad del solicitante en la certificacion de apertura del libro —cuando debia
hacerlo dado los importantes efectos que produce su intervencion en la
certificacion—, son las declaraciones del notario Bazan Naveda al consultarle su
version acerca de la investigacion periodistica, quien senala: “Yo no doy fe de
gue esa persona sea quien dice ser, solo atendi la solicitud en base a los
documentos que nos dieron. La ley dice que estamos obligados a cotejar la
identidad del cliente en Reniec solo cuando se realizan escrituras publicas”.
Nos queda claro, a la luz de los casos expuestos, que en la practica, el tema de
fraude inmobiliario no se ha solucionado, a pesar de la entrada en vigencia de la

Ley 30313, cuya finalidad era poner freno a este tipo de ilicitos.

Siguiendo con nuestro tema de interés, es necesario analizar la figura de los
actos fraudulentos, tratando de aterrizar en una correcta calificacion juridica, que
nos permita valorar si corresponde 0 no, brindarles la proteccién que otorga el

principio de fe publica registral.

3. El acto inexistente y los actos fraudulentos.
Para entender la naturaleza de los actos fraudulentos, debemos recordar, de
forma escueta al menos, las bases de la teoria del acto juridico (su estructura y

elementos), asi como las patologias (inexistencia, invalidez e ineficacia en

77 Cfr. EL COMERCIO, “Notario legaliz6 papeles a muertos y permitié robo de terrenos”, de fecha
28 de julio del 2014, [ubicado el 20.X 2019]. Obtenido en https://elcomercio.pe/lima/notario-
legalizo-papeles-muertos-permitio-robo-terrenos-346299-noticia/
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sentido estricto) de los negocios juridicos (que nuestra legislacion conoce

mayoritariamente como actos juridicos).

3.1. El acto juridico.

El acto juridico es el hecho, humano, voluntario o consciente y licito, que tiene
por fin inmediato establecer entre las personas relaciones juridicas, crear,
modificar o extinguir derechos y obligaciones. El acto juridico produce una
modificacion en las cosas o en el mundo exterior porque asi lo ha dispuesto el

ordenamiento juridico.

Para MORALES HERVIAS, “el acto juridico en sentido estricto es un acto de
voluntad de comportamiento. El sujeto quiere y conoce su comportamiento y la
norma juridica valora eso. Esa voluntad de comportamiento es considerada por

la norma juridica para la produccién de los efectos juridicos”2.

Para la existencia del acto juridico se requiere que en dicho acto, se reinan los
siguientes elementos: voluntad del autor del acto para realizarlo, objeto posible
(fisicamente y juridicamente), y en ciertos casos cuando se trata de actos
solemnes (matrimonio, testamento, reconocimiento), la solemnidad que la ley

establece para emitir la declaracion de la voluntad.

3.1.1. La estructura o elementos del acto juridico

Al hablar de la Estructura del Acto juridico, VIDAL RAMIREZ®, explica que el
acto juridico, si bien como concepto amplio y general, es una abstraccion juridica,
no por eso deja de requerir de una estructura, la cual, por serla, requiere también
de componentes o elementos. Es asi que, mayoritariamente, la doctrina
considera apropiado referirse a estos con la denominacion de elementos,

existiendo 3 distinciones:

a) Elementos esenciales:
Los elementos esenciales son los componentes imprescindibles de todo acto
juridico, sin que la autonomia de la voluntad pueda soslayarlos, ademas estos
elementos son los que permiten que un acto juridico se concretice y pueda

alcanzar su denominacion distinguiéndose de otros actos juridicos. La doctrina 'y

78 Cfr. MORALES HERVIA, Rémulo. Las Patologias y remedios del contrato, Perl, Jurista
editores, 2011, p. 57.
79 Cfr. VIDAL RAMIREZ, Fernando. Ob. Cit., p. 123.
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la ley en casi todos los paises de sistema de derecho continentales uniforme en
sefalar que estos requisitos son la manifestacion de la voluntad, la capacidad,
el objeto, la finalidad y la forma o solemnidad®°.

A los elementos esenciales de caracter especial o elementos constitutivos se les
requiere en relacion a cada categoria del acto juridico, pero deben concurrir con
los elementos esenciales de caracter general. Asi por ejemplo, todo acto juridico
requiere para su validez de manifestacion de la voluntad emitida por sujeto con
capacidad, que su objeto sea posible, que su finalidad sea licita y que se observe
la forma prescrita, cuando es prescrita bajo sancion de nulidad, pero, para que
el acto sea, por ejemplo, un contrato de compraventa, requiere de sus elementos
constitutivos, esto es, de un bien que se vende y de un precio que se pacta. El
desarrollo de los elementos constitutivos no corresponde al estudio del acto
juridico en su abstraccion sino al de los actos juridicos en su concrecion e

integrados a su respectiva institucion juridica y régimen legal.

b) Elementos naturales:
Los elementos naturales son los que estan insertos en la naturaleza de un acto
juridico concreto y determinado, de tal manera que el derecho se los atribuye
aun cuando las partes no los hayan incluido. Su presencia en el contenido de un
acto juridico concreto y determinado con prescindencia de la voluntad de las
partes es lo que los hace elementos naturales, esto es, que sean
correspondientes a la naturaleza del acto juridico, como ocurre con las
obligaciones de saneamiento que, segun el Codigo Civil, son inherentes a los
contratos relativos a la transferencia de propiedad, la posesiéon o el uso de un
bien, o, con los intereses, que son inherentes a los contratos de mutuo; siendo,
por ello, consecuencias que derivan de la misma naturaleza juridica de un

negocio determinado establecidas por ley?!.

c) Elementos accidentales:
Estos elementos son incorporados al acto juridico por voluntad de las partes, en
ejercicio de la autonomia de su voluntad, pero siempre que no se desvirtle la

esencia o naturaleza del acto y no exista prohibicién de la ley. Los elementos

80 Cfr. VIDAL RAM[REZ, Fernando. Ob. Cit., p. 123-124.
81 Cfr. VIDAL RAMIREZ, Fernando. Ob. Cit., p. 124-125.
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accidentales se diferencian de los naturales porque son ajenos al acto juridico,
asi estos serdn modalidades alternativas de realizar el acto juridico, Por ejemplo,

en una compra-venta las modalidades serian la condicion, el cargo y el plazo®.

3.2. Las patologias del acto juridico.

Se conoce con este término a los diferentes supuesto o vicios que dan ineficacia
e invalidez al acto juridico en el transcurso del ciclo negocial; para los cuales, el
ordenamiento juridico responde con un catalogo de soluciones (conocidas como
remedios contractuales); sin embargo, estas ultimas no son de interés para la
presente tesis (como veremos mas adelante), en atencion a que su finalidad es

darles solucién a problemas distintos al de los actos fraudulentos.

3.2.1. Lateoria de la invalidez e ineficacia, y el acto inexistente

La nulidad del acto juridico se encuentra regulada por el Titulo IX del Libro Il del
Cadigo Civil, donde se establece la teoria de la invalidez e ineficacia de los actos
juridicos, en palabras de ZUSMAN TINMAN: “A partir de los conceptos 'matrices’
de invalidez e ineficacia, sistematiza de manera orgénica la amplia gama de
respuestas del ordenamiento juridico a las anormalidades y defectos que pueden
producirse a lo largo del ciclo negocial’®. La nulidad, conjuntamente con la
anulabilidad, la rescision, la revocacion y la resolucion, entre otras figuras,
constituyen remedios especificos propuestos por tal teoria, que han sido
recogidos por el Cédigo Civil, no en un titulo Gnico, sino en titulos diversos y
generalmente a propoésito de los defectos y anormalidades que les han dado
origen. Asi, por ejemplo, el articulo 195° alude a la declaracién de ineficacia de
actos en los que existe fraude; el articulo 754° se refiere a la revocacion de la

desheredacion; y el articulo 1447° se refiere a la rescision por lesion.

La distincibn mas generalizada entre ambos conceptos es la que considera
invalido, propiamente, al negocio al que le falte o se encuentre viciado alguno de
los elementos esenciales o carezca de uno de los presupuestos necesarios al
tipo de negocio a que pertenece; se califica, en cambio de simplemente ineficaz

el negocio en el que estan en regla los elementos esenciales y los presupuestos

82 Cfr. VIDAL RAMIREZ, Fernando. Ob. Cit., p. 125-126.

83 Cfr. ZUSMAN TINMAN, Shoschana. “Teoria de la invalidez y la ineficacia”, en Revista lus Et
Veritas, p.159, [ubicado el 18. Vi 2019], Obtenido en:
http://revistas.pucp.edu.pe/index.php/iusetveritas/article/view/15405/15857
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de validez, cuando, sin embargo, impida su eficacia una circunstancia de hecho

extrinseca a él.

Para otro sector de la doctrina, la invalidez se produce por la ausencia de los
requisitos exigidos por la ley, en tanto que la ineficacia se produce,
genéricamente, por cualesquiera otras causales, caracterizandose la invalidez
por aludir a un "no poder" de las partes, en tanto que la ineficacia alude a un "no
querer" de las mismas, como ocurre en los casos de negocios condicionales,

resolubles o revocables.

MORALES HERVIAS, apunta: “... la validez indica la regularidad del contrato. El
contrato valido es el contrato que responde a las prescripciones legales. Por el
contrario, la eficacia del contrato se refiere a la produccion de sus efectos. De
esta diversidad de nociones se concluye que la validez no implica
necesariamente la eficacia del negocio. El concepto de validez no se contrapone
al de eficacia. La eficacia supone la validez del contrato, pero no solamente la

validez, sino, ademas, idoneidad de producir consecuencias juridicas”®*.

Anade, “La eficacia del contrato es la productividad de los efectos juridicos
(mutaciones juridicas o cambios de situaciones juridicas subjetivas). La eficacia
indica la productividad de las consecuencias juridicas. El contrato es eficaz
cuando produce sus efectos juridicos. En general el efecto juridico es una

mutacion juridica, es decir el cambio de una situacién de derecho®.

ESPINOZA ESPINOZA®, explica que el negocio juridico en su aspecto
fisiolégico tiene dos momentos, el de validez, en el cual se estudia su estructura
(en el cual se analizan, principalmente, sus elementos — denominados
esenciales), y el de eficacia, en el que se estudia los efectos juridicos del mismo.
La regla general es que un negocio juridico valido produzca efectos juridicos,
vale decir, sea eficaz. Sin embargo, nos podemos encontrar frente a casos de
negocios juridicos que son validos pero ineficaces, como el supuesto del negocio
juridico sometido a condicion suspensiva, o frente al caso de negocios invalidos

pero eficaces, como el supuesto del (denominado) matrimonio putativo, regulado

84 Cfr. MORALES HERVIAS, Rémulo. Las patologias..., Ob. Cit., p. 199-200.

85 |bidem, p. 200.

86 Cfr. ESPINOZA ESPINOZA, Juan. Invalidez e ineficacia del acto juridico en la jurisprudencia,
Lima, Gaceta Juridica, 2008, p. 7.
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en el articulo 284 c.c., en el que el matrimonio invalido produce efectos juridicos
(como si se tratase de un divorcio) con respecto al cényuge que lo contrajo de
buena fe.

Por consiguiente, en su momento patologico, el negocio juridico puede atravesar
por una invalidez, que es definida como una “irregularidad juridica”, del negocio
“que implica la sancion de la ineficacia definitiva”, advirtiendo que “tal sancion
puede ser automatica o de aplicacion judicial”; o por una ineficacia, que se
entiende como la no produccion de efectos juridicos, o como sostiene un sector
de la doctrina nacional, como la “calificacion negativa por parte del ordenamiento
juridico respecto a un comportamiento humano que evidencia intereses no

merecedores de tutela”.

De igual forma, al explicar sobre la diferencia entre la nulidad y la anulabilidad,
en el prologo del libro de PALACIOS, sefiala que “...Estas dos categorias deben
distinguirse de la inexistencia, la cual esta “mas alla de la nulidad: es inexistente
el contrato o el acto que no es identificable como tal, pues carece del minimo
esencial que permite hablar de cierto evento como de contrato o de acto
unilateral. La importancia de la distincion entre nulidad e inexistencia se
encuentra en lo siguiente: el contrato o el acto inexistente no produce aquellos

efectos limitados que el contrato o el acto nulo producen™®’.

3.3. El acto inexistente

Para iniciar el presente apartado, se debe mencionar: a) que el Derecho Francés
es responsable de ampliar las categorias de nulidad y anulabilidad, agregando y
consolidando la de inexistencia negocial®®;y b) que la legislacion peruana no
reconoce la figura juridica de Inexistencia®, habiendo hasta la actualidad,
discrepancias entre los doctrinarios sobre si se deberia 0 no, reconocerse tal

figura legislativamente®.

87 Cfr. PALACIOS MARTINEZ, Eric. La nulidad del negocio juridico: Principios generales y su
aplicacion préctica, Lima, Jurista editores, 2002, p. 30.

88 Cfr. TANTALEAN ODAR, Reynaldo Mario, Nulidad del Acto Juridico. Problemas casatorios,
primera edicién, Lima, Gaceta Juridica, 2014, p.30.

89 Cfr. NINAMANCCO CORDOVA, Fort. La invalidez e ineficacia del negocio juridico, primera
edicioén, Lima, Gaceta Juridica, 2014, p. 26.

% Como sefiala NINAMANCCO, La cuestion radica en si la distincion tiene relevancia fuera del
ambito estrictamente conceptual, fundamentalmente a la luz de la normativa que contempla
nuestro Codigo Civil. Cfr. Ibidem.
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A la sazon, VIDAL RAMIREZ, intentando explicar la falta de regulacion de la
Inexistencia del Acto, menciona que el acto inexistente se encuentra inmerso en
el acto juridico nulo; por ello, nuestro sistema juridico solo reconoce al acto
juridico nulo y al acto juridico anulable®:. Debiéndose aclarar, que no se
comparte el pensamiento de justificar la falta de regulacion en la simple

equiparacion legislativa de ambas figuras.

Asi, MORALES®? explica que, en el Peru, el debate sobre la inexistencia y la
nulidad tiene como punto de referencia los articulos V del Titulo Preliminar®,
219° incisos 7 y 8%, 1359°% y 1360°% del Cdédigo Civil de 1984. Influenciados
por la doctrina espafiola, ZUSMAN TINMAN Y DE LA PUENTE Y LAVALLE
propusieron la distincion entre inexistencia y nulidad para efectos de la reforma
del Caodigo Civil de 1936: se produce la inexistencia cuando la falta de un
elemento sea de tal relevancia que impida hasta la apariencia de un acto juridico,
lo cual determina que no pueda producir efectos ni siquiera negativos. La nulidad
en cambio supone un acto juridico que, aunque invalido existe siquiera como
supuesto de hecho capaz de producir efectos secundarios, diferentes o
negativos. Esta propuesta no fue acogida por el legislador del Cédigo Civil de
1984 y su inadmisibilidad fue el pretexto para que la doctrina nacional rechazara

la figura.

NINAMANCCO CORDOVA, manifiesta: “Se reconocen tres planos para

comprender la dindmica del negocio en la experiencia juridica: la existencia, la

°1 Cfr. VIDAL RAMIREZ, Fernando. Ob. Cit., p.6009.

92 Cfr. MORALES HERVIAS, Rémulo. “Inexistencia y nulidad analizadas desde el punto de vista
de los derechos italiano, espafiol y peruano”, en Revista del Foro N°1, 1998, [ubicado el 29. IV
2019], Obtenido en:
www.researchgate.net/profile/Romulo_Hervias/publication/28130780_Inexistencia_y_nulidad_a
nalizadas_desde_el_punto_de_vista_de_los_derechos_italiano_espanol_y peruano/links/5513f
db90cf283ee08349d32/Inexistencia-y-nulidad-analizadas-desde-el-punto-de-vista-de-los-
derechos-italiano-espanol-y-peruano.

98 Articulo V.- Orden publico, buenas costumbres y nulidad del acto juridico: Es nulo el acto
juridico contrario a las leyes que interesan al orden publico o a las buenas costumbres.

94 Articulo 219.- Causales de nulidad: El acto juridico es nulo:

(...)

7.- Cuando la ley lo declara nulo.

8.- En el caso del articulo V del Titulo Preliminar, salvo que la ley establezca sancion diversa.

9 Articulo 1359.- Conformidad de voluntad de partes: No hay contrato mientras las partes no
estén conformes sobre todas sus estipulaciones, aunque la discrepancia sea secundaria.

9 Articulo 1360.- Validez del contrato con reserva: Es valido el contrato cuando las partes han
resuelto reservar alguna estipulacion, siempre que con posterioridad la reserva quede satisfecha,
€n cuyo caso opera retroactivamente.
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validez y la eficacia. Asi, antes de verificar si nos hallamos ante un negocio valido
o invalido, debemos determinar previamente si el negocio existe realmente o no.
Solo los negocios existentes pueden recibir el calificativo de valido o invalido.
Luego de verificar si el negocio es valido o invalido, cabe analizar su eficacia. Se
nota, pues, que la inexistencia seria la primera "patologia” que podria advertirse

al pretender evaluar un negocio juridico™.

Para HINESTROSA?®%, el negocio juridico es inexistente como tal, cuando no se
recorre a plenitud su definicién legal o social y, por lo tanto, queda reducido al
plano puramente social, desprovisto de juridicidad o, en otros términos, la
conducta dispositiva es irrelevante cuando en la practica la aplicacién del
supuesto de hecho es incompleta o resulta contradictoria, y esa falta de plenitud
0 esta antinomia no puede conducir mas que a la nada en el campo juridico

negocial.

Asimismo, explica que el negocio inexistente es irrelevante, no puede producir
efecto alguno como tal (ni compromiso, ni resultado practico); y las
modificaciones de la realidad que llegaren a presentarse en razén o con ocasion
de este, habran de ser tratadas y resueltas con empleo de las normas que
gobiernan los hechos o actos respectivos, pero no con las que regulan el negocio
juridico en general o la figura que se intentd poner en accion. Por ello, en
principio, no hay lugar a una accion declarativa de la inexistencia, aun cuando
en un momento dado sea menester un pronunciamiento de «acertamiento»
(verificacion) que elimine toda duda al respecto, o se requiera el ejercicio de las
acciones pertinentes para eliminar las alteraciones de hecho ocurridas en el

entretanto.

TANTALEAN ODAR, citando a GALENO, sefiala que “la inexistencia es una
categoria medieval y que fueron los canonistas de entonces quienes la acufiaron
al considerar como inexistente al matrimonio celebrado entre personas del
mismo sexo”. Ello debido a que tal union era contraria al concepto natural del
matrimonio, a falta de una norma de derecho que hubiese contemplado esa

hipétesis; el autor aflade que GALENO, a su vez, cita a GRIPPO, quien proclama

97 Cfr. Cfr. NINAMANCCO CORDOVA, Ob. Cit., p. 31.
98 Cfr. HINESTROSA, Fernando, “EFICACIA E INEFICACIA DEL CONTRATQ?”, [ubicado el 29.1V
2019], Obtenido en www.rdpucv.cl/index.php/rderecho/article/download/433/406
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que la idea de inexistencia contractual es de origen iusnaturalista; y que su
fundamento estaria en que el legislador no es omnipotente, y toda innovacion
legislativa encuentra, en todo caso, un limite concreto en el orden natural de las
cosas. Por ello agrega que la nulidad deriva de la ley positiva, mientras que la

inexistencia tiene su fuente en el orden natural de las cosas®®.

En la teoria del Acto Juridico, dentro del tema Estructura del Acto Juridico, se
conoce que aquel, para su validez o existencia requiere de los llamados
elementos esenciales, que son componentes imprescindibles que le dan el
caracter definitorio al acto juridico, o sea, que han de estar presentes para que
el acto juridico alcance existencia juridica; por ello, todo acto juridico los necesita

como requisito para su validez y eficacia'®.

Finalmente, ZUSMAN TINMAN afirma que: “razones técnicas justifican mantener
la inexistencia como figura autbnoma: Unicamente el negocio nulo puede ser
salvado mediante su conversién en otro negocio valido o mantenido como
putativo, como es el valor de la letra nula como reconocimiento de deuda en el
primer caso y la validez del matrimonio nulo del cényuge de mala fe, en el
segundo caso. Se requiere, entonces, de una figura extrema que impida toda
posibilidad de convalidacién y esa figura es la de la inexistencia del negocio

juridico™01,

3.3.1. Ambito de aplicacion en la inexistencia del acto juridico.

Al referirnos al ambito de aplicacion de la inexistencia del acto juridico, se debe
tener en cuenta los dos momentos existentes para su constitucion o
configuracion, los cuales son: a) cuando el acto aun no ha nacido, requisito
necesario para esta figura, y b) cuando el acto ya ha nacido, en el cual es
competente la nulidad y anulabilidad; teniendo en cuenta que la situacion o
momento en que se encuentra el acto es fundamental para la determinacion de

la inexistencia.

9 Cfr. TANTALEAN ODAR, Reynaldo Mario. La nulidad del Acto Juridico y las incoherencias en
su tratamiento, Lima, Ediciones Caballero Bustamante, 2010, p. 76.

100 Cfr, VIDAL RAMIREZ, Fernando. Ob. Cit., p. 123.

101 Cfr. ZUSMAN TINMAN, Shoschana, Ob. Cit., p. 161.
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De esta manera, ESPINOZA?, sostiene que la inexistencia se desenvuelve en
el plano del no ser, y la nulidad en un modo der ser del acto. En este sentido se
afirma que la falta de uno de sus elementos necesarios para la formacion del
acto juridico conlleva a afirmar que el acto no tiene vida, es inexistente, de ello
se entiende que desde el punto de vista de la ineficacia, se traduce en una
ausencia total de efectos juridicos. Este argumento refuerza la idea antes
mencionada, sobre los elementos esenciales del acto juridico, en cuanto que un
acto valido es aquel que tiene existencia y es reconocido por la legislacion,
mientras que en el acto juridico inexistente, no se podria hablar de validez, en

tanto que no cuenta con existencia.

3.4. Lavaloracion juridica de los actos fraudulentos.

De lo mencionado anteriormente, respecto al fraude inmobiliario cuyas
modalidades se basan en lograr la inscripcidon de un titulo fraudulento (mediante
falsificacion o suplantacién) en los Registros Publicos para obtener la proteccién
que brinda el Principio de Fe Publica Registral, se cree necesario, en mérito a
encontrar una soluciébn a tan complicado asunto, analizar la problemética
partiendo de una valoracion juridica de dichos actos fraudulentos, la cual nos
permita responder al cuestionamiento si los actos posteriores a este merecen o
no la proteccién que brinda el Registro, en mérito al articulo 2014°193 del Cédigo
Civil.

En primer lugar, se debe aclarar que, en este punto se presenta el siguiente
supuesto: A le vende a B, venta realizada mediante fraude provocado por X
(Defraudador), pero que logra alcanzar la inscripcién en Registro Publicos; sin
embargo, en dicha venta no ha participado A y por ende, en ningin momento ha
brindado su manifestacion de voluntad; posteriormente, B transfiere la propiedad
mediante venta a C, y este le transfiere a D, quien finalmente ostenta la titularidad

de la propiedad y la legitimacion que otorga el Registro; asimismo, se debe

102 Cfr. ESPINOZA ESPINOZA, Juan. Ob. Cit., p. 19.

103 Articulo 2014.- Principio de buena fe publica registral: “El tercero que de buena fe adquiere a
titulo oneroso algun derecho de persona que en el registro aparece con facultades para otorgarlo,
mantiene su adquisicion una vez 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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mencionar que nos encontramos en el supuesto de que las venta de B, Cy D no
sélo fueron inscritas en los Registros Publicos, sino que también fueron de
caracter oneroso y contaron con la buena fe de los sujetos; es decir, cumplen
con los requisitos del 2014° del Codigo Civil, pues de ser lo contrario no se podria

aplicar el Principio de Fe Publica Registral.

En este punto debemos atender a la primera venta (venta fraudulenta), pues a
partir de esta se va a generar la cadena de ventas posteriores que permitiran
cumplir con los requisitos dispuestos en el 2014°; siendo asi, en un primer
momento, A es un comprador que ha contratado en base a lo normado en el
articulo 1352°1%4 y que ademas ha sido diligente al inscribir su propiedad en
Registros Publicos, entidad que le brindaré proteccion y Seguridad Juridica a su
adquisiciébn, ya que su Derecho de Propiedad es constitucionalmente
Inviolable!%®; por lo que A vuelve a su casa tranquilo por sentirse seguro de su

legal y correcta adquisicion.

Es en este contexto que surge el personaje X, quien es un defraudador que
conoce las deficiencias que nuestro ordenamiento juridico tiene respecto a la
aplicacion del Principio de Fe Publica Registral; por consiguiente, mediante una
falsificacion o suplantacion logra la tan importante Inscripcion Registral,
otorgandole a su ilicito, en apariencia y equivocadamente, la proteccion que
brinda el registro; sin embargo, necesariamente debemos detenernos aqui,

antes de analizar las ventas posteriores y la validez de las mismas.

Se debe tener en cuenta, que en la primera venta (que logra infiltrarse en el
Registro) no existe una verdadera declaracion de voluntad del propietario

legitimo pues teniendo en cuenta lo establecido por el articulo 140° del Cédigo

104 Articulo 1352° del CC.- Perfeccion de contratos: “Los contratos se perfeccionan por el
consentimiento de las partes, excepto aquellos que, ademas, deben observar la forma sefialada
por la ley bajo sancién de nulidad”.

105 Articulo 70° de la CP.- El derecho de propiedad es inviolable. El Estado lo garantiza. Se ejerce
en armonia con el bien comin y dentro de los limites de ley. A nadie puede privarse de su
propiedad sino, exclusivamente, por causa de seguridad nacional o necesidad publica, declarada
por ley, y previo pago en efectivo de indemnizacion justipreciada que incluya compensacion por
el eventual perjuicio.

Hay accién ante el Poder Judicial para contestar el valor de la propiedad que el Estado haya
sefialado en el procedimiento expropiatorio.
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Civil'%, se puede afirmar que en dicho acto, ademas de ser un ilicito penal'?’, se
aprecia que: a) No existe una manifestacion de voluntad del agente capaz, pues
X es el tnico que expresa voluntad de despojar de su propiedad a A, mediante
la comisién de un ilicito; b) No se puede afirmar que el objeto sea juridicamente
posible, en tanto que no es A (verdadero legitimado) quien transfiere la titularidad
de bien; y ¢) En ningun sentido puede siquiera pensarse que existe un fin licito.
En consecuencia, se debe dejar sentado que en el presente caso (en mérito a
su significativo contexto y las consecuencias juridicas que se desprenden de una
valoracion equivocada de estos ilicitos), se debe concluir irrevocablemente que,
la falta de méas de un elemento esencial posee tal relevancia que impide hasta
considerar la apariencia de un acto juridico, lo cual determina que no pueda
producir efectos ni siquiera negativos; es decir, nos encontramos ante la

inexistencia de un acto juridico, un acto que ni siquiera ha nacido.

Para reforzar la idea se puede citar a TANTALEAN ODAR%, que al explicar la
estructura del Acto Juridico en el Codigo Civil peruano vigente, manifiesta que
en este tema, se presenta una complicacién recurrente al querer establecer
como se debe entender a la voluntad dentro de la estructura del Acto Juridico;
pues, no se puede entender que la manifestacion de voluntad sea un elemento
o componente del mismo, toda vez que el articulo 140° del CC la asimila como
su esencia, prescribiendo que “El acto juridico es la manifestacion de voluntad
destinada a crear, regular, modificar o extinguir relaciones juridicas”; asimismo,
el autor explica que: “si nuestro cédigo afirma que el acto juridico es la
manifestacion de voluntad, cuando no hay manifestacién de voluntad estamos
ante una ausencia de acto juridico, jamas estaremos antes un acto juridico nulo.

Por tal razén, a la manifestacion de voluntad se la puede concebir como un

106 Articulo 140.- Nocion de Acto Juridico: elementos esenciales: “El acto juridico es la
manifestacion de voluntad destinada a crear, regular, modificar o extinguir relaciones juridicas.
Para su validez se requiere:

1.- Agente capaz.

2.- Objeto fisica y juridicamente posible.

3.- Fin licito.

4.- Observancia de la forma prescrita bajo sancién de nulidad.

107 Cabe resaltar que en la presente investigacién no se pretende abordar el tema de las
sanciones penales que pueden surgir como consecuencia de los ilicitos cometidos con la
finalidad de lograr el fraude inmobiliario (las cuales deben estudiarse en una posterior
investigacion), toda vez que se pretende dar una solucion desde el &mbito del derecho civil.

108 Cfr. TANTALEAN ODAR, La nulidad del Acto Juridico y las incoherencias en su tratamiento,
Ob. Cit., pp. 64-65.
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elemento consustancial del acto juridico pues, segun nuestro legislador, ella se

dispone como la esencia misma del negocio”%°,

Conviene afiadir lo expresado por PALACIOS!, quien al referirse a la
manifestacion de voluntad, explica que la idea central de su exposicion es
resaltar que la declaracion es, por excelencia el elemento que permite descubrir
el sentido de la fattispecie negocial. La declaracién de voluntad constituye la
fuente primaria del significado objetivo del precepto negocial siendo de vital

importancia para fines interpretativos.

En el mismo sentido, explica que cuando el art. 219 inciso 1 se refiere a la falta
de manifestacion del agente (entiéndase declaracion de voluntad), alude, antes
gue a un problema de falta de existencia material, a uno de relevancia; es decir,
la operatividad de la causal se encuentra sometida a un analisis de la textura de
la declaracién de voluntad, en otros términos, a su perfil intrinseco, puesto que
es probable que nos encontremos solamente frente a una apariencia de
declaracion de voluntad, la que no siendo relevante no producira ningun efecto
vinculatorio. Ello seguramente hara pensar en el juicio de irrelevancia, antes que
en un juicio de invalidez — ineficacia, que tendria como consecuencia directa
sustraer al fendbmeno de toda calificacion juridica, lo que inmediatamente nos
reconduce a la nocion de inexistencia. Sin embargo, el problema ha sido resuelto
en el plano del derecho positivo, en el sentido de sancionar con la nulidad, y no
con la irrelevancia — inexistencia, al negocio que carezca de una declaracién de

voluntad juridica relevante.

Sin perjuicio de la aplicacién del principio iura novit curia, prescrito en el articulo
VIl del Titulo Preliminar del Cédigo Civil'l, en sede procesal, el fundamento
legal de esta pretension seria la aplicacion del articulo 1359° del Cédigo Civil y

el articulo 46° del TUO del Reglamento General de Registros Publicos!*?. El

109 |bidem.

110 Cfr, PALACIOS MARTINEZ, Eric. Ob. Cit., pp. 127-134.

111 Articulo VIII.- Obligacion de suplir los defectos o deficiencias de la ley: Los jueces no pueden
dejar de administrar justicia por defecto o deficiencia de la ley. En tales casos, deben aplicar los
principios generales del derecho vy, preferentemente, los que inspiran el derecho peruano.

112 Articulo 46.- Referencia obligatoria del acto causal e inscripcion no convalidante: El asiento
registral expresara necesariamente el acto juridico de donde emana directa o inmediatamente el
derecho inscrito, el mismo que debera constar en el correspondiente titulo. La inscripcién no
convalida los actos que sean nulos o anulables con arreglo a las disposiciones vigentes.
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articulo 1359° del Cédigo Civil es aplicable porque en la transferencia de A a B
no se aprecia que se cumpla con el requisito de que las partes estén de acuerdo
con todo lo estipulado en el contrato, pues en este caso A no esté al tanto de la
transferencia; es decir, no se advierte la declaracién de voluntad de A razén por
lo que es imposible que exista consentimiento entre las partes y, por ende, el

contrato.

Mientras que el articulo 46 del TUO del Reglamento General de Registros
Publicos, también es aplicable en tanto que indica " La inscripcion no convalida
los actos que sean nulos o anulables con arreglo a las disposiciones vigentes",
entonces, al realizar una interpretacion logica de la norma, se interpreta que: Si
no se convalidan los actos nulos o anulables, con mayor razén no se deben
convalidar los actos inexistentes. Es pertinente sefialar que lo mencionado no
conlleva a entender se haya subsumido los efectos de la inexistencia dentro de
la nulidad, pues como se ha sefialado anteriormente, estas figuras se encuentran
en distintos planos, pero al no existir una norma especifica en la Legislacion
Peruana que establezca la existencia de los "actos o contratos inexistentes" es
necesario realizar una interpretacion mas amplia de los alcances del articulo 46

del TUO del Reglamento General de Registros Publicos.

Por ello, se debe tener en cuenta lo sefialado por GHERSI, quien manifiesta que:
“La falsificaciéon de documentos publicos o privados, que revisten importancia
fundamental para la consolidacion de derechos, debe ser analizada por los
magistrados en forma rigurosa, pues la confianza de las personas y de la

colectividad en general en los escribanos es la base del sistema social”**3.

Finalmente, en la Casacion 2988-99-LIMA, La Sala Civil Transitoria De La Corte
Suprema De Justicia De La Republica, refiere en su Primer considerando que “el
concepto de fin ilicito en la doctrina peruana comprende tanto lo legal como lo
moral y queda a criterio del Juez apreciar esta ultima, en el marco de las
denominadas 'buenas costumbres”, y citando a LEON BARANDIARAN, agrega
que en estos casos, “el ordenamiento juridico no podria, sin contradecirse a si

mismo, asegurar al acto su propia validez y eficacia; ya que se trata de impedir

113 Cfr. GHERSI, Carlos Alberto, HISE, Monica, ROSSELLO, Gabriela & otros. Nulidades de los
actos juridicos: civil, comercial, penal, procesal, Buenos Aires: Editorial Universidad, 2005, p.
455-456.
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que un contrato de vida a determinadas relaciones opuestas a las normas
fundamentales del estado”. Asimismo, comentando el articulo 219 inc. 4, referido
a fin ilicito como causal de Nulidad Absoluta del Acto Juridico, menciona en su
considerando Segundo que: “Esiilicito todo aquello contrario a las normas legales
imperativas (ius cogens), especialmente aquellas que tipifican un ilicito penal; y
que para determinar si se produce ese fin serd necesario examinar la causal del
contrato, el motivo comun a las partes contratantes, las condiciones que lo

delimitan y su objeto!?4,

3.5. Lanulidad de arrastre por inexistencia de acto juridico.

Asi las cosas, no cabe duda del surgimiento de la siguiente interrogante: Si el
acto fraudulento inscrito en Registros Publicos es inexistente, ¢qué pasara con
las posteriores inscripciones que surgen a partir de dicho acto fraudulento? Para
ello, se debe tener en cuenta que: en el quehacer cotidiano, el registro pretende
evitar el efecto arrastre de las nulidades, mediante la protecciéon que brinda el
Principio de Fe Publica Registral; siendo asi, en el derecho comun, cuando se
declara la invalidez de un acto juridico, quedan invalidados todos los actos
posteriores a él. El registro entonces neutraliza ese efecto a fin de dar seguridad

al trafico juridico.

Por otro lado, jurisprudencialmente se ha determinado que: La proteccion del
tercero no convalida el acto nulo, lo que ya viene regulado en el articulo 46° del
Texto Unico Ordenado del Reglamento General de los Registros Publicos: “La
nulidad absoluta del acto juridico opera de pleno derecho, porque importa la
inexistencia del acto y no produce los efectos queridos. El acto juridico afectado
por anulabilidad produce ciertamente el efecto que persigue, habida cuenta que
contiene todos los elementos constitutivos indispensables, solo por estar
afectado por alguno de estos elementos puede ser impugnado, pero subsiste el
acto mientras que judicialmente no se haya declarado su invalidez’1®. De la

misma manera se tiene que: “El principio de buena fe registral que contempla el

114 Cfr. ESPINOZA ESPINOZA, Juan. Ob. Cit., p. 109-111.
115 CAS N° 2514-97 Ica, publicado el 30/04/2001. Dialogo con la Jurisprudencia N° 32. Mayo
2001. Pag. 309.
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2014° del Cadigo Civil es aplicable al tercero registral solo en caso de

anulabilidad y no de nulidad™16.

También a nivel judicial'!’, se ha determinado que: “El acto juridico afectado de
nulidad absoluta se reputa inexistente, nulo ipso iure, por tanto y cualquier acto
juridico subordinado a él es igualmente nulo e ineficaz” (Exp. 1413-90-La
Libertad); y, que “La nulidad absoluta del acto juridico opera de pleno derecho,
porque importa la inexistencia del acto y no produce los efectos queridos”
(Casacion N° 2514-97-Ica).

De la misma forma!'®: “Dentro de la patologia del acto juridico, nuestra
legislacion claramente distingue los actos juridicos nulos de los meramente
anulables. Son nulos y, por tanto, inexistentes aquellos en que falta alguno de
los requisitos esenciales de este, cuando sea contrario a normas imperativas o
sea ilicito” (Casacion N° 738-99-Canete); asimismo: “(...) mientras que al
haberse declarado nulo un acto, este no tiene efectos para nadie pues nunca
existio” (Casacion N° 1208-2007-Lima).

TANTALEAN, atendiendo al derecho comparado, hace referencia a un fallo
argentino muy adecuado respecto al presente tema: “La inexistencia de los actos
juridicos es una categoria conceptual puramente racional — ajena al sistema
estrictamente legal de las nulidades — que nuestro entendimiento aplica a ciertos
hechos que, pese a tener apariencias de acto juridico, no son tales por carecer
de algun elemento constitutivo. En cambio las nulidades son acciones legales a

actos juridicos existentes pero imperfectos™*°.

De lo expresado anteriormente, se puede determinar los actos fraudulentos
deberian ser declarados como inexistentes y no tener incidencia en el mundo
juridico; pero, como nuestra legislacién no reconoce la figura de la inexistencia,

una solucion alterna seria declarar la nulidad absoluta de dicho acto fraudulento

116 CAS N° 5280 - 2006 Arequipa, [ubicado el 29.IV 2017], Obtenido en:
https://app.vlex.com/#vid/65063713

117 Cfr. TANTALEAN ODAR, La nulidad del Acto Juridico y las incoherencias en su tratamiento,
Ob. Cit., p. 77.

118 Cfr. TANTALEAN ODAR, Nulidad del Acto Juridico. Problemas casatorios, Ob. Cit., pp. 50-
51.

119 Cfr., TANTALEAN ODAR (citando a VEGA VEGA, Jesls Edgardo; El acto juridico en las
instituciones del derecho civil, Palestra Editores, Lima, 1998, p. 424), La nulidad del Acto Juridico
y las incoherencias en su tratamiento, Ob. Cit., p. 80.
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y la nulidad de arrastre para los actos posteriores a esa transferencia fraudulenta;
lo que en consecuencia, ameritaria una modificatoria al articulo 2014 del Codigo
Civil, que impida que dicho articulo se aplique a los casos de fraude inmobiliario,

y que permita la nulidad de arrastre.

4. Medidas legislativas para frenar el fraude inmobiliario

El fraude inmobiliario, al alcanzar la inscripcidon en registros (falsificacion o
suplantacién), ha cobrado tal magnitud que obliga a tomar acciones rapidas para
poner un freno a esta situacion. Con la intencion de implementar mecanismos de
seguridad se llevaron a cabo una serie de acciones, de las cuales, las mas

destacables son:

1. En sede notarial se optd por implementar la tecnologia mediante la
utilizaciéon de la huella biométrica'?®, que permite identificar a las partes
contratantes a través de la huella dactilar que es comparada con la que
se encuentra en la base de datos del Registro Nacional de Identificacién
y Estado Civil (RENIEC).

2. En sede registral se optd, mediante la Resolucion N° 170-2013-
SUNARP/SN, por la alerta registral, que es un servicio gratuito que
permite advertir al correo electronico del titular registral de la
presentacion de titulos, respecto de su partida, a fin de que pueda tomar
las medidas de seguridad que resulten pertinentes!?!. Posteriormente, se
expidio la Directiva N° 001-2012- SUNARP-SN, que Regula el bloqueo
por Presunta Falsificacion de Documentos Protocolares, mediante la cual

120 E] Ministerio de Justicia del Peru a través del Decreto Supremo N° 006-2013-JUS, publicado
el 15 de mayo del 2013, obligé a las notarias a adoptar medidas de seguridad contra la
delincuencia, con el propésito de involucrar a esta actividad en la lucha contra la inseguridad
ciudadana y garantizar la seguridad juridica en el pais. De acuerdo con el citado decreto, la
norma precisa que su objetivo sera confirmar la identidad de los usuarios o intervinientes en los
actos notariales, a través de su fotografia y huella digital, de conformidad con el Decreto
Legislativo N° 1049. Asi, cuando se solicite gravar o disponer de bienes o se otorgue un poder
para tal fin, ya sea mediante escrituras publicas, actas de transferencia de muebles o inmuebles,
actas y escrituras de procedimientos no contenciosos, instrumentos protocolares denominados
de constitucion de garantia mobiliaria o inmobiliaria, los notarios deberan someter a los
solicitantes a este sistema. La norma que desarrolla la Ley N° 28194, sobre la lucha contra la
evasion y formalizacion de la economia, encarga finalmente al Consejo del Notariado, érgano del
sector Justicia, verificar el cumplimiento de las medidas preventivas en las oficinas notariales.
121 Actualmente, La alerta registral ha incrementado su ambito de informacién, y ahora nos brinda
dos servicios: alerta de inscripcion y alerta de publicidad; el primero nos informa de alguna
transferencia de propiedad o derechos respecto a nuestra partida registral; mientras que el
segundo nos informa sobre todo tipo de publicidad que solicite con relacion a dicha partida
registral.
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se cred una anotacion preventiva para poner en conocimiento que un
asiento registral se ha extendido sobre la base de un titulo que contiene
presuntamente documentos falsificados, bloquedndose la partida que
contiene dicha inscripcion a fin de que no se inscriba ningun acto
posterior.

3. A su vez, en forma posterior, se emiti6 la Directiva N° 003-2012-
SUNARP-SN que regula la anotacion por presunta falsificacion de
instrumentos extra protocolares y de constancias de acreditacion de
quorum, constituyendo una herramienta para poner en conocimiento que
un titulo que contiene presuntamente documentos falsificados ha sido
incorporado en los Registros Publicos de Personas juridicas a cargo de
la SUNARP.

Todas estas medidas implicaron un esfuerzo significativo de la SUNARP en la
lucha frontal contra los grupos delincuenciales; sin embargo no resultan
suficientes para eliminar en su totalidad la presentacion de titulos falsos o
fraudulentos, los cuales en algunos casos se inscriben, sorprendiendo a los
Registradores, debido a la alta calidad de la falsificacion, situacion que coadyuva
en que no se pueda distinguir o detectar que estemos ante un titulo falsificado.

4. A fin de proteger los derechos de los titulares registrales y teniendo en
cuenta que la SUNARP tiene como mision otorgar seguridad juridica,
entendiéndose esta como la proteccién del titular con derecho inscrito en
el Registro para que no se vea perjudicado y despojado irregularmente
de su propiedad, se puso a disposicion de la ciudadania el mecanismo
de inmovilizacién temporal de las partidas de los predios'??, siendo que
la inmovilizacion temporal tendra una vigencia maxima de 10 afios,
contados desde el dia de su presentacion en el Registro de Propiedad
Inmueble. También se podréa solicitar un plazo menor, lo cual debera ser

mencionado en forma expresa en la escritura publica’?3.

122 os titulares de los inmuebles cuentan con una proteccién especial al establecer la SUNARP
el procedimiento para la inmovilizacién parcial y temporal de las partidas registrales de sus
predios, registradas ante esta entidad. De acuerdo con la Directiva N° 08-2013-SUNARP-SN por
la que se regula este tramite, el propietario de un predio puede cerrar de manera voluntaria y
temporal la partida donde se encuentre inscrita su propiedad, inmovilizandola temporalmente,
para impedir que personas inescrupulosas realicen transferencias, cargas o gravamenes en la
misma.

123 SUNARP. Conoce como funciona el servicio de Inmovilizacién Temporal de Predios, 2017
[Ubicado el 20.1V. 2019]. Obtenida en:
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5. Del mismo modo, en sede registral’** se debe mencionar el mecanismo
Modulo “Sistema Notario”, el cual es un sistema que permite a los
notarios indicar, a través de una contrasefia de seguridad, quienes seran
sus dependientes o terceros autorizados para presentar instrumentos
notariales al registro. De esta manera, se eliminan los casos de
falsificacion de oficios donde se designa supuestos dependientes de
notarios para ingresar documentacion irregular.

6. Asimismo, se creé el Sistema de Intermediacion Digital (SID-Sunarp)?°,
el cual es un sistema que permite al notario presentar el parte en forma
electronica, firmarlo digitalmente para su presentacion y enviarlo al
registro. Esto implica reducir al minimo la posibilidad que se presenten al
registro documentos falsos ya que se elimina el uso del papel (‘cero
papel’) con lo cual se logra afianzar la integridad y autenticidad de la
documentacion.

7. En sede legislativa, el 26 de marzo del 2015, se public6 la Ley N°
30313%?%6: Ley de oposicion al procedimiento de inscripcién registral en
tramite y cancelacion del asiento registral por suplantacion de identidad
o falsificacion de documentacion y modificatoria de los articulos 2013 y
2014 del Codigo Civil y de los articulos 4 y 55 y la quinta y sexta
disposiciones complementarias transitorias y finales del Decreto
Legislativo 1049.

Esta Ley tiene como objeto “establecer disposiciones vinculadas a la oposicion
en el procedimiento de inscripcion registral en trdmite, la cancelacion del asiento
registral por suplantacion de identidad o falsificacion de los documentos
presentados a los registros administrados por la Superintendencia Nacional de

los Registros Publicos, asi como modificar las disposiciones del Codigo Civil y

https://www.sunarp.gob.pe/PRENSA/inicio/post/2017/01/17/conoce-como-funciona-el-servicio-

de-inmovilizacion-temporal-de-predios.

124 Cfr. REVISTA INSTITUCIONAL ENFOQUE REGISTRAL N° 13. Normas propuestas por
Sunarp fortalecen seguridad juridic, 2016 [ubicado el 07.X 2019]. Obtenido en
https://lwww.sunarp.gob.pe/PDFs/2016/REVISTAS/ENFOQUE-REGISTRAL-N13/ER-13.pdf

125 Cfr. MUNDO NEGOCIOS. Conoce los mecanismos de seguridad para evitar estafas
inmobiliarias. 2017 [ubicado el 19.X 2019]. Obtenido en http://mundonegocio.pe/conoce-los-
mecanismos-de-seguridad-para-evitar-estafas-inmobiliarias/

126 Diario EL PERUANO. “LEY N° 30313” [ubicado el 30.V 2019]. Obtenido en:
http://www.elperuano.com.pe/NormasElperuano/2015/03/26/1216945-1.html
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del Decreto Legislativo del Notariado para prevenir y anular las acciones
fraudulentas que afectan la seguridad juridica” (Ley N° 30313 articulo 2°).

La citada Ley, fue desarrollada a través del Reglamento de la Ley N° 30313,
aprobado mediante DECRETO SUPREMO N° 010-2016-JUS, de fecha 22 de
julio del 2016. Sin embargo, siguiendo la opinibn de PASCO ARAUJO, sobre
este reglamento podemos afirmar que: “El problema no resulta en si del contrato
fraudulento, sino la posibilidad de que aparezca un tercero de buena fe, cuyo
derecho se derive de dicho contrato fraudulento y que al ser inscrito resulte
inatacable. Para ser coherentes, ello consistiria en cerrarle las puertas al tercero
registral o limitar las posibilidades de que este aparezca. Una forma radical de
lograr esto es estableciendo legislativamente una disposicion normativa segun
la cual cada vez que en la cadena de transferencias se constate la existencia de
un contrato fraudulento, el tercero registral jamas quedara protegido, aun cuando
pueda acreditar que actud de buena fe"1?7,

En este punto, debemos hacer un alto y preguntarnos, ¢las medidas tomadas
por Sunarp, realmente solucionan el problema del fraude inmobiliario?, al
parecer en el intento apresurado de frenar a estas mafias, se han dado una serie
de medidas que minimizan el numero de intentos de fraude; sin embargo, la corta
historia de este fendmeno ilicito, nos demuestra una y otra vez, que al ser un
negocio tan lucrativo, las mafias viven en constante actualizacion y evolucionan
sus modalidades de forma muy rapida, siempre con el objetivo de defraudar al
Sistema Registral, desde los tramites notariales hasta la propia inscripcion
registral.

Nadie duda de la buena intencion en la dacion de las medidas mencionadas, ni

se discute su efectividad'?®; empero, podemos cuestionarnos, ¢,qué impide que

127 Cfr. PASCO ARAUJO, Alan. “Medidas contra el fraude inmobiliario en la Ley 30313 y su
reglamento: ¢ curada la enfermedad?”. En Gaceta Civil y Procesal Civil. Registral/Notarial. Tomo
N° 39, Septiembre 2016, p. 301.

128 | a misma idea sostiene ESCAJADILLO, quien manifiesta: “Es aqui, donde resalta lo
infructuoso de las modificaciones, ya que, si bien en el caso de la Ley N° 30313, se identificaron
claramente los supuestos de hecho fraudulentos (falsificacién de documentos o suplantacién de
identidades), no se tomaron medidas para prevenir su produccion. Por ello, lo que se debe
fortalecer son los procedimientos, siendo mas estrictos, deben modernizarse. Estamos
convencidos que recurrir a la tecnologia ayudara a prevenir estos hechos indeseados y permitira
fortalecer el sistema de adquisicion de bienes. Estamos convenidos que un paso importante
hacia ello, ha sido la implementacion del Sistema de Intermediacion Digital — SID Sunarp, con la
Directiva N° 004-2014-SUNARP/SN, aprobada por Resolucién del Superintendente Nacional de
los Registros Publicos N° 234-2014-SUNARP/SN de fecha 17 de septiembre de 2014 y la
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las mafias sigan operando?, ¢Cual es el mensaje desalentador para la
realizacion de sus ilicitos?, sin &nimos alarmistas, ¢ Qué impide, por ejemplo, que
las mafias de fraude inmobiliario (en el futuro) usen la misma tecnologia
(mediante el hackeo'?® del SID), para insertar partes notariales falsos?, si
actuaban de forma temeraria al falsificar oficios notariales y registrar falsos
dependientes de notarios en la Sunarp, menos temor tendran al hacerlo detras

de una computadora.

8. En sede judicial, ElI Poder Judicial del Perd también ha manifestado su
interés por dilucidar el tema. Por ello en el Pleno Jurisdiccional Nacional

Civil de octubre de 2012 se discutieron dos posiciones:
“Primera Ponencia: La fe publica registral protege a los terceros de buena fe
cuando el acto previo es nulo o falso, pues el Articulo 2014 del Cddigo Civil, no
distingue, en consecuencia, por efecto de la seguridad juridica del trafico, no
importa la magnitud del vicio que afecte el titulo, pues basta que el tercero cuenta
con titulo oneroso, sea de buena fe e inscriba su derecho, para gozar de la tutela

legal.”

“Segunda Ponencia: La fe publica registral no protege a los terceros de buena fe
cuando se trata de vicios radicales de nulidad, como es el caso de la falsificacién

de los titulos, pues el Articulo 70 de la Constitucién del Estado, dice que la

reciente ampliacién del servicio de presentacién electrénica del parte notarial digital para el acto
de compraventa en el Registro de Predios, aprobado por Resolucion del Superintendente
Nacional de los Registros Publicos N° 068-2016-SUNARP/SN57, aunque timidamente, ya que
solo se admitira, siempre y cuando, se trate de un solo predio, una sola partida registral, titular-
transferente y no se transfiera cuotas ideales, es, sin duda, un gran avance. En ESCAJADILLO,
Francisco Javier. ¢ Sacrilegio del derecho de propiedad? fe publica registral y falsificacién de
documentos, de fecha 15 de marzo del 2017, p. 23 [Ubicado el 27.IX 2018]. Obtenido en:
http://www.aulavirtualusmp.pe/ojs/index.php/VJ/article/viewFile/975/782

129 Segun el contexto, la palabra hackear puede tener varios significados diferentes y a veces la
usamos indistintamente para referirnos a conceptos relacionados con piratear, crackear,
parchear o realizar un ataque informatico. Pero, en un principio, el sentido mas amplio de este
término es el que viene recogido por el Diccionario de la Lengua Espafola de la RAE: acceder
sin autorizacién a computadoras, redes o sistemas informaticos, o a sus datos.

Siguiendo esta definicion mas amplia, la mayoria de los hacks o hackeos més importantes de la
historia han sido aquellos enfocados a grandes corporaciones, empresas o plataformas online
con el fin de exponer los datos (nombres y contrasefias) de sus usuarios. Podemos recordar
algunos de los casos mas famosos como el de Ashley Madison, en el que se expuso los datos
de mas de 30 millones de usuarios del famoso servicio de citas y relaciones extramatrimoniales;
el de LinkedIn, poniendo en peligro las contrasefias de mas de 160 millones de usuarios; o el
mas grande hasta la fecha, el de MySpace, que filtré los datos de 360 millones de usuarios de la
ya moribunda red social; para mas informacion Cfr. NOTICIAS DE SEGURIDAD INFORMATICA.
Qué es hackear y qué significa. [ubicado el 30.VII 2019]. Obtenido en
https://noticiasseguridad.com/seguridad-informatica/que-es-hackear-y-que-significa/
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propiedad es inviolable, lo que no es coherente si admitimos que un titular pueda
ser despojado facilmente a través de una falsificacion. El Articulo 2014 del
Cadigo Civil debe leerse desde la perspectiva constitucional de proteccion de la

propiedad, evitando que los actos ilicitos consumen derechos”.

El fundamento de la primera ponencia fue la defensa del principio de fe publica

registral, indicandose lo siguiente:

Fundamentos de la primera ponencia:

“El soporte juridico de la primera ponencia esta constituido por la Casacion Nro.
1845-2000-Junin que sefala que el articulo 2014 del Codigo Sustantivo
desarrolla el principio e instituto de la buena fe registral segun el cual se protege
la adquisicién de buena fe, de quien aparece en el registro como titular registral,
que se inscribe en el registro, contra cualquier intento de enervar dicha
adquisicidon que se fundamente en causas no inscritas antes. El fundamento del
principio de la fe pablica radica en la necesidad de asegurar el trafico patrimonial
cuyo objeto consiste en proteger las adquisiciones que por negocio juridico
efectden los terceros adquirentes y que se hayan producido confiados en el
contenido del registro; para ello, la ley reputa exacto y completo el contenido de
los asientos registrales, en efecto las inscripciones del registro se consideran
exactas y completas respecto de terceros adquirentes de buena fe, y quien
adquiere el derecho de propiedad, una servidumbre o un derecho de hipoteca,
confiado en la exactitud del registro deviene en propietario, titular de la

servidumbre o de la hipoteca (Casacién Nro. 1168-98- Lambayeque)” 1%,

El fundamento de la segunda ponencia fue la defensa constitucional del derecho

de propiedad, asi se indico lo siguiente:

Fundamentos de la sequnda ponencia:

“El Articulo 70 de la Constitucion del Estado preceptua que: 'El derecho de
propiedad es inviolable. El Estado lo garantiza. Se ejerce en armonia con el bien

comun y dentro de los limites de la Ley. A nadie puede privarse de su propiedad

130 PODER JUDICIAL. “Pleno Nacional Civil — Tema 2”, 2012 [Ubicado el 10.1V 2019]. Obtenida
en:
https://www.pj.gob.pe/wps/wecm/connect/f508d3004d64472080bab0d8bd148401/Pleno+Nacion
al+Civil-Tema+2.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=f508d3004d64472080bab0d8bd148401
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sino, exclusivamente, por causa de seguridad nacional o necesidad publica,
declarada por la Ley, y previo pago en efectivo de indemnizacién justipreciada
que incluya compensacién por el eventual perjuicio’. En este sentido, la
inviolabilidad a la que se hace referencia en la norma constitucional, trae
consecuencia, que nadie puede afectar, desconocer o cuestionar la propiedad,
esto es, el propietario no puede ser privado de su derecho, salvo que sea por
una decision judicial, ademas en concordancia con lo previsto en el inciso 16)
del articulo 2 de la Constitucion del Estado, el Estado garantiza y asegura que
se respetara el derecho a la inviolabilidad del derecho, por ser éste un derecho
fundamental. Por consiguiente, el principio de fe publica, entendido como
principio y no como excepcion, es una clara muestra de interpretacion normativa
contraria a los valores constitucionales, pues se limita a legalizar el despojo de
un propietario sin verificar la diligencia del tercero, ni la negligencia del titular
afectado. De lo contrario, estariamos simplemente despojando a uno, para
terminar atribuyendo el bien a otro casi por azar, sin racionalidad, sin que el titular

originario haya contribuido de forma alguna con la apariencia que le perjudicd”32,

Asi las cosas, el 20 de octubre de 2012 el Pleno adopté por mayoria la segunda
ponencia'®?, sin embargo, esta decisiéon del pleno no es vinculante para los
jueces; por consiguiente, dependera de la valoracion que cada uno le otorgue
para fallar a favor o en contra del propietario legitimo; siendo que hasta la fecha
no se cuenta con una respuesta clara y definitiva (en la legislacién o doctrina),
gue solucione el conflicto de interés que surge entre el propietario legitimo y el
Tercer Adquirente cuyo titulo proviene de un acto inscrito de origen fraudulento;
como lo expresa HUANCO PISCOCHE, en un articulo referido a la Ley 30313,
sefiala como conclusion que: “todo intento de eliminar las trabas al desarrollo de
un sector tan importante de la economia, como es el inmobiliario, es una buena
noticia. Sin embargo, en nuestra opinién, el problema del fraude inmobiliario se

debe afrontar desde su origen (...)*.

131 PODER JUDICIAL. “Pleno Nacional Civil — Tema 2", Ob. Cit.

132 PODER JUDICIAL. “Conclusiones del Pleno ...”, Ob. Cit.

133 Cfr. HUANCO PISCOCHE, Henry. “Cuando justos pagan por pecadores... Andlisis de la Ley
N° 30313: el fraude inmobiliario” en Actualidad Civil, Tomo 10, abril 2015, p. 54.

74



Por ello, se cree que es de vital importancia que en el futuro se le otorgue un
anico (o al menos predecible), justo y razonable fallo a los justiciables, que no
solo brinde proteccion de forma mecanica por el hecho de “supuestamente”
cumplir con los requisitos, sino que atienda a las circunstancias de cada caso en
especifico y sobre todo a la realidad, en cuyo caso se entendera que el Principio
de Fe Publica Registral opera y se debe interpretar de forma excepcional®*, y
que no se malinterprete otorgandole la calidad de regla irrestricta en la que se le

puede despojar de su propiedad a un verdadero propietario sin culpa alguna.

134 Cuando existe una contraposicion de derechos en la cual existe por un lado, un verdadero
Tercer Adquirente diligente; frente a un propietario verdadero pero negligente (como en el caso
de aquel que compré un inmueble, pero por negligencia no inscribié su derecho, o de aquel que
mediante el fraude a la ley y el fraude a los acreedores, pretende obtener un provecho), que
producto de su actuar (negligente o malintencionado), genera una apariencia falsa en el Registro,
obteniendo como resultado que el Tercero que compré amparado en lo publicitado por el
Registro, conserve su propiedad. Sin embargo, no puede aplicarse la misma consecuencia, de
forma mecanica al legitimo propietario que de forma diligente ha adquirido su propiedad conforme
a Ley y ha inscrito su Derecho en el Registro; obteniendo como resultado que se le despoje de
forma arbitraria de su Derecho para otorgarselo a un supuesto tercer adquirente, que muchas
veces esta coludido con las mafias que operan con esta modalidad.
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CAPITULO Il

INTERPRETACION Y APLICACION DEL PRINCIPIO DE FE
PUBLICA REGISTRAL Y EL FRAUDE INMOBILIARIO

Llegados a este punto, se iniciara el presente capitulo, explicando al lector que
lo que se quiere lograr con el mismo es plasmar un andlisis de como se viene
interpretando y aplicando el principio de fe publica registral frente al fraude
inmobiliario; posteriormente, respondera a la pregunta: ¢ Como debe aplicarse el
principio de fe publica registral para resolver, adecuadamente, los problemas de

fraude inmobiliario?

Siendo asi, continuaremos con exposicion de nuestra tesis basada en la idea de
que para abordar un tema tan complejo como el “Fraude Inmobiliario”, se debid
analizar en primer lugar, donde se produce la patologia, a fin de verificar si
existen herramientas dentro del sistema capaces de erradicarlo, o de no ser asi,
encontrar una solucion mediante la creacion de un nuevos dispositivo normativo
que le otorgue una solucién especifica, que atienda a proteger, tanto a la
Seguridad del Trafico como al derecho del propietario legitimo y el Tercero

Reqistral.

En ese contexto, aterrizaremos en nuestra propuesta para la creacion del

proyecto de ley contra el fraude inmobiliario, y modificatoria el articulo 2014 del
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caodigo civil, con la cual se pretende regular de forma definitiva los problemas de

Fraude Inmobiliario.

1. Interpretacion del principio de fe puablica registral en los casos de
fraude inmobiliario.
Recientemente en nuestro pais, producto del crecimiento econémico de la dltima
década y los llamados “Boom de la Construccion” y “Boom Inmobiliario”3®, el
ambito referente a las transferencias de bienes inmuebles ha llamado la atencion
de personas inescrupulosas que se han coludido para poner en funcionamiento
algunas bandas de crimen organizado con la finalidad de despojar a propietarios
legitimos de sus propiedades, aprovechandose de algunas falencias de nuestro

Sistema Registral.

Como se explicd en el segundo capitulo, estas bandas operaban y realizaban
sus ilicitos mediante varias modalidades'®®, entre las que destaca la insercion de
documentos o titulos falsificados en los Registros Publicos, los cuales eran
elaborados con la finalidad de “engafiar” al Registrador o “Defraudar al Registro”;
con ello, de forma aparente, obtenian la propiedad del inmueble de forma ilicita,
pero amparada por el Principio de Publicidad, Legitimacion y la proteccién que
brinda el Registro.

Posteriormente, realizaban diversas transferencias continuas, con la finalidad de
cumplir con los Requisitos impuestos en el Art. 2014° y lograr la proteccién del
Principio de Fe Publica Registral, el cual protege jure et de jure la confianza,

creada en virtud de los actos contenidos y publicitados por el Registro*®’.

Con el trascurrir del tiempo, en la doctrina nacional se ha consolidado la idea de

que el principio de fe publica registral debe ser entendido de forma literal y sin

135 Cfr. MUNOZ, Ismael. “;“Boom” o “burbuja” inmobiliaria? Un analisis de la industria de
construccion en el Perd”, de fecha 03 de diciembre del 2012 [Ubicado el 20.1X 2018]. Obtenido
en: http://puntoedu.pucp.edu.pe/noticias/boom-o-burbuja-inmobiliaria-un-analisis-de-la-
industria-de-construccion-en-el-peru/

136 Cfr. Diario EL CORREO. “Los 5 fraudes inmobiliarios mas comunes. ;Como evitar caer en
manos de los criminales?”, de fecha 27 de enero del 2016, [Ubicado el 20.1X 2018]. Obtenido en:
http://diariocorreo.pe/economia/los-5-fraudes-inmobiliarios-mas-comunes-649555/

137 E| articulo 10 segundo parrafo de la Ley N° 26366 (creacion del sistema nacional de los
Registros Publicos y de la Sunarp) establece: “La superintendencia tiene por objeto dictar las
politicas y normas técnico-administrativas de los Registros Puablicos estando encargada de
planificar, organizar, normar, dirigir, coordinar y supervisar la inscripcion y publicidad de los actos
y contratos en los Registros Publicos que integran el Sistema Nacional”.
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excepciones (presumiéndose que los autores en ese entonces, ya consideraban
el tema del fraude inmobiliario), logrando con ello (a nuestro parecer)
desnaturalizar la esencia o finalidad para la que fue creado, toda vez que, sin
hacer un analisis profundo de la cuestion, se puede advertir como inaceptable la
idea de que la finalidad que motivé al legislador para adoptar tan importante
principio, incluya la posibilidad de que con este principio se pueda convalidar y
convertir en "Inatacable” un acto fraudulento e llicito penal, que conlleva el
despojo del derecho de propiedad (constitucionalmente protegido) de un
propietario diligente, que goza de legitimacion y que se encuentra protegido por

la tutela de confianza que brinda el Registro.

En cuanto a la proteccién constitucional del Derecho de propiedad, se debe citar
lo mencionado por ARATA: “La propiedad privada es un derecho formal y
constitucionalmente protegido (art. 70 de la Constitucién), lo que - en ocasiones
nos lleva a pensar que es algo tangible, olvidando que ella es, en dltima
instancia, una "afirmacion de pertenencia" desconectada del control real del bien
(diferencia con la posesion), pero conectada-a través de diversos medios de
recubrimiento y resonancia (mecanismos de formalizacion y prueba de la
propiedad) - con un sistema de proteccion que garantiza la exclusion de los
demas en el aprovechamiento econdmico mas pleno sobre un bien, pero que
fallard cuando “ese mundo formal” esté sustentado en conexiones (titulos y

titulaciones) inexistentes, cruzadas o en franca incandescencia”®,

Retornando a la idea expuesta, en la actualidad la importancia de este principio
ha llegado a ser malentendida, de tal manera que tanto doctrinarios como
operadores del Derecho lo consideran como un dogma inamovible, que debe ser
respetado a raja tabla y que trasciende a los intereses y derechos de los mismos
sujetos que el derecho regula, siempre en pro de la tutela y salvaguarda de la

tan invocada "Seguridad Juridica"3°.

138 Cfr. ARATA SOLIS, Moisés. “La propiedad y su formalizacién en el derecho peruano”, en
Actualidad Civil, Tomo 34, Lima, Instituto Pacifico, abril 2017, pp. 5-8.

139 Asi, Gonzales Barron, en el apartado "Estudio preliminar del principio de fe publica registral
en el derecho peruano”, sostiene que: "La pregunta que surge es: ¢solo tiene relevancia la
seguridad juridica? ¢ El Registro no esta incardinado con otro valor fundamental que inspira el
ordenamiento? Aqui entran en juego las disputas filoséficas: para unos no debe primar la justicia
representada por el "interés del propietario” de no ser despojado sin su consentimiento; para
otros debe primar la seguridad juridica representada por el "interés del tercero" de ver
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Por ello, MEJORADA, sefala que el beneficio de contar con la proteccion de la
fe publica registral es un riesgo que merece la pena: “Si no existiera esta figura,
nadie celebraria contratos sobre inmuebles, pues nunca se tendria certeza de
que el enajenante ostenta el derecho que dice tener. Lograr un diagnéstico
completo de la propiedad supondria un estudio de todas las transferencias hacia
atras, lo que en ningun caso permitira el conocimiento perfecto de los hechos
que acompafiaron a cada acto juridico. Eventos como la capacidad de los
contratantes, la violencia, la intimidacion, la falsificacion de documentos o incluso
el estado civil de las personas son hechos de dificil comprobacion. Si los
adquirentes tuviesen que hacer un despliegue para verificar todo esto,
sencillamente el mercado quedaria paralizado o sus precios serian prohibitivos.
Por esta razén es indudable el beneficio de contar con la fe publica registral, aun

cuando algunos delincuentes se aprovechen de ello™4°,

Concordamos parcialmente con lo acotado por el autor, pues no cabe duda de
la importancia trascendental de este principio; sin embargo, no se debe olvidar
qgue el Derecho es una ciencia que regula a la sociedad y que por tanto debe
adecuarse a los cambios que esta presenta, pues "el Derecho es un ente que
cobra vida propia al intervenir en la regulacion de los nuevos hechos y
circunstancias que se van originando por el conocimiento y el actuar del

hombre"141,

En consecuencia, si en la realidad se vienen generando nuevos problemas para
el Derecho'*?, como el caso del fraude inmobiliario; entonces, debe analizarse
con mayor detenimiento si estos nuevos casos, pueden ser resueltos con las

instituciones vigentes, o deben plantearse nuevas "adecuaciones” a las mismas

consumada su adquisicion por haber confiado en una apariencia razonable, aunque el
transmitente no sea el verdadero propietario. En GORDILLO CANAS Antonio. Ob. Cit, p. XVIII.
140 Cfr. MEJORADA, Martin. “Herramientas...”, Ob. Cit., 34-38.

141 Cfr. RODRIGUEZ CHAVEZ, Reyler Yulfo. "La adaptabilidad del derecho frente a los cambios
en el mundo contemporaneo" [Ubicado el 02.IX 2019]. Obtenido en:
http://www.derechoycambiosocial.com/revista003/cambio.htm#_ftnl

142 Todos estos cambios constituyen una suerte de factores condicionantes en la evolucién del
Derecho, pues exigen de éste una permanente adecuacion, de manera que, mediante su
capacidad de adaptabilidad se produce una suerte de acoplamiento entre los diversos cambios
producidos en el mundo y el sistema juridico, hecho que no necesariamente ocurre de manera
paralela, al mismo tiempo; sino que suele ocurrir que el Derecho no siempre logra adecuarse
absolutamente a todos los cambios, pero que no obstante, tarde o temprano son acogidos para
ser regulados. Ibidem.

79



para cerrar las puertas a las mafias que pretendan utilizarlos para validar

despojos de la propiedad constitucionalmente protegida.

No olvidemos que el derecho tiene por fin a la justicia. Por tanto no podemos
pretender justificar la “aceptacién” de un ilicito en salvaguarda de la Seguridad
Juridical#®; es en este punto en el que no concordamos con lo sefialado por
MEJORADA, pues partimos de la idea de no "mirar a otro lado" en cuanto al
fraude inmobiliario porque "es indudable el beneficio de contar con la fe publica
registral, aun cuando algunos delincuentes se aprovechen de ello”, sino que se
deben tomar cartas en el asunto y cerrarles las puertas a este tipo de mafias que

lucran en base a despojos injustificados e ilicitos.

Por ende, no podemos "sacrificar" el derecho de un propietario por el bienestar
del tréfico, dejando de lado incluso la garantia y proteccidén del Registro, sino que
debemos analizar la competencia de este principio en el caso concreto, para
hallar una verdadera solucién al problema, sin perjudicar al propietario legitimado
por el Registro, ni al tercer adquirente cuyo derecho deriva de un titulo
fraudulento (no al supuesto adquirente confabulado con la banda); y de ser
necesario, se deba resarcir el dafio que se le produzca a este ultimo, cuando las

garantias que otorga el Estado para el trafico juridico no logren su cometido.

Todo ello teniendo presente que, por ningun motivo se debe sacrificar el derecho
de un inocente, perjudicandolo sin culpa alguna, mientras que los malhechores
siguen lucrando indebidamente, obteniendo como resultado la sensacion de

inseguridad en los futuros adquirentes, incentivar la propagacién de mas mafias

143 Asi, Gonzales Barrén comenta: "Sobre este punto, el filosofo aleman Gustav RADBRUCH
explica magnificamente que una solucién favorecedora de la seguridad juridica puede todavia
ser justa, aungue como “justicia menor”, lo cual implica el reconocimiento de diferentes dosis
dentro de este valor: "Siendo, por tanto, la seguridad juridica una forma de la justicia, tenemos
que la pugna de la justicia con la seguridad juridica representa un conflicto de la justicia consigo
misma. Por eso este conflicto no puede ser resuelto de una manera univoca. Tratese de una
cuestion de grado: alli donde la injusticia del Derecho positivo alcance tales proporciones que la
seguridad juridica garantizada por el Derecho positivo no represente ya nada en comparacion
con aquel grado de injusticia, no cabe duda de que el Derecho positivo injusto debera ceder el
paso a la justicia. Sin embargo, por regla general, la seguridad juridica que el Derecho positivo
confiere justificara también, precisamente en cuanto forma menor de la justicia, la validez del
Derecho positivo en cierta medida injusto. Por tanto, no es correcto decir que la seguridad juridica
siempre se identifica con la justicia, como dice PEREZ LUNO, sino mas bien que la seguridad es
una justicia de menor entidad, que se encuentra en otro plano valorativo, y que incluso puede
devenir en injusticia cuando solo se privilegia el orden. En GORDILLO CANAS Antonio. Ob. Cit,
p. XX.
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de crimen organizado, y, por ultimo, desvirtuando el concepto de Derecho,

Seguridad Juridica, Justicia, etc.

2. Laley 30313°

Como sabemos, en el Peru, el caso Orellana fue el destape mediatico que
permitié conocer como operaba esta banda de Crimen Organizado'#4, asi como
las falencias de nuestro Sistema Registral. Por esta razon, el 26 de marzo del
2015 se publico, en el Diario “El Peruano”, la Ley N° 30313, “Ley de oposicion al
procedimiento de inscripcion registral en tramite y cancelacion del asiento
registral por suplantacion de identidad o falsificacion de documentacion y
modificatoria de los articulos 2013 y 2014 del Cédigo Civil y de los articulos 4° y
55° y la quinta y sexta disposiciones complementarias transitorias y finales del
Decreto Legislativo 1049”; cuyo reglamento fue aprobado mediante el Decreto
Supremo N° 010-2016-JUS, dado el 22 de julio del 2016.

El Articulo 1° de esta Ley establece que el objetivo de la misma es prevenir y
anular las acciones fraudulentas que perjudican la seguridad juridica; para ello,
regula cuatro acciones concretas: la oposicion al tramite, la cancelacion del
asiento, la modificacién del principio de legitimacién y fe publica en el Codigo
Civil, agregando también algunas modificaciones al Decreto Legislativo del

Notariado.

Conviene entonces, realizar un andlisis sucinto de la Ley N° 30313, teniendo en

cuenta los cambios y aspectos mas relevantes de la misma.

La Ley N° 30313 propone dos nuevas alternativas de solucién (oposicién al
procedimiento de inscripcion registral en tramite, y la cancelacion del asiento
registral), las cuales estan sujetas al pedido formal y por escrito del notario,
consul, juez, funcionario publico, etc., quienes estan legitimados por la Ley como
titulares para realizar la solicitud de oposicién al tramite de inscripcion o la
cancelacién del asiento registral, en el caso de una suplantacién o falsificaciéon
de documentos. Sin embargo, a nuestro criterio, estas alternativas son

insuficientes para atacar el problema de fondo, puesto que, a pesar de que

144 Cfr. LA LEY, el angulo legal de la noticia. “Una explicacion legal, ¢ Coémo la hizo Orellana?”
[ubicado el 01.IX 2018]. Obtenido en: http://laley.pe/not/1876/-como-la-hizo-orellana-i-;
http://laley.pe/not/1877/-como-la-hizo-orellana-ii-; y,  http://laley.pe/not/1881/-como-la-hizo-
orellana-iii-
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creemos certero el que se tachen titulos o documentos falsos (en tramite o que
ya ingresaron a los registros), se deberia prestar mas atencion en evitar que
éstos no puedan ingresar al registro o de ser el caso, evitar su validacion y

proteccion mediante el Principio de Fe Publica Registral.

Asi, se puede mencionar como ejemplo, los casos de los “poderes falsos”; es
decir, poderes para representacion, en los que el titular registral faculta a un
tercero para la realizacion de actos de disposicion; en el cual, el verdadero titular
no ha participado, pues su identidad ha sido suplantada o el documento ha sido
falsificado (fuera del Registro); estos titulos falsos, pese a los mecanismos
adoptados por el Registro para impedir su inscripcién registral, ain cuentan con
posibilidad de alcanzar la inscripcidn, pues es ingenuo pensar que este
“candado” frenara a las bandas de crimen organizado (y especializadas en el

tema).

Para citar otro ejemplo, como una medida adicional (no comprendida en esta
Ley), la SUNARP, busca lograr que todos los propietarios de predios cuenten
con el servicio de alerta registral'*® (nimero de celular o correo electrénico),
mediante el cual se le informe de la presentacién de cualquier tramite que
modifique su derecho, para que pueda comunicar al funcionario publico
legitimado, y este, proceda con la oposicion o cancelacion; sin embargo, seria

ingenuo pensar que este "candado” solucione de forma definitiva el problema?4®.

145 Servicio gratuito que le brinda la posibilidad de ser informado a través de un correo electrénico
y opcionalmente via mensaje de texto, respecto de la presentacion de un titulo sobre aquella
partida registral que sea de su interés. De esta manera, tendra conocimiento oportuno de la
posible presentacion de titulos conteniendo documentos falsificados o basados en la
suplantacion de personas. En Sitio Web SUNARP. “Alerta Registral”, [Ubicado el 09.X1 2019].
Obtenido en: https://www.sunarp.gob.pe/seccion/servicios/detalles/0/al.html

146 En este sentido, podemos citar la tesis de COTRINA OLIVA (2018), titulada “La alerta registral
y la seguridad juridica de los registros publicos, lima 2017 - 2018, en la cual, entre otras,
concluye que: “...el sistema de alerta registral en normas es muy eficiente y satisfactorio, sin
embargo se considera que no tiene mucha difusion, por lo que posiblemente muchas personas
no conozcan dicho servicio”, ademas afiade: “... ambos servicios (alerta de inscripcion y alerta
de publicidad) solo son informativos, es decir que si te llegara una alerta no significa que el
procedimiento de calificacion e inscripcion que se lleve en Sunarp va hacer detenido, pues para
ello se tendra que recurrir a la instancia que inicié el tramite ya sea ante notaria o juzgado”,
[Ubicado el 20.IX 2019]. Obtenido en:
http://repositorio.autonoma.edu.pe/bitstream/AUTONOMA/612/1/JOSE%20DAVID%20COTRIN
A%200LIVA.pdf
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Siguiendo con la idea, MEJORADA' plantea una alternativa de solucion:
instaurar una contrasefa registral que sea requerida en caso de que cualquier
persona pretenda ingresar algin documento a la ficha registral de un inmueble;
sin embargo, creemos que seguimos errando en atacar el problema de raiz, pues
no todos los propietarios son conocedores de los nuevos mecanismos
implementados para combatir el fraude, y tampoco son expertos en el uso de las
herramientas digitales propias de la globalizacidn; continuamos con los “parches”
gue continuamente afiaden carga adicional al propietario diligente en pro de su

propia seguridad juridica.

Si nuestro Cadigo Civil establece que para la trasferencia de propiedad basta
con el mero consenso, y que el Registro es el encargado de brindar Seguridad
Juridica al propietario diligente con derecho inscrito, mediante la Publicidad
Registral; entonces, afiadir mas mecanismos para frenar el fraude, genera
incertidumbre en el potencial adquirente, pues se le proyecta la idea de que
siempre puede ser victima de fraude inmobiliario, creando una “sensacion de
“‘inseguridad” (que se incrementa con las notas periodisticas mediante diversos
medios de comunicacion), y finalmente, vuelve mas engorrosa la busqueda de
la proteccidn que brinda el Registro, con lo que, a largo plazo se afecta al trafico

juridico.

Atendiendo a la primera de estas alternativas o novedades, de forma resumida
puede sefialarse que ésta se encuentra en el articulo 3° de la Ley bajo
comentario, en el cual se reconoce la posibilidad de presentar una solicitud de
oposicion al procedimiento de una inscripcion registral en tramite. El cuarto y
quinto articulo de la norma regulan el procedimiento que se sigue al realizar la

solicitud mencionada.

Dentro de las caracteristicas principales de este procedimiento, la norma designa
una lista de sujetos legitimos para realizar la Solicitud de oposicién, siendo estos:
el notario, consul, juez, funcionario publico o arbitro; dependiendo del respectivo

documento (declaracion notarial, consular, parte judicial o laudo arbitral) que

147 Cfr. MEJORADA, Martin. “Contrasefia registral”, de fecha 10 de agosto del 2016, [Ubicado el
20.1X 2019]. Obtenido en: http://blogs.gestion.pe/prediolegal/2016/08/892.html
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hayan emitido y que contengan la suplantacion denunciada o cuya originalidad

sea cuestionada.

Asimismo, posibilita a los particulares para que denuncien el procedimiento de
inscripcion a través de los funcionarios antes mencionados, quienes son los
anicos legitimados para dicha solicitud; sin embargo, permite la posibilidad de
que el ciudadano afectado, ponga en conocimiento a la SUNARP sobre la
denuncia presentada ante el funcionario legitimado para la accidén. De acogerse
la solicitud, finalmente, se declarara por la instancia registral respectiva
(Registrador Publico o Tribunal Registral), bajo responsabilidad, la tacha del

titulo48,

Por otra parte, se otorga la potestad a la SUNARP de cancelar un asiento
registral, ya sea por suplantacion de identidad o por falsificacion de documentos;
siendo que antes de la publicacion de esta norma, la realizacion de este tramite,
por estas causas, se realizaba a través de dos mecanismos: 1) En sede judicial
(Redaccion anterior a la ley del Articulo 2013° del Cédigo Civil y Art. 94° y 102°
del Reglamento de los Registros Publicos), con las dificultades que ello traia; asi,
la SUNARP mediante un comunicado a la ciudadania expresé que: “Hasta antes
de la vigencia de esta norma solo se podia invalidar un asiento registral por
mandato judicial, pero esta situacion resultaba excesiva ya que el propietario
afectado debia acudir al Poder Judicial a fin de lograr la cancelacion del asiento,

gastando dinero y tiempo para realizar el tramite”'4%; y, 2) Mediante anotacion

148 Articulo 3° de la Ley 30313.- Ambito de aplicacion subjetivo: El presente Reglamento se aplica
a los siguientes sujetos:

1. La autoridad o funcionario legitimado que solicita la oposicién al procedimiento de inscripcion
registral en tramite o la cancelacion del asiento registral irregular por falsificacion de documentos
o0 suplantacion de identidad.

2. El servidor o funcionario de la SUNARP.

3. El interesado, quien acude ante la autoridad o funcionario legitimado a fin de que solicite la
oposicidn o la cancelacién en sede administrativa del asiento registral irregular.

4. El notario, respecto de la anotacién preventiva prevista en la Quinta y la Sexta Disposicion
Complementaria Transitoria y Final del Decreto Legislativo N° 1049.

Articulo 4° de la Ley 30313.- Naturaleza del procedimiento de inscripcion registral:

El procedimiento administrativo de inscripcién registral es especial y de naturaleza no
contenciosa. No cabe admitir el apersonamiento de terceros al procedimiento ya iniciado, salvo
los supuestos de suplantacion de identidad o falsificacion de documentos en los que se admite
la oposicidn, conforme a lo regulado en la Ley N° 30313 y en el presente Reglamento.

149 Cfr. Sitio Web SUNARP. Ciudadanos cuentan ahora con mayor proteccion. CON NUEVA LEY
SUNARP CANCELARA INSCRIPCIONES HECHAS CON DOCUMENTOS FALSOS, de fecha
27 de marzo del 2015, [Ubicado el 20.1X 2019]. Obtenido en:
https://lwww.sunarp.gob.pe/01v9r4nv583vV-/5415170N/27032015-2.pdf
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preventiva realizada por el notario que otorgé el documento conteniendo
suplantacién de identidad del otorgante (u otorgantes) o del que se haya
falsificado el instrumento publico.

Este segundo mecanismo, cuyo legitimado para accionarlo era el Notario
Publico, brindaba la posibilidad de realizar anotaciones preventivas por presunta
falsificacion documentaria o por presunta suplantacion de los otorgantes en
dichos documentos, siempre a solicitud del notario ante quien supuestamente se
habria otorgado dicho instrumento o se produjo la presunta suplantacion de
identidad; creemos, que si bien esta herramienta contribuyé (en tanto que era un
procedimiento mas rapido que la solicitud de nulidad en Sede Judicial) a evitar
perjuicios a legitimos propietarios, no bloqueaba el registro y, permitia (mientras
no se declare la nulidad del asiento) que se continten registrando actos en virtud
de los titulos viciados!®°. Del mismo modo, en las falsificaciones o suplantaciones
producidas en el acto de otorgamiento de poder, debia ser registrada en el

Registro de Mandatos y Poderes, en tanto que ahi se registran dichos actos.

A diferencia del procedimiento de oposicion, el competente para declarar la
cancelacion del asiento registral, en este supuesto, es el jefe zonal de la Oficina
Registral de SUNARP, decisibn que no puede ser recurrida en sede
administrativa. Esto Ultimo, no entrafia ninguna afectacion de caracter
constitucional, toda vez que, como lo ha mencionado el Tribunal Constitucional,
“el derecho de recurrir una decisién de la administracion no debe confundirse
con el derecho al recurso o con el derecho a una doble instancia administrativa,
gue, como ya tiene dicho este Colegiado, no logra configurarse como un derecho
constitucional del administrado, puesto que no es posible imponer a la
administracion, siempre y en todos los casos, el establecimiento de una doble

instancia como un derecho fundamental”>1,

Por otro lado, respecto de la fe publica registral, se aprecian dos cambios
respecto al articulo 2014° del Cadigo Civil. El primero de naturaleza formal y que
se trata de la inclusion expresa de la cancelacién (posterior) del asiento, como

supuesto que no afectara al tercero protegido por la fe publica registral, siempre

150 Cfr. Resolucion N° 2072-2011-SUNARP-TR-L de 18 de noviembre de 2011.
11 STC. Recaida en Expediente N° 3741-2004-AA/TC, del 14 de noviembre de 2005 (caso
"RAMON HERNANDO SALAZAR YARLENQUE), fundamento juridico N° 23.
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que dicha cancelacibn no conste (naturalmente) con anterioridad a su

adquisicion.

De lo expuesto, debe tenerse presente que con la Ley en mencion, se ha
insertado en nuestro ordenamiento juridico el mal precedente de que el Tercero
Registral, es protegido por el principio, pese a que su antecedente registral se

haya cancelado por suplantacion de identidad o falsificacion de documentacion.

En consecuencia, es un contrasentido que por un lado el Reglamento General
de los Registros Publicos establezca que la Inscripcion Registral no convalida a
los actos que sean nulos o anulables con arreglo a las disposiciones vigentes; y
que, mediante la presente Ley, establece que la cancelacién del asiento registral
(por falsificacion o suplantacion de identidad) no afecta al tercer adquirente, lo
gue en resumidas cuentas seria como convalidar el ilicito cometido, en tanto que
se logré despojar al propietario legitimo y el tercero (que no siempre tiene buena
fe, porque por lo general forma parte de la banda) mantiene su adquisicion.
Hecho que sustenta nuestra postura de modificar el articulo 2014° del Codigo
Civil.

La segunda modificacién del articulo 2014°, también preocupa en tanto que le
exige al tercer adquirente (eventualmente protegido por la fe publica registral)
que las causas que anulen, rescindan, cancelen o resuelvan el derecho de su
otorgante (transferente), no consten ni en los asientos registrales ni en los titulos

archivados que lo sustentan.

Con ello, no se sabe con certeza cudl es la utilidad de los procedimientos de
oposicion y cancelacion por falsificacion o suplantacion, si el tercer adquirente
siempre va a estar protegido por el principio de fe publica registral; asimismo, se
cree que no se logra desalentar, ni mucho menos, frenar los fraudes
inmobiliarios; finalmente, la exigencia de analizar los titulos archivados que
dieron origen al asiento registral solo contribuye a elevar los costos recurrentes,
en tanto que éste debe ser realizado por un abogado especialista; sin mencionar
que con ello se desvalora la labor del Registrador, pues es €l quien tiene la tarea
de verificar la validez del acto juridico y los titulos presentados para generar el

nuevo asiento registral .
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Siendo que el objeto de la Ley 30313 fue encontrar una alternativa de solucion
frente a los problemas que genera el fraude inmobiliario, no parece que se haya
optado por el mejor camino'®2; pues no creemos que aumentando los requisitos
para poder beneficiarse de la fe publica registral (2014 del Cédigo Civil) se eviten
los fraudes inmobiliarios que conocemos por las noticias publicas o con ocasion
del ejercicio profesional; con mas razon si la misma modificatoria sefiala que ni

siquiera la cancelacion afecta al "tercero registral".

Nos parece oportuno citar a POZO SANCHEZ, quien sefiala: "Asi, el articulo
2014 del Cddigo Civil NO protege al tercero de mala fe, que por conocer la
falsedad o suplantacién de identidad, pretende burlar nuestro sistema de
transferencia de propiedad, utilizando la fe pudblica del registro como

proteccion"153,

En lo que respecta a las modificatorias afladidas al Decreto Legislativo 1049 (Ley
del Notariado), se han realizado modificatorias al articulo 4°, 55° y la Quinta y
Sexta Disposiciones complementarias del mismo. Respecto al articulo 4, se ha
creado un efecto alterno o colateral no deseado, el cual hace referencia al ambito
territorial, pues con la nueva norma se hace exigible que la actuacién notarial
referente a actos de disposicion o de gravamen inter-vivos de bienes inmuebles
no se haga fuera del ambito provincial de la ubicacién del inmueble bajo sancion

de nulidad.

Ante esto, el Colegio de Notarios del Peri (CNP), ha expresado en un
comunicado que esta medida afectard a las personas con menos recursos o
personas con dificultad de movilidad fisica en caso de que éstas requieran

disponer de sus bienes, pues de ser el caso de que ellas estén en una ciudad y

152 " a solucién por parte del Estado a esta problematica, creemos, no pasa por modificar una
Ley o un articulo, por el contrario, pasa (i) por encontrar un mecanismo integral que suponga,
entre otros, generar herramientas que permitan al Registro PUblico poder conocer sin ningan tipo
de intermediarios los documentos que directamente expiden los Notarios o cualquier autoridad
judicial o administrativa; (ii) por obligar a los Notarios a utilizar el sistema biométrico de
identificacién a nivel nacional de inmediato; pero sobre todo, (iii) porque nuestros Jueces apliquen
con criterio uniforme las normas legales, en este caso puntual, el articulo 2014 del Cédigo Civil
gue protege al tercero que adquiere a titulo oneroso amparado en la fe publica registral, pero no
al tercero que conocia de la inexactitud del registro (es decir, que conocia la realidad
extraregistral)". En Cfr. POZO SANCHEZ, Julio. “;,Se acabd el Fraude Inmobiliario con la Ley
303137?”, de fecha 11 de mayo del 2015 [Ubicado el 8.XI 2018]. Obtenido en:
http://ius360.com/privado/civil/se-acabo-el-fraude-inmobiliario-con-la-ley-30313/

153 |bidem.
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sus bienes en otra, sera exigible que éstas tengan que viajar para que hagan

efectivo el acto de disposicién o gravamen sobre sus bienes inmuebles®4.

Puede pensarse que una solucién factible es la emision de poderes; sin
embargo, la norma menciona por un lado que estan sujetos a nulidad aquellos
actos referidos a la grabacion o disposicidon de la propiedad; pero, en otra parte
se refiere tan solo a los actos de gravamen o de disposicion (en especifico); por
ello, el CNP ha expresado su posicion de no permitir la emision poderes debido
a que la actuacion notarial fuera del ambito provincial estd sometido a un

procedimiento disciplinario.

En atencion a lo expresado, creemos que este es otro desacierto, tanto por parte
de la Ley (por la falta de precision respecto a los poderes) y por parte de CNP,
que por “evitar el procedimiento disciplinario, llega al absurdo de equiparar los
actos de disposicion o gravamen (mencionados en la Ley 30313) con los actos
de representacion (otorgamiento de poder); propiciando, incluso, que un
registrador de Lima'®®, quien al calificar un titulo mediante el cual se solicitaba la
inscripcion de un poder —otorgado ante un notario de Lima— para actos de
transferencia de predios en Tumbes, considerdé que conforme a la normativa

antes citada, dicho poder debia haberse otorgado en esta ultima provincia.

Bajo esa légica, el poderdante debia trasladarse hasta la ciudad de Tumbes para
otorgar el poder ante un notario ubicado en dicha provincia por encontrarse alli
el inmueble que desea transferir; en consecuencia, debemos preguntarnos: Si
para que pueda disponer de su propiedad, se le exige viajar desde Lima, hasta
Tumbes, ¢Cual seria la finalidad o beneficio de otorgar un Poder de
Representacion para la transferencia del bien inmueble?, ¢Y cuan dificultoso
seria para una persona de la tercera edad o con problemas fisicos para

desplazarse?

154 Cfr. Diario LA REPUBLICA. “Colegio de Notarios: ‘Los méas pobres se afectaran con la Ley N°
303137, de fecha 16 de mayo del 2015, [Ubicado el 20.IX 2018]. Obtenido en:
http://larepublica.pe/sociedad/189124-colegio-de-notarios-los-mas-pobres-se-afectaran-con-la-
ley-ndeg-30313

155 Cfr. POZO SANCHEZ, Julio. “Competencia notarial para actos de disposicion de inmuebles:
contindan los desaciertos”, de fecha 07 de octubre del 2015 [Ubicado el 20.1X 2018]. Obtenido
en: http://ius360.com/privado/civil/competencia-notarial-para-actos-de-disposicion-de-
inmuebles-continuan-los-desaciertos/.
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Debemos indicar, que el comentario del parrafo anterior corresponde a la
modificatoria que realiza la Ley 30313° al Decreto Legislativo 1049° (antes de la
publicacién de su reglamento); sin embargo, debemos acotar que, mediante el
mencionado Reglamento!®®, se abordé y dio solucién al tema mediante la su
SEGUNDA Disposicion Complementaria y Transitoria, la cual prescribe que:
“Segunda. Actos que no se encuentran dentro de los supuestos para nulidad de
escritura publica.- Las escrituras publicas de otorgamiento de poder se
encuentran excluidas de los supuestos de nulidad de escrituras publicas
previstas en el articulo 4 del Decreto Legislativo N° 1049, modificado por la Ley
N° 30313 y el Decreto Legislativo N° 1232”.

2.1. Analisis de la interpretacion errénea del principio de fe publica registral por
parte de la ley 30313°.

Antes de iniciar el andlisis de como se esta interpretando de forma errénea este
principio por parte de la presente Ley, debemos reincidir en la idea de que para
abordar el tema del “Fraude Inmobiliario”, se debe analizar, en primer lugar,
donde se produce la patologia, a fin de verificar si existen herramientas dentro
del sistema capaces de erradicarlo o que nos permitan resolver dichos conflictos
(entre el propietario legitimo y el tercer adquirente cuyo derecho deriva de un

titulo fraudulento).

En este caso, debemos acotar algunas precisiones breves de la transferencia de
propiedad del Derecho Civil (antes de la intervencién del Derecho Registral).
Nuestro Cédigo Civil, en el Art. 949°, sefiala que la transferencia de propiedad
se realiza mediante el mero consenso; sin embargo, al comprador no le basta
con el mero consenso (primer momento), para sentirse seguro con su adquisicion
ni para convertirla en “oponible” frente a terceros; por ello, aparte de la entrega
del inmueble (obtencién de la posesidn), se requiere que se firme un contrato de
compraventa (minuta de compra-venta) y se legalicen estas firmas ante notario
publico (para obtener fecha cierta), y se solicite al Notario Publico su elevacién
a Escritura Publica, hasta este segundo momento, todo transcurre en Sede

Notarial.

156 Aprobado por el Decreto Supremo N° 10-2016-JUS, de fecha 22 de julio del 2016.
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Una vez realizada la escritura publica, se emiten los partes notariales dirigidos al
registro para que se logre su inscripcion, y asi goce de la Publicidad Registral'®’
que se encuentra regulada en el Art. 2012° de nuestro Codigo Civil; siendo,
justamente en este transito de formalizacidn, consistente en la elaboracion de la
Escritura Publica y su remision al Registro, los momentos en los que se dan la
mayor cantidad de los casos de falsificacion y suplantacion a los que se refiere

la norma.

En consecuencia, como sefiala MENDOZA DEL MAESTRO?8: “Si bien el
problema ha surgido fuera del registro, el legislador ha tratado de parchar el
problema dentro y fuera del mismo”, acotacidén que nos parece certera en cuanto
a que los titulos fraudulentos que ingresan al registro son externos al mismo; por
lo que seria una utopia pretender que el Registrador puede ser conocer con
precision y exactitud todas las eventualidades existentes en un acto juridico que
debe calificar, tales como: capacidad de los contratantes, suplantaciones,
verificacion de firmas, causales de nulidad, etc., teniendo en cuenta para dicha
calificacién, se le presentan documentos, que han sido previamente autorizados

por un Notario.

Asi, dicho funcionario (notario) otorga fe publica de la realizacion del Acto
Juridico celebrado ante él, para lo cual se servirA de mecanismos que la
otorgaran cierta certeza de la veracidad de lo manifestado por las partes
contratantes; por ello, en los casos de falsificacion y suplantacion, tanto el
Notario Publico como el Registrador Publico, son susceptibles de ser

“enganados” o “defraudados”.

157 Cfr. ORTIZ PASCO, Jorge. “Reglamento de publicidad (no del servicio, la publicidad es mas
que ello)”, en Actualidad Civil, Tomo 25, Lima, Instituto Pacifico, julio 2016, 32-43, quien refiere,
citando al doctrinario espafiol Antonio Manzano Solano, que: “El concepto de publicidad surge
por oposicién al de clandestinidad. Si la clandestinidad implica ocultacién y desconocimiento, la
publicidad supone todo lo contrario, difusién y conocimiento [...] En sentido juridico, la publicidad
es la exteriorizacion o divulgacion de una situacion juridica para producir cognoscibilidad general
o posibilidad de conocer [...] Hace bien la Sunarp en cumplir con su rol regulador y en actuar
antes de tiempo, quiero decir, antes de que el tema se desborde y sea muy tarde la aplicacion
de normas que se encarguen de la publicidad registral”.

158 Cfr. MENDOZA DEL MAESTRO, Gilberto. “La ley 30313: El Sistema Registral y la ¢Buena?
Fe Publica Registral”, de fecha 23 de abril del 2015 [Ubicado el 20.I1X 2018]. Obtenido en:
http://www.parthenon.pe/columnistas/gilberto-mendoza/la-ley-30313-el-sistema-registral-y-la-
buena-fe-publica-registral/#_ftnrefl
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2.2. Vulneracion al principio de fe publica registral

Cuando se publicé la presente Ley, SUNARP, mediante un comunicado a la
ciudadania indico que: “La Sunarp sumara esfuerzos con diferentes instituciones
a fin de elaborar el Reglamento de la Ley, principalmente con el Colegio de
Notarios de Lima. Como se sabe el anteproyecto de la norma fue propuesto por
la Sunarp para evitar que grupos delictivos sigan despojando de propiedades a
legitimos propietarios o estafando a los ciudadanos que buscan adquirir un

bien”1%9,

De lo manifestado, debemos preguntarnos, ¢ Cumplié la norma con su esperado
fin?, ¢Logro evitar el fraude inmobiliario?, ¢ Era necesaria la publicacion de esta
norma?, evidentemente que no, pues como se ha demostrado, mediante la
misma se ha malinterpretado la aplicacion y finalidad del Principio de Fe Publica
Registral sumado a que, si bien se ha frenado en parte y reducido parcialmente
el accionar de las bandas criminales dedicadas al trafico ilegal de inmuebles,
como que se ha expresado, el tema todavia se mantiene vigente®°, aunque,

para ese entonces, la Ley tenia mas de dos afios de su publicacion.

Se sabe que el principio de Fe Publica Registral no se debe aplicar para resolver
los casos problemas de Fraude Inmobiliario, en tanto que es una figura ajena a
este principio cuya creacién atiende a otros motivos; asimismo, se ha verificado
qgue dicho fraude no se originaba en el registro, sino que se origina en la etapa
de formalizacion de la transferencia de propiedad, y, de igual forma se ha
demostrado que los actos fraudulentos deberian calificarse o declararse como
actos inexistentes, incapaces de crear apariencia juridica ni cuentan con

relevancia para el mundo juridico.

Creemos, como lo sefiala MENDOZA®*!, que el legislador debié entender estos

puntos centrales, a fin de comprender a plenitud el sistema y no ir parchando “a

159 Cfr. Sitio Web de la SUNARP/Noticias. "Con nueva ley Sunarp cancelara inscripciones hechas
con documentos falsos", de fecha 27 de marzo del 2015 [Ubicado el 22.1X 2018]. Obtenido en:
https://www.sunarp.gob.pe/PRENSA/inicio/post/2015/03/27/con-nueva-ley-sunarp-cancelara-
inscripciones-hechas-con-documentos-falsos

160 Cfr. Diario EL PERUANO. “Desarticulan organizacion de trafico de terrenos y extorsion”, de
fecha 18 de abril del 2017, [Ubicado el 20.1X 2017]. Obtenido en http://www.elperuano.pe/noticia-
desarticulan-organizacion-trafico-terrenos-y-extorsion-54050.aspx

161Cfr. MENDOZA DEL MAESTRO, Gilberto. “La ley 30313 ...”, Ob. Cit., p 13.
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ciegas” con posibles soluciones que al final perjudican al sistema registral

existente.

En resumen, desde el "destape"” del modus operandi de la banda de Rodolfo
Orellana, se logré advertir que existian falencias en nuestro Sistema Registral en
cuanto a como debe interpretarse o aplicarse el principio de fe publica registral
en los casos de falsificacion o suplantacion, situacion que se agravé con el actuar
de ciertos operadores del derecho que coludidos con las bandas de crimen
organizado, "legalizaban" los despojos desvirtuando la finalidad de tan

importante principio, columna vertebral del Derecho Registral.

Posteriormente, lejos de darle una verdadera solucién, la doctrina nacional se
dividié en dos posturas principales; la primera, postulaba la idea de que, como la
inscripcion de los titulos en el Registro no convalida los actos que sean nulos o
anulables'®?, entonces mucho menos podria convalidar un ilicito penal; y la
segunda, postulaba la idea de que, en pro de la seguridad del trafico juridico, la
inamovible proteccion que brinda el registro no deberia verse alterada,

convirtiendo el fraude inmobiliario en un "mal necesario".

Finalmente, con la publicacion de la Ley 30313, se aprecia que existe una
vulneracion al principio de fe publica registral, en tanto que ahora ya no se trata
de una mera discusion doctrinaria respecto a la aplicacion o no del principio para
estos casos; sino que, legislativamente, se establece que este principio opera
con respecto al fraude inmobiliario, dejando al legitimo propietario expuesto a ser
"despojado" de su derecho en cualquier momento; y, otorgandole "mecanismos"
para que "accione" (en sede administrativa) mediante la "oposicién" a la
inscripcion del titulo fraudulento, o solicitando la "Cancelacion" del asiento
registral por falsificacion o suplantacion; agregando que no puede "Actuar" por
cuenta propia para defender "su derecho”, sino que debe hacerlo mediante un
funcionario legitimado en la Ley.

162 Articulo 46° TUO del Reglamento General de Registros Publicos.- Referencia obligatoria del
acto causal e inscripcién no convalidante: "El asiento registral expresard necesariamente el acto
juridico de donde emana directa o inmediatamente el derecho inscrito, el mismo que debera
constar en el correspondiente titulo.

La inscripcion no convalida los actos que sean nulos o anulables con arreglo a las disposiciones
vigentes.
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En conclusion, la presente Ley, vulnera al principio de fe publica registral en
cuanto atenta contra la propia seguridad del trafico juridico que garantiza el
Registro mediante ese principio, aportando una idea erronea de que un titulo
fraudulento puede alcanzar la inscripcion registral y, (con algunos requisitos
mas) ser convalidado por el Registro, pese a que posteriormente sea cancelado
por adolecer de falsificacion de documentos o suplantacion de identidad; pues
como menciona VIVAR MORALES?®3, |a inscripciéon no convalida el titulo.

3. Ineficacia del principio de fe publica registral en el fraude inmobiliario.
Como mencionamos en el primer capitulo, la propiedad no es un derecho
subjetivo secundario o de poca valia en nuestro ordenamiento juridico, sino que
es un derecho fundamental y constitucionalmente protegido; ademas, es una
garantia institucional y el Estado debe garantizar su respeto, en tanto que goza

de la denominada inviolabilidad.

En este sentido, el titular del derecho de propiedad debera contar con la
proteccion constitucional que el Estado le otorga a su derecho, sin verse afectado
por terceros ni el propio Estado (salvo los casos establecidos por Ley). Por ello,
de darse algun tipo de afectacion a este derecho, el titular puede recurrir a los

mecanismos de proteccion que el ordenamiento provee.

Debe mencionarse que en nuestro ordenamiento juridico se establecen varias
formas de adquirir la propiedad (apropiacion, especificacién y mezcla, accesion,
trasmision de la propiedad y la prescripcion adquisitiva de la propiedad); sin
embargo, para los fines pretendidos, debemos centrarnos en el modo mas
comun, que es el de la transmisién o transferencia de la propiedad (en este caso,

163 "Estas apreciaciones significan que en el Per( la inscripcion registral no sanea el titulo y las
inscripciones no son elementos constitutivos de los respectivos actos y contratos; es decir, la
inscripcion registral conlleva a una presuncion juris tantum de que el contenido de ella es cierto,
mas no a una presuncion juris et de iure de exactitud de la misma. Asi, por ejemplo, en el caso
de una compraventa inscrita en el Registro de la Propiedad Inmueble, el comprador tiene
legitimado su derecho de propiedad mientras no sea anulada la inscripcion por alguna de las
causas propias de ésta. Al respecto el articulo 172 del reglamento general de los Registros
Publicos establece que los asientos de inscripcion pueden ser anulados por las causas generales
de nulidad establecidas en la ley y, ademas, por no reunir los requisitos esenciales establecidos
en los reglamentos o cuando estan expresados con tal inexactitud que un tercero puede ser
inducido a error o perjudicado”. En VIVAR MORALES, Helena Maria. "Naturaleza juridica de la
inscripciébn en el sistema registral peruano”, [Ubicado el 27.IX 2018]. Obtenido en:
https://dialnet.unirioja.es/descarga/articulo/5084568.pdf
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de bienes inmuebles), teniendo en cuenta lo explicado respecto a la trasferencia

de propiedad en nuestro Cédigo Civil.

Respecto a dicha transferencia, se sabe que por el alto grado de certeza que
producen los derechos inscritos (como la publicidad, oponibilidad a terceros,
etc.), es que la mayoria de los adquirentes (aungue no sea necesariol®4)
prefieren inscribir su derecho para consolidar su adquisicién; con lo cual,
tenemos que la transferencia de propiedad opera vélidamente fuera del registro,
por lo tanto la Inscripcion Registral tiene naturaleza declarativa.

ESCAJADILLO, menciona que: “principios como la fe publica registral son solo
normas de proteccion y no de adquisicién o de creacién de derechos, dado que
tienen su base en la confianza (buena fe) del tercero en la informacioén registral
gue se presume cierta, exacta y valida (legitimacion registral). Asimismo, la fe
publica registral es entendida como una excepcion al principio nemo plus iuris ad
alium tranferre potest quam ipse haber. Lo que hemos descrito es coherente con
toda la formulacion del sistema registral y constituye, basicamente, la funcién
protectora del registro en cuanto al hecho adquisitivo”'®. En consecuencia,
entendemos que el principio de fe publica registral es un mecanismo de
proteccion, que no debe ser entendido como "creador" de derechos, sino como

una garantia para el mismo derecho.

En este sentido, se sabe que: “el conflicto entre preferir al tercero registral del
articulo 2014.° del CC y al propietario perjudicado con la falsificacién encierra un
contenido ambivalente. Tanto el propietario perjudicado como el tercero inscrito
han adquirido su derecho sobre la base de su confianza en el registro, por lo que,

164 " nuestro Codigo Civil, recoge la teoria francesa segun la cual el consentimiento tiene la
facultad de transmitir la propiedad al adquirente, o el sélo intercambio de voluntades, o el
consensus, perfecciona la transferencia de la propiedad inmobiliaria, dejando de lado a simple
vista, la inscripcion de un inmueble en el Registro Publico correspondiente; es decir, la
transferencia de propiedad no es constitutiva de derecho, porque nace fuera del registro, no se
perfecciona con la inscripcién en el registro, como si sucede, con la constitucién del patrimonio
familiar asi como con la hipoteca, que son actos constitutivos, que nacen con la inscripcion en el
registro respectivo, no antes ni después de ésta, tal como se indica expresamente en el Codigo
Civil, incluyéndose a las uniones de hecho, segun la Ley 29560". Cfr. AMADO RAMIREZ,
Elizabeth. ¢ Es necesaria la inscripcion de la transferencia del inmueble en el registro publico?,
publicado en agosto del 2011, |[Ubicado el 28.IX 2018]. Obtenido en:
http://www.derecho.usmp.edu.pe/centro_derecho_registral/revista/Doctrinas/Es%20necesaria%
20la%20inscripcion%20de%20la%20transferencia%?20del%20inmueble%20en%20el%?20registr
0%20publico%20EAMADO%20Docente%20USMP.pdf

165 Cfr. ESCAJADILLO, Francisco Javier. Ob. Cit., p. 22.
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precisamente, también es funcidn de la fe publica registral garantizar la
inviolabilidad de la propiedad, otorgandole un grado méximo de proteccion
preferente en cualquier escenario de conflicto”%. Ello no ocurre, en el caso de
los bienes muebles (no registrables) en los que la posesion es el medio de
publicidad mas efectivo, ya que, si el tercero que de buena fe adquiere un bien
mueble perdido o adquirido en infraccion de la ley penal, el Derecho no protege

su adquisicionté’,

En nuestro ordenamiento, con respecto a los bienes muebles, la traditio es el
modo de transferir la propiedad!®®, siendo propiamente el hecho adquisitivo, y la
posesion misma, es la publicidad del derecho. A pesar de ello, si el bien se ha
perdido o se adquiere en infraccion de una ley penal, no se protege al tercero,
es decir, es una excepcion al hecho adquisitivo provisto. No obstante, eso no ha
sido previsto para el caso de los bienes inmuebles, dejando abierta la posibilidad,
como algunos doctrinarios y la Ley sostienen, de que se crea que en este caso

puede interpretarse de forma contraria, convalidando ilicitos.

El registro en su actuar ordinario e ideal brinda una legitimacion registral (que
ostenta el propietario victima de falsificacion); asimismo, de forma excepcional,
en algunos casos (no deseados) de inexactitud, brinda una legitimacién
aparente, lo que se conoce como "apariencia juridica”, brindando proteccion para

los terceros de buena fe y a titulo oneroso, en la gran mayoria de casos.

En este sentido, atendiendo a que nuestro sistema juridico no protege las
adquisiciones de bienes perdidos y de los que derivan de infraccién a la Ley
penal (tratandose de bienes muebles, que representan menor valia que los
inmuebles y por tanto, menor afectacion al propietario afectado) no se entiende
coémo puede ser que algunos doctrinarios y operadores del derecho defiendan la
postura de que, la convalidacién y proteccién de los titulos inscritos en base a

documentos fraudulentos sea un "mal necesario".

166 Cfr. ESCAJADILLO, Francisco Javier, Ob. Cit., p. 23.

167 Articulo 948 del Cédigo Civil.- Adquisicidn a “non dominus” de bien mueble: Quien de buena fe y como
propietario recibe de otro la posesidn de una cosa mueble, adquiere el dominio, aunque el enajenante de
la posesion carezca de facultad para hacerlo. Se exceptuan de esta regla los bienes perdidos y los
adquiridos con infracciéon de la ley penal.

168 Articulo 947 del C.C.- Transferencia de propiedad de bien mueble: La transferencia de propiedad de
una cosa mueble determinada se efectla con la tradicion a su acreedor, salvo disposicidn legal diferente.
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Asi, nuestra tesis se sustenta en que el tema de "Fraude Inmobiliario” es ajeno
a la pretension del Legislador de brindar proteccion a la apariencia juridica en
salvaguarda de la seguridad del tréfico; por lo tanto, debe comprenderse que el
principio de fe publica registral no contemplé en su formacion, a los casos de

fraude inmobiliario, por lo que es ineficaz en estos supuestos.

4. Reinterpretacion del principio de fe publica registral para los casos de
fraude inmobiliario.
Como se explicé en un inicio, con el transcurrir del tiempo, desde la noticia que
dio a conocer las modalidades del fraude inmobiliario, hasta la actualidad, en la
gue contamos con la Ley 30313 y los mecanismos implementados en sede
administrativa para frenar el fraude; se ha llevado a cabo una mala interpretacion
del principio de fe publica registral, llegando al absurdo de convalidad ilicitos,

amparados en su proteccion.

Por ello, nos acogemos a la idea de promocionar una reinterpretacion de este
principio, con la finalidad de corregir los errores expuestos a lo largo de la
presente investigacion y darle una solucién definitiva a los problemas de fraude
inmobiliario, brindando una proteccion real al propietario legitimo victima del

fraude.

4.1. ¢Cbmo debe aplicarse de forma correcta, el principio de fe publica
registral para resolver los problemas de fraude inmobiliario?

En este punto, se tiene claro que el principio de fe publica registral no debe
aplicarse para resolver conflictos derivados del fraude inmobiliario, en los que
existen 3 temas centrales que deben tomarse en cuenta: La seguridad juridica
(que brinda el Registro de forma general), el derecho de propiedad
constitucionalmente protegido e inviolable del propietario victima de fraude, y por
altimo, el derecho de propiedad del tercer adquirente de buena fe, que adquirié
en base a la apariencia juridica que publicita el Registro.

Asi, sostenemos la idea de que los casos de fraude inmobiliario en los que el
Registro brinda una apariencia juridica basada en un titulo falsificado u obtenido
mediante suplantacion, deben ser una excepcion a la proteccién que brinda el
principio de fe publica registral; pues debe tenerse en claro y de forma expresa

que "la proteccion del tercer adquirente no aplica cuando los actos juridicos
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anteriores, y con mayor razon el suyo propio, son falsificados o adolecen de
nulidad por ausencia total de manifestacion de voluntad o voluntad

suplantada"'69,

En consecuencia, solo en estos supuestos, se les debera considerar como una
excepcion al principio de fe publica registral en cuanto a la doctrina y debera ser
inaplicado por los operadores del derecho en la practica de sus funciones;
asimismo, con finalidad de que no quede abierta la posibilidad de malinterpretar
tan importante principio, creemos que debe realizarse una modificatoria al
articulo 2014° del Cdédigo Civil, prescribiendo de manera expresa que el principio
de fe publica registral no opera cuando se trate de actos o contratos obtenidos

al margen de la ley, como es el caso de México:

Articulo 3009 del Cadigo Civil del Distrito Federal Mexicano.- El Registro protege
los derechos adquiridos por tercero de buena fe, una vez inscritos, aunque
después se anule o resuelva el derecho del otorgante, excepto cuando la causa
de la nulidad resulte claramente del mismo registro. Lo dispuesto en este articulo
no se aplicara a los contratos gratuitos, ni a actos o contratos que se ejecuten u

otorguen violando la Ley.

De la misma forma, se considera necesario contar con una nueva ley que regule
de forma especifica el tema de fraude inmobiliario, y a la vez comprenda las
soluciones adecuadas para los casos concretos; pues, si bien es cierto que no
se convalidaran los actos fraudulentos ni se avalara el despojo, se debe tener en
cuenta que en algunos casos (como cuando se trate de un verdadero Tercer
Adquirente que no pertenezca a la banda que realiza el fraude inmobiliario), se
afectara un derecho vigente y legitimado por el Registro, que no puede quedar
desprotegido, de lo contrario se continuaria avalando el despojo y atentando

contra la seguridad del tréfico juridico.

169 GONZALES BARRON, Gunther. "Proyecto de ley de proteccién juridica del derecho de propiedad y de
la vivienda", de fecha 01 de julio del 2014, [Ubicado el 27.IX 2018]. Obtenido en:
https://es.slideshare.net/GEDI15/proyecto-de-ley-contra-el-fraude-inmobiliario?qid=ca72c96e-9153-
427d-bba7-8a2571372e20&v=8&b=&from_search=4
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5. Propuesta del proyecto de ley contra el fraude inmobiliario, y
modificatoria del articulo 2014° del codigo civil.
EXPOSICION DE MOTIVOS:

La correcta aplicacion del Principio de Fe Publica Registral en los casos de
fraude inmobiliario es, hasta la actualidad, una de las cuestiones juridicas que
mas problemas ha generado a nuestros operadores del derecho, tanto en la
interpretacion de su finalidad y alcance en estos casos concretos, como en el
dilema de tener que elegir entre la proteccion constitucional del derecho de
propiedad y la proteccidén que brinda dicho principio al Tercero Registral.

Como sabemos, los delitos de falsificacion de documentos y la suplantacion de
identidad son los méas usados por las bandas criminales que buscan apropiarse
de bienes inmuebles, amparandose en la proteccion que brinda el Principio de
Fe Pdublica Registral; es por ello que, mediante medidas administrativas y
legislativas, se ha intentado ponerles un freno en su ilicito proceder; sin embargo,
no se ha podido concretizar tan importante mision, pues hasta la fecha se

cuentan con noticias de bandas de crimen organizadas que operan en el pais'’,

Cabe mencionar que son estas mafias las que se aprovechan de las fallas en el
sistema para generar, mediante la inscripcién de titulos fraudulentos en los
registros publicos, (supuestos) nuevos terceros que se vean beneficiados por la
proteccion que brinda el principio de buena fe registral y asi, hacerse con la
propiedad de bienes ajenos, que posteriormente venderan a otros terceros,
generando una cadena de “terceros de buena fe” que les dejan cuantiosas
ganancias y cuya consecuencia es la privacién o despojo del titular registral
(legitimo propietario) que de la noche a la mafana se vuelve victima de fraude

sin tener culpa alguna ni haber incurrido en negligencia.

Ante tal situacion, se ha intentado (sin lograrlo del todo) poner un freno a estas
bandas criminales mediante la publicacion de ley 30313° "Ley de oposicion al
procedimiento de inscripcidn registral en tramite y cancelacién del asiento

registral por suplantacion de identidad o falsificacibn de documentacion y

170 cfr. Dario GESTION. "Estafas inmobiliarias: éCdmo evitar ser victima de estas?, de fecha 07 de abril del
2017, [Ubicado el 19.X 2018]. Obtenido en: https://es.slideshare.net/GEDI15/proyecto-de-ley-contra-el-
fraude-inmobiliario?qid=ca72c96e-9153-427d-bba7-8a2571372e20&v=&b=&from_search=4
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modificatoria de los articulos 2013 y 2014 del cédigo civil y de los articulos 4° y
55° y la quinta y sexta disposiciones complementarias transitorias y finales del
decreto legislativo 1049", y la adopcion de mecanismos implementados por

Registros Publicos que dificultan la inscripcion de titulos fraudulentos.

Sin embargo, como se menciond, no se ha logrado frenar del todo el fraude
inmobiliario, por lo cual se cree que dicho problema se debe afrontar desde su

origen, negando toda posibilidad de convalidacion de tales ilicitos.

Siendo asi, nuestro ordenamiento juridico, en su articulo 2014 establece que “El
tercero que de buena fe adquiere a titulo oneroso algun derecho de persona que
en el registro aparece con facultades para otorgarlo, mantiene su adquisicion
una vez 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”;
asimismo, segun se advierte de la Exposiciéon de Motivos del Cadigo Civil de
1984, este articulo o sus similares constituyen, en todo sistema registral donde
aparecen, la médula central de su estructura y la expresion mas clara de los

alcances de la proteccion que el registro brinda al trafico patrimonial.

De esta manera, entendemos que el principio de Fe Publica Registral es uno de
los principios fundamentales de nuestro ordenamiento y que su finalidad es
brindar proteccion al trafico juridico, teniendo claro que para que exista trafico
juridico se deben presentar c6mo minimo dos partes involucradas; siendo asi,
se debe tener presente que la seguridad que brinda el Registros mediante el
mencionado principio tiende a brindar proteccion a ambas partes, claro esta,
mientras estas cumplan con los requisitos establecidos para brindarles tal
proteccion; y, que esté trafico juridico fluya dentro de los lineamientos de la

legalidad y buena fe.

En consecuencia, el presente proyecto de ley y modificatoria del articulo 2014°
se justifica en el perjuicio que se le causa al derecho de propiedad cuando se
concede una convalidacién de los actos juridicos fraudulentos; asimismo,
mediante estos actos, la seguridad juridica se ve alterada en cuanto ya no brinda

proteccion ni al propietario legitimo, ni al tercero adquiriente de buena fe (que
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posteriormente sera un propietario legitimo); y, ademas, en contraposicion de lo
normado por nuestro ordenamiento juridico, mediante una mala aplicacion, este
principio es usado como una herramienta que consolida la inscripcion

fraudulenta de titulos e incentive al fraude inmobiliario.

Por ello, con el presente proyecto de Ley, se busca aportar una regulacion
especial al tema de Fraude Registral dentro del ordenamiento juridico peruano,
y de esta manera aportar una debida proteccion al derecho fundamental de la
propiedad, tanto del propietario victima de fraude como del tercer adquirente,
consolidando la seguridad juridica que brinda el Registro; y, finalmente,
coadyuvar al deber del Estado (como garante de la constitucion) a ponerle un

freno al fraude inmobiliario.

ANALISIS COSTO — BENEFICIO:

e Costo:
La ejecucion del presente proyecto de Ley no acarrea costo alguno, porque no
promueve ningun tipo de inversion, solo se busca la regulacion especial contra
el fraude inmobiliario, que no se encuentra estipulado de forma expresa en el

ordenamiento juridico peruano.

e Beneficio:
La promulgaciéon de una ley especial contra el fraude inmobiliario, busca evitar la
figura delictiva del fraude inmobiliario, poniéndole un freno definitivo,
contribuyendo a la seguridad del trafico juridico y brindando una plena proteccién
al derecho constitucional de la propiedad, tanto del propietario victima de fraude,
como del tercer adquirente; nobles motivos que justifican con creces los gastos

minimos que se pudieran generar para la entrada en vigencia de la presente ley.
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5.1. Proyecto de ley.
LEY CONTRA EL FRAUDE INMOBILIARIO, Y MODIFICATORIA DEL
ARTICULO 2014 DEL CODIGO CIVIL

ARTICULO 1°.- OBJETO DE LA PRESENTE LEY.

La presente Ley tiene como objeto establecer disposiciones vinculadas a la figura
delictiva del fraude inmobiliario, con la finalidad de que estos ilicitos no alcancen
la proteccion que brinda el principio de fe publica registral, y atender a resarcir
los dafios causados al derecho de propiedad del principal afectado por este
ilicito; asi como modificar las disposiciones del Codigo Civil para prevenir y
anular las acciones fraudulentas que afectan la seguridad juridica

ARTICULO 2°.- ALCANCES DE LA PRESENTE LEY.

La presente ley rige solo para los procesos judiciales referidos a la propiedad,
gue surjan en torno al fraude inmobiliario, cualquiera sea su modalidad, y que

hayan alcanzado la inscripcion registral.
ARTICULO 3°.- FRAUDE INMOBILIARIO

Se considera fraude inmobiliario, para los efectos y alcances de la presente ley
y las demas disposiciones juridicas sobre la materia, cualquier conducta, acto o
accion, de cualquier indole (relacionados a titulos de propiedad falsos o no
auténticos, o a su inscripcion registral), cuya finalidad principal sea despojar de
la propiedad a las victimas de dicho fraude, contraviniéndose el ordenamiento
juridico vigente; pudiéndose posteriormente, establecer mediante normas
juridicas complementarias una lista de hechos ilicitos considerados como
fraudes inmobiliarios y que deberan sujetarse a la aplicacion de la presente ley y

otras disposiciones juridicas complementarias.

ARTICULO 4°.- MEDIDAS REGISTRALES PARA CONTRARESTAR EL
FRAUDE INMOBILIARIO.

Las principales medidas registrales para evitar el Fraude Registral son:
a) La Alerta Registral.

b) La inmovilizacion de partidas.
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c) El sistema de intermediacion digital (SID).
d) Bloqueo por presunta falsificacion de documentos

e) Anotacion por presunta falsificacion de instrumentos extraprotocolares y de

constancias de acreditacion de quérum.

Encargar a la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos (SUNARP),
la elaboracion de un solo cuerpo normativo que contenga y desarrolle el conjunto
de medidas otorgadas con la finalidad de evitar el Fraude Inmobiliario, para una

correcta aplicacion de las mismas.
ARTICULO 5°.- CAPACITACION AL ORIENTADOR DEL USUARIO

Encargar a la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos (SUNARP),
afadir el tema de la presente Ley en sus cursos de capacitacion para los
orientadores de todas sus oficinas a nivel nacional; con la finalidad de que se
informe adecuadamente a los usuarios victimas de fraude inmobiliario respecto
de las acciones que deben realizar para la efectiva proteccion de su propiedad,

en atencion a los alcances de la presente Ley.
ARTICULO 6°.- EXCEPCION AL PRINCIPIO DE FE PUBLICA REGISTRAL

En cuanto a la proteccién que brinda el principio de fe publica registral, se
exceptuaran los casos de Fraude Inmobiliario, en todas sus modalidades; los
cuales, pese a encontrarse inscritos en Registro, no afectaran al propietario

victima de fraude; siendo requisito la sentencia firme en sede judicial.
ARTICULO 7°.- PLAZO DE PROTECCION AL DERECHO DE PROPIEDAD.

El propietario que resulte ser victima de un despojo de sus bienes realizado al
amparo de las modalidades propias del fraude inmobiliario tiene derecho a
conservar su propiedad, previa obtencién de sentencia firme en via judicial,
siempre que el despojo no supere el limite de 10 afos, contados a partir de la
transferencia registral realizada en base al fraude inmobiliario; en este ultimo
caso, el propietario registral vigente podra oponerse mediante la Prescripcion

Adquisitiva de Dominio.
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ARTICULO 8°.- DE LAS RESPONSABILIDADES:

Si producto de la proteccion brindada en la presente Ley al propietario victima
de fraude, resultara alguna afectacion de los derechos de terceros, dicho

perjuicio se asumira teniendo en cuenta los siguientes lineamientos:

a) De encontrarse responsabilidad del Tercero Registral en el ilicito, éste perdera
el derecho a ser resarcido del dafio causado, en tanto que se haya demostrado

su participacion dolosa en dicho ilicito.

b) En caso de no tener responsabilidad en el ilicito, el Tercero Registral afectado
contara con el derecho a la Indemnizacion por dafios y perjuicios causados, la
cual debera dirigir de forma solidaria contra el Estado Peruano y los
responsables del ilicito determinados en el proceso penal.

c) Si ha trascurrido el plazo de 10 afios, posterior a la transferencia del bien
inmueble producto del fraude inmobiliario, el Tercero Registral podra solicitar la
conservacion del bien amparandose en la Prescripciéon Adquisitiva de Dominio.
Siendo asi, de cumplir con los requisitos sefalados, esta Ultima operara

plenamente.
ARTICULO 9°.- DEL PROCESO PENAL

Las disposiciones contenidas en la presente norma son independientes del
proceso y sanciones propias de la via penal; en consecuencia, de producirse la
verificacion del fraude inmobiliario en via judicial (y de no haber sido denunciado
por el afectado), el juez a cargo del caso, bajo responsabilidad, remitira los
actuados a la Fiscalia Penal de turno, con la finalidad de identificar y sancionar
a los responsables del ilicito.

DISPOSICIONES MODIFICATORIAS, COMPLEMENTARIAS Y
DEROGATORIAS

Primera disposicion. - MODIFICACION DEL CODIGO CIVIL: Modifiquese el
articulo 2014° del Cadigo Civil, aprobado por Decreto Legislativo N° 295, cuyo

nuevo texto sera el siguiente:
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Articulo 2014.- PRINCIPIO DE BUENA FE PUBLICA REGISTRAL: “El
tercero que de buena fe adquiere a titulo oneroso algun derecho de persona que
en el registro aparece con facultades para otorgarlo, mantiene su adquisicion
una vez inscrito su derecho, aunque después se anule, rescinda, 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.

Lo dispuesto en este articulo no se aplicara a los actos o contratos que se
produzcan mediante el fraude inmobiliario”.
Segunda disposicién. - VIGENCIA DE LA LEY

La presente ley entrard en vigencia desde el dia siguiente de su publicacién en
el Diario Oficial EI Peruano.

Tercera disposicion. - REGLAMENTACION

El Poder Ejecutivo reglamentara la presente Ley en un plazo no mayor de
noventa dias calendario contados a partir de su entrada en vigor.

Cuarta disposicion. - DEROGACION TACITA

Quedan derogadas las leyes y/o normas con rango de ley que se opongan a la
presente ley.
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CONCLUSIONES

v' El principio de fe publica registral es aquel en virtud del cual, el tercero
que adquiere con base en la legitimacién dispositiva de un titular registral
es mantenido en la adquisicién “a non domino” que realiza, una vez que
ha inscrito su derecho con los demas requisitos exigidos por la ley; su
finalidad es la de brindar seguridad juridica a los adquirentes que confian
en lo publicitado por el registro; sin embargo, como se ha demostrado,
este principio no fue legislado para atender problemas ajenos a su

alcance, como es el caso del fraude inmobiliario.

v El fraude inmobiliario se realiza por organizaciones delictivas muy bien
estructuradas, con el proposito de obtener un beneficio econdémico
apropiandose de bienes inmuebles de particulares, mediante el despojo
fraudulento, ya sea valiéndose de la falsificacion de documentos, o de la
suplantacion de identidad, logrando defraudar al Registro y obtener la
proteccion que brinda principio de fe publica registral; sin embargo, como
se ha demostrado, los actos fraudulentos son actos inexistentes que no
pueden convalidarse con la inscripcion registral y menos aun, ser

protegidos por el principio de fe publica registral.

v' Actualmente, existe una mala interpretacion y aplicacion del Principio de
fe publica registral, en tanto que, con la Ley 30313, e incluso antes, se
defiende idea err6nea de que, un titulo fraudulento inscrito puede ser
“convalidado” por el Registro y convertirse en “inatacable”, pese a que
posteriormente sea cancelado por adolecer de falsificacion de
documentos o suplantacion de identidad; por ello, reiteramos la postura
de que el principio de fe publica registral no aplica en los casos de fraude

inmobiliario.

v' Para darle una solucion a este problema, es necesaria la aprobacion de

una ley especifica que atienda al fraude inmobiliario y que modifique el
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articulo 2014° del Cddigo Civil, para evitar que, mediante la inscripcion

registral, se convaliden ilicitos.
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