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RESUMEN

La presente investigacion tiene como objetivo principal Determinar la
relacion entre el fraude inmobiliario y la seguridad juridica en el distrito de Andrés
Avelino Caceres Dorregaray Ayacucho 2022. El método de estudio fue no
experimental, transversal y cuyo enfoque fue cuantitativo, tal que se utiliz6 como
técnica la encuesta y el instrumento el cuestionario mediante escala Likert. Las
poblaciones conforman 30 propietarios del distrito Andrés Avelino Céaceres
Doregaray cuyo departamento es Ayacucho. Como resultado se obtuvo en la
hip6tesis general un valor de Rho de 0.694 existe correlacion alta positiva con
las variables En la primera hipotesis especifica resulté 0.394 con correlacion
baja positiva, mientras que en la segunda hipétesis especifica se obtuvo 0.617
tal que fue correlacion media positiva, en la tercera hipétesis especifica resultd
0.596 con correlacion media positiva. En conclusion, se comprobé que existe
relacion entre las variables que son determinantes para lograr la seguridad

juridica en el sector inmobiliario.

Palabras clave: Fraude, sector inmobiliario, seguridad juridica.
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ABSTRACT

The main objective of this research is to determine the relationship between
real estate fraud and legal security in the district of Andrés Avelino Caceres
Dorregaray Ayacucho 2022. The study method was non-experimental, transversal
and whose approach was quantitative, such that it was used as a technique the
survey and the instrument the questionnaire using a Likert scale. The populations
make up 30 owners of the Andrés Avelino Caceres Doregaray district whose
department is Ayacucho. As a result, in the general hypothesis, a Rho value of 0.694
was obtained, there is a high positive correlation with the variables. In the first specific
hypothesis, it was 0.394 with a low positive correlation, while in the second specific
hypothesis, 0.617 was obtained, which was a medium positive correlation. In the third
specific hypothesis it was 0.596 with a positive average correlation. In conclusion, it
was proven that there is a relationship between the variables that are determining
factors in achieving legal security in the real estate sector.

Keywords: Fraud, real estate sector, legal certainty.

viii



Capitulol Fundamentos Tedricos de la Investigacion

1.1 Marco Tebrico
1.1.1 Variable 1: Fraude inmobiliario

Gonzales (2018), manifestd que el fraude del sector inmobiliario se efectla
segun el titulo de posesion y propiedad ilegitima, hecha, mediante
documentacion simulada que no es original, tal que son los que
aparentemente aparecen en lo que declara el titular de derecho, siendo no
ser veridico, dado que no hay ninguna declaracion al respecto.

Sevillano (2018), consider6 una situacion fraudulenta en el &mbito
inmobiliario, resulta una problematica societal compleja y diversa debido a
gue aumenta diariamente, tal que amerita pronta resolucién que procede de
dilucidar segun la fe publica registral, determinandose que el respaldo tiene
que ver con lo adquirido mediante el suplantar identidad y contar con
documentos falsos.

Tello (2020), precisa que el fraude inmobiliario se compone de: La cantidad
de procesos judiciales habidos socialmente tal que es una evidencia dado
que la problemética se incrementa. La calidad del accionar del Estado resulta
inadecuada y en muchos casos es nula respecto al tercero que adquiere de

buena fe. No contar con seguridad, proteccion y acciones legales.

Un fraude en el sector inmobiliario resulta una problematica dada con
frecuencia. Existiendo situaciones de defensa realizada tal que se brinde la
proteccion del predio del ciudadano, los criminales buscan maneras de
evadir, presentando documentos falsificados, siendo una forma de burlar la
adecuada intencion de del vendedor y/o el que compra, con fraudulentos
contratos y situaciones engafiosas (Brisefio, 2021)

Un fraude en el sector inmobiliario tiene impacto a varios érganos poniendo
desprotegido la normativa patrimonial, generando la apertura a individuos de
mal vivir avanzar a un mayor nivel respecto al lavado de activos, usurpar,
poseer informalmente y trafico de los terrenos. Al respecto, Pasco (2018)
considera que un fraude inmobiliario es un acto con engafo intencional que

priva a personas del derecho a propiedad, a nivel pais de manera particular



la accion tipica aumentando por mafias del crimen organizadas ya que hacen
suplantaciones de identidad y falsear documentacion, logrando cuantiosas
ganancias apoderdndose de terrenos y construcciones haciendo que se
despoje de ello al auténtico propietario. Segun Pozo (2015) para concretar
un fraude inmobiliario, hacen uso de titulos falsos con la finalidad de
guedarse con bienes inmuebles de otros y como tal obtener ganancias ilicitas
al vender la propiedad. No resulta ser fraude al no haber intencion, siendo
en este caso mas bien algo erréneo o no previsto previamente. Por su parte,
Mejorada (2015) considera el fraude inmobiliario una accion delictiva
considerada estafa, con ello se complementa el riesgo de la compraventa
que no tiene valor al ser elevado a los registros publicos y no tiene la
seguridad juridica de una negociacion de acuerdo al Estado mediante los
organismos que no cuentan con la fuerza normativa, precisando de esta
manera la deficiencia del sistema, al darse el fraude no hay resarcimiento
alguna por los dafos generados, por lo que reduce la cantidad de situaciones
de fraude, minimizando el riesgo del despojo de una propiedad debido a
estas situaciones ilegales. Se generaliza, considerando que conforman dos
partes referentes de un fraude inmobiliario: Se considera demanda mediante
proceso judicial en el contexto social el cual se incrementa y condiciones tal
que la participacion del Estado no se da con el tercero que adquiere dentro
de lo legal, falta en proteger y reparar legalmente. En este caso, la forma
preventiva dada durante varios afios son varios y adhieren a diversos
estamentos del sector estatal del Peru: al Congreso de la Republica, dadas
diversas leyes que se aprobaron; al Poder Ejecutivo, por normativas por el
marco de la facultad delegada y norma reglamentaria; a Sunarp, por
resoluciones y directivas que les competen; y, al término, normas que

incorporar a la labor notarial.
Modalidades que se comete el fraude inmobiliario

Quinde (2019), dada su labor investigativa considera diversas modalidades

de fraude gque se dan que perjudican a los propietarios:

a) Falsificacion de documentos



El falsificar documentacién resulta un problema que hace posible el
apropiarse ilicitamente de muchos inmuebles. Esta problematica fue
aumentando, significativamente, dado que surgieron organizaciones
delictivas que estan abocadas a este asunto. “Lo fundamental en la
falsificacion es la obtencion de una forma documental apdcrifa capaz de
sustituir a otra verdadera y genuina, beneficiandose el sujeto de las ventajas
que al trafico juridico ello pueda reportarle”. La forma frecuente que se da
mediante acciones que se realizan las defraudaciones inmobiliarias se da al
ingresar a los registros publicos de una documentacion de manera total o
parcialmente ilicitamente, dandoles a estos el aspecto de ser autentica,
osea, la manera como se da los contenidos dada la forma material de la
personal emisora y el nombre, firma, rdbrica u cualquier medio de
identificacion que fue registrado; y es veraz integralmente, lo que quiere
precisar, que lo que contiene la documentacion tiene concordancia en el
ambito real y es suficiente y apto reduciendo el engafio a nivel juridico. El
falsear documentos se halla tipificada a nivel del Cédigo Penal:

Articulo 427. Al realizar, integral o parcial, una documentaciéon falsa o
hace cambios en uno verdadero implica reprimirle, sien tanto genere algun
perjuicio, al que se le privara de la libertad en un rango de dos a diez afios y
se aplica multa de treinta a noventa dias-multa al ser documentacién
publica, registrarse publicamente, titulacion auténtica u cualquier otro sea via
endosado o dado al portador aplicandole la pena de privacion de la libertad

de dos a cuatro afios, en vista que se trata de documentacion privada. (...)

Se tiene 2 modalidades: “El hacer en todo o en parte un documento falso”
y “adulterar uno verdadero”. Una documentacion falsa es preciso no
entenderse como algo absoluto, de manera que se trate de manera distinta
de una documentacion a nivel de trafico juridico, se debe interpretar como si
fuera una falsa declaracion de la forma que tiene debidos signos de
autenticidad del autor del hecho; también, formarse parcialmente de una
documentacion falsa que consiste en incluir en la documentacion que existe
sea declaracion, datos, o situaciones que el autor de la documentacion no
declara, anadiendo al texto. Respecto a la otra modalidad, se tiene

adulterando la documentacion, tal que precisa que la documentacion existe,
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se tiene la adecuada declaracion del ideal fijado en el sustento material; la
adulteracion tiene un documento auténtico previo con en el que al final actia
e incide accion tipica. A nivel inmobiliario es vital la titulacion autentica, dada
las inscripciones realizadas en virtud del titulo que se da un documento
publico; segun los documentos originales que se den generados por
funcionarios que son competentes y cumplan con la formalidad necesario
para ejecutar”. El principio es afectado al presentarse documentos publicos
falsos, “si un documento publico genuino y auténtico es un modo poderoso
de prueba y de plasmacion de relaciones en el ambito juridico, su perversion
causara, ademas de las consecuencias negativas en el caso en concreto,
una progresiva desconfianza en la sociedad acerca de la verdadera utilidad
de estos soportes documentales. Entre los documentos que tienden a

elaborar para lograr su cometido se encuentran las siguientes:

v Escrituras publicas de compraventas, con la finalidad de realizar las
transferencias de la propiedad de los inmuebles, sin que de ello tomen
conocimiento los verdaderos propietarios.

v Falsos poderes, la falsa representacién se produce cuando el acto
juridico se celebra por una persona que se atribuye un poder que
nunca fue otorgado por el supuesto representado, o cuando el poder
se ejerce en exceso de las facultades conferidas por el representado.

v' Actas de Junta General, mediante las cuales se remueven y nombran

directorio, gerentes, consejo comunal; con la finalidad de que estos
dispongan de las propiedades de la persona juridica.

b) Ambito notarial

Suplantacion de identidad Esta modalidad implica lograr inducir a error al

notario respecto de la identidad de los verdaderos propietarios o personas

legitimadas; a consecuencia de ello, se formalizan diversos actos juridicos,
mediante los cuales se consigue la transferencia de inmuebles. Es por ello
que, en esta situacion juega un rol importante el juicio de identidad, el cual
es “una valoracion que realiza el Notario a la vista de los medios admitidos,
es decir, realiza mas que una mera comprobacion de documentos
identificativos y la realiza siempre bajo su responsabilidad”. Por lo cual, el

modo como operan los suplantadores, es por medio de artimafias engafian



al notario haciéndose pasar como los propietarios o0 personas legitimadas
para realizar actos de disposicion sobre determinados inmuebles. Asi, una
vez obtenida la escritura publica, la misma se ingresa a registros publicos,
inscribiendo de este modo la transferencia de la propiedad; posteriormente y
de manera inmediata se transfiere el inmueble a un tercero, con la finalidad de
alcanzar la proteccion de la fe publica registral. Resulta sumamente
importante realizar una correcta identificacion de los comparecientes, con
ella se pretende una doble finalidad: acreditar que la persona a quien se
atribuye la autoria del acto efectivamente le corresponde y ademas porque
la seguridad juridica exige que, sin necesidad de nueva prueba, si se intenta
hacer valer el documento, pueda establecerse la presuncién de esta legitima
procedencia.

Falsificacion de documentos notariales

Con la participacion voluntaria del notario: El notario como profesional
del derecho y funcionario publico expide el documento publico certificando y
dando fe de la celebracion de determinado negocio juridico ante él. Su
actuacion puede presentarse en determinadas circunstancias contraria al
derecho, es por ello que existen situaciones en las cuales el notario
contribuye en la elaboracion de los documentos notariales, a fin de concretar
las defraudaciones inmobiliarias. Su conducta se encuentra regulada en

nuestro Cadigo Penal en el articulo 432, con la siguiente redaccion:

Articulo 432. Cuando algunos de los delitos previstos en este Capitulo sea
cometido por un funcionario o servidor publico o notario —el resaltado es mio-
, con abuso de sus funciones, se le impondra, ademas, la pena de
inhabilitacion de uno a tres afios conforme al articulo 36, incisos 1y 2. Por lo
cual, de determinarse la participacion del notario en la falsificacion de los
documentos no sélo le impondra la pena privativa de la libertad y los dias-
multas; afiadido a ello quedara inhabilitado de ejercer el cargo. Asimismo,
segun lo dispuesto en el Decreto Legislativo 1049, su actuar se encuentra
sujeto a procedimiento disciplinario, calificandolo como faltas muy graves y
cuya sancion correspondiente es la destitucion y una multa mayor de 10 UIT
y hasta 20 UIT.



Cometida por particulares: La falsificacion de documentos también puede
ser cometida por terceras personas, quienes por medio de artimafas logran
elaborar documentacion, a la cual le otorgan la calidad de auténtica y veraz.
El inserto en un parte notarial de una palabra realizada por tercero
adulterando el contenido del mismo determina la falsedad de dicho parte.
Esta conducta se encuentra regulada en el articulo 427 de nuestro Codigo
Penal, desarrollado lineas arriba. En virtud de lo expuesto, es preciso
mencionar que en los supuestos de falsificacion de documentos notariales
con una mayor diligencia del registrador podria corroborarse que tal
documento fue o no expedido por determinado notario, realizando una
verificacion de los protocolos, se lograria concluir si en ellos se encuentran
registrados tales documentos, en virtud de los cuales se solicita la
inscripcion. De no existir concordancia entre el protocolo y los documentos

ingresados, la inscripcion de estos titulos apdcrifos no deberia proceder.
En el ambito registral
Calificacién deficiente de los titulos presentados

La calificacion registral se encuentra directamente relacionada con el
principio de legalidad, debido a que es el medio por el cual se manifiesta. Se
considera dos aspectos o pilares fundamentales del principio de legalidad:
Por un lado, la titulacion auténtica, por la que, para acceder a registro el
contrato o negocio debe ser otorgado o formalizado en documento auténtico;
por otro lado, la calificacion registral, es decir el control de legalidad
imprescindible para el acceso a registros. “Sélo pueden tener acceso al
registro los titulos que reunan los requisitos establecidos por las leyes” y
define a la calificacion registral como “un juicio de valor, no para declarar un
derecho dudoso o controvertido, sino para incorporar o no al registro una
situaciéon juridica inmobiliaria.” “La actividad calificadora del registrador
persigue resolver sobre la accesibilidad del titulo al registro”, ello atendiendo
a que “es esencial que solo accedan a registros titulos vélidos y perfectos,
tanto en su forma como en su contenido.” El principio de legalidad se
encuentra recogido en el Titulo Preliminar del Reglamento General de

Registros Publicos y en el articulo 2011 del Cdédigo Civil, en los cuales se



indica que el registrador realizara la calificacion de la legalidad del titulo en
virtud del cual se solicita la inscripcion, “la calificacion se extiende a la
legalidad de las formas extrinsecas de los documentos de toda clase en cuya
virtud se solicita la inscripciéon”. El articulo 31 del Reglamento General de los
Registros publicos precisa que la calificacion realizada por el registrador es
la “evaluacion integral de los titulos presentados al registro”, este previo
examen Yy la debida realizacion del mismo siguiendo lo dispuesto en el
ordenamiento —entiéndase lo dispuesto en el Titulo IV del Reglamento
General de los Registros Publicos y demas disposiciones pertinentes- es un
principio que permite la seguridad juridica de los negocios celebrados, del
trafico inmobiliario; ya que lo que ingresa a registros es una garantia en la
contratacion de los terceros y lo contenido en él es oponible erga omnes.
Asi, sin un debido examen o control de la legalidad de los documentos en
virtud de los cuales se solicita la inscripcion, traeria consigo situaciones de
favorecimiento indebido. En los supuestos de defraudaciones inmobiliarias,
muchas veces es la deficiente calificacion que realiza el registrador, lo que
permite y abre paso a la comision de las mismas; dando lugar a la inscripcién
de transferencias de propiedades no conformes a derecho, generando ello
un perjuicio en el patrimonio del propietario. Es preciso mencionar que, tal
como se ha desarrollado lineas arriba, la falsificacion de los documentos es
una constante en la configuracion de las defraudaciones inmobiliarias, por
ello resulta imperativa una correcta calificacion de los titulos que pretenden
lograr su inscripcion ante registros. “La calificacion registral constituye un
examen minucioso y riguroso que efectuan las instancias registrales, a fin de
determinar si los titulos presentados retinen o no los requisitos hormados
(...)"; por lo cual, desde el primer momento se deberia detectar la falsedad
del documento en virtud del cual actua el requirente, imposibilitando el
ingreso a registros de dicho documento y la incorporacion de una situacion
juridica nueva. Cabe indicar que en oportunidades esta deficiente calificacion
realizada por el registrador, es el reflejo de su participacion voluntaria en la
comision de estas defraudaciones que afectan a la confianza sobre la que
se sustenta el registro; el registrador en provecho del cargo que ostenta

permite el ingreso de documentos apocrifos con la finalidad de generar un



perjuicio en el patrimonio de los legitimos propietarios, actuacion que sin

duda encuentra una motivacion econdmica.
1.1.2 Variable 2: La seguridad juridica

De la Revista la Defensa (2017), se tiene que la seguridad es la confianza
gue se sostiene el derecho dado en el caso de controversia. La confianza,
es sefial de eficacia o ineficacia del principio de legalidad, en la sociedad, lo
gue se resume en la perspectiva que tiene un ciudadano cuando no logra
tener acceso a la justicia, ni tutela que lo proteja, es en ese momento en el
gue manifiesta no confiar en la ley, puesto que considera que solo un
pequefio grupo privilegiado se beneficia de eso y que la equidad es solo
entre los grupos de poder. Por lo que el registro al ser de indole publico, se
espera un mayor respaldo ante la sociedad.

Llave (2017), considera que la seguridad juridica es una condicion primordial
que se da en el desarrollo de la vida y las personas que integran,
representando la garantia de ley, tal que las personas de derecho saben y
precisan mediante los derechos u obligaciones. En tanto la mala fe es el
perjuicio o mala voluntad habido en la sociedad, dada la deshonestidad de
la persona. De la seguridad juridica se precisa por las facultades de los
deberes y poderes publicos.

Por su parte Hernandez (2020), la seguridad juridica es una garantia de paz
social, impone inmediatamente que sea imprescindible que el derecho sea
cognoscible, estable, confiable y efectivo mediante la formacion y el respeto
a los precedentes como medio general para la obtencion de la tutela de los
derechos. En el ambito inmobiliario, la seguridad juridica goza de peculiar
relevancia y se hace patente a través de los criterios de certeza y de
confianza que le son consustanciales. La certeza posibilita el conocimiento
sobre la titularidad de los derechos, de las cargas o gravamenes; en tanto la
confianza permite considerar y estimar esos derechos tal y como se

manifiestan externamente.

Se entiende por seguridad efectiva, tal que se requiere un compromiso total
por parte de la administracion y personal. La clave de este compromiso es el

desarrollo de un conjunto razonable de lineamientos sobre practicas de



seguridad bajo las cuales todos los involucrados estan dispuestos a operar
y asumir responsabilidad. Una planificacion cuidadosa significa que todo el
trabajo se basara en una comprensién de los peligros involucrados,
conocimiento del area de trabajo y trabajo seguro procedimientos (GSCC
Safety & Security Handbook, 2017)

La seguridad juridica se da en términos de orden, certeza, confianza,
estabilidad, predictibilidad, legalidad, entre otros; y mediante el derecho se
hace posible lograr ello. La seguridad juridica es la condicion béasica tal que

el alcance de la misma es la positividad del Derecho (Cervantes, 2020)

Segun Mitidiero (2014), la seguridad juridica puede definirse como una
garantia de paz social, impone inmediatamente que sea imprescindible que
el Derecho sea cognoscible, estable, confiable y efectivo mediante la
formacion y el respeto a los precedentes como medio general para la
obtencion de la tutela de los derechos. La seguridad juridica en las
transacciones inmobiliarias que otorgan las dos instituciones antes
sefaladas, el Notariado y el Registro, se encuentra amenazada por la
existencia de dos fenémenos: la suplantacion de identidad y la falsificacion
de documentos. Mediante la suplantacién de identidad, una persona ajena
se hace pasar por el titular de un derecho, quien luego de sorprender al
notario en la formalizacién del negocio juridico que celebre en nombre del
suplantado, logra disponer de tal derecho y muchas veces registrarlo. Sobre
este problema, Pinedo (2009), precis6 que el problema ha cobrado tales
dimensiones que las Naciones Unidas esta interviniendo en la busqueda de
soluciones a la ‘plaga’ que significa hoy el ‘robo de personalidad’ que incluye
la obtencion de datos del individuo vy la falsificacion de su identidad” Sobre
esta problematica, la Resolucion N° 314-2013-SUNARP/SN, se pronuncia “la
seguridad juridica que otorgan los Registros Publicos en la actualidad, se ve
amenazada por personas 0 grupos delincuenciales que presentan
documentacion falsificada, a fin de obtener beneficios indebidos e ilegales,
enervando la oponibilidad que otorgan los Registros de caracter juridico y
perjudicando a personas que adquieren derechos confiando en la buena fe
del transferente”. En la falsificacion de documentos, se “elabora” un

documento falso, es decir, se confecciona un documento que nunca se

9



formaliz6 ante un notario, o nunca fue otorgado por el juez o funcionario
administrativo, y sobre la base de dicho documento falso, se logra inscribir
el acto juridico contenido en el mismo, sorprendiendo en este caso al
registrador. Se puede apreciar que, en ambos fenomenos delictivos, los
delincuentes se aprovechan de las debilidades existentes en el sistema de
seguridad de las transferencias inmobiliarias, y como resultado de ello en la
suplantacion de identidad, engafian al notario, y en la falsificacion de

documentos, engafian al registrador.

1.1.3 Reglamento deinscripciones del registro de predios

Se considera el No 097-2013-SUNARP — SN

En la seccidn I, se consideran las disposiciones generales, tal que se
detalla los siguientes articulos:

Articulo 1.-

En este caso se tiene regulado los requisitos que permiten inscribir los
diversos derechos al registrar el predio, la formalidad de la documentacion que
hace posible se inscriba, o que contiene en los asientos registrales y procesos
gue se dan en otras normas registrales.

Articulo 2.-

Considera el Registro de Propiedad de los inmuebles que son inscritos en
derechos recaidos en predios referido en articulo 2019 en Cédigo Civil, norma
administrativa y otra norma especial.

Articulo 3.-

Se aplica el principio registral segun Codigo Civil y a nivel del precisado en
el RGRP.

Articulo 4.-

Conforma partida registral proveniente del registro originario, integrando
asientos a través de €l se extienden, que se organizan con un sistema automatico
del procesado de informacién. En un predio se abre la partida registral tal que se
extienden las inscripciones correspondientes que estan en orden segun el rubro
correspondiente. En un acto se extiende asientos registrales independientemente.
Un asiento registral se extiende uno seguido de otro, segun el rubro y su
numeracion de forma correlativa seguida de la letra con la que se identifica el

rubro, segun la prioridad que se ingresa al Registro, con la salvedad de aquellos
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titulos que son compatibles. No es procedente aperturar la partida registral en
caso anotar preventivamente de aquel derecho en tanto es imposible inscribir
dado que no es subsanable, a no ser que sea de disposicion expresa.

Articulo 5.-

Una partida registral consta de 6 rubros que se identifican segun las letras
y contenido siguiente:

A) Antecedente dominial, se indica el numeral de la partida originaria o el
hecho de que se construya una primaria inscripcion;

B) Describir predio, extienden asientos respectivos en ubicacién geografica,
area, linderos y deméas datos fisico materiales del predio, sus
modificaciones, asi como otras circunstancias conforme a la normativa
vigente;

C) Titulo del dominio, hace extensivo el asiento respectivo en traslacion de
derecho de propiedades y diversos conformados, modificados o
extinguido del titular del dominio;

D) Cargas y gravamenes, tal que se registran, de acuerdo al caso, el bloqueo,
la hipoteca, medida cautelar y otras cargas y gravamen; como también
otros que son inscritas en el presente rubro;

E) Cancelacion, pues extienden asiento que tienen extincién de inscripcion
referida al sector D);

F) Otros, pues se extienden asientos referidos a situaciones que se
inscriben, tal que no corresponde a extenderse en otro rubro.

Articulo 6.-

En este caso, se presenta el parte que extiende el Notario, o el traslado que
extiende el responsable quien tiene la matriz.

Articulo 7.-

Si al inscribir se hace segun el formato de registro que precisa el articulo 7
Ley N° 27755, el legalizado con notario sera realizara segun lo dispuesto en DS
N° 023-2003-JUS.

Articulo 8.-

Si al inscribir se realiza por orden judicial presentaran la copia certificada
con resolucion declarando el derecho y otros actuados, al que se acomparia un
oficio que cursa el Juez respectivo. La inscripcion que se genera segun lo que

manda lo judicial concretdndose con resolucién con el acto o derecho de la

11



autoridad que juzgd, con excepcion de resolucion inmediata ejecutable. Si el
mandato judicial considera derecho inscribible en favor de la persona casada,
precisa se sefiale titulo respecto al bien conyugal. En estos casos, se registra los
datos de la pareja conyugal.

Articulo 9.- DEROGADO

Articulo 10.-

En los casos de inscripciones que se efectien en mérito a un acto
administrativo, excepto lo dispuesto contrariamente, se hace presente la copia
auténtica segun la resolucion que el responsable autoriza en vista que tienen
matriz. La excepcion se da en el supuesto de los actos administrativos, segun la
Ley respecto a procesos administrativos, no considere el tipo ejecutorio
instantaneo.

Articulo 11.-

Los titulos de solicitantes de inscripcion del acto asociado con la incorporar

el predio al Registro o hacer la modificatoria fisica, es inscrito de manera de
informe en el sector Catastral. Se determinard las modificaciones fisicas no
requeridas en el dicho informe, atendiendo la capacidad operativa del sector de
Catastro.
El Catastro hara la verificacion de datos técnicos del plano que se presenta, segun
la normativa vigente respecto a la materia, tal que emite el informe que se refieren
a situaciones técnicas determinando la existencia 0 no de superposicion de
partida, también situaciones relevantes, si existiera. El informe se hace respecto
a informativo grafico que cuenta sector catastral, que se actualiza en periodo de
emitir el informativo técnico, responsablemente.

Articulo 12.-

En caso que en parrafos del articulo 16, dada la oficina registral involucrada
pertenezca a Zona Registral, al actualizar la informacién del registro al
inmatricularse la propiedad, la jefatura de catastro enviara la informacion grafica
de la propiedad inmatriculada a la jefatura sector catastral de distinta zona.

Articulo 12-A.-

Este caso se efectia segun la inscripcion de cambiar la razén social
realizada en los registros de personeria juridica, de tal manera que es suficiente
indicar con formulario de lo solicitado para inscribir la numeracion de partida y

oficina registral.
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En la seccion I, se considera la manera y lo que contiene la inscripcion.
Del titulo de |, se toma en cuenta los aspectos generales:

Articulo 13.-

En este caso, contendra:

a) Naturaleza y extension de lo que es inscrito;

b) Tener condiciones, plazos, limitaciones, clausulas de resolucion,
considerando otros datos importantes con fines de que sepan terceros,
gue tengan a nivel titulo y no generen asientos independientes;

c) El precio, tal que corresponda,;

d) El designar a un individuo tal que se le otorga la inscripcidon y que tiene el
bien, en el momento correspondiente. En el caso que se haga
transferencia de cuotas debidas deben mencionar en qué situacion se da,
del mismo modo hacer la mencion del transferente.

Al tratarse de una persona natural se hard mencion de los nombres y
apellidos, su nacionalidad si es de otro pais, su estado civil y su respectivo nimero
de DNI o el caso de ser menor de edad. Si el que adquiere resulta ser casado,
tener detalle de ser adquiriente del predio considerando ser el propio, si resulta
siendo el caso.

Siresulta que el adquirente resulta una sociedad conyugal se hara mencion
a la situaciéon, también informacion de conyugues segun lo anterior.

Si resultan personas juridicas, precisara la respectiva razén social y su
partida de registro de personalidad juridica en tanto esté inscrito, si resulta el caso

e) En este caso se requiere una documentacion tal que se tiene el acto a
inscribirse;

f) Un juez, funcionarios publicos o notarios encargado de autorizar el titulo
tal que se realiza la inscripcion y, cuando sea necesario, se considera al
verificador.

En asientos de inscripcion asociado al predio registrado se omite la
circunstancia dado que estan a nivel partida.

La SUNARP contard con formato predeterminado haciendo posible el
ingreso de los datos respecto al asiento que se inscribe de forma automatica de

procesado de informacion.
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Articulo 14.-

Al inscribir contratos adquiridos, gravamen del determinado bien social es
preciso conste a nivel titulo tal que intervenga la pareja conyugal a través de
representacion.

Articulo 15.-

Si un coényuge, segun situacion civil diferente al requerido se inscribiera
para su beneficio la propiedad puesto que la Ley valida lo bueno del bien social,
la rectificatoria bien se efectuara debido a tener el titulo dado segun la pareja que
no participé como sucesor, presentando una copia con certificacion con partida
matrimonial respectiva que se expidid posteriormente a documentacion periodo
cierto segun lo adquirido. Con fines de rectificar el estado civil se da de acuerdo
al o establecido en articulo 85 del RGRP.

En el Titulo Il, inscripcion referida a parte descriptiva de predio, segun
Capitulo I, Inmatriculacion

Articulo 16.-

Se denomina asi al acto en el que se incorpora una propiedad al Registro.
Al efectiia mediante primera inscripcién del dominio.

Para lo mencionado es preciso se tenga informe técnico segun Catastro
detallado en el articulo 11, determinando si el predio esta superpuesto no a otro
gue se inscribié, segun lo previsto en el Catastro.

No es impedimento de inmatriculacién un informe técnico tal que precisa lo
imposible en tener si la propiedad esta registrada o no. Asi mismo no es
impedimento al inmatricular que haga que la propiedad halle inscrito, pues el titulo
gue se presenta sea adecuado para proceder con la cancelacion de partida
antigua.

En caso que el predio se halle en el sector de territorio con varias Oficinas
Registrales, el proceso de inmatriculacion se puede efectuar indistintamente en
cualquiera segun lo que defina el interesado, con excepcion de la zona de
Comunidad Campesina, tal que la inmatriculacion tiene que hacerse en la Oficina
Registral donde estad el domicilio de la comuna. En el caso, el Registrador
necesitara tenga el informe técnico del catastro de oficina registral involucrada.

Articulo 17.-

Se tomara en cuenta aspectos detallados:
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a)

b)

No es preciso aspecto plural de titulo si se tiene la antigiiedad requerida.
Si es de una sucesion de testamento se podra inmatricularse un titulo al
individualizarse la propiedad que se transfiere;

El periodo de antigiiedad se parte desde la fecha cierta del titulo que
precise sea adquirido. En caso del testamento segun literal a), el plazo
arranca desde que fallece el testador.

Articulo 18.- Inmatriculado segun el titulo que no sea necesario la antigiedad

de cinco afios No es preciso titulo segun antigiedad de cinco afios al tratarse:

a)

b)

c)

d)

e)

f)

Sentencia o, segun Ley N° 27157 y Ley N° 27333, escrituras publicas
formacion de titulo supletorio;
Sentencia 0, segun Ley N° 27157 y Ley N° 27e333, escrituras publicas que
prescribe segun lo adquirido en el dominio;
Resolucién con inscripcion Unica del bien sea publico o privado de Estado
0, incorporar o revertir la propiedad a dominio estatal lo dispuesto
especialmente;
Acta de colindancia, si la inmatriculacion proviene de Comunidad
Campesina;
Resolucidn juridica al adjudicar propiedad segun remate o particionado;
Diversos de acuerdo a ley.

Articulo 19.-

La inmatriculacion contiene, también requisitos que se tiene en el articulo 13,

siendo:

a) En prédio, indicar urbano o rastico

b) El predio a inmatricular se debe precisar donde esta ubicado, debe

consignar nombre del distrito respectivo;

c) En el predio urbano: el area, lindero, medida perimétrica y colindancia (de

frente, derecha ingresando, por izquierda y al fondo); la localizacién
georeferencial, al contar con la informacion; via y numerado o lote, u otro
detalle valido para su identificacion precisa. Las mediciones de la
propiedad deben expresarse en el Sistema Métrico Decimal;

d) A nivel predio rural tiene cddigo de catastro, cuya area esta en hectarea
y segun cuatro decimales, sector perimétrico en metros; centro y lugar
georeferente con coordenada oficial, al tener el Ultimo dato. También, se

consigna la denominacion de la propiedad y medida perimétrica si se da
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como el tercer parrafo de articulo 20 y diversa informacion que posibilite
identificar adecuadamente el predio inscrito.

Articulo 20.- Presentar planos de perimetro y lugar georreferenciada en
Red Geodésica Nacional.

Con fines de inmatricular predio urbano ubicado en region catastrada o en
proceso de levantar catastralmente que precisa el Decreto Supremo N° 002-89-
JUS, también detalles especificos dados segun Reglamento, se presenta un plano
catastral, afiadiendo lo solicitado en el Decreto Supremo. Si son de predios
localizados en region no catastrada se presenta el plano de localizacion de predio
hecho y suscrito por el que verifica y es referido para tal, luego visa la
Municipalidad Distrital respectiva.

En predios rurales localizados en lugar catastral, presenta el certificado de
informe de catastro segun articulo 86 de Reglamento segun Decreto Legislativo
N° 1089 pues otorga la autoridad que tiene competencia para tal.

Articulo 21.- Inmatriculacion pedida por entidad formalizadora

Este hecho se realizar4 segun los documentos estableciendo la norma
especial pertinente.

Articulo 22.-

Segun la inmatriculacién de predio rural se debera presentar lo siguiente:

a) Titulos que otorga la propiedad al Estado. Segun predio eriazo debe
presentar copia de resolver o disposicion que califica del eriazo para fin
agricola. En predio abandonado o pasado al Estado, presenta copia de
resolutiva declarada por abandono e incorporacion de predio a control
estatal;

b) Copia de certificado de informe catastral o, certificacion negativa de lugar
catastrado, un plano y la memoria descriptiva referida al segundo y tercer
parrafo segun articulo 20, de acuerdo a lo correspondiente.

Articulo 23.- Inmatricular predio rural pasado a titulo gratis en bien del Estado

Al inmatricular de predio rural transferido de manera gratuita segun el
Estado, luego de planos referido en literal b) articulo 22, se acompafna
documentacion que tiene transferencia en bien del Estado.

Articulo 24.-
Al inmatricular predio rural de Reforma Agraria adjudica a titulo gratuito en

bien del particular debiendo presentar:
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a) Titulo de la propiedad segun entidad competente, teniendo certificado
expedido segun 6rgano competente acreditando lo consentido;

b) Copia del certificado respecto a informe de catastro o, certificacion
negativa en lugar catastrado, plano y memoria descriptiva referida a nivel
de segundo y tercer parrafo respecto al articulo 20, segun corresponda.

Articulo 25.-

Al inmatricular un predio rural de Reforma Agraria adjudicado a titulo
oneroso mediante resolucion de cancelar o condonar endeudamiento agrario tal
que se presenta:

a) Titulo de propiedad segun resolucién adjudicado entregado segun ex -
Direccion de Reforma Agraria y Asentamientos Rurales, considerando el
certificado otorgada segun érgano correspondiente comprobando se halle
consentido;

b) Resolver se acredita el cancelado para condonar endeudamiento agrario;

c) Copia con certificacion de informe catastro o, certificacion negativa de

lugar catastral, planos y memorias descriptivas referida al segundo y tercer

parrafo de articulo 20, de lo correspondiente.

Articulo 26.-

Al inmatricular predio rural segun Reforma Agraria adjudicado sin resolver el

cancelar o condonado de endeudamiento agrario, debe presentar:

a) Titulo de la propiedad o que se dio en dicha reforma, segun certificacion
dada por ente que le competen el acreditado siendo consentido;

b) Cargo al recepcionar solicitud para condonar deuda a entidad que le
compete, o con el respectivo pago;

c) Prueba acreditando posesion de la propiedad rural, de acuerdo a articulo
40y 41 de RDL N° 1089, seguin DS N° 032-2008-VIVIENDA;

d) Copia de certificado e informe catastral o, certificacion negativa en zona
catastral, planos y memorias descriptivas referida al segundo y tercer
parrafo de articulo 20, de acuerdo a lo correspondiente.

Segun mérito de documento sefalado en el literal b) y c), el que registra da
por cancelado o condonado de deuda del agro de acuerdo a lo que corresponda,
elevando reserva de la propiedad en bien del Estado. Es preciso informe el que
registra.
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Articulo 27.-

Al inmatricular el predio rural adquirido por tercero del que se beneficia
segun Reforma Agraria debe presentar:

a) Escritura publica legalizada notarialmente;

b) Titulo acreditando la propiedad segun fecha seguido de cinco afos
anterior a presentar la solicitud de la inscripcion, tal que puedan tener un
instrumento publico o privado; o, también, copia de resolucion que
adjudica el titulo de propiedad dado por la entidad competente
acompafado de titulo que acredite la propiedad segun periodo
ininterrumpido hasta la presentacién de solicitud de inscripcion;

c) Copia de certificacion de informe de catastro o, certificacion negativa de
lugar catastrado, planos y memorias descriptivas referida al segundo y
tercer parrafo de articulo 20, de acuerdo a lo correspondiente.

Articulo 28.-

En este caso se debe adjuntar, luego de requisitos referidos en literal a) y
c) del articulo anterior y, si es el hecho, titulo que acredite la transferencia
permanente de propiedad durante cinco afios Ultimos. Los titulos constaran de
instrumentos publicos o privados.

Articulo 29.-

Es preciso para ello contar con lo siguiente:

a) Acta colindante dada al titular y su colindante con derecho inscrito o
adecuadamente acreditada, también por el responsable en otorgar.

Siendo acta de colindancia suscrita por representante cuya facultad no se
hallaba inscrita, sin haberse regularizado la inscripcién, debera acompafiar
también acta ratificando segun colindancia que aprueba la asamblea general de
comunidad colindante, de acuerdo a lo correspondiente.

Segun colinde con propiedad inscrita en Registro de Predio debe tomar en
cuenta lindero o linea colindante que figure en partida registral, que no exige
presentar acta de colindancia con dicha propiedad.

Si lo que colinda es con terreno tal que la titularidad corresponda a un
Estado, el acta colinda sera suscrita por representante de Superintendencia del
Bien Estatal designado para ello. Si la titularidad pertenezca al Gobierno Regional,
Local u otro como Ministerio, Direccibn Regional en Sector, Instituto, Proyecto
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Especial u otra del Estado, corresponde suscribir a representante de dicho
organismo;
b) Plano de Comunidad Campesina adecuadamente visada por funcionario
que competa,
c) Memoria Descriptiva que autoriza la autoridad compete.

Articulo 30.-

Para inmatricular el &mbito de Comunidad Nativa es preciso contar con la
siguiente documentacion:

a) Resolucion otorgada segun Direccion Regional Agraria y titularidad de la
propiedad;

b) Plano segun Demarcado de territorio con su memoria descriptiva, que
pertenece al Ministerio de Agricultura. Segun plano se tiene la distincion
de area de propiedad, de cesién usada y area protegida, sin que la
distincién tenga que ver con solucién continua.

Segun territorio la Comunidad Nativa, incluye area cedida en uso, y area
protegida, el Registrador procede a dar de manera simultdnea en rubro b)
descripcion de area, lindero y medida perimétrica correspondiente.

Articulo 31.-

Segun Juez considerando art. 650 efectda por mérito a lo judicial respectiva
y segun plano referida al articulo 20, de acuerdo a lo que corresponde. Al tratarse
de predio urbano no es necesario segun plano se georeferencie a Red Geodésica
Nacional.

Segun, el Registrador consigna datos que corresponde a aspectos A, By
D de partida, segun lo precisado en art. 5y 19, con pertinencia.

Del Capitulo Il, Habilitacion Urbana

Subcapitulo I, Documentos previos

Articulo 32.-

El Certificado de Zonificacion y Vias y los Certificados de Factibilidad de
Servicio se registra de manera preventiva solicitada por el propietario, a nivel B)
partida registral domiciliaria, de manera previa a inscribir el habilitado urbano y
constantemente se halle vigente. La carencia de anotar de manera preventiva en

documento previo no inhibe suscribir su habilitado urbano.
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Articulo 33.-

En asiento de anotar preventivamente certificados factibles en servicio se
indica si el local cuente de manera factibilidad al servicio o, respecto al acceso del
servicio sea luego, la data referida a literal b), ¢) y d) Ley N° 29090.

Subcapitulo II, Habilitaciones urbanas

Articulo 34.-

De conformidad con el articulo 10 Ley N° 29090, so6lo es inscribible el recibir
las obras de habilitado urbano, excepto supuesto de aprobar habilitacion urbana
nueva segun autorizacion de construir simultdneamente y/o ventas garantizadas
de lotes, sea cual fuera la modalidad de aprobar la misma, en tal caso pueda
anotarse de forma preventiva el proyecto de habilitado urbano.

En casos de habilitado urbano aprobado que no tengan autorizacion
prevista segun parrafo anterior se puede anotar de forma preventiva al proyecto
de habilitado urbano segun solicitado y de acuerdo a responsabilidad de promotor,
tal que en ningln caso se realice la preindependizacion de lote conformante de
habilitado urbano.

Articulo 35.-

El anotar de forma preventiva del proyecto de habilitado urbano se hace en
razon de documentacion:

a) Cargo de Formulario Unico de Habilitado Urbano - FUHU presente en la
comuna sea de distrito o provincia, cerrando la recepcion y un nimero de
expedientes asignados. Es requerido se presente documento
complementario sin el Formulario no tenga informacién segun art. 37;

b) Plano de lugar y localizado del territorio, y trazo y lotizado presentes en
Municipalidad prevista;

c) Memoria Descriptiva.

Articulo 36.-

El anotar de forma preventiva de proyecto de habilitado urbano que se
aprueba segun silencio administrativo positivo, segun Modalidad C evaluando la
Comisién Técnica o Modalidad D, con la documentacion:

a) Cargo de Formulario Unico sobre Habilitado Urbano - FUHU dado por

comuna de distrito o provincia respecto al Cercado, mediante sello de

recibido y un numeral segun expediente asignado. Requiere presentar de
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documento complementario de Formulario no tenga la informacion dado
en articulo 37;

b) Documentos técnicos referido en literal b) y c) de art. 35;

c) Cargo de haber recepcionado la declaracion jurada del duefio segun
silencio administrativo favorable, presente segun municipalidad que
corresponda.

Segun discrepancia con datos consignados a la memoria descriptiva y plano,
prevalece lo que aparece en el final. Para agilizar la inscripcion, se presenta de
forma adicional documentos previstos segun literal b) segun soporte digital. La
jefatura de Zona Registral, de forma progresiva, establece se cumpla lo dispuesto
segun parrafo.

Articulo 37.-

El anotar de forma preventiva el proyecto de habilitado urbano tendra, luego
el requisito establecido segun articulo 13, por lo que corresponda, lo que sigue:

a) Numeral dado a expediente del habilitado urbano, también fecha con
recepcion de comuna competente;

b) La distribucion de area, que precisen un area integral de local habilitado,
sector (til, total de lote conformando la habilitacién, area de aporte, sector
de compensacion si hubiera, segun total de via publica y otro dato;

c) El autorizar la venta garantizada, segun caso alineado al Art. N° 34.

Articulo 38.-

El preindependizar de acuerdo al lote conforma el habilitado urbano se
efectud segun documentacion dado en literal b) y c) del art. 35. No realiza ello,
tratandose del proyecto habilitado urbano en el lote Unico.

Articulo 39.-

La compraventa que se garantiza, y segun la cesion de la posicion
contractual, anotandose preventiva segun partida unica del terreno. Se inscribe
simultaneamente segun inscripcion de recepcion de obra.

Articulo 40.-

La inscripcidn con recepcion de obra se hace en mérito a la documentacion:

a) Formulario Unico de Habilitacién Urbana - FUHU, que corresponde a las
obras;

b) Resolucién de obras de habilitado urbano;
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c) Plano replantea trazado y lotizado y memoria descriptiva segun el
proyecto que se apruebe se sufriria modificacion y no se anotaria de forma
preventiva el proyecto de habilitado urbano, para ello se da el plano de
trazo y lotizado y memoria descriptiva con fines de la licencia de habilitado
urbano;

d) Plano de ubicado y localizado presente para obtener licencia de habilitado
urbano, excepto el proyecto de habilitado urbano se anotara de forma
preventiva,;

e) Documentacion privada que se suscribe segun el profesional a cargo
certificando firma que tenga el valorizado de obra de habilitado urbano,

excepto que el valorizado se halle contenido en una memoria descriptiva.

Articulo 41.-

El asiento que inscribe la recepcion de obra de habilitado urbano contiene,
ademas segun requisito establecido en articulo 13, segun datos siguientes:

a) Numeral y periodo de resolucion de comuna aprobando recibir la obra. Al
haberse dado silencio administrativo favorable se indica periodo de
presentacion a la comuna del expediente

b) Segun cuadro general al distribuir areas, precisando un area total de
predio habilitado, area util, numero de lotes conformando lo habilitado,
area de aporte, area de compensado si la hubiera, también sector de la
via publica y otro dato técnico relevante.

Al ser inscrito la recepcion de obra, el que Registra, hace el independizado
los lotes conformando el habilitado urbano, si no fuera independizado
anteriormente, tal que la aplicacion la regla prevista en parrafo segundo y tercero
del art. 38.

Articulo 42.-

Dada la resolucion al recepcionar obra cambie el sector, lindero y medida
perimétrica de lotes preindependizado cuyo dominio se halla anotado segun
tercero, el que Registra procede a inscribir recepcién de obra, variando los datos
segun la partida del lote, empero el replantear lotizado se redujera los lotes de
area util del habilitado, en tanto se requiera el consentimiento de titular con
derecho anotado respecto a lote excluido como consecuencia de reducir. Inscrita

el recepcionar la obra, se procede al cierre de partida abierta para lotes.
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Articulo 43.-
Si se inscribe recepcion de obra segun silencio administrativo favorable se
presenta la documentacion siguiente:
a) Cargo de Formulario Unico de Habilitado Urbano - FUHU, corresponde
recepcionar obra, presente en la Municipalidad que corresponde;

b) El documento técnico referida a lo literal ¢) y d) segun art. 40;

Articulo 44.-

Al inscribirse la recepcion de la fraccion de obra segun art. 37 de RL N°
29090, se independiza sector respecto a zona recepcionada, tal que queda en
matriz del area previa a ejecutarse.

Articulo 45.-

Si la habilitacion urbana comprende area para compensacion, no representa
acto previo al inscribir el aprobado de proyecto o recepcién de obra. El que
Registra suspende inscripcion del lote comprendido en el area destinado a
proxima compensacion sea total o parcial en el local inscrito, haciendo constar el
suspender el asiento correspondiente.

Articulo 46.-

Al independizar lotes que conforma la habilitacion en uso de vivienda segun
bien comun, de manera previa se inscribe la recepcion de obra del habilitado
urbano o aprobar el proyecto en el supuesto art. 34, y reglamento interno.

Articulo 47.-

Al inscribir el regularizado de habilitacién urbana ejecutada que refiere el
art. 23 Ley N° 29090 se realiza segun documentacion siguiente:

a) Resolucion municipal que al regularizar aprueba un proyecto, en tanto se
extiende el anotado que se previene, aplicando un articulo 37, tal que fue
pertinente o recepcion de obra de habilitado urbano ejecutado, tal que se
extiende el asiento de inscribir el habilitado y el independizado de lote;

b) Plano de ubicado y localizado de terreno, y trazo y lotizado o el
replanteado en el caso, presentado en la Municipalidad correspondiente;

c) Memorias descriptivas;

d) Documentos privados suscritos por el profesional encargado mediante
certificado de firma que tenga valorizado de obra de habilitado urbano, en tanto el

valorizado se halle en la memoria descriptiva.
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e) Atrticulo 48.-

Comprende el total del predio que se registra, el inscribir se extiende de
acuerdo a lo que indica en la comuna.

Suponiendo que el lote habilitado conforma la maxima extension debe
presentar, también, un plano de ubicar y localizar, un plano del perimetro de area
habilitado y un area habida, también la memoria descriptiva en tanto la informacion
referida al area, lindero y medida perimétrica que no consta en resolucion. Al
respecto, el que Registra independiza el area objeto del habilitado en razén de
documento mencionado en el articulo.

Articulo 49.-

Se inscribe transferencia de la propiedad y otros respecto a disponer lotes
integrando el habilitado urbano, previamente se inscribe la recepcion de obra,
excepto la resolucién aprobada la habilitacién se establece la libre disposicién sin

requerir lo que recibe la obra segun norma vigente.

Del Capitulo Ill, Inscripcién referida a posesion informal

Articulo 50.-

En este caso es preciso presentar:

a) Resolucion administrativa aprobando plano perimétrico, expedido por
organismo que compete;

b) Plano de perimetro y ubicacion, que aprueba por organismo que compete,
en coordenada oficial.

Tratando de posesion informal ubicada en terreno siendo privado tal que el
gue el sector que corresponde busca conciliar, no se le obliga el presentar la copia
certificada de acta de conciliar que tenga autorizacion del propietario a aludido el
namero 40.3 art. 40, Ley N° 28687, que aprueba el DS N° 006-2006-VIVIENDA,
pues resolucién aprobatoria del perimetro que cumplié el suscribir el acta, que
autoriza al organismo de formalizar al efectuar acto modificatorio del predio
asociado.

Articulo 51.-

Debe hallarse inscrito en plano perimétrico respectivo y tener:

a) Resolucion administrativa aprobando planos o del trazo y lotizado

expedido por ente compete;
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b) Plano del trazo y lotizado georeferenciado en Red Geodésica Nacional

referido a datum y proyectar coordenada oficial, que aprueba el organismo
que compete, incluyendo la relacion de manzana y lote que conforma lo
poseido informalmente. En tanto los planos consideran la relacion se
presenta segun memoria descriptiva comprendida. Lo que corresponde al
plano trazado y lotizado se incluye, de manera superpuesta, lindero del
plano perimétrico que se inscribe en Registro.
Al tratarse de posesién informal ubicada en terreno de propiedad privada
el organismo que el compete busca conciliar, no siendo obligatorio
presentar copia con certificacion de acta conciliado teniendo autorizacion
del propietario.

Articulo 52.-

Inscripcion de modificar el plano de trazado y lotizado en predio integrantes
de posesion informal, antes aprueba el organismo que formaliza, se rectifica,
subdivide, acumula o cambia uso o destino del terreno. Sea el rectificado de area,
lindero y medida perimétrica de aplicar lo que se detalla en art. 39 del TUO.

Articulo 53.-

Al inscribir el plano del trazado y lotizado del asentamiento humano, pueblo
joven, centro poblado, urbanizacion popular u otra posesiéon informal, se puede
transferir el predio segun organismo de formalizacibn de su competencia en
beneficio de un particular, tal que tienen la facultad de tener diverso acto de
gravamen. Si se trata de transferencia efectuada por el ente de formalizado segun
art. 5 Ley N° 31056, el que registra extiende el asiento de transferir el predio
favoreciendo al que se adjudica.

Articulo 54.-

Al solicitar la inscripcion de aprobar planos de trazados y lotizado o
modificar, al referirse al quinto parrafo del art. 22 del Reglamento de Formalizacion
de Propiedad, procede a registrar el suspender el saneamiento fisico legal, tal que
lo titular se registre de forma favorable al organismo que formaliza.

Articulo 55.-

Respecto al territorio de posesion informal esta en lugar arqueolégico es
patrimonio de la nacién, procede a inscribir el plano y se delimita el sector

afectado, sea propiedad publica o privada.
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Si es un predio ubicado en zona de riesgo que se mitiga se procede a
suspender de la partida, segun resuelva el sector formalizado y, el decreto de
vivienda.

Del Capitulo IV, Parcelacion de predios rurales

Articulo 56.-

En este caso para la inscripcién se debe contar con los requisitos siguientes:

a) La propiedad debe hallarse registrada en los Predios;

b) La entidad tenga como acuerdo sobre el parcelado en Asamblea General
segun votacion adecuada que no sea menor de los dos tercios de los
asociados que estan habiles y segun lo designado del representante y la
entrega de poder para suscribir la parcela se halla inscrito en el Registro
de Personeria Juridica.

c) Que la documentacién privada cuente con el detalle descriptivo del
parcelado dado por el que representa legalmente la entidad Campesina
Asociativa, interviniendo el que verifica que es inscrito como Verificador,
y con las firmas que son certificadas Notarialmente;

d) Copia del certificado sobre informe catastral o, planos y memoria
descriptiva segun art. 20.

Articulo 57.-

Al independizar lo inscrito de derecho de la propiedad de sector que se
transfiere sea socio o personal fijo en entidad Campesina Asociativa es preciso se
cumpla con:

a) Este inscrito la parcela del local rural en dicha entidad;

b) Cuente con escritura publica registrada de transferir la propiedad area

entregada de manera favorable al socio o al personal fijo de la entidad.

Del Capitulo V, Independizacion

Articulo 58.-

Este proceso consiste en aperturar la partida registral que resulta de la
particion del terreno, sea edificada o no; o, por la inscripcion del predio que esta
en el régimen de unidad inmobiliaria de propiedad y la propiedad comun para
independizado y copropiedad. El independizado va mediante la disposicion que
se tiene en este capitulo o, en tal caso, por disposicién especial establecido para

inscribir del acto que da lugar al mismo
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El que registra, al independizar, sefiala que el predio que se independiza
corresponde a otro inscrito mucho mas antes. También, deja constancia en partida
matriz del independizado hecho. Respecto al terreno al independizarse tiene la
declaratoria de fabrica y se describe la fabrica del lote a independizar.

Articulo 59.-

Es preciso contenga el area del predio a ser dividido y, en el caso, el sector
remanente, precisando el lindero y medida perimétrica, adjuntando
documentacion para el tipo de predio.

Al independizad se pide generar un sector remanente dado que hay partes
gue no guardan continuidad, se entiende que la rogacion tiene también el
independizado de las porciones, en tanto el dominio de area remanente
corresponda al mismo propietario y no se restringe para el independizado.

Si el sector Catastro, por carencia de datos técnicos necesarios en
antecedente registral, sefala que se halla imposibilitado de precisar, de manera
indubitable, si el sector que pide ser independizado se halle en alguna de los
independizados anteriormente efectuada, en tanto el titulo tenga aquellos
requisitos que se indica en el primer péarrafo. Al respecto, el que Registra
independizara el sector pedido, obviando el plano de sector remanente, en tanto
el independizado efectuado no supere el sector de partida matriz que se
independiza.

Articulo 60.-

En este caso el independizado de la edificacion o sin ella, se realiza
considerando la documentacion:

a) Formulario Unico de Habilitado Urbana FUHU, segln anexo F y plano
municipal de division y plano sellado y visado, precisando el area, lindero
y medida perimétrica del predio que resulta;

b) Plano y codigo referido por el catastro de sector que resulta segun DS
002-89-JUS, segun sea;

c) Documentos privados mediante firma certificada por notario tal que conste
sea consentido por copropietario que no intervenga en tramite subdividido,
dada la copropiedad.

Si resolucion de comuna considera la subdivision de predio configurado en

quinta, independizando la unidad inmobiliaria conformada, se inscribe segun
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reglamento interno de predio exclusivo y predio comun o reglamentacion interna
de independizado y la copropiedad.

Articulo 61.-

Siendo de subdivision hecha en el procedimiento de regulado de edificacion
segun Ley N° 27157 y Ley 27333, efectuando independizacion no se aplica segun
art. 60. En este caso, se presenta formulario de la escritura publica afiadiendo lo
siguiente:

a) Plano de independizado con area, lindero y medida perimétrica del
sector a independizar y sector remanente;

b) Declaracion Jurada del que Verifica dicho en el literal b) segun art. 25

Articulo 62.-

En este caso se realiza mediante FUHU, y el anexo E, tal que la propiedad
a independizarse esta localizada en sector de expansion de la urbe, segun la
Resolucion que autoriza y plano de la comuna independizado o parcela bien
sellado y visado, pudiendo precisar en los ultimos del area, lindero y medida
perimétrica del sector a independizar considerando el remanente.

Articulo 63.-

Al independizar la unidad inmobiliaria sujeta a propiedad exclusiva y la
comun, o independizado y copropiedad, consideran la documentacion siguiente:

a) Reglamento interno segun lo previsto en el articulo 86;

b) Memoria descriptiva del propietario, siendo certificada, detallando area,
lindero y medida perimétrica de seccion de dominio propio y bienes
comunes que se regula por el Reglamento Interno;

c¢) Plano de independizado graficando unidades del dominio exclusivo y zona
comun, con autorizacion del profesional que le compete y su firma
certificada por notario.

La unidad inmobiliaria se inscribe en partida especial sefialando el régimen
a que se sujeta, relacionando mediante partida matriz.

Articulo 64.-

El independizado de predio rural se hace segun documentacion privada del
propietario, certificando notarialmente, segun ello:

a) Si el predio que se independiza estd ubicado en lugar catastral, se
presenta certificado de informe de catastro referido al art. 88 de RDL N°

1089 - Decreto Legislativo en el que Establece un Régimen Temporal
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Extraordinario de Formalizado y Titulo de Predio Rural, que se aprobo
segun DS N° 032-2008-VIVIENDA, segun al que le compete, se de area
gue se independiza el sector remanente;

b) Si el predio que se independiza se halla localizado en lugar no catastral,
tal que presenta certificacion negativa de ambito catastral emitida por el
sector competente y, plano del perimetro con coordenada oficial, segun el
cuadro de dato técnico y memoria descriptiva en el que el area, lindero y
medida perimétrica, elaborada y firmada por experto inscrito en indice
Verificador, de sector independizado.

Articulo 65.-

Tratando un bien del Estado o la entidad con situacion de saneamiento, y
segun disposicién diversa, el independizado se realizara segun documento segun
el responsable que autoriza mediante el plano de independizado hecho por
profesional que compete se precise el area, lindero y medida perimétrica en el
predio resultante y en area remanente.

Del Capitulo VI, Acumulacion

Articulo 66.-

El acumular es un acto registral que es por objeto hacer nueva unidad
inmobiliario que comprende una sola, mas de dos partidas independientes relativa
a otro tanto predio. Se efectlia con nueva partida registral y con cierre de partida
del predio acumulado, con anotado que considere la partida tal que queda
acumulado.

Se requiere para ello:

a) El inmueble que se acumula constituye el total sin resolver continuidad,
excepto seccién del dominio de exclusividad en la propiedad sea exclusiva
0 comun, si conforma unidad funcional y carencia de continuidad en las
secciones dada por existencia del régimen;

b) Sea del propietario;

c) Solicite al duefio del predio segun documentacion privada que cuente con
la firma certificada notarialmente que tiene el area, lindero y medida
perimétrica del predio, mediante la partida registral tal que esta inscrito el
area, lindero y medida perimétrica del predio que resulta, dando a conocer

nueva denominacion;
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d) Hay un plano de acumulado que autoriza el experto, excepto predio
materia de acumulaciéon conforme una unidad inmobiliaria y tenga
nuevamente su descripcion inicial. Considerando fabrica inscrita en una
partida que acumularse se pide no cuente con informe gréfico registrado,
se grafica en plano area o areas que ocupa la fabrica;

e) Se tiene el plano y cddigo de catastro de la propiedad que resulta del
catastro detallado en el Decreto Supremo 002-89JUS, de acuerdo al caso,
excepto el acumulado de unidad inmobiliaria sujeta al régimen que regula
la Ley No. 27157.

En bienes estatales o entidad que hace saneamiento, respecto al literal c)
se otorga por un experto con autorizacion, no siendo necesario certificado de
notario. En la solicitud formulada por entidad con facultad de saneamiento, el
acumulado se hace en mérito a documento que establece la norma especial
pertinente.

Articulo 67.-

Se efectlia segun los documentos privados que asigna al duefio, mediante
firma acreditada notarialmente con detalle de parcela que acumula y la parcela
gue resulta, en tanto este segun requisito sefialado en el literal a) y b) segun
articulo 66, que sea adecuado, y se adhiera el certificado o plano considerando:

a) Si el predio acumulado esta en lugar catastrado, otorgan certificacion
catastral segun art. 88 de RDL N° 1089, que entrega la autoridad que le
compete, sea del predio resultante del que se acumulan;

b) Segun el predio objeto localizado en zona no catastrada, presenta
certificado negativo de lugar catastrado con emision de ente competente
y, plano del perimetro acumulado, segun coordenada oficial, segun datos
técnicos hechos y firmado por experto considerado en indice de
Verificador, segun area, lindero y medida perimétrica sea del predio que
es de acumulacion y predio que resulta.

Articulo 68.-

Sean varios predios de acumulacion esta gravada mediante hipotecas u
derechos reales de garantias, es preciso dar, también la solicitud de acumulado,
escritura publica dada por titulares del derecho real de garantia habida, expresa

lo conforme de acumulacion, también con rango de garantia.
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Del Capitulo VII, Declaratoria de Fabrica

Subcapitulo I. Documentos previos

Articulo 69.-

El Certificado de Parametro Urbanistico y Edificatorio y Certificado Factible
de Servicio se anota de manera preventiva a pedido del propietario, segun rubro
B) partida registral del predio, de manera previa al inscribir la declaratoria de
fabrica y estén vigentes. La carencia de anotado preventivo de documentacion
previa no es impedimento de inscripcion al declarado de fabrica.

Articulo 70.-

El asiento de anotado preventiva caduca segun el derecho a vencer plazo
gue rige el certificado. Se anota preventivamente el certificado de factibilidad de
servicio se indicando si el predio tiene factibilidad de servicio o, si el habilitado al
servicio es posterior, la data se refiere a literal b), c) y d) de numeral 3 de art. 14
de la Ley N° 29090.

Sub Subcapitulo Il, Declaratoria de fabrica

Articulo 71.-

Al respecto las modalidades A y B, se efectia considerando la siguiente
documentacion:

a) Cargo de Formulario Unico de Edificaciones - FUE se presente a la
comuna respectiva, tal que tenga el sello de ser recibida, asi como la
numeracion de expediente consignado;

b) Plano de lugar y localizado y plano de arquitectura (sea planta o
distribucién) presentado a la comuna correspondiente;

c) Memoria descriptiva de la distribucion que presenta.

Segun modalidad C y D, el anotar preventivo, se efectia considerando la

documentacion:

a) Copia con autenticacion de FUE;

b) Planos ubicado y localizado y plano de la arquitectura (planta o
distribucion) que aprueba la comuna correspondiente;

c) FUE- Anexo C — predeclaracion de fabrica, que contenga la memoria
descriptiva.

Si se tiene discrepancias con informe plasmado en la memoria descriptiva

y planos, prevalece los del plano. Al declarar inscripcion, se entrega la memoria
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descriptiva digitalmente. El que se hace responsable establece cumplimiento
requerido.

Articulo 72.-

Contiene distribucion de ambiente, sector techada en los pisos, area libre
en primer piso, parte preventiva del asiento, normativa autorizando extension y
plazo de duracién, también denominacién del profesional interviniente en proyecto
de declaracion de la fabrica.

Articulo 73.-

Si la predeclaratoria de fabrica tiene que ver con el sector inmobiliario de
area exclusiva y bien comun, el prereglamento interno y preindependizacion es
anotado preventivamente segun el documento privado que da el propietario a
través de la firma certificada segun el Notario, con plano de preindependizacion.
El que registra con anotado preventivo del prereglamento interno realiza la
preindependizacion.

Articulo 74.-

Se basa en el art. 85, lo preventivo de asiento y plazo que rige.

A nivel partida preindependizada se considera, asi como dato previsto en
literal &), b) y c) articulo 19 y régimen segun el art. 127 de RL. N° 27157, del parrafo
previo.

Articulo 75.-

La vigencia considera 1 afio a partir del asiento presentado, se prorroga
segun vencimiento y con el idéntico plazo, las veces necesarias. La vigencia de
dicha anotacién no supera el plazo vigente en licencia de edificacion.

Articulo 76.-

Se hace de manera simultdnea declarando la fabrica y reglamentacion
interna.

Sobre la anotacion preventiva del acto caduca dentro del derecho si se da
la caducidad de anotacién preventiva en la preindependizacion.

Articulo 77.-

Si el predio se efectia de acuerdo a predeclaratoria dada de manera
preventiva, para que sea la inscripcién se presenta documentas que sirve para
tener inscripcion de fabrica. El que registra la inscripcion el prereglamento interno
y preindependizacion, ademas con la transferencia y diversos hechos registrados

de forma preventiva.
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Si no se conforme la predeclaracion de fabrica y con la modificacion al
prereglamento interno, a preindependizacidn u otros actos que se anota
preventivamente, se dan documentaciones que aclaran o modifican
respectivamente.

Articulo 78.-

Para ellos se consideran lo siguiente:

a) FUE, segun Ley N° 29090.

b) Escritura Publica agregando FUE o documentacion exigida de acuerdo a

norma aplicada a la situacion especifica;

c) Formulario Registral aceptado por Superintendencia Nacional de los

Registros Publicos, si resulta de regularizar la edificacion a segun la Ley
N° 27157.

d) Otro que esta estipulado en la normativa.

En todos los casos, se da como anexo de acuerdo a la normativa, asi mismo
el plano del lugar y localizado, y el de la distribucién, que autoriza el experto que
tiene competencia para ello. Si es demolicidn total no se requiere la distribucion.
En remodelamiento, ampliado y modificado de fabrica se ajusta, también, memoria
descriptiva de construccién que resulte, planos de distribucién viendo elemento
eliminado o modificado y plano de distribucion de construccién que resulte.

Articulo 79.-

El asiento contiene distribucion de ambiente, sector techad segun piso,
sector libre en primer piso, periodo de culminacién de obra, valorizacion, experto
gue va en la declaracion y datos importantes

Al encontrarse en proceso el emitir informe de verificacibn ad hoc se
extiende, en la carga y gravamen, el anotado dejando evidencia de la
circunstancia, tal que se cancela al presentar el informe del Registro. En caso que
al declarar la fabrica intervenga la sociedad conyugal en el régimen de sociedad
ganancial y la fabrica este en un terreno de propiedad de un propietario, el que
registra extiende de forma simultanea el asiento de dominio de dicha sociedad
respecto al inmueble tal que se acredite que dicho bien tiene la condicion de ser
propio.

Articulo 80.-

Al regularizar la declaratoria de fabrica se inscribe de manera simultanea,

en rubro de carga y gravamen, la carga constituida por transgresion a parametro

33



urbanistico y edificatorio aplicable al predio y otra carga regulada en la normativa
actual, segun el instrumento que permite la inscripcién de dicha declaracion de
fabrica.

El determinar el cumplir el pardmetro urbanistico y edificatorio de la
construccion es competencia del que verifica, tal que no corresponde a instancia
registral formular observacion a situacion técnica del informe, o dada la
discrepancia de éste en formulario registral y plano, manteniendo el informe dado
técnicamente.

Inscriben como carga la observacion contenida a nivel Informe Técnico
para Verificar. La observacién contenida en el que verifica que remite al Registro
de conformidad mediante articulo 10 del RL N° 27157, aceptado segun DS N° 008-
2000-MTC, se inscribe de oficio.

Articulo 81.-

Si se independiza diversos predios mediante partida individual, se lleva
cargas técnicas que tienen afectacion al total de edificacion. Al acreditarse la carga
afecta algunas unidades a independizar, pues se traslada a la partida que se
independiza.

Articulo 82.-

La carga técnica sera cancelada segun el nuevo Informe Técnico que da el
verificador, acreditando el levante de casos observados que fueron anotados, que
acomparnia, si precisa, el plano replanteados. No es correspondiente al Registrador
hacer observacion de la parte técnica del informe.

Del Capitulo VIII, Reglamento Interno

Articulo 83.-

Para la inscripcion del Reglamento Interno debera inscribirse de forma
previa la declaracion de fabrica, con excepcion lo contrario.

Articulo 84.-

Segun art. 128 del DS No. 035-2006-VIVIENDA, la propiedad exclusiva y
propiedad comun es obligatoria en donde hay unidad inmobiliaria. Si es lo
contrario se optaria segun propiedad exclusiva y propiedad comun o independizar
la copropiedad.

Articulo 85.-

Es preciso contenga criterio de asignacion por el porcentaje que se participa

en zona de propiedad comun. Al respecto, la publicidad referida articulo
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| del Titulo Preliminar del Reglamento General de los Registros Publicos van hasta
los titulos archivados.

Articulo 86.-

El reglamento interno se inscribe segun escrito publico o documentacion
privada mediante firma que certifica un Notario, dado a propietario o presidente de
junta de propietarios. Al otorgarse finalmente, se inserta 0 acompafa la copia que
es certificada de acta de sesion de la junta de propietarios aprobando la
reglamentacion interna segun voto a favor superando el 50% de los propietarios,
cuyo voto se computa por la seccion de propiedad exclusiva, en tanto no se defina
la participacion porcentual de zona comun, y la respectiva esquela de convocatoria
0 constancia que se otorga de acuerdo a lo que se dispone en el parrafo final del
articulo que sigue.

Articulo 87.-

Se inscriben en partida matriz de la construccion el acto de constituir la
junta de los propietarios, designado de Presidente y, la junta directiva, segun el
Reglamento Interno. Se designa al Presidente de junta directiva e inscribe segun
copia certificada de Acta de Junta de Propietarios que tenga acuerdo de la
formalidad segun Reglamento Interno.

Articulo 88.-

El inscribir el Reglamento Interno permite independizar de manera
simultanea la unidad inmobiliaria cuya propiedad es exclusiva. En tal sentido, el
interesado cumplira, ademas el requisito exigido para inscribir el acto, lo requerido
para independizar, tal que el caso del tercer parrafo cuyo articulo es 86, tal que
basta acomparfie a Resolver en el plano y memoria descriptiva que se aprueba.

Con fines de que sea agil el inscribir, se presenta también memoria
descriptiva de independizar el aspecto digital. La jefatura de Zona Registral,
progresivamente, establece el cumplir lo dispuesto en el parrafo. Independizada
la unidad inmobiliaria de la propiedad exclusiva, se mantiene en la partida matriz
la zona comun, inscribiendo en partir el Reglamento Interno y su modificacion, la
Junta de Propietarios, el designar el Presidente y, la junta directiva, considerando
la carga que afecta al edificio.

Articulo 89.-

Se considera lo siguiente:
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a) El acto mues el mayor numero de propietarios del predio, segun el art. 135
del DS N° 035-2006-VIVIENDA, considera la desafeccion de bien comun
y autorizan al Presidente de Junta realizar el gravamen respectivo, dando
lugar a independizar considerando la Junta de Propietarios, del sector
involucrado tal que se debe presentar documentos sustentando la
independizacién, de acuerdo al area destinado a formar parte del predio.

b) El acto tal que, el propietario del area que se reserva para nuevo edificar
e independizacion mediante porcentaje de participar de los bienes
comunes, pudiendo dar de forma unilateral el cambio de reglamento
interno para incluir en el Reglamento Interno a nueva unidad conformante
del sector, pues el Reglamento Interno se tenga la clausula que autoriza
y suma de porcentaje que asigne a nuevas unidades resultante en el
cuadro general de unidad inmobiliaria de las edificaciones similar al
porcentaje dado al &rea que se reserva. Si no se tiene autorizacion, la
Junta de Propietarios hara la modificatoria del Reglamento Interno.

No se precisa de clausulas autoritativas en edificaciones tal que el
Reglamento Interno General considere el desarrollo por sector que se asigna a los
porcentajes de participar en bienes que son de manera comun.

c) Al formalizar modificatoria de reglamento interno reordenando las cuotas
de participar la unidad afectada y permitir acumulacion o independizacion
de la unidad respectiva es preciso acordar en la junta de propietarios la
propiedad exclusiva de dominio que tenga cambio fisico.

El modificar da el presidente de junta de propietarios al establecer segun
reglamento interno. Si se considera clausula que autoriza, el propietario pudiera

dar de manera unilateral escritura publica modificando reglamentacion interna.

Del Capitulo IX, Jurisdicciébn, nomenclatura y numeracién
Articulo 90.-
La inscripcion de la jurisdiccion distrital del predio se efectuara, segun lo
siguiente:
a) Resoluciéon del municipio;
b) Certificacidon de la Jurisdiccion que expide la comuna de competencia;
c) Otros, de acuerdo a disposicion especial vigente. Inscrita la resolucion o

certificacién de jurisdiccion, una variacidon siguiente se sujeta a lo que
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preveé en un parrafo que sigue, empero se sustente en Ley posterior creara
el distrito nuevo.

También, se inscribe el rectificado de la jurisdiccion segun el municipio
siendo favorable el que resuelve el conflicto, que acompafia cualquier documento
gue otorga mérito inscribiendo la jurisdiccidn y copia certificada de resolver
judicialmente. El rectificar la jurisdiccion municipal inscrito en términos, impide
inscribir acto otorgado segun municipio que no compete y da mérito al cancelar
inscripciones anteladas de jurisdiccion del distrito en bien del municipio diferente
con conflicto de la competencia.

Articulo 91.-

El inscribir se hace segun mérito de certificado de nomenclatura otorgado
por el municipio correspondiente.

Articulo 92.-

El numerado se inscribe debido a resolucion certificada de numerado
expedido seguin municipio distrital correspondiente. El registro de fabrica no es
situacion previa a inscribir la numeracion, en tanto trate de numeral interna.

Del TITULO I, Transferencias de propiedad

Articulo 93.-

En el asiento de inscripcion de compraventa se consignara el hecho de
pagar todo o de manera parcial el valor monetario. Al extenderse de manera
simultanea la inscripcién de hipoteca legal, excepto haya renuncia, tal que consta
en asiento de inscribir la compraventa.

Articulo 94.-

De acuerdo a lo contratado en la compraventa la reserva de la propiedad
registrada, inscribiendo el transferir la propiedad en beneficio del que adquiere se
presenta mediante el escrito publico que da el que vende, dando a conocer la
cancelacion del importe del precio pactado o, también, haber operado la
transferencia. Si no se dio la transferencia se inscribe el pacto reservado en
dominio a nivel carga y gravamen.

Articulo 95.-

Cuando se inscribe el transferir la propiedad al que adquiere de acuerdo al
arriendo financiero dado en el escrito publico con formulado de transferido que

dieron las partes.
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Articulo 96.-

En este caso en el asiento se precisa, también datos segun literal d) art. 13,
en relacion al total de predio motivo de enajenacion, situacion que se dio en el
titulo.

Articulo 97.-

Se hace la inscripcion segun escrito publico que legaliza con Notario que
da las partes y los sucesos de la causal o, si formaliza luego que fallecen los dos
contratantes.

Articulo 98.-

Se inscribe en tanto la partida de registro del predio se inscribe el hecho
segun el titulo universal, en tanto el inscribir no cause perjuicio a un tercero.

Articulo 99.-

Segun el titulo que se presenta se da constancia de haber o no la carga y
gravamen contrario al que estad en la partida registral, no es impedimento de
inscripcion de transferir no afecta la prioridad del Registro.

Articulo 100.-

Si el predio no esté inscrito, no es traba para inscribir que el titulo se de en
el predio se transfiera.

Articulo 101.-

En caso de compraventa se asume pagar y se realiza mediante entregar
el titulo valor, la inscripcién realizada con constancias del precio:

a) Se pact6 o este en el titulo la situacion cancelatoria.

b) Se acreditd pago segun declaracion jurada de vender con la firma que
certifica un notario.

c) Se otorga la constancia del pago a ente financiero, mediante la firma del
funcionario dada por Notario, tal que hubo giro de titulo valor.

Articulo 102.-

El transferir la propiedad dada la ejecucion de clausula resuelta que se
refiere a articulo de 1430 del Codigo Civil, se inscribié con mérito a escritura
publica legalizada con Notario, dada de manera unilateral tal que goza de derecho
resolviendo el contrato, indicando la prestacién no cumplida, tal que se adjunta

una carta notarial.
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Articulo 103.-

Al inscribir la transferencia por dar pago o permuta, el que adquiere queda
se obligue a pagar la diferencia segun dinero, extendiéndose la hipoteca legal,
salvo renunciar expresamente, tal que se hizo constancia del asiento. Segun el
dar un pago se consigna lo obligatorio de cancelar total o parcialmente.

Articulo 104.-

Al inscribir la transferencia segun sucesion se verifica que de forma previa
se ha registrado la sucesion intestada o ampliar el asiento de testamento en
Registro de Personas Naturales del domicilio de testador, a tal que es suficiente
la solicitud de inscripcion precisando numeral de partida y oficina registral.

Articulo 105.

La inscripcion de la propiedad favorable a un conyuge por final de sociedad
ganancial se inscribe a razén de que el expediente de la liquidacion del patrimonio
de sociedad y adjudicar el bien o, dividirlo. El inscribir en el parrafo antes se verifica
gue se inscribiera previamente al fenecimiento de sociedad ganancial a nivel de
Registro de Persona Natural correspondiente

Articulo 106.-

Al renunciar la herencia es situacion previa a inscribir el transferir por
sucesion de testamento.

Articulo 107.-

La donacién se dara segun la escritura publica. Se deja constancia del valor
de un bien donado y, en el caso, la carga que satisface el donatario. Al tratarse de
un anticipo legitimo se acredita el hecho heredero forzoso segun copia certificada
de la partida. Se acredita la condicion insertando el escrito publico o acompafiando
copia certificada.

Articulo 108.-

El inscribir de reversion y revocatoria de donar o anticipo legitimo hecho en
razon de la escritura publica dada de manera unilateral por donante o anticipante,
consignando el caso causal. Al inscribir la revocatoria se acompafa la copia de
carta notarial dada al donatario, dado a los herederos, con constancia de entregar
el diligenciar, excepto se halle inserto en escrito publico.

Articulo 109.-

Se efectla por un Registrador idéneo para inscribir la constitucion de

sociedad, incremento de capital, de acuerdo al caso, en tanto el predio se registre
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en la Oficina Registral y sistema de Diario permita, segun el literal c) del art. 35 de
Reglamento del Registro de Sociedades.

Articulo 110.-

El inscribir la transferencia del predio favorable a los socios, en
consecuencia, de reducir el capital de sociedad, se realiza por Registrador idoneo
inscribiendo reduccion de capital, en tanto el predio se registe en Oficina Registral
del domicilio de la sociedad y el sistema del Diario haga posible.

Articulo 111.-

Para inscribir la transferencia del predio a persona juridica, debido a
integracion, escision o reorganizado simple, se considera formato de la solicitud
para inscribir el bien lleno y suscrito, precisando un numeral de partida y oficina
registral tal que esté inscrito la fusion, escision o reorganizado simple.

Articulo 112.-

Al transferir la propiedad que efectia el mandatario representado a favor
de la mandante se inscribe segun escrito publico que se transfiere. Si el mandato
sin representante esté inscrito en Registro respectivo y predio se determina sera
suficiente que participe unilateralmente el mandatario.

Articulo113.-

En el caso del dominio de expropiado se extiende en razén a escrito
publico, tal que se consigna ley autoritativa de expropiacién, la normativa legal
gue define y la indemnizacién con justiprecio, estableciendo el pagé.

Articulo 114.

En transferencia fiduciaria se consigna el fideicomiso que es, lo indicado
por el fideicomitente, del fiduciario y, al respecto, del fideicomisario.

Articulo 115.-

Para inscribir la variacion de titular dominial de predio inscrito se procede
indemnizar, de acuerdo a lo que establece la reglamentacion.

Del TITULO IV, Cargas y Gravamenes

Articulo 116.-

Se considera:

a) Monto de gravamen o, al respecto, lo establecido en determinar;
b) Lo consistente en obligacion asegura determinada o determinable; vy,

c) Vencida de plazo de crédito, habido en el titulo.
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Respecto a hipoteca de predio tal que el predio no se halla inscrito, no es
obstaculo para inscribir se precisa en la edificacion lo que es objeto de la hipoteca.

Articulo 117.-

Para aplicar en periodo que caduca segun art. 120, se amplia la hipoteca
evidenciando la garantia de la hipoteca o el vencimiento de la obligacion.

Articulo 118.-

En caso de extender el asiento del cancelado de la hipoteca basta presentar
la escritura publica con la declaracion unilateral del acreedor tal que se levanta la
hipoteca o indica la obligacién que se extingue.

Articulo 119.-

Acto que se declara cancelada la hipoteca inscrita en la partida matriz,
permitiendo se cancele los asientos de traslado de hipoteca que se extiende en la
partida individual independizada

Articulo 120.-

La inscripcion del gravamen caduca a 10 afios de periodo de asiento de
presentar el titulo que dio origen. Esta comprendida en inscripcién de gravamen
gue asegura obligacién que no cuenta con plazo de vencer; tal que la obligacién
se exige luego de contraida, segun art.1240 del Cédigo Civil.

Articulo 121.

En el cancelado de caducidad de inscribir un gravamen se extiende a
pedido de la parte, respecto a declaracién jurada mediante la firma que certifica
fedatario, tal que se precise la fecha de asiento de otorgar la inscripcion y periodo
que transcurre.

Articulo 122.-

La medida de ejecucién, anotado de demanda y otras medidas cautelares,
ademas de la sentencia que no sea cosa juzgada, segun el Codigo Procesal Civil
no se sujetan a plazo caduco segun art. 625 de dicho cédigo.

Articulo 123.-

No estan entre las sentencias y resoluciones segun art. 3 de la Ley N°
26639.

Articulo 124.-

El plazo que caduca segun articulo 3 de la Ley N° 26639, no se aplica a al

gravamen y restriccion de la facultad del titular ya que no caduca
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Articulo 125.-
Solo se da cuando la fecha del asiento del titulo de renovacion no opera la
caducidad.

Articulo 126.-

El periodo de caducidad del asiento se cuenta de la fecha de asiento
presentado el titulo de renovado.

Articulo 127.

La garantia dada a favor de la persona juridica extinta se cancela, a pedido
del interesado y verificando el inscribirse la extincién en partida del Registro de
Personas Juridicas, excepto la garantia sea adquirida por otra persona.

Articulo 128.-

El anotar el embargo se extiende segun mérito lo judicial contenido en
resolucién concedida a la medida, conteniendo lo individualizado del predio que
afecta y monto de lo afectado.

Articulo 129.-

Si el Juez dispone anotar el embargo del inmueble registrado segin una
persona que no es el deudor, segun tercer parrafo de art. 650 del Cédigo Procesal
Civil, en lo judicial consta el hecho de notificarse al titular registral.

Articulo 130.-

El asiento de cancelacién de medida cautelar dispuesta judicialmente es

extendido segun mandato judicial adquirido por autoridad de situacion juzgada.

1.2 Investigaciones
Internacionales

Gonzales (2018), en su investigacion su objetivo es demostrar el principio de
fe publica registral es francamente irracional en ciertas hipotesis,
especialmente en el caso de falsificaciones y suplantaciones de los titulos
de dominio, en tanto despoja al propietario legitimo sin ningun fundamento
atendible; por tanto, una norma en tal sentido, generalizadora y sin
excepciones, debe considerarse incompatible con una Constitucion que
proclame la inviolabilidad de la propiedad, o cualquier otra férmula similar.

Por tanto, es preciso haya culpa teérica del titular (imputabilidad) en crear lo
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aparente que confunde al tercero de buena fe; y en tal contraposicién de
intereses (culpa/buena fe) tiene que ver con la apariencia se imponga a la
realidad. Lo contrario, no se tiene razon que justifique que el Derecho deje
de lado la verdad, ni al despojar un titular. En tal sentido, no se puede estar
en oposicion al interés colectivo favoreciendo al tercero, contra el propietario
individual, en tanto hay un interés colectivo conservando la propiedad en
manos de su titular. Por el contrario, la proteccion absoluta del adquirente,
sobre el titular real, constituye uno de los postulados naturales del liberalismo
salvaje del siglo XIX, por el cual se afirmaba la necesidad que los bienes
circulen a cualquier costo, fomentando la especulacion con el valor de

cambio de las cosas, antes que el disfrute.

Flores (2016) considerdé como objetivo hacer el analisis de bases prioritarias
al contratar inmobiliarias y respecto a contratos de compraventa respecto a
bienes inmuebles, con el analisis del negocio, auditorias, clausulas respecto
a contratos utilizando contrataciones mediante inmuebles. En la practica, las
partes no tiene limites a celebrar escrituras publicas transmitiendo el dominio
del inmueble, el autor hace la propuesta de prever disposiciones permitiendo
aplicar la mejora en lo juridico contractual mexicano, segun la legislacion una
prima derivada del desempefio y cumplir metas segun los activos que se

adquirio.

Sepulveda y Saquel (2015) manifiestan inicialmente, el nivel de riesgo de
falsedad en los cargos de tercero adquirente y no resulta ser el titular
propietario, resulta un riesgo de potencia que causa afeccion a en el rubro
del sector inmobiliarios, idéntico a otros casos con riesgo que dafan los
negocios de forma integral; al respecto el riesgo de ser una victima mas de
delitos vinculados a este tipo de delitos en el sector inmobiliario. Dichos
autores mencionan que en Chile existe falsificacion de titulos que aun no se
generaliza, sin embargo, se tiene evidencias de un incremento significativo
en tal sentido se precisa el mejorar las medidas de proteccion necesarias
para que idénticamente a se adopten medidas adecuadas para contrarrestar

el fraude inmobiliario, minimizandola en la zona.
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Antecedentes nacionales

Brisefio (2021), en su tesis objetivo estuvo vinculado con el problema que es
causal del fraude inmobiliario respecto a la seguridad juridica a nivel registral.
Se considera un estudio cualitativo, cuyo fundamento es tedrico y de tipo
basica. Se hizo las entrevistas a (06) personas siendo profesionales de
derecho y los usuarios de los Registros Publicos residentes en la ciudad de
Piura. Como conclusién se tiene que el problema generador del fraude
inmobiliario a nivel de la seguridad juridica resulta extenso, abarcando a
partir de afectar a persona natural o juridica que obtiene un patrimonio,
causando afeccion primaria en el sistema registral burlando de manera facil
la serie de medidas preventivas y logrando la inscripciébn documentaria, con
las respectivas firmas y datos falsos. En conclusion, se destaca como
consecuencia perjudicar econémicamente a las personas que pierden sus
propiedades con este tipo de fraudes perjudicAndoles moralmente ya que
ese problema implica serie de tramites para que se esclarezca y se restituya
la propiedad a los verdaderos propietarios. En tal sentido se concluye
destacando que es precios se implemente medidas rigurosas para terminar

este inconveniente.

Tello (2021), en la investigacion plante6 como objetivo el analisis y
determinacioén de los fraudes inmobiliarios que generan afeccion seria en los
contratos referidos a la compra y venta de propiedades. Al respecto el
estudio fue no experimental siendo transversal, cuyo enfoque fue cualitativo.
La muestra estuvo integrada por 30 abogados que son los que responden el
cuestionario siendo instrumento de medida. Se evidencié una correlacion
relevante dada en las variables estudiadas, concluyendo que hay mas fraude
en contrato de compra venta respecto a bienes inmuebles. Finalmente, se
sienta las bases para modificar la norma dando seguridad juridica, para la
compraventa, como también otras transacciones comerciales de los bienes

inmuebles a nivel Perd.

Cervantes (2020), su objetivo fue saber sobre el fraude inmobiliario que
vulnerd la fe publica a nivel del sistema juridico. En el método se hace uso

del cuantitativo, explicativo siendo el disefio experimental y transversal,
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siendo correlacional, en tanto que el andlisis investigativo conformado por
tres expedientes siendo: N° 2717-2003, N° 216-2010 y N° 1559-2009, se uso
como técnica la ficha con el andlisis documental, como procesamiento de
datos se hace uso de matriz de categorias y sintesis informativa. El resultado
del estudio permite concluir que un acto juridico resulta nulo al tener vicios
ocultos, por la falta de expresa de voluntad de un titular o si el objeto de acto
juridico es imposible, como es el caso de los bienes a nivel del Estado
resultando no transferibles. De los expedientes que se analizé se concluye
con la debilidad del orden juridico del Peru por falta de motivar en sentencia
emitida por magistrados del Poder Judicial, Corte Suprema, etc., tal que no
aplican muchas jurisprudencias del Tribunal Constitucional respecto al

derecho de propiedad.

Sevillano (2018), su objetivo fue determinar en qué medida los mecanismos
juridicos permiten se combata el fraude inmobiliario a nivel notarial y registral
segun orden juridico nacional. Es estudio es descriptivo. Al proteger los
derechos de la propiedad para los ciudadanos se genera, también beneficios
favorables, el empleo de los derechos para efectuar transaccion econémica
y aprovechar frutos de los que deriven, también la proteccion permite
resguardo de seguridad juridica dinamizando el trafico juridico a nivel pais.
En conclusién, el fraude inmobiliario resulta un problema impactando de
forma grave en sectores relevantes que tiene que ver con el adelanto social
y, cuyo plan es lograr combatir y resolver el problema que se tiene con los
fraudes inmobiliarios, resulta importante intervenir de manera sistematica
todos los casos con la finalidad de que mas ciudadanos no sean estafados
ya que actian de buena fe asumiendo que los compradores son personas

de bien.

Llave (2017), en su estudio su objetivo fue realizar el analisis de la influencia
respecto a seguridad juridica y el principio de buena fe respecto al derecho
de propiedad de los bienes inmuebles de los propios duefios, del mismo
modo se identifica la seguridad que tiene que ver con el principio de buena
fe puablica registral de manera objetiva en la inscripcion de la propiedad
inmueble y finalmente precisar de qué manera la seguridad dinamica tiene

influencian en el principio de buena fe publica registral en el proceso de
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realizar la inscripcidon de las propiedades inmuebles. El estudio fue aplicado,
con un alcance o método investigacion inductiva, de disefio teoria
fundamentada basada en la: legislacion, jurisprudencia, doctrina, ademas se
tuvo en cuenta analizar los casos de lo particular a lo general con respecto a
los instrumentos de guia de entrevista y analisis documentario. Se concluye
que el presente estudio brinda seguridad juridica a los propietarios ya que no
se resuelve el problema implementando el Sistema Registral Constitutivo,
que resulta un perjuicio y al mismo tiempo un gasto, sino incidir en la mejora
del procedimiento registral de manera eficaz a nivel de los principios de
publicidad registral y su respectiva legitimacion, dado que la autenticidad y

legalidad a nivel juridico es precario en el aspecto normativo.
1.3 Marco Conceptual

Buena fe:

Comportarse de manera honesta con otros, intencionalidad de justicia y
transparencia en el contrato con fines de dar cumplimiento a un acuerdo

alcanzado.

Contrato:

Acuerdo que es legal que vincula y es oral o escrito, donde participan dos partes.
Fraude:

Acto ilegal, incorrecto y engafnoso, representando dolo o intencional que a través

de engafios perjudica a las personas.
Condiciones:

Representa los términos en un contrato. Resulta la base de los contratos, al haber

ausencia de una de las partes se incumple.
Conducta diligente:

Se hace uso para que se garantice la no existencia de algun vicio oculto que afecta

la contratacion.
Mandato judicial:

Recurso que da el juzgado implicando el dictamen que se acata.
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Responsabilidad:
Obligacion de manera legal para las personas naturales o juridicas.
Hipoteca:

Gravamen sobre un bien inmueble que entrega el comprador al que presta siendo

la garantia del dinero que se presto.

Titulo:

Documentacion que implica derecho y posesién de la propiedad.
Indemnizacion:

Es la promesa que el tercero debe pagar la deuda o pago de pérdida que genera

la otra parte.

Transferencia de propiedad:

En este caso otorga el derecho de la propiedad.
Escritura publica:

Mediante el cual una persona transfiere una propiedad de bien inmueble a otra,

tal que se ejecuta y entrega de manera efectiva.
Desalojo:

Despojar a los ocupantes de una propiedad que arriendan sea por fuerza o a

través del proceso legal.
Seguridad juridica:

Garantia brindada por el Estado a la persona natural o juridica, con fines que los
bienes y derechos no se violenten, de suceder lo Ultimo, se protege con las normas

y autoridades, quienes conocen el derecho de lo permitido y prohibido.
Tenencia:

Poseer u ocupar de manera temporal la propiedad que es de otro. Se refiere al

periodo de poseer el ocupante.
Vendedor:

Individuo que realiza la venta de determinada propiedad.
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Capitulo Il: El problema, objetivo, hipotesis y variables
2.1 Planteamiento del problema
2.1.1 Descripcion de larealidad problematica

Segun Saari, Vimpari y Junnila (2022), el sector inmobiliario representa
aproximadamente el 60% del mercado mundial. Este sector se define aqui como
bienes consistentes en terrenos y edificios, bienes inmuebles de esta naturaleza,

un interés conferido a ésta, un bien inmueble, y los edificios o vivienda en general.

Por su parte Pérez (2019), consider6 que el problema que se presenta en
el sector inmobiliarios es tener mas de una persona propietaria de un inmueble,
tal que se transfiere de transfiere a otra persona de manera paralela, siendo este
de tipo delictivo, generando consecuencias de tipo econdémicas ya que en algunos
casos algunos propietarios pierden el bien.

A nivel distrital en Andrés Avelino Caceres Dorregaray, situado en
Ayacucho, se presentan inconvenientes en la zona debido a que muchos
propietarios que desconocen del tramite a seguir para le entrega de su propiedad,
en su momento no lo hicieron y por tanto causo inconvenientes ya que de manera
paralela existe otro propietario que también se considera propietario, por lo que
se tienen varios propietarios del inmueble por la informalidad existente en el sector
y urge en este caso mejorar la seguridad juridica, lo cual permitird cuidar su

propiedad el verdadero duefio.
2.1.2 Antecedentes teéricos

Segun Cisneros y Jiménez (2021) en su articulo precisa que un
propietario es engafiado debido en muchos casos a su ingenuidad admite algun
tipo de negociacion que finalmente se considera una estafa, tal que lograr afectar

el patrimonio de algunos propietarios.

Por su parte Sevillano (2018), considero indispensable que mediante
mecanismos juridicos se logre combatir el fraude inmobiliario a nivel notarial y

registral en contexto nacional.
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2.1.3 Definicién del problema

Problema general

¢Como se relaciona el fraude inmobiliario y la seguridad juridica en el
distrito de Andrés Avelino Caceres Dorregaray, Ayacucho 20227
Problemas especificos

¢, Como se relaciona el fraude inmobiliario y el derecho a la propiedad en el
distrito de Andrés Avelino Caceres Dorregaray, Ayacucho 20227

¢, Como se relaciona el fraude inmobiliario el principio de buena fe en el
distrito de Andrés Avelino Caceres Dorregaray, Ayacucho 20227

¢, Como se relaciona el fraude inmobiliario y el sistema registral en el distrito

de Andrés Avelino Caceres Dorregaray, Ayacucho 20227?

2.2 Finalidad y Objetivos de la Investigacion
2.2.1 Finalidad
En el estudio de investigacion tiene que ver con el fraude inmobiliario de tal
manera que se conozca de manera objetiva cuales son las acciones y
medios que hacen personas que actlan negativamente incurriendo en
fraude inmobiliario y también conocer desde la perspectiva de la seguridad
juridica en el distrito en estudio, de tal manera que se conozca de manera
objetiva ambos conceptos y al mismo tiempo se busque precisar la relacion
gque guardan siendo valioso el aporte del estudio como informacién
relevante para otros estudios y el conocimiento cientifico referido al aspecto
juridico, esto mas adelante permitira tomar acciones correctivas inmediatas
en la zona de estudio.
2.2.2 Objetivo general y especificos
Objetivo general
Determinar la relacion entre el fraude inmobiliario y la seguridad juridica
en el distrito de Andrés Avelino Caceres Dorregaray, Ayacucho 2022
Objetivos especificos
Determinar la relacion entre el fraude inmobiliario y el derecho a la
propiedad en el distrito de Andrés Avelino Caceres Dorregaray, Ayacucho
2022
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Determinar la relacion entre el fraude inmobiliario y el principio de buena
fe en el distrito de Andrés Avelino Caceres Dorregaray, Ayacucho 2022
Determinar la relacién entre el fraude inmobiliario y el sistema registral en
el distrito de Andrés Avelino Caceres Dorregaray, Ayacucho 2022
2.2.3 Delimitacion del estudio
Se efectla el estudio en la Urbanizacion el progreso del distrito Andrés
Avelino Caceres Dorregaray, provincia de Huamanga, Departamento de
Ayacucho
2.2.4 Justificacion e importancia del estudio
La investigacion se justifica de forma econd6mica ya que aborda la
problematica que tiene consecuencias economicas negativas al
patrimonio de victimas del fraude inmobiliario. Esto genera que las
victimas de fraude pierdan sus inmuebles que impacta en su economia
afectando el patrimonio de ciudadanos; por lo que al dar las
recomendaciones precisas con fines de evitar las inscripciones
fraudulentas se busca la seguridad al trafico juridico de bienes
inmuebles, reduciendo de esta forma el perjuicio econdémico que afecta
a muchas victimas de las inscripciones fraudulentas.
También se justifica de manera social dado que al procurar fortalecer la
seguridad juridica del tréfico de bienes se da un impacto favorable en la
sociedad dado que causa tranquilidad y la seguridad a los ciudadanos
para que no sean victimas de fraudes que les cause pérdida de sus
inmuebles, ya que es un bien que les pertenece y amerita el respaldo
evitando el despojo.
2.3 Hipotesis y Variables
2.3.1 Supuestos tedricos
2.3.2 Hipotesis Principal y Especificaciones
Hipotesis principal
Existe relacion entre el fraude inmobiliario y la seguridad juridica en el
distrito de Andrés Avelino Caceres Dorregaray, Ayacucho 2022
Hipotesis especificas
Existe relacién entre el fraude inmobiliario y el derecho de propiedad en el
distrito de Andrés Avelino Caceres Dorregaray, Ayacucho 2022
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Existe relacion entre el fraude inmobiliario y el principio de buena fe en el
distrito de Andrés Avelino Caceres Dorregaray, Ayacucho 2022

Existe relaciéon entre el fraude inmobiliario y el sistema registral en el distrito
de Andrés Avelino Céceres Dorregaray, Ayacucho 2022

2.3.3 Variables e indicadores
Variable 1: Fraude inmobiliario

Gonzales (2018), precis6 que el fraude inmobiliario se concreta mediante el
titulo de posesion y propiedad ilegitima, traducida, como documento simulado o
no fidedigno, lo que aparentemente contiene la declaracion del titular de derecho,

resultando no ser verdad, al no declarar nada.
Dimensiones

Dimension 1: Organizacion del sistema registral
Dimensién 2: Medidas para evitar fraude
Dimension 3: Problematica en el sector inmobiliario
Variable 2: Seguridad juridica

Hernandez (2020), la seguridad juridica es garantizar la paz social, tal que el
importante que resulte cognoscible, estable, confiable y efectivo mediante la
formacion y respeto a precedente para obtener la tutela del derecho. A nivel
inmobiliario, la seguridad juridica es relevante y se patenta mediante el criterio de
verdad y confianza siendo fundamental. La certeza permite conocer respeto a la
titularidad del derecho, de la carga o gravamen; mientras que la confianza hace

posible se considere y estime los derechos como se presenta de forma externa.
Dimensiones

Dimension 1: Derecho de propiedad

Dimension 2: Principios de buena fe

Dimension 3: Sistema registral
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Capitulo Ill. Método, técnica e instrumentos

3.1 Poblaciény muestra Poblacion
En este caso conforman 30 propietarios del distrito Andrés Avelino

Céceres Doregaray cuyo departamento es Ayacucho. Dichos propietarios
presentan situacion en proceso de su propiedad
Muestra

Al respecto se asume una muestra tipo censal considerando el total de

la poblacion que se tiene en estudio.

3.2 Disefio
En disefio de investigacion resulta no experimental dado que no hay
manipulacion de variables siendo transversal por lo que se aplica las

encuestas en momento dado.

Figura 1. Esquema del disefio

Oy
M T
{j._l.
Donde:
M = Muestra

Ox = Fraude inmobiliario
Qy = Seguridad juridica

r = Relacion entre las variables

3.3 Técnica e instrumento de Recoleccion de
datos Técnica
Es la encuesta y se aplica a los involucrados en la investigacién, siendo
relevante para establecer en el estudio la relacién de las variables, por lo

gue se aplicaran cuestionarios de las dos variables
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Instrumento de recoleccion de datos
Se considera como instrumento el cuestionario mediante la escala Likert,
tal que las preguntas constan de valores numéricos tal que les da eleccion
a los encuestados para elegir su respuesta.
3.4 Procesamiento de Datos
El procesamiento de los datos se realizara en el programa estadistico
SPSS con lo cual se obtendran resultados descriptivos que tiene que ver con
el comportamiento de los datos mediante las tablas y frecuencias. Por otra
parte, se hara el procesamiento inferencial para comprobar las hipétesis
mediante la comprobacién previa de los datos para aplicar un estadigrafo
adecuado. Asi mismo se comprobara la relacién de variables. Inicialmente
fue realizar la fiabilidad comprobando su validez en los instrumentos

mediante el estadigrafo Alfa de Cronbach

Tabla 1. Estadisticas de fiabilidad de la variable fraude inmobiliario

Alfa de Cronbach M de elementos
939 14

Del resultado obtenido se tiene un valor de 0.939, siendo un valor alto que
asegura que los items son adecuados para la aplicacion de la encuesta

Tabla 2. Estadisticas de fiabilidad de la variable seguridad juridica

Alfa de Cronbach M de elementos
Q48 15

Del resultado obtenido se tiene un valor de 0.948, siendo un valor alto que

asegura que los items son adecuados para la aplicacion de la encuesta
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Capitulo IV: Presentacién y analisis de resultados

4.1 Presentacion de resultados
4.1.1 Estadistica descriptiva

Variable 1: Fraude inmobiliario

Tabla 3. Fraude inmobiliario

Forcentaje Forcentaje
Frecuencia  Forcentaje yalido acumulado
Yalido | Bajo 16 533 53,3 53,3
Medio 11 BT 36,7 40,0
Alto 3 10,0 10,0 100,0
T otal 30 100,0 1000

Figura 2. Diagrama de frecuencias de Fraude inmobiliario

Fraude inmobiliarrio (Agrupada)

Porcentaje

Bajo Medio Alto

Fraude inmobiliarrio (Agrupada)

De tabla y figura, respecto al fraude inmobiliarios, se llego a tener el 53.3%
asumen de nivel bajo, en tanto el 36.7% asumen es de nivel medio y s6lo 10%
considera alto. Por lo que mayor cantidad de encuestados consideraron que el
fraude inmobiliario tiene resultado mayoritario en el que los encuestados precisan
gue es bajo, tal que implica acciones resolutivas para los casos en los que se
presente al fraude.
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Dimension 1: Organizacién del sistema registral

Tabla 4. Organizacion del sistema registral

Forcentaje Porcentaje
Frecuencia  Porcentaje valido acumulado
Yélido | Bajo 18 60,0 60,0 600
Medio 8 267 267 86,7
Alto 4 13,3 13,3 100,0
Total 30 100,0 100,0

Figura 3. Diagrama de frecuencias de organizacion del sistema registral

Organizacién del sistema registral (Agrupada)

Porcentaje

Bajo Medio Alto

Organizacion del sistema registral (Agrupada)

Segun tabla y figura, sobre la dimensién organizacion del sistema registral,
se obtuvo que un 60% es nivel bajo, en tanto un 26.7% respondid que es de nivel
medio y un 13.3% consideré es alto. Por ello mayor cantidad de encuestados
precisaron que la organizacion del sistema registral tiene resultado mayoritario tal
gue los encuestados precisan que es bajo, pues se evidencia que el sistema
registral amerita mejoras.

55



Dimensién 2: Medidas para evitar fraudes

Tabla 5. Medidas para evitar el fraude

Porcentaje Porcentaje
Frecuencia  Porcentaje yalido acumulado
Yalido i Bajo 15 50,0 50,0 50,0
Medio 12 4010 400 an.0
Alto 3 10,0 10,0 100,0
Total a0 100,0 100,0

Figura 4. Diagrama de frecuencias de medidas para evitar el fraude

Medidas para evitar el fraude (Agrupada)

Porcentaje

Bajo Medio Alto

Medidas para evitar el fraude (Agrupada)

Respecto a tabla y figura, de la dimensién medidas para evitar fraude, se
obtuvo que un 50% mencionaron es nivel bajo, en tanto el 40% respondié que es
nivel medio y s6lo un 10% afirmo ser alto. Por ello muchos encuestados precisaron
gue la medida para evitar fraude tiene un resultado mayoritario en el que los
encuestados precisan que es bajo, pues se evidencia se tiene que mejorar las
medidas para controlar esta mala practica.
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Dimensién 3: Problematica en el sector inmobiliario

Tabla 6. Problematica en el sector inmobiliario

Forcentaje Porcentaje
Frecusncia  Porcentaje yalido acumulado
Yalido | Bajo 12 40,0 40,0 400
Medio 15 50,0 50,0 80,0
Alto 3 10,0 10,0 1000
Total 30 1000 1000

Figura 5. Diagrama de frecuencias de probleméatica en el sector inmobiliario

Problematica en el sector inmobiliario (Agrupada)

Porcentaje

Bajo Medio Alto

Problematica en el sector inmobiliario (Agrupada)

Segun tabla y figura, sobre dimension problematica en sector inmobiliario, se
obtuvo que un 40% tal que es nivel bajo, en tanto un 50% preciso se nivel medio
y s6lo 10% manifesto es alto. Por ello muchos encuestados afirman que la medida
para evitar fraude tiene un resultado mayoritario en el que los encuestados
precisan que es media, pues se evidencia la presencia de problemas en el sector
asociados al fraude.
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Variable 2: Seguridad juridica

Tabla 7. Seguridad juridica

Porcentajs Forcentaje
Frecuencia  Forcentaje yalido acumulado
Yalido Bajo 18 60,0 600 60,0
Medio & 267 67 86,7
Alto 4 13,3 133 1000
Total 30 1000 100,0

Figura 6. Diagrama de frecuencias de seguridad juridica

Seguridad juridica (Agrupada)

Porcentaje

Bajo Medio Alto

Seguridad juridica (Agrupada)

Segun tabla y figura, sobre la variable seguridad juridica, se obtuvo que un
60% mencionaron tiene nivel bajo, en tanto un 26.7% manifest6 ser nivel medio y
s6lo un13.3% indicé es alto. Por ello muchos encuestados afirman respecto a
seguridad juridica que tiene un resultado mayoritario en el que los encuestados
precisan que es bajo, pues se evidencia inseguridad en el sector inmobiliario de
acuerdos a los que se encuesto.
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Dimension 1: Derecho de propiedad

Tabla 8. Derecho de propiedad

Porcentaje Porcentaje
Frecusncia  Forcentaje yalido acumulado
Yalido  Bajo 18 60,0 60,0 60,0
Medio & 67 67 867
Alto 4 13,3 13,3 100,0
Total 30 100,0 1000

Figura 7. Diagrama de frecuencias de derecho de propiedad

Derecho de propiedad (Agrupada)

Porcentaje

Bajo Medio Alto

Derecho de propiedad (Agrupada)

Considerando la tabla y figura, la dimensién derecha de propiedad, se
obtuvo que un 60% manifestaron es de nivel bajo, en tanto un 26.7% indicé tiene
el nivel medio y so6lo 13.3% considero es alto. Por ello mucho de los encuestados
respecto al derecho de propiedad consideraron tiene un resultado mayoritario en
el que los encuestados precisan que es bajo, pues se evidencia situaciones que
no garantizan el derecho a la propiedad segun los encuestados.
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Dimension 2: Principio de buena fe

Tabla 9. Principio de buena fe

Porcentaje Porcentaje
. Frecuencia  Porcentaje yalido acumulado
Yalido EBajo 22 733 733 733
Medio 4 13,3 13,3 86 7
alto 4 13,3 13,3 100,0
Total 30 100,0 100,0

Figura 8. Diagrama de frecuencias de principio de buena fe

Principio de buena fe (Agrupada)

Porcentaje

Bajo Medio alto

Principio de buena fe (Agrupada)

Segun tabla y figura, segin dimension principio con buena fe, se obtuvo
gue un 73.3% mencionaron es nivel bajo, en tanto un 13.3% preciso es de nivel
medio y un 13.3% indic6 es alto. Por ello muchos encuestados afirmaron respecto
al principio con buena fe que tiene un resultado mayoritario en el que los
encuestados precisan que es bajo, pues se evidencia casos de personas que
incumplen de manera significativa este principio relevante.
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Dimension 3: Sistema registral

Tabla 10. Sistema registral

Porcentaje Porcentaje
Frecuencia  Porcentaje valido acumulado
Yalido | Bajo 26 86,7 86,7 86,7
Alto 4 133 133 1000
ETotal a0 100,0 100,0

Figura 9. Diagrama de frecuencias de sistema registral

Porcentaje

Sistema registral (Agrupada)

Bajo

Alto

Sistema registral (Agrupada)

De tabla y figura, sobre dimension sistema registral, se obtuvo que un

86.7% mencionaron es nivel bajo, en tanto un 13.3% preciso es de nivel alto. Por

ello muchos encuestados afirman respecto al sistema registral que tiene un

resultado mayoritario en el que los encuestados precisan que es bajo, pues se

evidencia un sistema registral que no asegura la proteccion de la propiedad, con

alto indicio de corrupcion.
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4.1.2 Tablas cruzadas

Tabla 11. Fraude inmobiliario y Seguridad juridica

Sequridad juridica

Bajo Medio Alto Total

Fraude inmaobiliario Bajo Recuento 14 Z 0 16
% del total ;. 46,7% 5,7% 0,0% 53,3%

Medio | Recuento 4 B 1 11
% del total @ 13,3% 20,0% 3,3% 36, 7%

Alto ReclUento 0 0 3 3
% del total | 0,0% 0,0% 10,0% 10,0%

Tatal Reclento 18 8 4 30
% del total | 60,0% 26 7% 13,3% | 100.0%

Figura 10. Diagrama de frecuencias de fraude inmobiliario y seguridad juridica

Grafico de barras

Seguridad
juridica
(Agrupada)

HBajo
W vedio
WAl

Recuento

Bajo Medio Alto

Fraude inmobiliarrio (Agrupada)

Segun tabla y figura se deduce que, si el fraude inmobiliario es bajo, la
seguridad juridica es bajo en 46.7% y media con 6.7%. Con fraude inmobiliario
medio, la seguridad juridica resulta baja con 13.3%, media es 20% y alta resultd
3.3%. Finalmente, si el fraude inmobiliario es alto, la seguridad juridica resulta alta
en 10%.
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Tabla 12. Fraude inmobiliario y Derecho de propiedad

Derecho de propiedad

Bajo Medio Alto Total
Fraude inmobiliario Eajo Recluento 11 ) 1] 16
% del total | 36,7% 16, 7% 0,0% 53.3%
Medio | Recuento 7 3 1 11
% del total | 23,3% 10,0% 3,3% 36.7%
Alto Fecusnto 0 1] 3 3
% del total | 0,0% 0,0% 10,0% 10,0%
Total Recuento 18 g 4 30
% del total | B0,0% 26 7% 13,3% 100,0%

Figura 11. Diagrama de frecuencias de fraude inmobiliario y derecho de propiedad

Grafico de barras

Recuento

Bajo

Medio

Alto

Fraude inmobiliarrio (Agrupada)

Derecho de
propiedad
(Agrupada)
EBajo
B medio
WAt

Segun latablay figura se deduce, si el fraude inmobiliario es bajo, el derecho

ala propiedad es bajo en 36.7% y media en 16.7%. Si el fraude inmobiliario resultd

medio, el derecho a la propiedad es bajo en 23.3%, media con 10% vy alta fue

3.3%. Finalmente, si el fraude inmobiliario es alto, el derecho a la propiedad es

alto en 10%.
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Tabla 13. Fraude inmobiliario y Principio de buena fe

Frincipio de busna fe

Bajo Medio alto Total
Fraude inmobiliario EBajo Recuento 15 1 0 16
% del total ;. 50,0% 3,3% 0,0% 53,3%
Medio | Recuento 7 3 1 11
O del total | 23,3% 10,0% 3,3% 36, 7%
Alto FeclUento 0 0 3 3
% del total | 0,0% 0,0% 10,0% 10,0%
Total Fecusnto 27 4 4 a0
Y% del total | 73,3% 13,3% 13,3% | 100.0%

Figura 12. Diagrama de frecuencias de fraude inmobiliario y principio de buena fe

Recuento

Grafico de barras

Bajo

Fraude inmobiliarrio (Agrupada)

Medio

Alto

Principio
de buenafe
(Agrupada)

HBajo
W vedio
Malto

Segun la tabla y figura se deduce, si el fraude inmobiliario es de nivel bajo,

el principio de buena fe es bajo en 50% y media en 3.3%. Si el fraude inmobiliario

es medio, el derecho a la propiedad es bajo en 23.3%, media en 10% y alta en

3.3%. Luego siendo el fraude inmobiliario alto, el principio de buena fe result6 alto

con 10%.
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Tabla 14. Fraude inmobiliario y Sistema registral

Sistema registral

Bajo Alto Total
Fraude inmobiliario Bajo  Recuento 16 0 16
% del total 53,3% 0,0% 53,3%
Medio Recuento 10 1 11
% del total 33,3% 3,3% 36,7%
Alto Recuento 0 3 3
% del total 0,0% 10,0% 10,0%
Total Recuento 26 4 30
% del total 86,7% 13,3% 100,0%

Figura 13. Diagrama de frecuencias de fraude inmobiliario y sistema registral

Grafico de barras

Sistema
registral
(Agrupada)

M Bajo
M Alto

Recuento

Bajo Medio Alto

Fraude inmobiliarrio (Agrupada)

Segun la tabla y figura se deduce que, si el fraude inmobiliario es de nivel

bajo, el sistema registral es bajo en 53.3%. Si el fraude inmobiliario es medio, el

sistema registral es bajo en 33.3%, y alto es 3.3%. Luego dado que el fraude

inmobiliario fue alto, el sistema registral resulté alto con 10%.
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4.2  Contrastacion de hipotesis

4.2.1 Pruebade normalidad

Es un proceso tal que se define el comportamiento de los datos procesados
segun la significancia que se tiene en la tabla siguiente, tal que el estadigrafo
utilizados se define segun los datos que se procesan tomando en consideracion

lo siguiente:

Valor p=0.0%, entonces los datos tienen una distribu cion normal

Valor p=0.0%, entonceslos datos notienen distribucidén normal

Tabla 15. Prueba de normalidad

Shapiro-Wilk
Estadistico gl Sig.
Fraude inmobiliario 741 30 ,000
Seguridad juridica ,705 30 ,000
Derecho de propiedad , 705 30 ,000
Principio de buena fe ,587 30 ,000
Sistema registral ,404 30 ,000

Segun tabla con los 30 datos que se proceso la significancia p<0.05, en
tanto se concluye los datos procesados no presentan distribucién normal, tal que
es preciso considerar el Rho de Spearman para comprobar las hipotesis
planteadas.

4.2.2 Contrastacion de hipotesis
Se considera el siguiente aspecto condicional para aceptar hipotesis
p=005, se acepta la hipdtesisnula(Ho)
p <005 serechazahahipdtesisnula(Ho)
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Hipotesis general

Ho: No existe relacion entre el fraude inmobiliario y la seguridad juridica en el

distrito de Andrés Avelino Caceres Dorregaray, Ayacucho 2022

Ha: Existe relacion entre el fraude inmobiliario y la seguridad juridica en el distrito

de Andrés Avelino Caceres Dorregaray, Ayacucho 2022

Tabla 16. Correlacion de variables de fraude inmobiliario y seguridad juridica

Fraude Seguridad
inmobiliario juridica
Rho de Fraude Coeficiente de 1,000 594
Spearman  inmobiliario correlacion
Sig. (bilateral) . 000
M 20 20
Seguridad Coeficiente de Najeti 1,000
juridica correlacion
Sig. (bilateral) .00a0
M 20 a0

**_ Lacorrelacion es significativa en el nivel 0,01 (hilateral).

Segun el resultado de Spearman se obtuvo 0.694 comprobando la relacién
habida con la variable fraude inmobiliario y seguridad juridica siendo alta positiva,
cuya significancia bilateral resulté p = 0.000, rechazando la hipétesis nula y se dio
validez a la hipotesis alterna: Existe relacion entre el fraude inmobiliario y la
seguridad juridica en el distrito de Andrés Avelino Caceres Dorregaray, Ayacucho
2022

Hipotesis especifica 1

Ho: No existe relacion entre el fraude inmobiliario y el derecho de propiedad en el

distrito de Andrés Avelino Caceres Dorregaray, Ayacucho 2022

Ha: Existe relacion entre el fraude inmobiliario y la seguridad juridica en el distrito

de Andrés Avelino Céceres Dorregaray, Ayacucho 2022
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Tabla 17. Correlacion de variables de fraude inmobiliario y derecho de propiedad

Fraude Derecho de
inmobiliario propiedad
FEho de Fraude iZoeficiente de 1,000 294
Spearman inmobiliario correlacion
Sig. (bilateral) _ 131
M 20 20
Derecho de iZoeficiente de 294 1,000
propiedad correlacion
Sig. (bilateral) 131 _
M an an

* La correlacion es significativa en el nivel 0,08 (hilateral).

Segun lo obtenido con Spearman se obtuvo 0.394 pues existe relacién

entre el fraude inmobiliario y derecho de propiedad siendo baja positiva, siendo la

significancia bilateral p = 0.031, por lo que se rechazo la hipétesis nula aceptando

la hipotesis alterna: Existe relacion entre el fraude inmobiliario y la seguridad

juridica en el distrito de Andrés Avelino Caceres Dorregaray, Ayacucho 2022

Hipdtesis especifica 2

Ho: No existe relacion entre el fraude inmobiliario y el principio de buena fe en el

distrito de Andrés Avelino Caceres Dorregaray, Ayacucho 2022

Ha: Existe relacion entre el fraude inmobiliario y el principio de buena fe en el

distrito de Andrés Avelino Caceres Dorregaray, Ayacucho 2022

Tabla 18. Correlacion de variables de fraude inmobiliario y principio de buena fe

Fraude Frincipio de
inmabiliaria buena fe
Rho de Fraude Coeficients de 1,000 BT
Spearman | inmobiliario correlacion
Sig. (bilateral) . 000
M 30 30
Principio de buena | Coeficiente de BT 1,000
fe correlacion
Sig. (bilateral) 000 .
M a0 30

= Lacorrelacion es sianificativa en el nivel 0,01 (hilateral,

68



Respecto al valor de Spearman resulté 0.617 comprobando la relacion del
fraude inmobiliario y principio de buena fe tal que es media positiva, cuya
significancia bilateral p = 0.000, pues se rechazo la hipétesis nula dando validez a
la hipétesis alterna: Existe relacion entre el fraude inmobiliario y el principio de

buena fe en el distrito de Andrés Avelino Caceres Dorregaray, Ayacucho 2022
Hipodtesis especifica 3

Ho: No existe relacion entre el fraude inmobiliario y el sistema registral en el distrito

de Andrés Avelino Caceres Dorregaray, Ayacucho 2022

Ha: Existe relacion entre el fraude inmobiliario y el sistema registral en el distrito

de Andrés Avelino Caceres Dorregaray, Ayacucho 2022

Tabla 19. Correlacion de variables de fraude inmobiliario y sistema registral

Fraude Sistema
inmuokiliaria reqgistral
Rho de Fraude Coeficiente de correlacian 1,000 Aa™
Spearman | inmobiliaria
Sig. (bilateral) . 001
M a0 30
Sistema Coeficiente de correlacion 596" 1,000
reqgistral
Sig. (hilateral) 007 .
M 30 30

** Lacorrelacion es significativa en el nivel 0,01 {hilateral).

Segun Spearman resulté 0.596 comprobando la relacion del fraude
inmobiliario y sistema registral tal que fue media positiva, en tanto la significancia
bilateral p = 0.001, pues se rechazo la hipotesis nula y valido la hipotesis alterna:
Existe relacion entre el fraude inmobiliario y el sistema registral en el distrito de

Andrés Avelino Caceres Dorregaray, Ayacucho 2022
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4.3 Discusion de resultados

De los resultados obtenidos en la investigacion se procede a efectuar
discusiones con estudios anteriores en los cuales se tiene similitud con los logros
alcanzados lo que nos permite comprobar el aporte que da la presente
investigacion a la investigacion. Al respecto se tiene:

Del objetivo general Determinar la relacion entre el fraude inmobiliario y la
seguridad juridica en el distrito de Andrés Avelino Caceres Dorregaray, Ayacucho
2022, se tiene los resultados descriptivos, pues si el fraude inmobiliario es de nivel
bajo, la seguridad juridica resulté bajo con 46.7% y media con 6.7%. Si el fraude
inmobiliario fue medio, la seguridad juridica resulté baja con 13.3%, media con
20% y alta con 3.3%. Luego, si el fraude inmobiliario fue alto, la seguridad juridica
resulté alta con 10%. Segun resultados inferenciales mediante Spearman se
obtuvo 0.694 tal que hay relacion entre las variables fraude inmobiliario y
seguridad juridica siendo alta positiva de variables, cuya significancia bilateral p =
0.000, siendo aceptada la hipétesis del investigador. El resultado tiene contraste
con lo que obtuvo el investigador Brisefio (2021), en su tesis cuya problematica se
basoé en el fraude inmobiliario en la seguridad juridica a nivel sistema registral. Se
concluyé resaltando que trae como consecuencia el perjuicio econémico para los
gue pierden la propiedad de esta manera y es un perjuicio moral por el conflicto al
aclarar y restituir la propiedad al legitimo duefio. Se considera pertinente

implementar medidas de rigor para acabar con dicho problema.

Del primer objetivo especifico Determinar la relacion entre el fraude
inmobiliario y el derecho a la propiedad en el distrito de Andrés Avelino Caceres
Dorregaray, Ayacucho 2022, segun los resultados descriptivos tenemos si el
fraude inmobiliario resultd bajo, el derecho a la propiedad fue bajo con 36.7% y
media con 16.7%. Si el fraude inmobiliario resultdé medio, el derecho a la propiedad
es bajo con 23.3%, media con 10% y alta s6lo con 3.3%. al término, si el fraude
inmobiliario resulté alto, el derecho a la propiedad fue alto con 10%. Segun
resultado inferencial la correlacion de Spearman fue 0.394 probando relacion con
variables fraude inmobiliario y derecho de propiedad fue baja positiva con
variables, tal que el nivel de significancia bilateral p = 0.031, rechazando la
hipotesis nula y aceptando la hipétesis alterna comprobando relacion de variables.

El resultado tiene contraste con lo que se obtuvo por el investigador Tello (2021),
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en su estudio planteé el objetivo analizar y determinar la forma de fraudes
inmobiliarios afectando contratos de compraventa. se evidencié la correlacion
significativa proporcional con las variables estudiadas, tal que se afirmo6 que hay
aumento de fraudes a nivel contrato de compra venta de bienes inmuebles.
Finalmente, se busca sentar las bases para la modificatoria normativa que, de
seguridad juridica, en el acto de compraventa, sino también en todas las

transacciones comerciales de bienes inmuebles dados en el Peru.

Del segundo objetivo especifico Determinar la relacion entre el fraude
inmobiliario y el principio de buena fe en el distrito de Andrés Avelino Caceres
Dorregaray, Ayacucho 2022, el resultado descriptivo fue, si el fraude inmobiliario
es bajo, el principio resulté bajo con 50% y media con 3.3%. Si el fraude
inmobiliario resultd medio, el derecho a la propiedad resulté bajo con 23.3%,
media con 10% y alta con 3.3%. Al término, si el fraude inmobiliario es alto, el
principio de buena fe es alto con 10%. Segun lo inferencial la correlacion de
Spearman fue 0.617 probando la relacién con variables fraude inmobiliario y
principio de buena fe siendo media positiva de variables, tal que el nivel de
significancia bilateral p = 0.000, pues se acepto la hipotesis alterna. El resultado
contrasta con el logro del investigador Cervantes (2020), cuyo objetivo fue conocer
como el fraude inmobiliario vulnera el principio de la fe publica registral en el
sistema juridico. De la investigacién se concluye que cualquier acto juridico es
nulo si tiene vicios ocultos, sea por falta de manifestacion de voluntad del titular o
si el objeto del acto juridico sea imposible, como bienes del Estado pues no son

transferibles.

Del tercer objetivo especifico Determinar la relacion entre el fraude
inmobiliario y el sistema registral en el distrito de Andrés Avelino Caceres
Dorregaray, Ayacucho 2022, segun resultado descriptivo, si el fraude inmobiliario
es de nivel bajo, el sistema registral es bajo con 53.3%. Si el fraude inmobiliario
es medio, el sistema registral es bajo con 33.3%, y alto con s6lo 3.3%. Finalmente,
si el fraude inmobiliario es alto, el sistema registral fue alto con 10%. Del resultado
inferencial la correlacion de Spearman resulté 0.596 tal que el vinculo de las
variables fraude inmobiliario y sistema registral es media positiva, siendo la
significancia bilateral p = 0.001, pues de rechazd la hipétesis nula y se acepto la
hipotesis alterna comprobando que existe relacién con las variables. El resultado
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contrasta con el estudio del investigador Sevillano (2018), pues su objetivo tuvo
mecanismos juridicos ayudando a combatir el fraude inmobiliario a nivel notarial y
registral dado el ordenamiento juridico nacional. Se concluyé que el fraude
inmobiliario resulta un problema que impacta gravemente a muchos sectores que
son valorativos en el sostenimiento y desarrollo de la sociedad; y, combatir y
superar el fraude inmobiliario, tal que no sélo intervenga la buena fe sino la
diligencia que orienta el comportamiento, dado que si se actda con diligencia no
sera estafado por la buena fe.
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5.1

Capitulo V: Conclusiones y recomendaciones

Conclusiones

Segun los resultados obtenidos se concluye:
Primero:

Segun hipotesis general, segun los resultados logrados la correlacion
alcanzada fue 0.694 deduciendo que existe correlacion alta positiva con las
variables Fraude inmobiliario y seguridad juridica; seguidamente la
significancia fue menos que 5% tal que se rechazd la hipotesis nula
concluyendo que Existe relacion entre el fraude inmobiliario y la seguridad
juridica en el distrito de Andrés Avelino Caceres Dorregaray, Ayacucho
2022.

Segundo:

De la hipédtesis especifica 1, segun los resultados logrados la correlacion
resultd 0.394 pue se dedujo existe correlacion baja positiva con las
variables Fraude inmobiliario y derecho de propiedad; segun la significancia
esta fue menos que 5% tal que se rechazé la hipotesis nula concluyendo
gue Existe relacion entre el fraude inmobiliario y la seguridad juridica en el

distrito de Andrés Avelino Caceres Dorregaray, Ayacucho 2022
Tercero:

De la hipotesis especifica 2, de los resultados logrados la correlacion fue
0.617 deduciendo que existe correlacion media positiva con las variables
Fraude inmobiliario y principio de buena fe; luego la significancia resultd
menos que 5% tal que se rechazo la hipétesis nula concluyendo que Existe
relacion entre el fraude inmobiliario y el principio de buena fe en el distrito

de Andrés Avelino Caceres Dorregaray, Ayacucho 2022
Cuarta:

De la hipétesis especifica 3, segun los resultados logrados la correlaciéon
resultd 0.596 pues existe correlacion media positiva con las variables
Fraude inmobiliario y principio de buena fe; de la significancia lograda fue

menos que 5% tal que se rechazd la hipétesis nula concluyendo que Existe
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5.2

relacion entre el fraude inmobiliario y el sistema registral en el distrito de

Andrés Avelino Caceres Dorregaray, Ayacucho 2022

Recomendaciones
De los resultados logrados se plantea la recomendacion de importancia

segun lo siguiente:
Primero:

Se recomienda tomar en serio el fraude inmobiliario mediante la
seguridad juridica garantizando se presenten personas que no sorprendan
al propietario con actos fraudulentos siendo un riesgo para su propiedad
siendo en muchos casos el sustento de la familia que requiere mas control

a nivel de las negociaciones en el sector inmobiliario de la zona en estudio
Segundo

Se recomienda que el derecho a la propiedad de un propietario
permita disponer de su propiedad incorporando la subsistencia tal que le
permita lograr ingresos favoreciendo a su entorno familiar, tal que se

cumpla con procedimientos legales que permitan evitar los fraudes
Tercero:

Se recomienda mas indagacion de personas que estan en la
negociacion inmobiliaria respetando el principio de buena fe, evitando

perjudique negociaciones realizadas entre las partes que intervienen
Cuarto

Se recomienda que a nivel registral se tenga de forma rigurosa la
identidad de propietarios regulando el control para evitar el uso fraudulento
de informacioén en perjuicio del propietario, talque es la responsabilidad del

funcionario, asegurando la informacion e identidad del propietario.
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Anexo 1: Matriz de operacionalizacion

Varlables Dimensiones Indicadares M® items RANGOS Escala
Organizacidn del Registro de prapiedad 1-2 Bajo Ordinal de orden
sisterna registral Frocedimiento 35 [22 - 32] Categarias: Tipo

registral . Likert:
oz Medio
Fraude hMedidas para Prevencian &7 (33 - 42] Siempre (3]
inmobiliario evitar fraudes | Verificar estada legal 8-10 Casi siempre (4)
de propiedad Alto Aveces (d)
prop
R Casl nunca (2)
Problematica en el Eficiencia 11-14 [43 - 54] Munca (1)
sectorinmaohbiliario Burocracia 13-15
documentaria
Limites 16-17 Bajo COrdinal de arden
Derecho de _
propiedad E"Sf“-'taf_dj lad 15-20 [26 - 34] ategaorias: Tipo Likert:
- ropieda
seguridad I i Medio Siernpre (5)
Juridica Frincipio de buena FPrateccidn 21-22 1o Casi siempre (4)
fe Certeza 735 [35 - 42] Aveces (3)
Alto Casinunca (2
Transcripcidn 2B6-27 Munca (1]
=istema registral [43 - 51]
Inscripcidn 28-30
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Anexo 2: Base de datos

WARIABLE 1:FRALIDE INMOBIL AR

| Organizacidn delsistema registrali Mediaz para evitar fraudes COHTROL W b bz b3
MNa pi pe p2 p pS ' pS | pF | pE | p2 | p10 : pid | p12 [ p13 | p1d | p15

E1 4 5 4 ] 4 S]14]14a4(4] 4 4 4 4 5] 4 G 22 21 21
EZ2 2 1 2 3 3 4131214 3 2 2 4 4 2 H 11 16 14
Ez 3 2 3 2 3 2|l 3|3l 3 3 3 3 3 3 3 43 13 15 15
E4 4 2 4 3 2 414|313 2 3 2 2 2 4 44 17 17 15
ES 2 1 2 3 2 zlz|lz2|3 2 2 1 3 3 2 32 10 11 11
EE 2 1 2 3 2 2|l 3]2l3 2 2 2 3 4 2 s 10 13 13
E7 3 2 3 3 4 zlz2]=31z2 3 3 3 3 3 3 42 15 12 15
EE 3 3 3 3 3 zlz|=3|z 2 2 2 2 2 3 37 15 11 11
ES 2 1 2 2 2 zlz2]21z2 2 2 1 2 2 2 28 g 10 g
E10 3 2 3 2 3 3141213 3 3 3 3 3 3 43 13 15 15
E11 4 5 4 g 4 2|l 3|23 2 2 2 3 4 2 s 22 13 13
Ei1z 2 1 2 3 3 2l z2z]l3l=z 3 3 3 3 3 3 38 11 12 15
E13 3 2 3 2 3 zlz]|=3lz 2 2 2 2 2 3 35 13 11 11
E14d 4 3 4 3 3 zlz2]212 2 2 1 2 2 2 36 17 10 d
E15 2 1 2 3 2 3|1 4]1213 3 3 3 3 3 3 <0 10 14 15
E16 3 2 3 3 4 2|l 3]2l3 2 2 2 3 4 2 “H 15 13 13
EiY 3 3 3 3 3 2l z2z]l3l=z 3 3 3 3 3 3 42 15 12 15
E15 2 1 2 2 2 zlz|=3|z 2 2 2 2 2 3 21 a 11 11
E19 2 2 3 2 2 zlz2]21z2 2 2 1 2 2 2 22 13 10 g
Ez0 3 2 3 2 3 3141213 3 3 3 3 3 3 43 13 14 15
Ezi 4 ] 4 ] 4 S]14]14a9(4] 4 4 < 4 ] 4 G 22 21 21
EZZ 2 1 2 3 3 4]l 31214 3 2 2 4 4 2 4 11 16 14
EZ3 3 2 3 2 3 3|l 3|33 3 3 3 3 3 3 43 13 14 15
Ezq 4 3 4 3 3 414|313 3 3 3 3 2 4 44 17 17 15
EZ5 2 1 2 3 2 2l z2z]l213 2 2 1 3 3 2 3z 10 11 11
EZ6 4 5 4 5 < S14]14a9(4] 4 4 < < 5 < G 22 21 21
EZY 2 1 2 3 3 4131214 3 2 2 4 4 2 H 11 16 14
Ez5 3 2 3 2 3 2|13 =33 3 3 3 3 3 3 43 13 15 15
Ezd 4 2 4 3 2 414|313 2 3 2 2 2 4 44 17 17 15
E=0 2 1 2 3 2 zlzlz2l3 2 2 1 3 3 2 32 10 11 11
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WARIABLE 2 SEGURIDAD JURIDIC A

Frincipio de buena fe

P

03

M

11

15
15

11

12
15
15

11

14
il

11

13
13

11

12
15
15

11

14
M

11

15
15
11

il

11

15
13

11

Dz

20
12
15
14
12
12
13
13
11

13
20
12
15
14
12
12
13
13
11

13
20
12
15
14
12
20
12
15
14
12

o

|

14
15
17
16
15
13
15

11

11

ry

14
15
17
16
15
13
15

11

11

N

14
15
17
16
Py

14
15
17
16

V2
2
37
45
46
34
34
4

43
33
35
G2
37
45
45
39
39
H

43
33
35
G2
37
45
45
39
G2
37
45
45
39

P13

P14

Siztema registral
P13

P12

P11

P10

F3

P&

=]

F5

P4

Derecho de propiedad
F2 | P35

F1

Mo

E1

EZ
E3
E4
ES
EE
EY
ES
ES
E10

E11

E12

E13

El4

E15

E16

E17

E1d

E139

EZ0
EZ1

E22
E23
E24
E25
E26
E27
E25
E23
E30
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Anexo 3: Cuestionario

INSTRUCCIONES: El presente cuestionario consta de 30 preguntasy es de

caracter confidencial y reservadoya quelos resultados seran utilizados sélo para

la investigacion. Es precisorespondan adecuadamente y deberan marcar con

una “X” el valor de la calificacién que corresponda, segunla categoria y escala.

CATEGORIA ESCALA
Siempre 5
Casisiempre 4
Aveces 3
Casinunca 2
Nunca 1

CONTENDO DEL INSTRUMENTO QUE MIDE FRAUDE INMOBILIARIO

PREGUNTAS ESCALA

N.° | DIMENSIONES / items
ORGANIZACION DEL SISTEMA REGISTRAL 2 3 4 5

1 ¢ Considera que el sistema registral esta bien

organizado?
2 ¢ Considera que el registro de propiedad se realiza

de manera eficiente?
3 ¢ Consideras que se presenta falta de respecto

entre familiares?
4 ¢, Se presenta procedimientos registrales segun la

necesidad del propietario?
5 ¢ Considera que el procedimiento registral asegura

el buen manejo de la informacion de la propiedad?

MEDIDAS PARA EVITAR FRAUDES 2 3 4 5
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6 ¢Consideras que se toman las precauciones en el
registro de propiedad ?

7 ¢ Consideras que las medidas preventivas en el
registro de propiedades son relevantes para evitar
fraudes?

8 ¢ Se realiza las verificaciones de las propiedades
del propietario para asegurar la conformidad?

9 ¢cLos fraudes no proceden por contar con
verificaciones previas de la propiedad vy
propietario?

10 | ¢Considera que previo a cualquier transaccion se
hacer las verificaciones para evitar fraudes?
PROBLEMATICA DEL SECTOR INMOBILIARIO

11 | ¢Considera que la eficiencia del personal del
sector inmobiliario asegura el control de predios?

12 | ¢Considera que la problematica del sector es por
falta de personal idéneo?

13 | ¢Considera que un factor que genera ineficiencia
es la burocracia en el sector?

14 | ¢Considera que la burocracia es un impedimento
para descubrir transacciones fraudulentas?

15 | ¢Considera que el mal manejo documentario es un

factor para el fraude inmobiliario?
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CONTENDO DEL INSTRUMENTO QUE MIDE SEGURIDAD JURIDICA

N.° | DIMENSIONES / items ESCALA
DERECHO DE PROPIEDAD 1 |2 4
16 | ¢Consideras que el derecho de la propiedad tiene respaldo
juridico?
17 | ¢Considera que los limites definidos en el derecho de
propiedad, asegura que no se logren fraudes inmobiliarios?
18 | ¢Realiza segun su conveniencia innovaciones de su propiedad
por tener el derecho de ser propietario?
19 | ¢Considera que tiene libertad para disponer de su propiedad
de manera voluntaria?
20 | ¢Considera que se respeta juridicamente el derecho de su
propiedad sin ningln impedimento?
PRINCIPIO DE BUENA FE 1 |2 4
21 | ;Considera que el principio de buena fe es asegurar
negociaciones transparentes?
22 | ¢Consideras que su propiedad cuenta con proteccién segun la
seguridad juridica?
23 | ¢Considera que la certeza de la informacion que se obtiene
asegura la negociacion en proyectos inmobiliarios?
24 | ;La adecuada informacion que se obtiene de un inmueble
brinda confianza en negociaciones de inmuebles?
25 | ¢Considera que el principio de buena fe se pone en practica en
la localidad de estudio?
SISTEMA REGISTRAL 1 |2 4
26 | ¢Considera que el sistema registral tiene los medios
tecnolégicos adecuados para brindar informacion correcta?
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27 | ¢Consideras que la transcripcion de la propiedad se ejecuta

correctamente?

28 | ¢En muchos casos el sistema registral contribuye brindando

informacién actualizada?

29 | ¢Cree que las inscripciones de las propiedades se realizan

correctamente?

30 | ¢Considera que el registro de las propiedades en la localidad

de estudio cuenta con informacién actualizada y verificada?

Gracias
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Anexo 4: Los efectos materiales que produce el Registro, y que son el sustento

de la seguridad juridica

a) Legitimacion: Prncipio fundamental en el sistema registral en @zon a los
importantes efectos materales que produce, va que establece [3 presuncion de
exactitud del contenido del asiento registral, mientras no sea rectificado o
invalidado por el Pader Judicial. Garcia Garcia lo define como “aquel principio
hipotecario en wirtud del cual los asientos del Registro se presumen exactos
veraces, como consecuencia de ello, al titular registral reflejado en los mismos
ze le considera legitimade para actuar en &l trafico jundico v en &l proceso como
tal titular, es decir, tanto en el ambito extrajudicial como en el judicial, v en la
forma que el propio asiento determing”. Son dos los efectos que produce este
principio; por un lado, establece la exactitud de los asientos registrales
extendidos; w por el atro, legitima al titular del derecho publictade frente a los
terceros. La presuncion de exactitud del asiento registral esiuris tantum, es dedr,

admite prueba en contrano. Pero mientras no e rectifique, se presume que &
deracho publicitado e=s walido. Ahora bien, debe tenerse en cuerta que dicha
exactitud e presume solo respecto del derecho consignade en el asiento, no
inzluyendo al fitulo que dio merita a la extension de dicho asienta, en @zon a
que en el Perl se optd por el sistema registral de inscrpcion v no de
transcrpeion. Conforme al sistema de inscrpeion, adoptado en Aemania, Suiza,
Espana, Austria, Mexico, Chile, entre otros paises, "el registrador, con ampias
facultades para la calificacion, determina, mediante extracto, las circunstancis
esenciales del fitula que han de conformar el asienta registral, dentra del marco
legal i(Manzano Solano v Manzano Femandez)s, a diferencia del sistema de
transcrpeion, adoptado en Francia, Bélgica, falia, ete., donde setranscrbe todo
el contrato o simplemente se archiva teniendo el registrador limitadas facuttades
calificatorias. BEn razon de lo expuesto, v de acuerdo al sistema de inscripeion,
sistema mas avanzado que el de transcrpeion, las circunstancias que consten
en el documento iftule) que dio merito a |3 inscrpcion del acto o derecho, pero
que no hayan sido extendidas en el asiento registral, no gozaran de los efectos
legitimadoras, salvo que Wia rectificacion se incorporen al asiento, &n cuyo caso
dicha rectificacion surtira efectos desde el momento en que esta ze realiza, por

lo que no resultara oponible a los titulos ingresados antes de |3 presentacion &
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nscripeion de dicha rectificacion, conforme se sefiala en el articulo 86 del
Reglamento General de los Registros POblicos (RGRP). 12 Una vez inscrita un
derecho, no solo e presume su exactitud, sino que tambign se legitima al titular
de dicho derechao. Tal legitimacion no solo le permitid al titular pader ejercer las
facultades que el ordenamiento legal le confiers, tales como el de uso, disfriute o
disposicion, en el caso del derecho de propiedad, sino tambien, ejercer las
acciones respectivas en defensa de dicha titularidad. Como sefala Garcia
(20097, Nas consecuencias sustantivas se concretan en la idea de que el titular
registral, por el mero hecho de sero, es considerado en el ambito extrajudicia
comatitular real, sin necesidad de demostraro yesta protegido w queda bajo |a
salvaguardia de los trbunales, de tal manera que todos, tanto los particularss,
come [a Administracion, han de considerads como titular mientras no se pruebe

lo contrania o dichao titular consianta en ello”. A estar legitimado el acto o derecho
extendido en el asiento registral, su inmalidez solo puede zer declarada por el
Poder Judicial. B principio de legitimacion se encuentra recogida en el articulo
2013° del Codigo Civil wen el articulo %Al del Thula Preliminar del RGRP. b
Oponibilidad. Otro efecto de la inscrpeidon es su oponibilidad, lo que determira
que, desde el momernta del registro de un acto o derecho, este afecte atodos los
terceros, determinando el cierme del Registro a los actos incompatibles, aunque
sean de fecha antenor, a menos que se cancele previamente dicho acto inscrto.
B cierre del Registro a los titulos incompatibles es una caractenstica del sistera
de inscrpecion, recogido en nuestra legislacion, frerte al sisterna de transcoripeion,
va que en este Gtimo el registro de titulos no determing el cierre del Registro a
oz que le zon incompatibles, dado que todos =e inscrben, siendo el Poder
Judicial el encargado de determinarla preferencia de un titulo sobre otro. ¢ Fe
publica registral. S$e puede definir al principio de fe plblica registral, como aquel
que propende a la proteccion de los terceros de buena fe que adquireron a titulo
oneraso un derecho sobre |3 base de |3 informacion proporcionada por el

Registro w lo han inscrto, aunque el titulo del transferente sea anulado,
rescindido o resuelto en mento de causas que no constan en el Registro. Garcia

13 (20097 szenala, refiiéndose a este principio, como '{...) aguel prncipio
hipotecario en virtud del cual el tercens que adquiere con base en |a legitimacion
dizspositiva de un titular registral es mantenido en |a adquisicion 3 non domino

que realiza, una wez que ha inscrto su derecho, con los demas requisitos
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exigidos por I3 ley” (p. 4240, E= |3 existencia de este pancipio el que permite al
Registro cumplir su funcion primordial, cual es la de dar publicidad de manera
gequra de o= actos y derachos configurados en la realidad extramegistral, va que
su inexistencia generana inseguridad jundica al no haber confianza en la
informacion contenida en el Registro, abligando a los terceros a constatar los
datos suministrados por el Registro, lo que elevana los costos de transaceion.
Por latanta, mediante |3 fe pablica registral el tercero que contratd basado en la
informacion que le proporciond el Registro, actuara confiado en dicha
informacion porque sabe que una wez inscrito su derecho no le afectara cualquier
modificacion que sufra el titulo de sutransferente, por causas que desconocia al
momernto de contratar, al no constar en el Registro. Bnoeste sentido, 52 establkcs
una excepcion al prncipio, de que nadie puede transmitirmas derechos del que
tiene. Frente al probable conflicto que pudiera existir entre la seguridad estatica
w 13 dinamica, el legislador optoé clammente por la segurdad dinamica,
entendiendo que |a funcidn primordial del Registro es la publicidad de los actos
yw derechos inscrtos 3 los terceros, par@ que estos puedan contratar bajo
reducidos costos detransaccion, wde esta manera, fomentar el trafico jundico.
De haberse optado por privilegiar |3 sequridad estatica ala dinamica, si bien se
protegena al propigtano, ya que podra recuperar =0 propiedad, se perjudicana
gravemerite |la seguridad del trafico jundico, wa que el tercero que contratd
bazado en la publicidad registral se wena perjudicada en su adquisician,
determinando que el Registro pierda surazdn de ser, cual es la de publicitar las
actos y derechos que recaen sobre bienes y personas con efectos erga omnes,
funcion que solo se cumple cabalmente =i se protege al tercero que adquind un
derecho bazado en la informacion registral, v lo inscrbe, aunque después se

anule, rescinda o resusha.
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Anexo 5: Ley N° 30313,

Ley M® 30313, Ley de oposicion al procedimiento de inscripcion registral en
tramite v cancelacion del asiento registral por suplantacion de identidad o
falzificacion de documentacion. Como se ha manifestado, para 13 fecha en que
ze promulgd la Leyw W® 30313 (23 de marzo del 2015), hablan transcurmido
aproximadamente ano v medio de las medidas de prevencion dictadas por la
Sunarp v estuwo precedida por miltiples escandalos de fraudes inmaobiliarios
generados por mafias dedicadas ala apropiacion de inmuebles de terceros, tanto
de personas naturales como jundicas yw as1 como las mafias fueron operando
aprowechando las falencias del sistema. Todo ello motivd como respuesta que el
Estado dicte la referida Lew N® 30313, Lew de oposicion al procedimienta de
inscrpcidn registral en tramite y cancelacion del asiento registral por
suplartacion de identidad o falsificacion de documentacion ywmodificatoria de ks
articulos 2012 w2014 del Cadiga Civil v de loz articulos 4 w55 vla quinta v sexta
dizposiciones complementanas trAnsitonas w finales del Decreto Lagislativ M°
1049, con la finalidad de restablecer la seguridad jundica en el trafico
inmabiliaria. Los antecedentes de 3 Ley M° 30213 han sido los Proyvectos de Ley
W®20096, W°3029, M73350, MO 3365, N™38d48 w N 3849, todos los cuales fueron

presentados como iniciativas legislativas de diversas fuentes: del Poder
Becutivo; la bancada de Solidarndad Macional; |a bancada del PPC-APP; |a
bancada de Peni Posible wla bancada de Fuerza Popular, en un total de seis
provectos de ley, lo cual la Comision Permanente del Congreso de la Replblica
interpretd como un tema de interés w preocupacion generalizado, terminando en
la expedicion de la ley antes mencionada. Los provectos fueron debatidos
motivadas por 13 necesidad de promowver o garantizar segurdad jundica, dado
los vacios que se hablan puesta en evidencia ante los diversos casos vinculados
a estafas v que por ese entonces se habian hecho de plblico conocimiento al
investigar la mafia Orellana que, sin serla dnica, 51 erala mas evidente ademas
de los graves danos generados a familias v los diversos agraviados, tanto
personds naturales como jundicas . L3 comision identificd que la problematica se
daba basicamente por dos causas: |a suplantacion de identidad generada por
defectos en |a identificacion de las personas, contratantes o declarantes en los

instrumentas pablicos notarales, tanto protocolares como extraprotocalanes ven
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la falsificacion de los instrumentos pablicos, es decir, que el documernto que
ingre=aba al registro no er@ el redactado por el notano o funcionano autorzado
o contenia en su redaccion 27 insertos falsos que invalidaban la inscipocion, esto
respecto de  los instrumerntos notanales, consulares, partes judiciales,
resoluciones de sede administrativa v laudos arbitrales. Dicha comisidn
determind que |3 incidencia se evidenciaba en forma mas frecuente en ciudades,

regiones y distitos distantes de los lugares donde se ubicaban los bienes
transferidos o donde domicilian los titulares de los derechos registrados. B
Congrezo de la Repibliza, luega de los informes y propuestas comespondientes,
legizla dictanda |3 Ley N° 202132 establecienda [ opazicion 3 la inscrpeion en el
procedimienta de inzcrpeion registral, coma una opcidn preventiva del titular
registral, antes de que seinscrba el titulo w como attemativa de solucidn rapida
la cancelacion de loz asientos registrales, en los casos en los que los titulas
falzos o con suplantacion de personas resutaban inscrtos en el Registro de
Predios=, determinando los competentes para realizar dichas funciones. Bn 1o
referente a la modificacion del articulo 2014° del Codigo Civil, 1a discuszion no
dejo de ser menos intensa, debatiéndose diversas farmulas: desde |3 eliminacdn
del principio de buena fe pablica registral, argumentando que esta constituye g
traba que permite 3 terceros apropiarse de un inmueble en detimento de un
titular registral con derecho inscrito, pese al arigen fraudulento de |3 adquisicion;
hasta aceptar que s& mantenga |a institucion pero estableciendo un plaza previo
para su vigencia, contado desde I3 inscripcion del fitula, de tal suerte que |3
buena fe pablica registral quedana en suspenso hasta cumplido &l plazo para
que |3 adquisicion pudiera ser considerada de buena fe. Finalmente, el Congreso
de la Replblica promulgd la Lew que mantuwo el principio de buena fe plblica
registral, basicamente como estaba regulado en el Cadige Civil, con ligera
vanacion, incorporanda |3 cancelacion del asiento  registral en  sede
administrativa bajo el siguiente texta: Aiculo 2014°. Principio de buena fe
publica registral B tercero que de buena fe adquiere a titulo aneroso algln
derecho de persona gque en el registro aparece con facutades para otorgaro,
mantiene su adquisicion una vez inscrto su derecha, aungque después e anule,
rescinda, cancele o resueha el del otorgante por virtud de causas que no consten
en los asientos registrales v los titulos archivados que lo sustentan. 22 La buena

fe del tercers ze presume mientras no se pruebe que conocia la inexactitud del
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registro. Shora bien, 12 modificacion realizada porla Ley N° 20213 v que diera
origen a este nuewo texto del articula 2014 del Cadiga Civil, fue objeto de accion
de inconstitucionalidad, noma que fue ratificada por el Trbunal Constituciona
para mantener |Ia confianza en el sistema inmobiliario vla sequridad del trafica,
pero estableciéndose nuewos presupuestos para su aplicacion. La wirtud de los
nuevas procedimientos establecidos parla Ley N®30313, al margen de |3 crtica
doctrinaria de los registralistas por haber quebrade la naturaleza no contenciosa
del procedimienta registral, esta en el beneficio que brnda al usuario, titular
registral pefudicada, de poder acudir directamente a 13 autoridad o funcionario
legitimada coma supuesto autor (en caso de falsificacion) o responsable de |3
redaccion del titulo presentado a registro (en caso de suplantacion)para que par
s propia manifestacion opere cualquiera de las oposiciones que brinda |3
referida ley. En este caso ya no se requiere de anotacion preventiva ni iniciar
proceso judicial alguno o esperar su resultado, puesto que |3 autoridad o
funcionaria legitimadao est3 afimmando v avalando el cardcter fraudulento del truk
wevitando que se generen nuevos titulos que puedan hacer uso 0 ampararse en
el principio de la buena fe publica registral que termine perjudicanda a un titular
registral con asientos fraudulentos. Cabe tener en cuenta 3 raiz de estos
procedimientos que, en el caso de falsedad del instrumento pablico, el hecho e
muy sencillo de definir y resolwer, puesto que basta que el autor del instrumento
(@autoridad o funcionaro legitimada) werifique que el titule no ha sido expedido
por su persond por inexistente; o por ser falzo en su contenido (el instrumento
existe pero &2 alterado en su contendido fuera de su despacho v 52 presenta a
los registros con untesto diferente’); o porgue siendo redactado por la autondad
o funcionario legitimado, este incorpora en su texto algln inserto falso que
invalida su contenida. BEn tal sentido, I3 cancelacion esta legal v plenamente
justificada puesto que &l instrumento falsa no puede generar un asiento registral
valida. B segundo supuesto, esto es, a3 suplantacion de identidad, que salo
aplica a los instrumentos redactados por el notardo o consul (partes de
instrumentos publicos protocolares v copias certificadas), en un Ccaso mas
delicado, puesto que el autor del instrumento debe estar seguro v convencido de
la zuplantacion de personalidad, lo cual puede resultar sencills zi la persona 29
suplantada esta fallecida, por |3 facilidad de contrastar dicha informacion con |3

partida de defuncion. Pero sino lo esta, su manifestacion debe ser comaborada
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con otros medios probatorios ante el notaro o consul @ efecto de comoborar B
suplantacion, como en &l caso de haber estado de vigje (récord migratorio) en
prizion (sentencia condenatona eingreso al penal), etc. Esto, en r@zon a que la
responsabilidad la asume enteramente el avtor del instrumernto. Mencion
especial merece el hecho que |3 Ley N2 30313 =solo ha contemplade la opeion de
suplantacion de identidad para los instrumentos plblicos redactados por el
notara o consul, mas no para los expedidos porlos jueces, funcionanos pablicos
o arbitros, ante los cuales tambign podna configurarse una suplantacion de
identidad; sin embarga, dicha opeion no ha sido considerada por el legislador
que en todo caso debiera sermatena de revision. Hay que teneren cuenta que
la suplartacion ez un tema que est3 intimamente ligado a las hemamientas
tecnologicas que brnda el Estado para que el notaro consul, entre otros
funcionarios, puedan realizar |3 identificacion con plena sequridad v, de esa
manera, ewitar |as suplartaciones de identidad, de tal suerte que no todos los
defectos de idertificacion pueden ser imputados como falta de diligencia en el

ejercicio de 1a funcion.
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Anexo 6: Esquema de fraude inmobiliario

Se presenta a Registros Piblicos un
documento, falso o suplantado en la
identidad del otorgante, que contiene —
un acto traslativo, el mismo que
cuenta con el “consentimiento” del

Inscripeion del
documento

verus dominus.

Se transfiere a un tercero,

cuarto, quinto de buena fe. <+——  Se crea la falsa apariencia.

113



	54f248692f144c8e8fdd2ea9980ed5aa2fe6d1ffe87e396d7626896fb4401e6c.pdf
	54f248692f144c8e8fdd2ea9980ed5aa2fe6d1ffe87e396d7626896fb4401e6c.pdf
	54f248692f144c8e8fdd2ea9980ed5aa2fe6d1ffe87e396d7626896fb4401e6c.pdf

