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El Fraude Registral Inmobiliario y los Principios de la Fe Publica Registral y la Seguridad

Juridica en el Peru

RESUMEN Y PALABRAS CLAVE

La presente investigacion se desarrolla con el objetivo de estudiar de qué
manera el fraude registral inmobiliario afecta el principio de la fe publica registral y la
seguridad juridica en el ordenamiento juridico peruano. Para ello, se realizd una
investigacion de tipo béasica con un disefio descriptivo simple. Asimismo, se considero
pertinente abordar este estudio con un método documental y un enfoque de
investigacion no experimental de corte transversal. Toda esta informacion se recopilo a
través de técnicas como el analisis documental, el analisis de contenido y la
observacion; para ello, se emplearon la revision documental a través de plataformas en
linea con acceso a bibliotecas académicas, como también, se emple6 los instrumentos
como la ficha de analisis de contenido y la guia de observacién. Sobre esta base, se
concluyo que el fraude registral inmobiliario representa una amenaza significativa para
la fe publica registral y la seguridad juridica en Perd, al generar desconfianza en los
registros publicos e inseguridad en las transacciones inmobiliarias. Este fraude
distorsiona la titularidad de los bienes inmuebles, afectando a personas de buena fe y
provocando disputas legales que pueden llevar a la pérdida de propiedad. La falta de
fiabilidad en el sistema registral no solo perjudica a los afectados directamente, sino
gue también impacta negativamente en la estabilidad del mercado inmobiliario y el

desarrollo econémico del pais.

Palabras clave: Fraude registral inmobiliario, Fe pablica registral, SUNARP Seguridad

juridica y Registro publico
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ABSTRACT AND KEYWORDS

The present investigation is developed with the objective of studying how real
estate registration fraud affects the principle of public faith in registration and legal
certainty in the Peruvian legal system. For this, a basic research was carried out with
a simple descriptive cross-sectional design. likewise, it was considered pertinent to
approach this study with a documentary method and a non-experimental cross-
sectional research approach. all this information was collected through techniques
such as documentary analysis, content analysis and observation; for this purpose,
documentary review was used through online platforms with access to academic
libraries, as well as instruments such as the content analysis sheet and the observation
guide. on this basis, it was concluded that real estate registry fraud represents a
significant threat to public registry faith and legal security in Peru, by generating
distrust in public registries and insecurity in real estate transactions. This fraud distorts
the ownership of real estate, affecting people in good faith and causing legal disputes
that can lead to the loss of property. the lack of reliability in the registration system
not only harms those directly affected, but also negatively impacts the stability of the
real estate market and the economic development of the country.
keywords: Real estate registry fraud, Public registry faith, Sunarp legal security and

public registry.
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INTRODUCCION

En el Perd, el derecho de propiedad de las personas tiene un fin constitucional
que el Estado respalda y que a través de las diversas instituciones pablicas resguardamos

nuestra titularidad y nuestro poder juridico con respecto a nuestro bien inmueble.

El codigo civil peruano nos dice que es un bien juridico que podemos utilizar

en nuestro goce total.

Lamentablemente, se registran diversos casos de fraude inmobiliario en donde
nuestro bien es captado por mafias que, mediante documentos fraudulentos, adquieren
el registro, y provoca un sin fin de problemas que puede llevar a proceso judiciales de

muchos afios.

A lo largo del tiempo se han creado acciones de prevencion que puedan
combatir con esta mafia estructurada, sin embargo, son insuficientes ya que existen

instituciones que de buena o mala fe caen en las redes de la corrupcion.

Debido a esto el presente trabajo de investigacion se centra en la falta de
principio de la fe pablica registral y la poca seguridad juridica en el ordenamiento
juridico peruano por parte del estado y sus instituciones con respecto a nuestros predios

y que acciones rapidas estan realizando para combatir dicho fin ilegal

En el presente contexto, el objetivo general de esta investigacion, se centra en
estudiar de qué manera el fraude registral inmobiliario afecta el principio de la fe publica
registral y la seguridad juridica en el ordenamiento juridico peruano. Para lo cual se

bosquejaron tres objetivos especificos. En primer lugar, explicar que es el fraude
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registral inmobiliario y cuéles son las modalidades de fraude registral mas frecuentes
en nuestro pais. En segundo lugar, determinar cudl es el fundamento de la incorporacion
del principio de la fe publica registral y el principio de la seguridad juridica en el
derecho peruano. Y por Gltimo estudiar la finalidad del procedimiento registral y qué
servicios y procedimientos administrativos ha implementado SUNARP para evitar el
fraude registral.

La presente investigacion tiene una justificacion teorica y practica desde el
lado tedrico es basa en que forma la fe publica registral y la seguridad juridica es
afectada por el fraude inmobiliario. En la justificacion practica analizamos que tan
relevante es la fe publica registral y la seguridad juridica para lograr derrotar al fraude
inmobiliario y la actualizacion de forma urgente de los mecanismos de acciones rapidas
para evitar los fines ilicitos.

En este trabajo se utilizd la metodologia documental es decir el estudio de
fuentes normativas, doctrinales y jurisprudencias, que tienen relacion con la fe publica
de registro y la seguridad juridica en el contexto peruano. Las técnicas utilizadas fueron
tres, analisis documental, el analisis de contenido y la observacion, en la cual se empled
el acopio y revision de fuentes relevantes relacionadas con el sistema de registros
publicos en Perd, informes sobre el sistema de justicia registral, publicaciones
relacionadas con la fe publica registral, la plataforma digital en donde se pudo encontrar
mucha informacion académica. Para ello, se emple6 como instrumento la ficha de
andlisis de contenido, permitiendo una revision estructurada y detallada de la

informacidn recopilada.
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La presente investigacion se organiza en cinco capitulos. En el capitulo |
comenzando con el marco histérico, luego las bases tedricas asociadas con el fraude
registral inmobiliario y los Principios de la Fe Pablica Registral y la Seguridad Juridica

el marco legal, los antecedentes del estudio y el marco conceptual cuya data se

apoya y se describe en mi investigacion.

En el capitulo Il encontramos el planteamiento del problema, empezando con
la descripcion de la realidad problematica en el Perd, asi también la formulacion del
problema general y especifico en donde parte nuestra investigacion, asi también el

objetivo general y los objetivos especificos que vamos a obtener.

En el capitulo Il veremos la justificacion y delimitacion del trabajo,
poniendo en énfasis la justificacion practica y teorica, y la delimitacion del estudio

en que le se hara la investigacion.

En el capitulo IV describe el disefio de investigacion adoptado, explicando el
enfoque metodoldgico, las técnicas e instrumentos utilizados para la recoleccién de
datos y el disefio descriptivo simple aplicado para analizar el impacto de los problemas
vinculados con la fe publica registral y la seguridad juridica en el contexto del fraude
registral inmobiliario en el Peru.

Finalmente, en el capitulo V encontraremos la prueba de disefio en donde,
se aplicara la propuesta de solucion de acuerdo al problema de la investigacion.
Luego de ello, se presentan las conclusiones, las recomendaciones y las referencias

bibliogréaficas.
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CAPITULO I:
MARCO TEORICO DE LA INVESTIGACION
1.1 Marco histérico
Al principio de la década del siglo XXI en el pais, hubo muchos casos de despojo
de bienes inmuebles por parte de personas y organizaciones que se dedican a realizar
estos actos ilicitos a los propietarios titulares. Es asi que, remontandonos, el sistema
registral, a través del registro de propiedad inmueble fue creado en 1888, y su fin fue
acopiar, toda la informacion, aprovechando la inscripcion de los bienes inmuebles, asi

como el traslado y la disposicion de todos los derechos que el ciudadano ceda.

Ante todo, uno de las tantas dificultades de la seguridad juridica en el primer
decenio del siglo XXI, lo ocasiono el fraude inmobiliario, lo que generd una pérdida de
invaluable de muchos bienes inmuebles de los ciudadanos peruanos, lo que significo el

inicio de un delito, y que tuvo su auge afios mas tarde.

Para entender mucho méas de este acontecimiento, analizaremos las leyes y los
acuerdos que tienen el fin de poder prevenir los actos ilicitos realizados, pero
lamentablemente fue aumentando con el paso del tiempo, logrando que el sistema en

muchos casos no pueda prevenir.

En el Perq, se publica la ley N°26366, una ley destinada a la fundacion tanto del
sistema nacional de registros como de la superintendencia nacional de los registros
publicos, que fue trasmitida en el peruano el 16 de octubre de 1994, con el Unico fin de
salvaguardar nuestra seguridad juridica. ocurre que en el Pert se promulga la ley
N°26366, ley de la creacion del sistema nacional de los registros publicos y de la
superintendencia nacional de los registros publicos, publicada en el diario oficial el
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peruano el 16 de octubre de 1994 y que fomenta la seguridad juridica para poder

custodiar nuestros bienes inmuebles.

Posteriormente la ley N°30313 una ley publica en el diario el peruano con fecha
26 de marzo del 2015, esta cancela el asiento registral por una flagrante suplantacion de
identidad mediante la falsificaciébn de un instrumento publico, fue otro de los
procedimientos que se realiz para seguir combatiendo el fraude en el Pert, asi como

la oposicion a los actos de las inscripciones que se encuentran en tramite.

Casi al mismo tiempo mediante resolucion N°181 -2015-SUNARP-/SN, se
autoriza la disposicion, para el uso de verificacion biométrica con respecto a la estampa
dactilar en las oficinas registrales de la superintendencia nacional, oficiada el diario
oficial el peruano el 17 de julio del 2015, en donde se reafirma los protocolos para una

seguridad juridica que esté al servicio de los usuarios.

Sinembargo, en el Peru se da un fendmeno conocido como el boom inmobiliario
que se da de la noche a la mafana es asi que el costo de los inmuebles de triplico, y es
ahi en donde empiezan a suceder suplantaciones notarias confabuladas mayormente de

provincias y documentacion falsificada, pero con un alto uso de veracidad.

A lo largo del tiempo hemos visto como grandes extensiones de terreno e bienes
inmuebles han sido arrebatados a sus propietarios, aprovechando el poco conocimiento
de las herramientas que nos da los registros publicos para detectar un fraude, asi también
falsificando partidas de defuncion para lograr futuras sucesiones falsas, propietarios que
viven en el extranjero y que estan confiados del sistema y ultimamente falsificando

poderes en donde pueden lograr no solo obtener una propiedad sino muchos mas.
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Por Gltimo mediante la ley N°31309, que se dio para el remozamiento y
consolidacion de los servicios de la superintendencia nacional, anunciada en el diario
el peruano el 24 de julio del 2021, se pone de manifiesta una ley para el remozamiento
y consolidacion de los servicios de la superintendencia nacional de los registros
publicos, publicada en el diario el peruano el 24 de julio del 2021, logrando el objetivo

de una consolidacién de un cuerpo normativo y pautas de los servicios y métodos con

el Unico fin de lograr contrarrestar el fin ilicito

1.2 Bases Tedricas
1.2.1 Teorias sobre sistemas de transferencias de propiedad inmueble

En la situacion juridico peruano, la transferencia de propiedad inmueble es un
proceso fundamental que se encuentra regulado por diversas normas, entre las cuales
destacan el Cadigo Civil peruano y las disposiciones relacionadas con el Registro de
la Propiedad Inmueble. La correcta transferencia de la propiedad es crucial para la
seguridad juridica en los acuerdos inmobiliarios, ya que garantiza el convencimiento
en la titularidad de los bienes inmuebles y protege a los adquirentes frente a posibles
conflictos. A lo largo del tiempo, diversas teorias han intentado explicar los
mecanismos que permiten esta transferencia, y en Peru se aplican varias de ellas de
forma simultdnea. Las teorias mas relevantes son la teoria del traspaso del derecho
real, de la tradicidn, de la autonomia de la voluntad, de la inscripcién como elemento

constitutivo y de la causalidad.

1.2.1.1 Teoria del Traspaso del Derecho Real
La teoria del traspaso del derecho real sostiene que la transferencia de la
propiedad inmueble no solo implica el cambio de titularidad sobre el bien, sino
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también el traspaso de un derecho real. En el sistema peruano, la transferencia de
propiedad se da principalmente a través de un contrato de compra-venta, en el cual las
partes involucradas manifiestan su intencion de transferir el derecho de propiedad
sobre un predio. Segun el Cédigo Civil peruano, este acto no puede ser invocado por

terceros hasta que el contrato es inscrito en el Registro de Propiedad Inmueble, lo que

otorga seguridad juridica a la transaccion (Hernandez, 2016).

1.2.1.2 Teoria de la Tradicion

La teoria de la tradicion tiene su origen en el Derecho Romano Y sostiene que
el traslado de la propiedad se consolida con la entrega material del predio. Esta teoria,
aun relevante en el contexto peruano, destaca que el acto de entregar fisicamente el
bien inmueble genera los efectos juridicos necesarios para que la transferencia sea
valida (Sanchez, 2019). Sin embargo, en la practica peruana, la tradicion material ha
sido sustituida parcialmente por el registro en el Registro de la Propiedad Inmueble.

La teoria de la tradicién también ha sido revisada, pues, aunque en el pasado
se requeria la entrega fisica del bien, hoy en dia la inscripcion en el registro cumple
una funcién equivalente al otorgar certeza respecto al derecho de propiedad. Asi, se
puede afirmar que la tradicion en el sistema peruano ha sido reinterpretada, donde la

formalizacion mediante el registro es lo que marca la transferencia efectiva.

1.2.1.3 Teoria de la Autonomia de la Voluntad
Destaca el principio de libertad de las partes para pactar sobre los términos de
la transferencia de la propiedad. Esta teoria sostiene que la transferencia es valida

siempre que las partes involucradas estén de acuerdo y respeten los requisitos legales
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estipulados en el Codigo Civil. En Peru, el principio de autonomia de la voluntad se
ha integrado en la normativa sobre la compraventa de inmuebles, permitiendo que las
partes involucradas pacten libremente las condiciones y clausulas del contrato,
siempre que no infrinja el orden publico ni los principios fundamentales del derecho
civil (Rodriguez, 2020).
e ElRol de la Voluntad en la Transferencia de Propiedad

Rodriguez (2020) sostiene que este principio es crucial para las transacciones

inmobiliarias, ya que permite que los contratantes adapten los contratos a sus
necesidades especificas, siempre en el &mbito del marco normativo. Nos facilita el
proceso de transferencia de propiedad, proporcionando flexibilidad en la negociacion

y favoreciendo la libertad contractual entre las partes.

1.2.1.4 Teoria de la Inscripcion como Elemento Constitutivo
La teoria de la inscripcion como elemento constitutivo se refiere a la necesidad
de que la transferencia de la propiedad inmueble se anote en el Registro de Propiedad
para que sea plenamente efectiva. Esta teoria resalta el papel esencial del registro en
el proceso de transferencia, estableciendo que, sin la inscripcién, la transferencia no
puede ser considerada valida frente a terceros. En el Perq, el registro de la propiedad
tiene un carécter constitutivo, lo que denota que la transferencia de la propiedad solo
se perfecciona una vez que estas inscrito el contrato en el registro correspondiente
(Lopez, 2018)
1.2.1.5 Teoria de la Causalidad
La teoria de la causalidad establece que la validez de la transferencia de

propiedad depende de la existencia de una causa legitima que justifique el acto de
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transferencia. Esta causa puede ser un contrato de compraventa, una donacion o un
intercambio, entre otras. En Per(, se considera que solo las transferencias basadas en
causas legales y validas pueden producir efectos juridicos. La causalidad garantiza que
las transacciones no sean el resultado de fraude, error o vicios en el consentimiento
(Vega, 2021).

1.2.2 Sistema de Transferencia de Propiedad Inmueble
En el Perl se rige por un acervo de pautas legales que buscan asegurar la

seguridad juridica de las transacciones inmobiliarias. Este Sistema involucra varios
pasos y actores clave, incluyendo la escritura publica, la inscripcion registral y el
principio de fe publica registral. A continuacion, se analizan los aspectos mas

relevantes de este proceso.

1.2.2.1 EIl Contrato de Transferencia de Propiedad Inmueble
En el Perd comienza generalmente con la celebracion de un contrato de
compraventa entre el comprador y el vendedor. Segun el Cddigo Civil peruano (2005),
el contrato de compraventa de bienes inmuebles debe ser celebrado por escrito y debe
ser formalizado mediante una escritura publica ante notario. Esta formalidad es
esencial para que el acto tenga validez, dado que la ley exige que todos los actos
relacionados con bienes inmuebles sean formalizados por un notario para asegurar su

autenticidad (Gonzélez, 2019).

1.2.2.2 La Escritura Publica Notarial
En el contexto peruano, la escritura pablica es un elemento crucial para que la

transferencia de propiedad de bienes inmuebles tenga validez. La escritura publica
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debe ser realizada por un notario, quien da fe de la autenticidad del acto y garantiza
que las partes involucradas estan actuando de acuerdo con la ley. Ademas, el notario

se encarga de verificar que los documentos que se presenten sean legales y que las
partes tengan capacidad para celebrar el contrato.
1.2.2.3 Inscripcién en el Registro Publico de la Propiedad
Una vez formalizada la escritura puablica, el siguiente paso es la inscripcién
en el Registro Publico de la Propiedad, administrado por la Superintendencia
Nacional de los Registros Puablicos (SUNARP). La inscripcion registral es
indispensable para que la transferencia de dominio sea oponible a terceros. De
acuerdo con el Codigo Civil peruano, la inscripcion tiene efectos declarativos, lo que
significa que no se necesita para la existencia de la transferencia, pero si para que

esta tenga eficacia frente a terceros (Gonzalez, 2019).

1.2.2.4 La Proteccion de los Derechos de Terceros

El procedimiento de transferencia de propiedad en el Pert también contempla
mecanismos para proteger los derechos de terceros que pudieran verse perjudicados
por la transaccion. Aungue la inscripcion en el registro otorga proteccion delante a los
reclamos de terceros, existen acciones legales para impugnar transferencias
fraudulentas o invalidas, como la accion reivindicatoria. Esta accion permite a los
propietarios legitimos recuperar la posesion del bien si pueden probar que la
transferencia no fue legal.

En ese sentido el procedimiento de transferencia de propiedad inmueble es un
proceso cuidadosamente estructurado que involucra varios pasos legales, desde la

firma de la escritura publica hasta la inscripcidn en el registro publico de la propiedad.
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Este sistema asegura la seguridad juridica de las transacciones inmobiliarias mediante
principios como la fe publica registral y la prioridad registral. A través de estos
mecanismos, el sistema peruano busca proteger tanto a las partes involucradas en la

transaccién como a los terceros, garantizando la efectividad y transparencia en el

traslado de predios.

1.2.3 Principios Registrales
El procedimiento o sistema registral esta basado en varios principios que
garantizan la seguridad juridica de las transacciones inmobiliarias y otras operaciones
legales vinculadas a bienes inmuebles. Los principios que rigen estos registros son
fundamentales para asegurar la transparencia y certeza en los derechos sobre bienes y
derechos, tanto para las partes involucradas como para los terceros. A continuacion,

se presentan los principios mas importantes de los Registros Publicos en el Peru.

1.2.3.1 Principio de Publicidad Registral

Nos narra a la idea de que los actos registrados son accesibles al publico, lo que
permite que cualquier persona pueda conocer los derechos anotados en el registro,
asegurando la transparencia en las transacciones inmobiliarias. Segun el Codigo Civil
peruano, esta publicidad tiene como objetivo garantizar que la informacidn relevante
sobre los bienes inmuebles y los derechos sobre ellos esté disponible para todas las
personas interesadas (Gonzalez, 2019). Este principio no solo proporciona certeza a
las partes involucradas, sino que también protege a terceros que desean adquirir

derechos sobre bienes registrados.
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1.2.3.2 Principio de Prioridad Registral
Establece que en caso de que haya conflictos sobre el derecho de propiedad
sobre un bien inmueble, el derecho inscrito primero tiene prioridad. Este principio
asegura que las transacciones inmobiliarias sean claras y que las personas que
registren sus derechos primero tendran una ventaja juridica frente a otras personas que
pudieran registrar derechos sobre el mismo bien posteriormente (Villanueva, 2017).

Asi, el sistema registral ofrece certeza sobre quién es el legitimo propietario, evitando

disputas innecesarias.

1.2.3.3 Principio de Tracto Sucesivo
Implica que para realizar una nueva inscripcion en el registro, debe existir una
cadena continua de registros, vinculando al propietario actual con el anterior. Esto
asegura que los derechos sobre un bien inmueble estén siempre relacionados con los
actos previos de transferencia o disposicion del mismo. Segun el Cédigo Civil
peruano, este principio es fundamental para evitar que se inscriban derechos sin la
existencia de un vinculo claro con los anteriores propietarios (Gonzalez, 2019).

Ademas, garantiza que se mantenga la continuidad en la titularidad del bien.

1.2.3.4 Principio de Especialidad
Este principio exige que cada acto registrado debe ser abiertamente identificado
y detallado, especificando con precision el bien sobre el cual recae el derecho. De
acuerdo con Ramos (2018), este principio se aplica para evitar ambigliedades y
confusién sobre la naturaleza del bien inmueble y el tipo de derecho registrado. La
especificidad en la descripcion de los bienes permite que los registros sean mas fiables

y claros, protegiendo asi tanto a las partes como a los terceros que consultan el registro.
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1.2.3.5 Principio de Autenticidad
El principio de autenticidad establece que solo los actos que cumplen con los
requisitos legales establecidos pueden ser inscritos. Este principio se refiere a que los
documentos y actos presentados para su inscripcion deben ser legales y conformes con
la normativa vigente, lo que evita que se registren actos fraudulentos o ilegales. Segun
Salazar (2020), la autenticidad de los actos registrados es clave para asegurar que el

sistema registral funcione correctamente, protegiendo los derechos de los propietarios

legitimos y ofreciendo certeza juridica a las transacciones.

1.2.3.6 Principio de Oponibilidad a Terceros

El principio significa que las acciones inscritas en los Registros Publicos tienen
resultados frente a cualquier persona, incluso si no participd en la transaccion original.
Esto implica que, una vez registrado un derecho sobre un bien, cualquier tercero que
adquiera ese bien o derecho debe respetar lo que esta registrado, independientemente
de si estaba al tanto de la transaccion inicial. Este principio es vital para garantizar que
los derechos registrados sean respetados y protegidos frente a reclamaciones de

terceros (Villanueva, 2017).

1.2.3.7 Principio de Inmutabilidad
El principio de inmutabilidad sostiene que una vez que un acto es inscrito, no
puede ser modificado o alterado sin cumplir con las formalidades legales establecidos.
La inscripcion de derechos sobre un bien es firme y no puede ser modificada
arbitrariamente. Salazar (2020) explica que este principio proporciona seguridad
juridica a las partes, asegurando que una vez que se registra un derecho, este no pueda

ser alterado sin seguir el debido proceso.
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1.2.3.8 Principio de Continuidad
El principio de continuidad establece que las inscripciones deben mantenerse
actualizadas y reflejar de manera continua el estado actual de los derechos sobre un
bien inmueble. Este principio asegura que no haya interrupciones en el registro y que

las inscripciones siempre estén al dia, reflejando la situacion juridica real de los bienes

y derechos inscritos (Ramos, 2018).

Los principios registrales en el Pert son esenciales para garantizar que las
transacciones inmobiliarias y otros actos juridicos relacionados con bienes inmuebles
se realicen de manera transparente y legal. Principios como la fe publica registral, la
prioridad registral y el tracto sucesivo contribuyen a la seguridad juridica de las
personas involucradas en las transacciones, protegiendo a las partes y a terceros que
confian en la validez de la informacion contenida en los registros publicos. Estos
principios aseguran que el sistema de registros publicos sea confiable y que las
propiedades y derechos estén protegidos frente a posibles fraudes o reclamaciones

incorrectas.

1.2.3.9 El Principio de la Fe Publica Registral

Es uno de las columnas del sistema registral, regulado principalmente por la
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos. Este principio tiene como fin
brindar seguridad juridica en las transacciones y actos legales que perjudican a los
bienes inmuebles y otros derechos que deben ser inscritos en los registros publicos. A
continuacion, se presenta un analisis detallado del principio de fe publica registral en
el Peru.

Establece que los actos y documentos inscritos en el Registro Publico se

presumen veridicos, auténticos y legales, y oponibles a terceros. Esto equivale que una
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vez que una potestad ha sido inscrita en el registro publico, se considera vélido y
efectivo frente a cualquier persona (Ramos, 2018). La inscripcidn en el registro
confiere a los actos un caracter publico y confiable, garantizando que aquellos que
confian en la veracidad de la informacién registrada no seran perjudicados por errores,
fraudes o actitudes dolosas.
a) Importancia del Principio de Fe Pablica Registral
La fe publica registral tiene una gran relevancia dentro del sistema juridico del
Per(, ya que protege tanto a las partes involucradas en una transaccion inmobiliaria
como a los terceros que consultan el registro. Segun Gonzalez (2019), la certeza sobre
los derechos registrados es crucial para prevenir disputas sobre la titularidad de los
bienes inmuebles, garantizando que la informacion que aparece en los registros sea
confiable. Asi también, protege la buena fe de quienes actian de acuerdo con lo
registrado, impidiendo que se les pueda despojar de sus derechos a partir de reclamos

no documentados o no registrados.

b) Oponibilidad a Terceros
Una de las caracteristicas esenciales del principio de fe pablica registral es la
oponibilidad a terceros. Esto significa que una vez que un derecho o acto es inscrito
en el registro, todas las personas deben aceptar la veracidad de esa informacion. El
registro otorga presuncion de veracidad, lo que implica que los terceros que acttan
con base en la informacion registrada estan protegidos, incluso si no participaron
directamente en la transaccion original. En el contexto peruano, cualquier persona que

desee adquirir derechos sobre un bien inmueble debe hacerlo con base en lo que esta
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inscrito en el registro publico. En caso contrario, el acto realizado podria ser

inoponible frente a los propietarios registrados (Villanueva, 2017).

c) Presuncién de Legitimidad y Veracidad

Una de las caracteristicas méas relevantes del principio de la fe publica
registral es la presuncidon de legitimidad y veracidad que se otorga a los actos
registrados. Segun el Codigo Civil peruano, una vez que un acto es inscrito en el
Registro de la Propiedad, este se supone legal y verdadero, lo que ofrece una
proteccion a quienes confian en los registros publicos (Salazar, 2020). Esto tiene un
impacto directo en la seguridad juridica del sistema inmobiliario peruano, ya que
otorga una conviccién sobre la titularidad del patrimonio y los derechos asociados a

ellos.

d) Efectos del Principio de Fe Publica Registral
Tiene importantes efectos juridicos, tanto para las partes que participan
directamente en la transaccion como para los terceros. Estos efectos incluyen:

i. Eficacia frente a terceros: Los derechos registrados son oponibles frente a
cualquier persona, lo que significa que la inscripcion en el registro tiene resultados
legales, incluso frente a quienes no participaron en la transaccion (Gonzélez,
2019).

ii. Garantia de la titularidad: Los propietarios registrados pueden estar tranquilos
de que su propiedad esta protegida frente a disputas o reclamos de otros que no

han registrado su derecho sobre el bien.
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iii.  Proteccion de la buena fe: Si una persona adquiere un derecho sobre un predio
basandose en lo registrado en los registros, se le protege incluso si dicho derecho

fue adquirido de forma equivocada por la parte original. Este principio resalta la

proteccion a los actos de buena fe (Ramos, 2018).

1.2.3.10 Limitaciones del Principio de Fe Publica Registral
Aungue la fe publica registral nos concede una gran seguridad juridica,

existen limitaciones. En situaciones donde se pruebe que la inscripcion fue realizada
de manera fraudulenta o en contravencion de la ley, se podra impugnar dicha
inscripcion a través de acciones legales como la accion reivindicatoria. Este tipo de
situaciones puede ocurrir si, por ejemplo, una persona que no es la legitima propietaria
del bien logra realizar una inscripcion de manera indebida, engafiando al registro.
Este principio es fundamental para el correcto desempefio del
procedimiento registral en el Perd, ya que otorga una suposicion de veracidad y
legitimidad a las acciones registradas, garantizando asi la seguridad juridica de los
acuerdos. Este principio asegura que tanto las partes involucradas en una transaccion
como los terceros puedan confiar en la validez de la informacion contenida en los
registros publicos, ofreciendo proteccion legal y certeza sobre los derechos
relacionados con los bienes inmuebles. Aun asi, la fe publica registral no es absoluta,

ya que existen mecanismos legales para impugnar las inscripciones fraudulentas o

ilegales.

1.2.4  El Principio de Seguridad Juridica
Es uno de los cimientos fundamentales del derecho peruano y juega un papel

esencial en el ambito de los Registros Publicos. En el contexto peruano, la seguridad
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juridica tiene como propdsito garantizar la estabilidad y certeza de los actos juridicos
relacionados con bienes inmuebles, derechos reales y otras transacciones legales. Este
principio se sustenta en la confianza de que las relaciones juridicas se desarrollaran
conforme a las normas y que las decisiones tomadas en funcion del ordenamiento legal
seran respetadas por todas las partes involucradas, tanto en el ambito judicial como en
el registral.

Por tanto, la seguridad juridica se refiere a la garantia de estabilidad y
previsibilidad que tiene cada persona sobre sus derechos y obligaciones en un
determinado sistema legal. En el contexto de los Registros Publicos, la seguridad
juridica implica que los derechos sobre los bienes inmuebles, los actos y contratos
vinculados a estos bienes, asi como las inscripciones y modificaciones realizadas en
el registro, deben ser claros, reconocidos y protegidos por la ley. Esto se logra cuando
los actos registrales se presumen legitimos y cuando cualquier persona que actle
conforme a la informacién registrada no serd afectada por actos posteriores que

desvirtien esa informacion (Gonzalez, 2019).

1.2.4.1 Importancia de la Seguridad Juridica en los Registros Publicos

El sistema registral peruano, administrado por la Superintendencia Nacional
de los Registros Publicos, desempefia una funcion clave en la garantia de la seguridad
juridica. La matriculacién de actos juridicos como la compraventa, la constitucion de
hipotecas o la transferencia de derechos sobre un inmueble, da una certeza publica
sobre la situacion legal de los bienes, y esta certeza se transmite a los terceros que
obran de buena fe (Ramos, 2018). Este sistema permite que las partes involucradas en
las transacciones inmobiliarias puedan tener confianza en que los derechos inscritos

seran respetados y protegidos legalmente.
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La seguridad juridica también ayuda a prevenir disputas sobre la titularidad
de los bienes, ya que las personas pueden consultar los registros publicos y obtener
informacion precisa y verificable acerca de los derechos relacionados con un
inmueble. De esta forma, se otorga un marco legal seguro y claro para quienes

compran, venden, hipotecan o realizan cualquier otra transaccion vinculada a bienes

inmuebles.

1.2.4.2 Principios que Garantizan la Seguridad Juridica
Existen varios principios que complementan y refuerzan la seguridad juridica

en el sistema registral:

1.2.4.2.1 Principio de Publicidad Registral
Establece que los actos registrados son accesibles al publico, lo que equivale
que cualquier persona puede consultar los registros publicos para comprobar la
situacion legal de un bien inmueble. Esta transparencia es fundamental para la
seguridad juridica, porque permite que cualquier tercero conozca los derechos y
cargas que recaen sobre un bien antes de realizar una transaccion (Salazar, 2020).
La publicidad no solo garantiza la transparencia, sino también la conviccién en la

titularidad de los bienes y derechos.

1.2.4.2.2 Principio de Fe Publica Registral
Establece que los actos inscritos en los registros publicos se presumen
veridicos y legales. Esto significa que los terceros que se comportan de buena fe,
sustentandose en la informacion registrada, estaran protegidos ante cualquier acto

que intente desconocer esos derechos. Esta presuncion de veracidad asegura que
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las personas que confian en los registros puedan estar tranquilas de que las

inscripciones reflejan la realidad juridica de los bienes (Villanueva, 2017).

1.2.4.2.3 Principio de Prioridad Registral
Asegura que el derecho registrado en primer lugar tiene prioridad sobre
otros derechos registrados con posterioridad. Esto ofrece una certeza sobre la validez
de las transacciones, ya que permite establecer claramente quién tiene el derecho
preferente sobre un bien inmueble, resolviendo potenciales disputas entre titulares de
derechos sobre el mismo bien (Gonzalez, 2019). Este principio es vital para mantener
la seguridad juridica en un sistema donde los derechos sobre los bienes pueden ser

objeto de multiples transacciones.

1.2.4.2.4 Principio de Tracto Sucesivo
Establece que la inscripcion de un derecho sobre un bien inmueble debe
tener una cadena continua que enlace a los propietarios actuales con los anteriores.
Este principio tiene una doble funcién: por un lado, garantiza la continuidad en el
registro de la titularidad de los bienes, y por otro, evita que se registren derechos sin
la debida relacion con los actos previos de transferencia. Esto facilita el conocimiento
de la historia juridica del bien y, por tanto, refuerza la seguridad juridica de las

transacciones (Ramos, 2018).

1.2.4.3 Efectos de la Seguridad Juridica en las Transacciones
Es esencial, ya que permite que las partes involucradas tengan confianza en

que los actos y documentos registrados tienen valor legal y seran respetados. Cuando
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una persona adquiere un bien inmueble, puede consultar el registro pablico para
asegurarse de que no existen cargas, gravamenes o disputas sobre el mismo. Esto
también implica que los compradores no estén expuestos a riesgos derivados de
fraudes registrales o disputas sobre la titularidad del bien.

Ademas, la seguridad juridica protege a los terceros que acttan de buena fe,
ya que los derechos registrados son oponibles a aquellos que adquieran el bien en el
futuro. Este principio previene que personas que no son parte en la transaccion puedan
reclamar derechos sobre un bien ya inscrito en el registro, ofreciendo a los
compradores una proteccion adicional.

1.2.4.4 Limitaciones de la Seguridad Juridica

A pesar de la proteccion que ofrece la seguridad juridica, existen algunas
limitaciones. Por ejemplo, la inscripcion en el registro pablico no es infalible, ya que
se pueden presentar fraudes registrales o inscripciones erréneas. Sin embargo, existen
mecanismos legales en el ordenamiento juridico peruano para impugnar las
inscripciones incorrectas y proteger a las personas afectadas. Ademas, la seguridad
juridica también depende de que la informacion proporcionada para la inscripcion sea
verdadera y que se cumplan con los requisitos legales establecidos para cada tipo de

acto (Salazar, 2020).

1.2.5 El Sistema registral facultativo y la seguridad juridica en la propiedad
inmobiliaria
Es un tema crucial dentro del marco normativo del pais. El registro de la
propiedad en el Peru tiene una estructura disefiada para garantizar la seguridad juridica
de las transacciones inmobiliarias, aunque la opcién de realizar o no el registro

(facultativo) plantea una serie de consideraciones sobre cdémo proteger los derechos
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de los propietarios y las partes involucradas. En este contexto, es necesario examinar

cémo el sistema facultativo impacta en la certeza legal y en la tutela de los derechos

de propiedad.

1.2.5.1 Definicién

En el sistema registral facultativo, la inscripcion de los actos o contratos
concernientes a la propiedad inmobiliaria no es obligatoria, sino que depende de la
voluntad de las partes involucradas. Esto significa que los actos de disposicion de
bienes inmuebles como compraventas, donaciones, hipotecas, y otros derechos reales,
pueden llevarse a cabo sin necesidad de ser registrados en el Registro de la Propiedad
Inmueble (Salazar, 2020). Si bien la ley no coacciona a inscribir estos actos, la
inscripcion proporciona efectos de publicidad, prioridad y oponibilidad frente a

terceros.

En este tipo de sistema, el registro no es condicion de existencia del derecho
(a diferencia de un sistema registral obligatorio), sino una condicién de oponibilidad
frente a terceros. En otras palabras, un derecho sobre un bien inmueble puede existir
sin estar registrado, pero su oponibilidad frente a terceros estara limitada si no es

inscrito (Gonzélez, 2019).

1.2.5.2 Importancia de la Seguridad Juridica en la Propiedad
Se refiere a la proteccién de los derechos de los propietarios y la certeza de
que sus derechos seran respetados por el ordenamiento juridico, asi como por otras
personas que puedan tener intereses sobre el mismo bien. En este contexto, el sistema

registral juega un papel central al proporcionar un medio fiable para que los derechos
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sobre los bienes inmuebles sean conocidos, verificables y oponibles a terceros

(Ramos, 2018).

En el caso del sistema facultativo, la seguridad juridica depende en gran
medida de la decision voluntaria de las partes de registrar sus actos y derechos en el
Registro de la Propiedad Inmueble. La falta de obligatoriedad puede generar una
incertidumbre juridica en las transacciones inmobiliarias, ya que los terceros podrian
no estar al tanto de los derechos de una persona sobre un inmueble si estos no han sido

registrados.

1.2.5.3 Riesgos del Sistema Facultativo en la Seguridad Juridica
Uno de los principales riesgos asociados con el sistema registral facultativo
es que puede fomentar la incertidumbre sobre los derechos de propiedad. En la
ausencia de un registro, no se garantiza que las transacciones sean conocidas y
protegidas frente a terceros. Por ejemplo, si una persona vende un inmueble y no lo
registra, un tercero podria desconocer la existencia de esa transaccion y adquirir el

bien basandose en la informacion registrada que podria ser completamente diferente.

Este tipo de situaciones puede dar lugar a disputas sobre la titularidad de la
propiedad o fraudes registrales, ya que no hay una garantia absoluta de que los
derechos de los propietarios anteriores no seran vulnerados. Asi, la difusion que ofrece
el registro de actos y derechos es clave para proteger el bien inmobiliario y la

seguridad juridica de las partes involucradas en la transaccion (Villanueva, 2017).

1.2.5.4 Efectos del Sistema Facultativo en la Propiedad Inmobiliaria
El sistema facultativo tiene tanto ventajas como desventajas en términos de

seguridad juridica en la propiedad inmobiliaria.
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1. Ventajas
e Flexibilidad: El sistema facultativo permite a las partes decidir cuando y si
registrar su acto juridico, lo que puede ser (til en situaciones donde no se
requiere hacer publica la transaccion.
e Rapidez en la transaccion: La no obligatoriedad del registro puede permitir
a las partes llevar a cabo una transaccion mas rapida sin necesidad de esperar
la matriculacion en el registro.
2. Desventajas
e Riesgo por desconocimiento por parte de terceros: Si un acto no es
registrado, terceros interesados en el inmueble pueden desconocer los
derechos existentes sobre el bien. Por ejemplo, en caso de un litigio de
titularidad, el registro proporciona la prueba formal de la propiedad (Salazar,
2020).
e Vulnerabilidad ante fraudes: En un sistema facultativo, el riesgo de que
una persona transfiera derechos de propiedad sin ser el legitimo propietario
es mas alto, ya que no existe una garantia plena de que los derechos sobre el

bien sean registrados de manera correcta y oportuna.

1.2.55 El Registroy la Oponibilidad frente a Terceros
El principio de oponibilidad es clave en la seguridad juridica de los derechos
inmobiliarios, y se refiere a la capacidad de los derechos inscritos de ser opuestos o
respetados por terceros. En un sistema facultativo, un derecho sobre un bien inmueble
puede ser valido sin estar inscrito, pero su oponibilidad frente a terceros solo se logra
si se registra. Sin la inscripcion, la transaccién solo serd valida entre las partes

involucradas y no serd vinculante para aquellos que no tengan conocimiento del
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acuerdo. En este sentido, el registro otorga a los actos juridicos la publicidad necesaria

para que puedan ser oponibles a terceros (Ramos, 2018).

1.2.5.6 Soluciones y Propuestas para Mejorar la Seguridad Juridica en el Sistema
Facultativo

Aunque el sistema facultativo puede ser adecuado en ciertas circunstancias,

se han propuesto varias soluciones para mejorar la seguridad juridica en este tipo de
sistema. Una de las propuestas es fomentar la obligatoriedad parcial de los registros,
como en ciertos tipos de transacciones o actos, para garantizar que los derechos mas
significativos sobre bienes inmuebles siempre sean inscritos y, por tanto, oponibles a
terceros. Ademas, se han sugerido reformas para fortalecer los mecanismos de control

y verificacion en el sistema facultativo, con el fin de prevenir fraudes y asegurar que

los derechos de propiedad estén siempre protegidos.

De acuerdo a lo mencionado el sistema registral facultativo en nuestro pais
presenta ventajas y desventajas en relacion con la seguridad juridica en la propiedad
inmobiliaria. Si bien permite cierta flexibilidad, también genera incertidumbre sobre
la titularidad y los derechos sobre los predios. La inscripcion de derechos en los
registros publicos es fundamental para garantizar la certeza y proteccion legal en las
transacciones inmobiliarias. Por lo tanto, el sistema facultativo debe ser
cuidadosamente equilibrado con medidas que fortalezcan la publicidad y la
oponibilidad de los actos registrados, asegurando que la seguridad juridica no se vea

comprometida.
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1.2.6 Mecanismos Registrales para Evitar el Fraude Inmobiliario en el Peru
Es una de las principales preocupaciones en el mercado inmobiliario en el
Per0 es el fraude inmobiliario, ya que puede generar consecuencias graves tanto para
los propietarios legitimos como para los compradores. En el Perd, el sistema registral
desempefia un papel crucial en la prevencién del fraude inmobiliario, ya que
proporciona un marco de seguridad juridica que garantiza la titularidad de los bienes
y evita disputas sobre la propiedad. A través del Registro de la Propiedad Inmueble,
el Estado peruano busca brindar transparencia y certeza a las transacciones
inmobiliarias. Este sistema esta orientado a asegurar que las propiedades solo sean
transferidas de forma legal, con base en la identidad de los titulares y mediante

mecanismos disefiados para prevenir fraudes.

1.2.6.1 Caracteristicas
El Registro de la Propiedad Inmueble en Peru es un sistema pablico cuya
finalidad es dar publicidad y constancia de los actos juridicos relacionados con los
bienes. Este registro tiene una funcion preventiva en cuanto a la custodia de los
derechos de los titulares y la seguridad en las transacciones. Segun Lopez (2018), nos
permite asegurar que los bienes inmuebles sean transferidos solo a través de actos
validos y legales, ya que cualquier acto de disposicion sobre un bien inmueble debe

ser inscrito en este registro para ser valido frente a terceros.

1.2.6.2 Publicidad Registral como Mecanismo de Prevencién
Una de las caracteristicas fundamentales del sistema registral es la

publicidad. Segun la ley peruana, la matriculacion en el registro tiene efectos de
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conocimiento publico, lo que significa que cualquier persona interesada en conocer la
titularidad de un bien inmueble puede acceder a la informacién registrada. Esta
publicidad permite evitar fraudes, ya que cualquier intento de transferir un bien que
no esté inscrito correctamente en el registro o que desacate los requisitos legales sera
facilmente detectado (Hernandez, 2016). La transparencia proporcionada por el

registro de la propiedad es esencial para asegurar que las transacciones sean legitimas

y evitar que los bienes sean objeto de fraudes o reclamaciones de terceros.

1.2.6.3 Mecanismos Registrales Especificos para Prevenir el Fraude
El sistema registral peruano cuenta con diversos mecanismos especificos
disefiados para prevenir el fraude inmobiliario. Estos mecanismos incluyen la
inscripcidn preventiva, la tutela registral, y la revision exhaustiva de documentos.
1. Inscripcion Preventiva
Uno de los mecanismos mas efectivos es la inscripcion preventiva, la cual
permite que, en ciertos casos, se realicen anotaciones preliminares en el registro que
advierten sobre la existencia de alguna disputa o riesgo en la propiedad del inmueble.
Esta inscripcion no afecta la titularidad del bien, pero sirve para advertir a posibles
compradores sobre la situacion legal del bien inmueble. La inscripcion preventiva se
utiliza, por ejemplo, cuando existen litigios pendientes sobre la propiedad o cuando
hay sospechas de que un bien ha sido adquirido de manera fraudulenta (Vega, 2021).
Segun Vega (2021), la inscripcidn preventiva ofrece una barrera adicional
contra el fraude, ya que permite a los compradores verificar que no existen cargas o
problemas legales antes de realizar una transaccion. Este mecanismo reduce la
posibilidad de que el fraude pase desapercibido y genera un entorno mas seguro para

todas las partes involucradas.
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2. Tutela Registral

La tutela registral se refiere a la responsabilidad que tiene el registro de
garantizar la autenticidad y validez de los documentos presentados para la inscripcion.
Los registradores de la propiedad tienen la obligacion de verificar que los documentos
presentados cumplan con todos los requisitos legales y formales. Esta verificacion
exhaustiva tiene como objetivo evitar la inscripcion de actos fraudulentos, como la
falsificacion de documentos, la doble venta de un inmueble o la transferencia sin el
consentimiento de uno de los propietarios (Sanchez, 2019).

En la practica, la tutela registral implica que los registradores de la
propiedad deben examinar cuidadosamente la documentacion presentada para
asegurarse de que no exista ningun tipo de irregularidad o fraude. Esto comprende la
comprobacion de la identidad de las partes, el estudio de los titulos de propiedad, y la
validacion de las firmas y documentos relacionados con la transaccion. Segin Sanchez
(2019), este mecanismo es clave para prevenir el ingreso de fraudes al sistema
registral, pues cualquier documento que sea falso 0 no cumpla con las formalidades
legales seré rechazado.

3. Revision Exhaustiva de Documentos

La revision exhaustiva de documentos es otro mecanismo utilizado para
prevenir el fraude en el sistema registral. Este proceso implica un analisis minucioso
de los contratos y documentos relacionados con la propiedad, como escrituras
publicas, certificados de posesion, y otros documentos legales. La revision busca
detectar posibles irregularidades, como falsificaciones, errores en la informacion o la

existencia de restricciones legales no reflejadas en los documentos.
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De acuerdo con Lopez (2018), la revision exhaustiva es esencial para evitar
que los actos fraudulentos sean inscritos en el registro. Si un documento presenta
alguna anomalia, el registrador tiene la facultad de rechazarlo o solicitar su correccion
antes de proceder con la inscripcion. Este proceso ayuda a garantizar que solo las

transacciones legitimas sean reflejadas en el registro, protegiendo a los compradores

y a los propietarios legitimos de posibles fraudes.

4. ElRol de la Certificacion Registral en la Prevencion del Fraude

Es otro instrumento fundamental que asiste a prevenir el fraude del bien.
Este certificado, emitido por los registros publicos, es un documento que acredita la
titularidad de un bien inmueble y puede ser solicitado por cualquier persona
interesada. Segun Hernandez (2016), el certificado registral tiene un caracter oficial y
proporciona una garantia de que los datos contemplado en el registro es veridica y
actualizada.

Es particularmente util cuando se realizan transacciones inmobiliarias, ya
que permite que los compradores verifiquen de manera oficial que el vendedor es el
titular legitimo del bien. De acuerdo con la Ley N° 29.757 de Registro de la Propiedad
Inmueble, los vendedores deben presentar este certificado para demostrar que tienen
derecho sobre el inmueble antes de realizar una venta. Este mecanismo es fundamental
para evitar que se realicen ventas fraudulentas de bienes que no pertenecen realmente
al vendedor (Rodriguez, 2020).

5. Tecnologias y Herramientas Digitales contra el Fraude Inmobiliario
En la actualidad, el Registro de la Propiedad Inmueble en Perd ha

comenzado a integrar tecnologias digitales para mejorar la seguridad y efectividad en
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el proceso de registro. El uso de herramientas digitales, como la firma electronica y
los registros digitales, ha permitido aumentar la transparencia y reducir la posibilidad
de fraudes relacionados con documentos falsificados.
6. Firma Electrdnica y Registros Digitales
La firma electrénica es una herramienta clave para garantizar la
autenticidad de los documentos presentados para inscripcion. Segun Vega (2021), la
firma electrénica permite autenticar la identidad de las partes de manera segura, lo que
reduce la posibilidad de que se falsifiquen firmas en los documentos. Ademas, los
registros digitales permiten un acceso mas rapido y eficiente a la informacion,
reduciendo el riesgo de manipulacion o alteracion de los datos en el registro.
7. Educacion y Sensibilizacién como Prevencion del Fraude
Finalmente, la educaciébn y sensibilizacibn son herramientas
complementarias esenciales en la lucha contra el fraude inmobiliario. A través de
campafas de informacion y formacion, tanto los ciudadanos como los profesionales
del sector inmobiliario, como notarios y abogados, pueden ser capacitados sobre los
riesgos del fraude y como prevenirlo. La educacion juridica preventiva ayuda a
detectar comportamientos fraudulentos antes de que ocurran y fomenta una cultura de

legalidad en el ambito inmobiliario

1.3 Marco legal
1.3.1 Ley N°26366, Creacion de los registros y Superintendencia Nacional
Mediante esta ley se procura modernizar y darles seguridad juridica y fe
registral a los actos ya realizados y que estan por protocolizar, es uno de los primeros

intentos para salvaguardar los actos juridicos.
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Citando el articulo 1 se instaura el sistema nacional de los registros
publicos, con la Unica idea de preservar y mantener la unién y consistencia en el
ejercicio de la funcién registral en todo el Perd, orientado a la especializacion,

simplificacion, unificacion y actualizacién de la funcion, procedimientos y gestién de

todos los registros que lo integran.

Asimismo, en el articulo 2 el Sistema Nacional de los Registros vincula en
lo juridico registral a los Registros de todos los Sectores Publicos tanto naturales,
juridicas, de propiedad inmueble, de bienes muebles que le da una seguridad juridica
en el pais. Ademas, en el articulo 10, se crea la Superintendencia Nacional de los
Registros Publicos como organismo descentralizado autdbnomo. Este dicta las politicas
y normas técnico-administrativas de los Registros Publicos estando encargada de
organizar, reglamentar, encaminar, armonizar y inspeccionar la inscripcion y
publicidad de las acciones y contratos en los Registros Publicos que integran el

Sistema Nacional.

1.3.2 Ley N°30313, Oposicion y cancelacion del asiento registral
Mediante esta ley el estado trata de combatir los actos fraudulentos que ya
ocurren a raiz del boom inmobiliario, se presentaron varias leyes sin embargo esta ley
es la que mas apoyo tuvo por parte del congreso por sus diversos filtros que conllevan

a proteger en parte la propiedad privada

Mediante el Articulo 1 nos menciona que la vigente ley tiene por objetivo
constituir disposiciones relacionadas a la oposicion en el proceso de la inscripcion
registral, la derogacién del asiento registral, por usurpacién de identidad o
falsificacién de los documentos presentados, a los registros administrados por la
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superintendencia nacional de los registros publicos. Asimismo, en el articulo 4 nos

dan los lineamientos que corresponde a las autoridades competentes, con respecto

puntos dados en el articulo 1.

1.3.3 Ley N°31309, modernizacion de los registros publicos
Esta ley pone mas énfasis en la tecnologia que ayude a las personas a poder
hacer un seguimiento mucho mas directo, fortalece el sistema en la seguridad de los
registros, asi como filtra los documentos que se presentan, es muy comun ver muchas
esquelas de observacion en cuanto se va a inscribir titulos, es para poder tener mas

informacion veridica y asi poder tener un registro mucho mas fiel a lo que es.

Mediante el articulo 2 se implementara un sistema informatico de verificacion
de autenticidad de documentos lo que permitird un cruce de informacion entre las
instituciones del estado. Asi también en el articulo 5 se dan las disposiciones
registrales para evitar el fraude registral, medidas que hasta la fecha podemos ver en

desarrollo en las diversas partidas registrales.

1.3.4 Cadigo Civil
Citando el articulo 923 define la propiedad como un poder juridico y que se
practica con armonia y dentro de los limites de la ley, permitiendo su disfrute y

disposicion del bien, amparado por el estado y las leyes peruanas.

1.4 Antecedentes del estudio

1.4.1 Antecedentes nacionales
Chanduvi (2017) en su tesis precisa que hay una incertidumbre juridica cuando
se va a protocolizar una compra venta de bienes inmuebles, pues esta la duda si se

trata del Gnico y verdadero propietario, ya que una mala accién perjudica una pérdida
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econdmica realmente importante, ya que es mucho mejor que este propietario este

inscrito a uno que no esté.

Hernandez-Ramos (2018) determinaron en su estudio, que todavia no tenemos
conciencia que en el Peru existe un sindicato del crimen que dia a dia esta en auge, y
este genera que estemos al acecho del fraude inmobiliario, y por lo tanto el descuido
de las personas sobre el derecho que tienen sobre su propiedad, realizando ventas

ficticias muy por debajo del precio del mercado.

Valverde (2018) en su investigacion determina que el fraude inmobiliario es
también una forma de estafa que vulnera el derecho de propiedad, la cual tiene como
propoésito fundamental la falsedad de documentos, que perjudica directamente la
condicidn juridica del propietario del predio, lo que lleva a una consecuencia, que es

beneficiar econdmicamente al defraudador.

Haro (2018) plantea que debido a que en el Pert hay una inscripcién que faculta
al usuario al registro de su inmueble, ha habido problemas con respecto a poder saber
bien la ubicacién de los inmuebles, con respecto a los linderos y coordenadas lo que
ha generado, procesos judiciales y conflictos y estas deficiencias no generan la

seguridad juridica que en papel existe.

Vargas (2019) en su tesis indica que actualmente se puede utilizar instrumentos
electronicos, que estan en funcionamiento en los registros publicos, asi también poder
inmovilizar las partidas utilizando la herramienta de los bloqueos registrales, y
muchos mas importante la plataforma de alerta registral, herramientas que son de
mucho valor para proteger nuestros bienes y estar pendiente a cualquier inscripcion.

previene en demasia y minimiza ser perjudicado por el fraude inmobiliario.
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1.4.2 Antecedentes internacionales
Cortes (2019) planteé en su analisis que, para evitar futuras nulidades,
obligaciones o vicios con respecto a las trasferencias de bienes inmueble en el sistema
registral del pais de Chile, el seguro de titulos asume el riesgo con respecto a ese punto,

lo que genera una seguridad tanto juridica como patrimonial, partiendo que en muchas

ocasiones tarda registrase o ocurre un imprevisto en pleno proceso de transferencia.

Pefafiel (2019) planteo un andlisis con respecto que a fin de proteger los
derechos que estan estimados en la constitucion y de conformidad con la ley de
registro en el Ecuador, se debe de dar la viabilidad y tolerancia para que las personas

puedan registrar su acto juridico en el asiento correspondiente.

Mufoz (2020) en su investigacion sefiala que el perfeccionamiento de los
requisitos para la inscripcion de bienes inmuebles debe ser mas transparente ya que
por motivos catastrales 0 municipales u otros, se imposibilita la inscripcion en los
registros publicos, la unica solucion seria que las autoridades que realizan el acto
juridico tengan mas instrumentos claros que pueda conllevar a una inscripcion

efectiva.

Arrufiada (2020) plantea en su estudio lo importante del derecho de propiedad
en la constitucion que nos da una seguridad juridica sin embargo también se puede ver
la debilidad con respecto a lo mismo, cuando lo llevamos a la practica, lo que conlleva
a una no evolucién y a la vez al bloqueo del desarrollo econémico y también del

respeto a los derechos reales de los habitantes.

Hernandez (2022) concluye que, para la salvaguarda del bien inmueble del

derecho de propiedad, a través de sus terceros adquirientes, es importante que este claro
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la ley con respecto a ese punto, y en donde el registro debe ser determinante para

consolidar su titularidad.

1.5 Marco conceptual

1.5.1 Fraude inmobiliario
Es un delito que se da a partir de documentos que supuestamente son reales, la
cual, al ser falsificados para una supuesta transferencia del delincuente con el
propietario real, el cual nunca logro darse, este inscribe el fin ilicito filtrandolo al
sistema a través de las entidades que supuestamente garantizan la seguridad de la

propiedad.

Segun Orduiia (2024) nos refiere que la propiedad esta seriamente afectada por
el fraude inmobiliario, esto ocurre por la falta de inscripcion de la propiedad expone a

los propietarios.

1.5.2 Fe publica registral
Es una manifestacion que legitima el indice de los asientos que se presume
ciertos y producen el registro, mientras no sea declarado nulo o sean rectificados. Por
ende, quien adquiere de buena fe, con un titulo con medio de pago e inscriba el titulo

por la informacidn registral que se supone valida estara protegido.

Segun Tuyu me (2016) es la modalidad de adquisicion a non domino, dispuesta
por el legislativo con el fin de salvaguardar la seguridad en la apariencia, por lo cual
el tercero mantiene la compra, aunque el vendedor no sea el duefio del derecho, por

consecuencia de la nulidad rescision o resolucién del propio titulo.

ESCRIBE | Sede Adminisirativa y Campus Universitario:

TU Il HISTORIA ] 35 &, Simdn Balivar 15848 - Puchlo Libre

wniUige.edu pe

o ~ew  Amntnty | W T




Q UNIVERSIDAD
3 |NCA GARCILASO
(™ DE LA VEGA
1.5.3  Principios registrales
Son nuestras guias basicas o generales, que estan incluidas en las normas

juridicas, resoluciones de jurisprudencias u criterios doctrinarios que nos guian a la

matriculacion, el método y configuracién del registro en un definido sistema registral.

Segun Gonzales (2017) son las pautas fundamentales de solucion de diferentes,
que aparecen por consecuencia de la custodia o intercambio de derechos patrimoniales

y es en base a la inscripcién en el registro, en que se utiliza.

1.5.4 Propiedad
Es el poder juridico que registra atributos, para el titular de dicho poder y que
nos permite el uso, el goce, disponer de aquello y la reivindicacion. Debe tomarse con

armonia al interés social y constantemente dentro de las regulaciones de la ley.

Segun Guzman (2020) el bien la propiedad es una situacion subjetiva que tiene
toda persona y que protege la constitucion, que faculta al titular mismo, a fin de

disfrutar todas las cualidades del bien.

1.5.5 Seguridad juridica
Es la finalidad del derecho, que nos permite lograr la seguridad y garantias que
nos da el estado, a la vez que por este medio se expresan y se garanticen el

cumplimiento efectivo de lo ya estipulado.

Para Radbruch (1944) la seguridad juridica es un ordenamiento que regula el

orden en el cual se dan las condiciones para aplicar e interpretar las normas.
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1.5.6 Derecho registral inmobiliario
Se considera como un acervo de normas con respecto a la inscripcion,
rectificacion o traslado y cese de derechos sobre los bienes inmuebles. Garantizado en
las instituciones, nos da certeza a los duefios de casas tanto urbanos como rurales, asi

como la traslucidez de las transacciones de los bienes inmuebles.

Segun Falbo (1966) es una rama juridica nos habla de los derechos reales en
su aspecto activo, facilitando dar toda la seguridad a los compradores de bienes o

aquellos que tengan derechos.
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CAPITULO II:

PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

2.1 Descripcion de la realidad problematica
El derecho de propiedad es fundamental para el crecimiento econdmico y
desarrollo de la sociedad, por ello es indispensable regular la propiedad de los bienes,

asi como los mecanismos para una proteccion eficiente.

En nuestro pais el derecho de propiedad goza de amparo constitucional; asi el
Art. 2° inc. 16 establece que toda persona tiene derecho a la propiedad y el Art. 70°
prescribe que el derecho a la propiedad es inviolable y que el Estado lo respalda. En ese
sentido, nuestro maximo intérprete de la Constitucion, al hablar del derecho de
propiedad, ha sefialado, que la propiedad no es solo un derecho subjetivo con amparo
constitucional, sino que, el Estado tiene la responsabilidad de avalar su inviolabilidad

por lo que se constituye en una garantia institucional (Expediente N° 00011-2010-Al).

Por otro lado, el Art. 923° del cddigo Civil peruano prescribe que la propiedad
es el poder juridico que autoriza al titular usar, gozar, habilitar y también protestar un

bien.

Para Hernandez - Guzman (2022) la forma efectiva de proteger a los terceros
compradores del bien es a traveés del Registro, porque quienes fundamentan su
adquisicion en lo que se encuentra publicado por el registro son merecedores de la tutela
del Estado. Por ello, afirma que dicha proteccion se alcanza por medio de instituciones
que contribuyen, a que el bien se encuentra resguardado ante circunstancias que
modifiquen su eficacia. A lo largo de la historia se ha concretado determinadas formas
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de aseguramiento, siendo las mas representativas la posesion y los registros de la

propiedad.

En el Per( la Superintendencia Nacional de Registros Publicos (SUNARP), es
el ente encargado de la inscripcion de todos los acciones y acuerdos referidos a bienes
inmuebles registrables como terrenos, viviendas, departamentos; y otros actos relativos
a inmuebles. Sin embargo, en nuestro pais, estamos pasando una grave dificultad
institucional sobre la real salvaguarda al derecho de propiedad; es por ello, que nuestro
precepto juridico tiene la responsabilidad de tener diferentes mecanismos que garantice

al propietario el pleno disfrute del derecho de propiedad.

Para Gonzales (2018), el apogeo de la economia en nuestro pais y el boom
inmobiliario, hizo que los inmuebles subieran su valor de una manera rapida, generando
la ambicion de organizaciones criminales en este rubro; por lo que, han surgido mafias
que se apropian de bienes inmuebles ajenos para luego transferirlos a terceros, y mas de
buena fe; todo ello, a fin de burlar el sistema de las instituciones pablicas que protege
el derecho de propiedad. Asi establece, que los notarios y los registros publicos son

pilares fundamentales para combatir el fraude inmobiliario.

Sin embargo, en nuestro pais, se registran innumerables fraudes inmobiliarios,
los mismos que se concretizan del siguiente modo: “X” es un titular con derecho inscrito
en Registros publicos, el mismo que tiene posesion del bien. Surge una mafia que con
fines fraudulentos que falsifica un contrato de compra venta en la que supuestamente
“X” le transfiere a “Y”. Nuevamente “Y” lo vende a “Z”, que es reputado como tercero
adquiriente de buena fe. Lo mas insélito es que nuestro ordenamiento juridico protege
no al propietario legitimo “X” sino al tercero de buena fe “Z”. Estos hechos fraudulentos
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con falsificaciébn de documentos se registraron en notarias confabuladas en estos
eventos, asi como entidades del Estado peruano como la Direccidn de Archivo Notarial,
que tiene a su cargo el acervo documental de los ex notarios de la ciudad de Lima que
han cesado en sus funciones, se registraron funcionarios inescrupulosos que expedian
testimonios que fueron manipulados para poder lograr inscripciones luego de 30 afios,
asi como parte del aparato judicial que avala hasta la fecha simples contratos a veces

sin fecha cierta y con suplantaciones, expidiendo una sentencia firme y formalizdndose

ante notaria y luego la futura inscripcion en la SUNARP.

En Latinoamérica en el pais de Argentina, es una modalidad tipica de estafa,
mediante la inscripcion registral con vicios apoyados con documentacion fraudulenta
de dificil percepcion, por su gran pericia de control técnico de documentos que se

pueden registrar con falsificacion, o contenido ilicito (Ruiz, 2016)

En costa rica el fraude procesal inmobiliario, indica la usurpacion de identidad
del propietario, con el fin de arrebatarle su bien. Esta transferencia ilegal se realiza en
algunos casos confabulados con los escribanos pablicos, y en otros momentos estos son
timados por personas de mal vivir que tiene un aparato muy bien organizado y
preparado para estos delitos, pese a la seguridad que existe en los mecanismos de los

registros pablicos (Jiménez, 2011)

En el Perq, el fraude registral inmobiliario ha ocasionado, que muchas personas
tanto naturales como juridicas, pierdan su derecho a la propiedad, y el Estado no

contribuye a otorgarnos la seguridad juridica que nos proteja ante estos actos ilicitos.

Lo complejo de esta grave crisis se suele relacionar con la utilizacion del

principio de fe publica registral. En nuestro pais, el fraude inmobiliario, amparado en la
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fe puablica registral, ha causado mucho dafio, principalmente en personas que
desconocen el ordenamiento juridico y que el tnico recurso de seguridad lo tenian a
través de la Superintendencia Nacional de Registros Publicos (SUNARP), ya que éste
ente salvaguarda los derechos de propiedad de todos los peruanos, se han creado filtros
de seguridad, sin embargo, no es suficiente, lo que permite que titulares legitimos e
ilegitimos puedan acceder a lograr registrar una propiedad. La ley 30313, ha ayudado

en parte a impedir las inscripciones fraudulentas, sin embargo, todavia falta

complementar el sistema y poder asi ponerle un candado mucho mas efectivo.

La poca seguridad en los filtros y la informalidad en el pais, asi como también
la casi nula informacion que tiene el usuario, con respecto a los tramites administrativos,
conllevan también a que pierdan su bien a través de terceros amparandose en la fe
registral. Y si hablamos de las construcciones que realizan las inmobiliarias y en donde
las personas compran el bien inmueble en obra gris, y por lo general la entrega del
dinero es con un contrato a futuro que no esta inscrito en los Registros Publicos sino es
de mutuo entre la empresa y la persona y que no da la garantia de que desde el primer
momento que se cancela ya es un bien de uno. La seguridad juridica ha sido vulnerada
y eso lo demuestra los hechos, no hay una firme decision del estado como también de
las autoridades para cambiar las reglas de juego que ocasiona el aprovechamiento de

vacios para sacarle la vuelta a la ley.

Este conlleva a que las personas tanto juridicas como naturales pierdan la
titularidad o no se entregue su bien a futuro, lo que en muchas ocasiones no puedan
recuperar automaticamente lo que lo llevaria a procesos judiciales en donde sabemos
que el ente es muy lento por toda la carga procesal que maneja, asi también los gastos

administrativos que tendria que solventar los agraviados, en ocasiones hipotecas o
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prestamos de dinero que el usuario tiene que seguir pagando al banco, quedando a
merced de las acciones de la entidad bancaria, asi como también el dafio moral y de
salud que ocasiona ya que al saber que uno pierde un inmueble de forma fraudulenta o

mediante una estafa, no es facil recuperarse, aunado en que también las autoridades no

reaccionan y si ocurre, entramos en un tema burocratico que puede llevar muchos afios.

El fraude inmobiliario, no tiene muchas veces acciones rapidas que ayuden a
solucionar el dafio causado, sin embargo a lo largo del tiempo se han ido implementando
herramientas que ayudan al usuario a poder estar mas atentos y no permitir dichas
estafas o vulneracion de sus derechos de propiedad, es asi que una accion rapida seria
la obligatoriedad de los contratos tengan fecha cierta y que tanto un juez como un
notario den fe de aquello, y luego la anotacion preventiva o definitiva ya sea el caso en
la partida registral, dejando asi a salvo los derechos del nuevo propietario, asi también
que si una persona natural o juridica realiza un otorgamiento de escritura publica en los
juzgados civiles debe tener una minuta o un contrato con fecha cierta y firmado por una
autoridad que de fe, ya que muchas veces se presentan contratos simples de una hoja o
dos y aprovechando el fallecimiento del demandado aunado a la no presencia de la
sucesion, asi también como una mala notificacion, el juez no investiga solo formaliza
el documento muchas veces en ausencia del agraviado que luego cuando ya esta inscrito
en la Sunarp, solo le queda irse a los tribunales para pedir la nulidad de dicho fraude

procesal.

El aporte tecnoldgico es fundamental, pero en el PerU recién se estd
implementando lo ideal es que todas las instituciones puedan estar interconectadas y
que no solo nos pueda dar la alerta registral una institucion, sino las instituciones del

Estado también la den, asi como involucrar a los medios tanto televisivas como
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digitales y radiales , ya que la ventaja es que por no decir el 100% de personas tenemos

un celular y podemos recibir los mensajes automaticamente, ya que por lo general uno

no va personalmente a averiguar, solo va cuando ya el fin ilicito se realizo.

Es importante considerar que el papel de la SUNARP en la prevencion al fraude
inmobiliario, es limitado, sobre todo tomando en cuenta que se preferencia solo en el
registro y no en su prevision. El cumplimiento de las acciones administrativas por parte
de la SUNARP no posee caracter indemnizatorio ni resarcitorio por el derecho

infringido a su titular, situacion que considero viable de determinar.

2.2. Formulacion del problema general y especificos

2.2.1 Formulacion del problema general

¢De qué manera el fraude registral inmobiliario afecta el principio de la fe pdblica

registral y la seguridad juridica en el ordenamiento juridico peruano?

2.2.2. Formulacion de problemas especificos

a. ¢Qué es el fraude registral inmobiliario y cuales son las modalidades de fraude
registral mas frecuentes en nuestro pais?

b. ¢Cudl es el fundamento de la incorporacion del principio de la fe publica registral
y el principio de la seguridad juridica en el derecho peruano?

c. ¢Cuél es la finalidad del procedimiento registral y qué servicios y procedimientos

administrativos ha implementado SUNARP para evitar el fraude registral?

2.3. Objetivo general y especificos

2.3.1. Objetivo General

Estudiar de qué manera el fraude registral inmobiliario aqueja el principio de la

fe pablica registral y la seguridad juridica en el ordenamiento juridico peruano.
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2.3.2.  Objetivos Especificos

a. Explicar que es el fraude registral inmobiliario y cuéles son las modalidades de
fraude registral méas frecuentes en nuestro pais.

b. Determinar cual es el fundamento de la incorporacion del principio de la fe pablica
registral y el principio de la seguridad juridica en el derecho peruano.

c. Estudiar la finalidad del procedimiento registral y qué servicios y procedimientos

administrativos ha implementado SUNARP para evitar el fraude registral.
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CAPITULO III:

JUSTIFICACION Y DELIMITACION DE LA INVESTIGACION

3.1. Justificacion e importancia del estudio

3.1.1. Justificacion tedrica

La presente investigacion, se justifica de manera tedrica, por la relevancia de la
fe puablica registral y la seguridad juridica en la lucha contra el fraude registral
inmobiliario en el Perd. Este estudio pone de manifiesto como, en ocasiones, las
respuestas rapidas no logran solucionar la pérdida de titularidad de propiedades,
especialmente cuando esta es usurpada por terceros que alegan ser de buena fe. Esta
problematica genera una contradiccion en el sistema, ya que, aunque se protege al
tercero de buena fe bajo los principios de la fe publica registral, el propietario originario
se ve en una situacion de vulnerabilidad, al no poder ejercer efectivamente sus derechos,

pues los terceros se amparan en el principio de fe pablica.

El objetivo de esta investigacion es analizar de qué manera el fraude registral
inmobiliario afecta el principio de la fe publica registral y la seguridad juridica en el
ordenamiento juridico peruano. Para ello, busca explicar el fraude registral
inmobiliario, sus modalidades méas frecuentes; asi como determinar el fundamento de
la incorporacion de los principios de la fe publica registral y de la seguridad juridica;
asi como, estudiar qué servicios y procedimientos administrativos ha implementado

SUNARP para evitar el fraude registral.

En este contexto, se plantea la necesidad urgente de implementar mecanismos

registrales mas actualizados que fortalezcan la seguridad juridica, garantizando asi que
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los derechos de los propietarios originarios sean respetados y puedan ser defendidos
eficazmente frente a actos fraudulentos. Esta propuesta se fundamenta en el derecho a
la propiedad que le corresponde a cada persona, un derecho que debe ser protegido de

manera mas eficiente por el sistema registral y por el Estado, quien tiene la obligacion

de garantizar la seguridad juridica.

La efectividad de las herramientas de alerta que deberian proteger los bienes
juridicos de los ciudadanos. En este analisis, se considera no solo la necesidad de una
actualizacion de los mecanismos registrales, sino también la implementacion de un
sistema mas riguroso y dindmico que permita enfrentar eficazmente el fraude
inmobiliario, preservando el derecho de propiedad y la seguridad juridica de los titulares
legitimos.

3.1.2. Justificacion practica

La presente investigacion tiene como proposito analizar la relevancia de la fe
publica registral y la seguridad juridica en la lucha contra el fraude registral inmobiliario
en el PerQ. En este contexto, se observa que, en muchas ocasiones, las acciones rapidas
adoptadas para resolver la pérdida de titularidad de un bien inmueble no resultan
efectivas, especialmente cuando terceros de buena fe alegan ser los legitimos
propietarios. Este fendmeno pone de manifiesto la vulnerabilidad del propietario
originario, quien se ve incapaz de reclamar sus derechos ante la proteccion que ofrece

la fe publica registral a quienes acttan de buena fe.

En este sentido, la investigacién propone una actualizacion de los mecanismos
registrales y de seguridad juridica en el pais, buscando mejorar el sistema para que no

solo se protejan los derechos de los terceros de buena fe, sino también los de los
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propietarios originarios, quienes en muchos casos quedan desprotegidos. Esta propuesta
se basa en el derecho fundamental a la propiedad, garantizado por el Estado, y
resguardado en parte por los principios de la fe registral. Sin embargo, es necesario

revisar y fortalecer la seguridad juridica para garantizar que los derechos de los

propietarios no sean vulnerados por fraude.

El alcance de esta investigacion consiste en identificar y analizar los puntos
débiles del sistema registral de bienes inmuebles en el Per(, especialmente en lo que
respecta a la implementacion y funcionamiento de las herramientas de alerta, que deben
proteger efectivamente los bienes juridicos de los ciudadanos. Al hacerlo, se busca
proponer soluciones que fortalezcan la confianza en el sistema registral y, en Gltima
instancia, en el sistema judicial, garantizando que los derechos de los titulares legitimos
sean protegidos frente al fraude registral.

3.2. Delimitacion del estudio

La presente investigacion establece una delimitacion espacial en el que se
analiza la relevancia de la fe publica registral y la seguridad juridica en la lucha contra
el fraude registral inmobiliario en el Perd, enfocandose en como las acciones rapidas y
los mecanismos actuales no siempre resuelven la pérdida de titularidad de propiedades,
especialmente cuando terceros de buena fe se amparan en la fe pablica registral. Este
fendmeno deja al propietario originario vulnerable, pues, aunque su derecho a la
propiedad esta respaldado por la fe registral, no siempre puede reclamar eficazmente

sus derechos frente a los fraudes.
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CAPITULO IV:

FORMULACION DEL DISENO

4.1. Disefio esquematico
El tipo de disefio de la presente investigacion fue es no experimental, ya que se

enfoca en la observacion y descripcion de fendmenos tal como se presentan de manera
natural (Lopez & Pérez, 2016). El disefio utilizado fue el descriptivo simple de tipo
transversal, que resulta idéneo para analizar de manera sistematica los problemas
vinculados con la fe pablica registral y la seguridad juridica en el contexto del fraude
registral inmobiliario en el Peru, especialmente en lo que respecta a la vulnerabilidad
del propietario originario frente a los terceros de buena fe que se amparan en dicha fe
publica.

a. El Fraude Registral Inmobiliario y los Principios de la Fe Publica

Registral

M »O

Donde:

M: es la muestra.

O: La observacién que concierne analizar la relevancia de la fe publica
registral y la seguridad juridica en la lucha contra el fraude registral

inmobiliario en el Peru.

Consiste en la seleccion de la muestra sobre la realidad problematica que se
busca investigar, esta muestra nos otorga informacién sobre lo que estamos

averiguando.

ESCRIBE | Sede Adminisirativa y Campus Universitario:

0 Il HisToRIA ] 48 &y, Simdn Balivar 1848 - Fuehlo Libre

wniUige.edu pe

o ~ew  Amntnty | W T




Q UNIVERSIDAD
A |NCA GARCILASO
ﬂ DE LA VEGA

4.2. Descripcion de los aspectos basicos del disefio

El enfoque metodoldgico de este estudio sera documental, basado en la revision
de fuentes normativas, doctrinales y jurisprudenciales relacionadas con los mecanismos
de registro y la seguridad juridica en el contexto peruano, tal como lo proponen

Hernandez et al. (2014).

El disefio de la investigacion se no experimental y de corte transversal, lo cual
permitira observar y analizar las dinamicas actuales del sistema registral sin intervenir
directamente en ellas, tal como lo plantean Alvarez y Castillo (2017). Este enfoque es
adecuado para examinar las variables involucradas en la probleméatica y sus
interacciones sin alterar el entorno, permitiendo la recoleccion de datos en un Unico

periodo de tiempo.

Asimismo, segun el nivel de analisis de esta investigacion es de tipo descriptivo
simple, con el fin de exponer la realidad del sistema registral inmobiliario en Perd tal
como se presenta actualmente, sin emitir juicios valorativos, siguiendo el enfoque de
Rojas (2015). Ademas, se propondra la implementacion de un sistema que permita
verificar la idoneidad técnica de los registros y herramientas de alerta para fortalecer la
proteccion de los derechos de propiedad, garantizando una administracion de justicia

mas confiable y equitativa para todos los involucrados.
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CAPITULO V:

PRUEBA DE DISENO

5.1. Aplicacion de la propuesta de solucion

Para abordar la pregunta de investigacion de qué manera el fraude registral
inmobiliario afecta el principio de la fe publica registral y la seguridad juridica en el

ordenamiento juridico peruano, se realizo el siguiente procedimiento:

Se recabo informacidn relevante sobre la situacion del sistema registral en el
Per0 a traves de una revision exhaustiva de la legislacion nacional, comparandola con
la normativa internacional sobre el acceso a la justicia en el registro de propiedad
inmobiliaria. También se analizaron investigaciones previas, libros especializados y

estudios relacionados con el fraude registral inmobiliario.

La poblacion estd constituida por la doctrina, legislacion y jurisprudencia

relacionada con la fe publica registral y la seguridad juridica en el Peru.

La muestra esta constituida por los libros, tesis, articulos cientificos
seleccionando de manera selectiva, la muestra utilizada en este estudio fue no
probabilistica. En el proceso de investigacion. La seleccion se efectué de manera
intencionada, dando preferencia aquellos textos y estudios que proporcionaron
informacion relevante y directa sobre los problemas que enfrenta el sistema de registros
publicos en el Perd y el impacto de la fe publica registral sobre la titularidad de los

bienes inmuebles.

Se utilizaron como técnicas e instrumentos de recoleccion de datos:
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a) Andlisis Documental: En esta etapa, se llevo a cabo un anélisis documental
enfocado en la busqueda, recoleccion y revision de fuentes relevantes
relacionadas con el sistema de registros publicos en Per( y los principios de
la fe publica registral y la seguridad juridica. Se emplearon documentos
oficiales del Registro Publico, informes de entidades internacionales,
legislacién actual, asi como investigaciones previas y publicaciones
especializadas. El proceso consistio en obtener y seleccionar de manera
cuidadosa la informacidn relacionada con el fraude registral inmobiliario y
la seguridad juridica.

b) Analisis de Contenido: En esta etapa, se realizé un analisis de contenido de
los textos legales, informes sobre el sistema de justicia registral, estudios
académicos y otras publicaciones relacionadas con la fe pablica registral y
la lucha contra el fraude registral. EI analisis se centr6 en cémo la
implementacién de mecanismos mas actualizados en el sistema registral
podria mejorar la proteccion de los derechos de propiedad, reduciendo el
fraude y asegurando una mayor seguridad juridica. Para ello, se utilizaron
fichas de andlisis de contenido como herramienta principal, permitiendo la
organizacion y sistematizacion de la informacidn obtenida.

c) La observacion: En la practica, se observo que la implementacion de
mecanismos actualizados en el sistema de registros publicos y la mejora en
las herramientas de alerta contribuiria significativamente a reducir el fraude
registral, garantizando una mayor seguridad juridica para los propietarios
originarios. La observacion se llevé a cabo utilizando como herramienta el

instrumento de la guia de observacion, permitiendo evaluar de manera
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objetiva los efectos de las politicas registrales y el impacto de la fe publica
en el &mbito inmobiliario.

Finalmente, se determind que este estudio explora cémo, en muchas ocasiones,
las acciones rapidas implementadas para resolver la pérdida de titularidad de
propiedades no son suficientes, especialmente cuando terceros de buena fe reclaman
derechos sobre estos bienes. Dichos terceros se amparan en la fe publica registral, lo
que deja al propietario originario en una situacion vulnerable, al no poder reclamar
eficazmente sus derechos frente a un sistema que favorece la proteccion de los terceros
de buena fe.

Se establecio, que una solucion frente a esta problematica, no debe limitarse a
las acciones inmediatas 0 mecanismos actuales, sino que debe incluir una actualizacion
integral de los procedimientos y mecanismos registrales, con el fin de fortalecer la
seguridad juridica y proteger de manera efectiva los derechos del propietario originario.
Esta propuesta esta fundamentada en el derecho a la propiedad, el cual debe ser
protegido por el Estado, respaldado por los principios de la fe pablica registral y, mas

aun, por la seguridad juridica garantizada por el sistema legal.
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CONCLUSIONES

1. Elfraude registral inmobiliario representa una grave amenaza para la fe pablica
registral y la seguridad juridica en el ordenamiento juridico peruano, al generar
desconfianza en la exactitud de los registros publicos y crear inseguridad en
las transacciones inmobiliarias. Este tipo de fraude distorsiona la titularidad de
los bienes inmuebles, afectando a las personas de buena fe y desencadenando
disputas legales que pueden resultar en la pérdida de propiedad. La falta de
fiabilidad en el sistema registral no solo perjudica a los afectados directamente,
sino que también impacta negativamente en la estabilidad del mercado
inmobiliario y en el desarrollo economico del pais. Es esencial fortalecer las
medidas preventivas y sancionadoras para proteger la integridad del registro y
garantizar la seguridad juridica en el &mbito inmobiliario.

2. El fraude registral inmobiliario es un acto ilicito que implica la alteracion o
falsificacion de documentos relacionados con la propiedad de bienes
inmuebles, con el objetivo de apropiarse de un inmueble de manera ilegal o de
manipular su titularidad en los registros publicos. Las modalidades de fraude
mas comunes en Peru incluyen la falsificacion de escrituras puablicas, la
suplantacion de identidad de los propietarios, la alteracion de documentos
notariales, y la inscripcion de bienes a nombre de personas inexistentes o
fallecidas. Estas practicas atentan contra la seguridad juridica y la confianza
en el sistema registral, generando perjuicios economicos y legales a los

afectados.
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3. Laincorporacién de los principios de fe publica registral y seguridad juridica
en el derecho peruano tiene como fundamento la necesidad de garantizar la
confianza y estabilidad en las relaciones juridicas, especialmente en el &mbito
inmobiliario. La fe publica registral asegura que los actos inscritos en los
registros publicos son veridicos y creibles, lo que otorga certeza a quienes
participan en transacciones inmobiliarias. Por su parte, la seguridad juridica
busca ofrecer un marco de previsibilidad y proteccion de los derechos,
evitando la vulneracion de estos a través de actos fraudulentos o incertidumbre
en la titularidad de los bienes. Ambos principios son esenciales para asegurar
el ordeny la proteccion legal en las transacciones y la propiedad, promoviendo
el desarrollo economico y la confianza en el sistema.

4. La finalidad del procedimiento registral es garantizar la seguridad,
transparencia y certeza juridica en las transacciones inmobiliarias mediante la
inscripcion adecuada de los actos y derechos relacionados con los bienes
inmuebles. Para evitar el fraude registral, SUNARP ha implementado diversos
servicios y procedimientos administrativos, como la verificacion de la
autenticidad de los documentos presentados, la implementacion de tecnologias
de seguridad para prevenir falsificaciones y el establecimiento de mecanismos
de control y fiscalizacion en los registros. Ademas, ha fortalecido la
capacitacion de los registradores y ha promovido la digitalizacion de los
tramites, lo que facilita el acceso a la informacion y reduce las oportunidades

para la comision de fraudes.
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RECOMENDACIONES

1. Fortalecer los mecanismos de control y fiscalizacion, para ello es crucial que
SUNARP implemente y refuerce procesos de revision exhaustiva de los
documentos presentados, a fin de detectar de manera temprana posibles
fraudes o irregularidades en las inscripciones. Esto incluiria el uso de
tecnologias avanzadas y sistemas de auditoria internos mas rigurosos.

2. Es importante que los registradores publicos y demas actores involucrados en
el proceso registral reciban formacion constante sobre las Gltimas técnicas y
medidas de seguridad para prevenir el fraude. Ademas, deberian estar
capacitados para detectar documentos falsificados y conocer los
procedimientos mas eficaces para garantizar la integridad del registro.

3. Fomentar la digitalizacion y el acceso a la informacién, ya que la
implementacion de plataformas digitales seguras y accesibles permitird una
mayor transparencia y facilitara el acceso a la informacidn, lo que reducira las
oportunidades de fraude registral. Ademas, se debe promover el uso de
tecnologias para garantizar la inalterabilidad de los registros.

4. Reforzar las sanciones y medidas preventivas, ya que es fundamental que el
sistema legal peruano establezca sanciones mas estrictas para quienes cometan
fraudes registrales, asi como medidas preventivas, como la verificacion
constante de la identidad de los propietarios y el control exhaustivo de las
transferencias de propiedades, para garantizar la seguridad y confianza en el

sistema registral.
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