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RESUMEN

El actual estudio tiene como proposito principal evaluar de qué manera se genera el fraude
inmobiliario en el registro de predios rurales en el Perd en 2023. Por ello, se realiz6 una
investigacion de tipo cualitativa, con un disefio fenomenologico, aplicando entrevistas a
abogados especialistas en la rama del derecho registral. La muestra incluyo a siete abogados,
seleccionados mediante muestreo intencional, y se utiliz6 una guia de entrevista con preguntas
abiertas para recopilar la informacion. Los resultados mostraron que las modalidades mas
comunes de fraude inmobiliario en los predios rurales incluyen la falsificacion de documentos,
la suplantacion de identidad y la doble venta. Los participantes sefialaron que el sistema
registral presenta deficiencias operativas, tales como la falta de actualizacién y la inadecuada
capacitacion de los funcionarios, que facilitan la ocurrencia de estos fraudes. Ademas, la
proteccidn efectiva del derecho de propiedad estd condicionada por la eficiencia del sistema
registral y la implementacion de medidas adicionales, especialmente en zonas rurales. En
conclusion, se requiere una reforma integral del sistema de registro de predios rurales en el
Pert, que incluya la transformacion del sistema registral de declarativo a constitutivo, la
digitalizacion de los registros, la capacitacion continua de los funcionarios y el fortalecimiento
de los mecanismos judiciales y administrativos.

Palabras clave: fraude, registros prediales, falsificacion, derecho



ABSTRACT

The current study's main objective is to evaluate how real estate fraud occurs in the rural land
registry in Peru in 2023. A qualitative research method was applied, with a phenomenological
design, using interviews with lawyers specializing in registry law. The sample included seven
lawyers, selected through intentional sampling, using an open-ended interview guide to gather
information. The results indicated that the most common types of real estate fraud in rural
properties involve document forgery, identity theft, and double selling. Participants highlighted
that the registry system suffers from operational deficiencies, such as outdated records and
insufficient staff training, which facilitate the occurrence of these frauds. Moreover, the
effective protection of property rights is conditioned by the efficiency of the registry system
and the implementation of additional measures, especially in rural areas. In conclusion, a
comprehensive reform of the rural land registry system in Peru is required, including the shift
from a declarative to a constitutive registry system, digitalization of records, continuous staff
training, and strengthening of judicial and administrative mechanisms.

Keywords: fraud, land registry, forgery, law



I. INTRODUCCION

1.1.  Descripcion y formulacién del problema

El fraude inmobiliario en general representa un problema de orden social al afectar,
entre otros, la buena fe del individuo y la adquisicién de bienes inmuebles, por lo que amerita
una especial atencion. No hay dudas que la adquisicion de propiedades es un factor elemental
para el crecimiento de cualquier pais, de alli que el Estado debe procurar brindar la mayor
seguridad juridica al momento de la transferencia de la propiedad (Gonzales, 2017).

Asi, el registro publico es un medio relevante para el reconocimiento de la propiedad
y la declaratoria de certeza de la operacidn, que requieren en especial los compradores. En el
caso peruano se procura obtener esta seguridad juridica mediante la inscripcién en la
Superintendencia Nacional de Registros Publicos (SUNARP), cuyo fin es proteger y brindar
de la destacada seguridad juridica a la propiedad frente al trafico inmobiliario. Este érgano
inform6 que para el afio 2022 en el Perl se evidenci6 un considerable flujo de transacciones,
creciendo este sector un 57,96% para ese afo, de acuerdo a los actos inscritos en el Registro
de Predios, registrandose en su total 238.425 inscripciones a nivel nacional, superando en
namero a la cifra del afio anterior para el mismo periodo del 2021 cuando se registré un total
de 215.422 actos inscritos en el registro de predios (Superintendencia Nacional de los
Registros Publicos, 2022). Este crecimiento se viene evidenciando en lo que para va del afio
2023, lo que evidencia la relevancia de este acto a nivel de registros (Superintendencia
Nacional de los Registros Publicos, 2023).

Ahora bien, cuando el sistema que se emplea para ello es rudimentario, lento, con
vacios legales, entre otras problematicas, se incrementa la desconfianza por parte de los
usuarios del servicio, generandose escenarios problematicos en el campo de la propiedad

inmobiliaria. En otros términos, con este proceder se altera y debilita el sistema de seguridad



juridica frente a cualquier transferencia de propiedad, tanto para el tercero adquirente quienes
depositan su confianza en la informacion suministrada por Registros Publicos, como para el
legitimo y real propietario que pierde la titularidad de su propiedad en un solo acto.

Estos problemas se acentlian cuando se trata de predios rurales, donde se evidencian
aun mas la pérdida de informacion, la incapacidad del Estado para responder con eficacia en
estos tramites y en definitiva donde existe una gran falta de voluntad del Estado para solventar
los problemas que se presentan. Esto se debe principalmente a la existencia de las
inscripciones fraudulentas las cuales, particularmente en la inscripcion de predios, tienen
como sustento principal la defectuosa legislacion que lo regula (Mendoza y Aliaga, 2021)

En ese orden de ideas, en este escenario redunda la presencia de funcionarios y sujetos
intervinientes inescrupulosos que buscan y logran en muchos casos defraudar la normativa
juridica, despojando y en definitiva afectando de su propiedad a legitimos propietarios. Es
claro que este escenario de fraude subsiste en predios urbanos y también rurales, pero en
ambos casos se soportan esencialmente en los inexistentes mecanismos de seguridad creados
para corroborar la correcta titularidad de los inmuebles (Gonzales, 2018).

No puede dejar de destacarse que el fraude puede devenir de distintas formas como es
a través de la falsificacion de documentos, insercion malintencionada de clausulas de mejoras
0 acuerdos arbitrales en los contratos, suplantacion de personas, prescripciones adquisitivas
fraudulentas, creacidon de empresas inexistentes en la realidad, entre otras modalidades, pero
que en cualquier caso constituye un delito de gran afectacion para el individuo y para la
sociedad (Escajadillo, 2017).

Por ello, es imprescindible indagar sobre la problematica existente en el sector que, en
consideracidn de este autor, es uno de los méas afectado en este escenario, como son los predios
rurales, destacandose en este caso la inmatriculacion de predios. En ese sentido, el problema

general se concretiza en conocer ¢, de qué manera se genera el fraude inmobiliario en el registro



de predios rurales en el Peru, 2023?.

Ante ello, se plantean los siguientes problemas especificos: ¢cuéles son las
modalidades de fraude inmobiliario en el registro de predios rurales en el Perq, 2023?, ;de
qué manera se garantiza el derecho de propiedad en el registro de predios rurales en el Perd,
2023? y ¢cuales son las reformas legales necesarias para minimizar el fraude inmobiliario en

el registro de predios rurales en el Perq, 2023.

1.2.  Antecedentes

Internacionales

En el ambito internacional se tiene el estudio de Gonzales (2018), titulado “Fraude
inmobiliario y principio de fe publica registral”, presentado ante la Universidad de Castilla-
La Mancha, Espafia con el cual busca evidenciar que el principio de fe publica registral resulta
incoherente en ciertos escenarios, particularmente en situaciones de falsificacion y usurpacion
de titulos de propiedad. En estos casos, se despoja injustamente al verdadero duefio sin una
base legitima. A través de un examen exhaustivo de la documentacién, se concluye que el
fraude inmobiliario no solo afecta al propietario, sino que también vulnera derechos
fundamentales como la dignidad, la libertad de contratacion, el acceso a una vivienda dignha y
repercute negativamente en la economia social, entre otros aspectos clave.

Carrillo Proafio (2020), presenta su estudio titulado “La auditoria forense como
herramienta de control de fraudes en Compaiiias Inmobiliarias en la zona ocho del Ecuador”,
presentado ante la Universidad de Guayaquil Facultad de Ciencias Administrativas, Ecuador,
cuyo proposito es demostrar que la auditoria se constituye como una herramienta efectiva para
este fin. A través de un estudio documental, se concluye que, aunque las medidas de
prevencion existentes son adecuadas, su implementacion es deficiente en muchos casos. Por

ello, es fundamental identificar, evaluar y comprender los riesgos, ademas de coordinar


https://dialnet.unirioja.es/institucion/398/buscar/tesis
https://dialnet.unirioja.es/institucion/398/buscar/tesis

acciones que permitan evaluar estos riesgos y destinar los recursos necesarios para garantizar
una mitigacion eficaz de los fraudes.

Benavides y Casa (2021), presentaron su estudio titulado “La doble venta del mismo
bien inmueble por escritura publica por parte del vendedor y el delito de estafa”, ante la
Universidad Regional Auténoma de los Andes, Ecuador, con el objetivo de analizar esta
problematica ante la gran cantidad de escrituras publicas sin registrar por desconocimiento.
Con el estudio de orden bibliografico, sefiala entre sus conclusiones que la doble venta es un
problema juridico que se presenta en la sociedad actual y que, si bien no se encuentra
establecida como doble venta en el Codigo Civil, se habla de la persona que venda un mismo
bien a dos personas en dos momentos diferentes; de alli que acentla la importancia del registro
y el adecuado sistema que este aplique. Agrega que la falta de inscripcion en el registro
correspondiente es una negligencia por parte del comprador ya que no se perfecciona la venta
Yy no se reputa perfecta.

Nacionales

En el contexto nacional se tiene el estudio de Hidalgo Olivares (2019), titulado “Los
Registros Publicos como garantia del derecho a la propiedad inmueble en las zonas rurales y
urbanas, problemas suscitados en nuestro Pais en los tltimos diez afios”, presentado ante la
Universidad Nacional Daniel Alcides Carridn, con el objetivo de indagar sobre el rol de los
registros publicos como garantes del derecho a la propiedad inmueble y los problemas que se
han suscitados en ese periodo.

Bajo un estudio de tipo descriptivo y explicativo, disefio no experimental y bajo el
estudio de casos, sefiala entre sus conclusiones que esta plenamente acreditado la precariedad
existente respeto a la formalizacion de la propiedad inmueble de acuerdo a la realidad
existente en el pais, con niveles de desigualdad social y econémica afectando el derecho de la

propiedad de inmuebles con actos de fraude, en la cual se hallan inmersos funcionarios
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publicos de los Municipios, de las Notarias y de algunos miembros de la Policia Nacional.
Agrega que falta implementar fuertes programas de formalizacion de la propiedad inmueble,
especialmente en las zonas rurales donde se agrava la problematica, pues su omision ha
conllevado a la devaluacion de predios, ademas de la falta de saneamiento de inmuebles.
Destaca que la inscripcion constitutiva garantiza la seguridad juridica en razon de que otorga
mayor certeza y seguridad en las transferencias de la propiedad de un inmueble ante los
Registros publicos.

Vasquez (2021), en su investigacion titulada “Fraude inmobiliario por medio de la
inscripcion de titulos frente a la transferencia de bienes inmuebles”, presentada ante la
Universidad César Vallejo, donde realiza su estudio, basado en un enfoque cualitativo con
disefio fenomenoldgico y método inductivo, busca evidenciar el fraude en este contexto. A
partir de una muestra no probabilistica, se concluye que es necesario proteger a las partes
involucradas en la transferencia de un bien inmueble. Mas alla del principio de buena fe, se
debe salvaguardar el derecho a la propiedad del comprador, quien frecuentemente enfrenta
incertidumbre al recibir un bien. La decision de inscribir la propiedad queda a discrecion del
adquirente, lo cual puede exponerlo a ser victima de simulaciones fraudulentas en las
transferencias. Ademas, se destaca la falta de mecanismos de proteccion para quienes realizan
compraventas, lo que pone en riesgo la seguridad juridica de los compradores frente al sistema
registral. La ausencia de un protocolo de seguridad adecuado por parte de Sunarp y la falta de
verificacion sobre la duplicidad de partidas, deudas pendientes, o la presencia de ocupantes
en el inmueble, son factores que agravan esta situacion, afectando directamente a quienes
buscan adquirir una propiedad. Sefiala que el Codigo Civil no establece la obligatoriedad de
inscribir un bien inmueble tras su compra, sino que otorga al adquirente la opcién de decidir
si registra 0 no la propiedad bajo su nombre. Esta falta de obligatoriedad puede dejar al

comprador en una posicion vulnerable, especialmente si la otra parte actla de mala fe y realiza
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una segunda transferencia del mismo bien. Por ello, se propone que la inscripcion en Sunarp
sea obligatoria una vez que se haya celebrado el contrato de compraventa, como una medida
preventiva para evitar futuros fraudes en las transferencias de propiedades.

Chancafe (2022) con el estudio titulado “El fraude en las inscripciones de bienes
inmobiliarios y la alerta registral” presentado ante la Universidad Ricardo Palma, el estudio
tiene como objetivo demostrar que la inclusion de un domicilio electrénico en el Cédigo Civil
puede garantizar un sistema eficiente de notificacion y alerta registral, ayudando a prevenir
fraudes inmobiliarios en predios urbanos a traves de la Sunarp. Con un enfoque cuantitativo
y una investigacion analitica de nivel descriptivo, basada en una muestra de 300 personas de
una poblacion de 800, se concluye que es necesaria una reforma del Cddigo Civil. Esta
reforma deberia incluir la implementacion de mecanismos como las casillas electrénicas en la

Sunarp, con el fin de lograr un sistema registral mas eficaz y seguro.

1.3.  Objetivos
1.3.1. Objetivo general
Evaluar de qué manera se genera el fraude inmobiliario en el registro de predios rurales
en el Peru, 2023.
1.3.2. Objetivos especificos
e Determinar cudales son las modalidades de fraude inmobiliario en el registro de
predios rurales en el Perd, 2023.
e Analizar de qué manera se garantiza el derecho de propiedad en el registro de
predios rurales en el Perd, 2023.
e Determinar cudales son las reformas legales necesarias para minimizar el fraude

inmobiliario en el registro de predios rurales en el Pera, 2023.
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1.4.  Justificacion

La justificacion de la investigacion es crucial para establecer con claridad el proposito
que se busca alcanzar, ademas, esta seccion permite identificar los aportes que el estudio
puede ofrecer tanto en el &mbito tedrico, enriqueciendo el conocimiento existente, como en el
practico, proponiendo soluciones o mejoras aplicables a problemas concretos. De acuerdo a
ello, justificar una investigacion es exponer los motivos por los cuales es importante llevar a
cabo el respectivo estudio (Maya, 2014). En ese sentido, este estudio resulta de suma
importancia, por cuanto el fraude inmobiliario es un delito que constantemente afecta la
seguridad de las transacciones inmobiliarias y que se encuentra latente aun en los actuales
momentos en el escenario peruano, generando desconfianza por parte de los sujetos participes
de la operacion, no solo frente a la otra parte, sino también frente al sistema empleado por el
Estado para proteger el derecho a la propiedad.

Asi, los derechos involucrados son esenciales, pues no solo se encuentra inmerso el
derecho a la propiedad sino también el derecho a la dignidad del individuo. En este contexto,
el estudio es esencial para seguir profundizando sobre esta problematica de gran arraigo en el
Estado peruano. El estudio tiene como objetivo no solo enriquecer las discusiones y corrientes
académicas, sino también fomentar el desarrollo de nuevas posturas doctrinarias y reflexiones
criticas, a través del andlisis de teorias existentes, se busca generar debates académicos que
permitan contrastar resultados y explorar los factores que influyen en el problema planteado.
Al centrarse en un aporte tedrico-cientifico, el estudio contribuye de manera significativa al
avance del conocimiento y al desarrollo de la ciencia, promoviendo una comprension mas
profunda y fundamentada del tema (Carrasco, 2017), asi como también al mismo Estado para
impulsar sistemas realmente confiables, ademas de procurar la capacitacion de los
funcionarios encargados de estos procesos, y finalmente brindarle certeza a los usuarios para

propiciar el registro de estas transacciones especialmente en las zonas rurales.
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Il. MARCO TEORICO

2.1.  Bases tedricas sobre el tema de investigacion
2.1.1. Fraude inmobiliario

El fraude inmobiliario es catalogado como un problema de orden social por cuanto
afecta, entre otros, la buena fe del individuo y la adquisicion de bienes inmuebles. Desde una
perspectiva amplia, se entiende que la transferencia del dominio de un bien implica la
realizacion de un acto juridico. Este acto puede materializarse a través de diferentes
modalidades, como la compraventa, permuta, dacion en pago o donacién, entre otras. Estas
transacciones permiten que una o mas personas adquieran la titularidad de derechos de
propiedad, asi como acciones relacionadas con un bien inmueble especifico. Aungue estas
personas pueden ejercer su derecho de propiedad de manera legitima, esta legalidad se
fortalece al estar inscritas en la Superintendencia Nacional de Registros Publicos (SUNARP),
lo que les otorga una mayor seguridad juridica respecto a sus derechos, no es menos cierto
que dicha legalidad ostenta la posibilidad de ser aparente (Santos, 2021).

Esto se debe al hecho de que al momento de llevar a cabo el acto de transferencia de
dominio se cometié una causal de nulidad, ineficacia o anulabilidad de acto juridico; y de
acuerdo al asunto del cual se trate puede incluso tener trascendencia penal, sea por ejemplo
porque se sume el delito de suplantacion de identidad, actos de corrupcidn, falsificacion de
documentos (Santos, 2021).

Asi, en términos simples, la finalidad del fraude inmobiliario es que un sujeto se
apodere de un bien inmueble que no le pertenece, formalizando dicho hecho con la inscripcién
de su supuesta titularidad ante registros publicos, y posterior a ello llevar a cabo un negocio
juridico con un tercero, en principio puede ser de buena fe, que le permita trasladarle la

propiedad del bien. No obstante, el tercero siempre que haya actuado de buena fe se encontrara
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a salvo, pero el real el propietario se quedara sin propiedad y bajo este hecho fraudulento el
que comete el fraude obtiene un beneficio econdmico (Aliaga, 2016).

En ese sentido, el accipiens celebra el negocio juridico bajo la confianza que en
principio estima que le brinda el registro, aunque en definitiva solo tiene un objetivo
fraudulento con la consecuencia de que existe un perjuicio patrimonial, por cuanto se le priva
de su propiedad. Uno de los modus operandi mas comunes es que se ingresa al registro pablico
un documento falsificado o suplantado en la identidad de los otorgantes, este titulo
inverosimilmente se logra inscribir, pues a veces existe el apoyo de otro tercero dentro del
registro, se crea la situacion de apariencia y finalmente se transfiere a un tercero, cuarto o
quinto de buena fe. Asi, la situacion se vuelve mas compleja y estos terceros no son parte de
la actuacion fraudulenta y logicamente, ante el hecho de detectarse el delito, reclaman su
derecho, por lo que se tiene por una parte al real propietario que exige no ser vulnerado en su
derecho y por otra parte se encuentra el tercero quien ha actuado de buena fe confiado en la
respuesta del registro publico (Aliaga, 2016).

En el caso peruano, mediante el articulo 2014 del Cédigo Civil se protege a los terceros
adquirientes de bienes inscritos, aun cuando éstos tengan inexactitudes o irregularidades en
los trdmites anteriores en su tracto sucesivo; ello teniendo en consideracion que el Gltimo
titular haya adquirido su derecho con buena fe, es decir, sin que haya tenido conocimiento de
las posibles inexactitudes o irregularidades anteriores (Codigo Civil, 1984). Ello se confirma
en la sentencia del Tribunal Constitucional, dictada en el expediente 0018-2015-PI/TC, de
fecha 05 de marzo de 2020, esto es, se legitima la proteccion del tercero de buena fe,
soportando su fundamentacion tanto en el hecho de la seguridad juridica en el trafico
comercial de bienes como también en el deber de diligencia de los propietarios, vinculado con
el derecho de propiedad; con el fin de que ellos mismos asuman una actitud vigilante

(Expediente N° 0018-2015-PI/TC, 2020).


https://lpderecho.pe/codigo-civil-peruano-realmente-actualizado/
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En todo caso, debe tenerse en cuenta que, por medio del fraude inmobiliario, cuando
no se cuente con la participacion voluntaria del registrador, se logra inducir a un error al
registrador para que actle en rogativa de un requirente en base a titulos falsificados que sin
embargo lo acreditan como propietario o persona legitimada para disponer de aquel bien. En
virtud de ello, con base a estos titulos falsificados esa persona logra ser reconocida como
propietaria y/o persona legitimada, de tal modo que se le otorga publicidad al negocio que

desea realizar (Gonzales, 2016).

2.1.1.1. Elementos que distinguen al fraude

Un elemento de suma importancia para la materializacion ideal del registro
inmobiliario es la buena fe de las partes involucradas, la buena fe de sus actuaciones, al faltar
este elemento es muy factible que se esté en presencia de un fraude inmobiliario, donde una
de las partes omite o transforma informacion con el fin de beneficiarse, actuando en
detrimento de los 6rganos de la administracion publica competentes en este ambito,
generandose una vulneracién de las normas, dispositivos y contenido del procedimiento
registral (Hegel, 2021) .

Adicional a ello, entre los factores que caracterizan al fraude inmobiliarios, y a los

efectos del estudio se tienen:

e Modalidades

El fraude puede manifestarse de distintas maneras, como por ejemplo mediante la
falsificacion de documentos, inclusion maliciosa de clausulas de mejoras o pactos arbitrales
en los contratos, suplantacion de personas, prescripciones adquisitivas fraudulentas, creacion
de empresas inexistentes en la realidad y en cualquier caso constituye un delito de gran

afectacion para el individuo y para la sociedad (Escajadillo, 2017).
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En especifico se pueden sefialar algunos tipos de fraudes inmobiliarios,

particularmente detectados en el Estado peruano, como son (Hegel, 1., 2021):

La apropiacion de datos personales, conforme a lo cual una persona, con la
supuesta intencién de compra, contacta a un vendedor real con la conviccién
de obtener o apropiarse de todos sus datos con el fin de apoderarse de manera
gratuita del bien inmueble objeto de venta.

El anuncio falso, es otra de las modalidades y ocurre cuando un sujeto se hace
pasar por un vendedor de un bien inmueble determinado, sobre el cual no tiene
derecho alguno, con el fin de obtener de una persona, con intenciones de
compra, el dinero del valor del bien.

La adjudicacidn de propietario, es una de las modalidades mas empleadas en
el Perl y en este caso el estafador se hace pasar por el propietario de un
inmueble, robandose o usurpando la identidad de aquel, con la intencién de
vender la propiedad que realmente existe, a un tercero que actda de buena o
mala fe, afectando los derechos de ese propietario original.

Estafa desde otro pais. Esta modalidad se materializa cuando un falso
propietario aduce estar fuera del pais con la intencién de no mostrar el bien
inmueble, pero logra materializar la venta con un adelanto econémico y
comprometiéndose a entregar las llaves una vez que llegue al pais.

Préstamos con intereses elevados. En esos casos también forma parte de las
modalidades de fraude, es decir, el hecho de prestar dinero, especialmente a las
personas de pocos recursos, con el fin de que obtengan la propiedad de un

inmueble, pero a cambio de altos interés e hipotecando sus bienes inmuebles.

En todo caso, se debe destacar que la suplantacion de identidad y la falsificacion de

documentos son las principales modalidades mediante las cuales se cometen los fraudes
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inmobiliarios en el Estado peruano, en perjuicio del verdadero propietario, siendo estos
mecanismos el modelo mediante se logra traspasar la propiedad del inmueble a un tercero de
buena fe, quien en la practica sera protegido segun disposiciones legales de acuerdo a las

normas Y a los criterios jurisprudenciales antes descritos (Alvarez, 2006).

e Derecho de propiedad

No hay dudas que la adquisicion de propiedades es un factor elemental para el
crecimiento de cualquier pais, de alli que el Estado debe procurar brindar la mayor seguridad
juridica al momento de la transferencia de la propiedad (Gonzales, 2017). La propiedad es un
elemento esencial en este tipo de fraudes por cuanto es precisamente el objeto de este delito;
fraude inmobiliario que puede cometerse como se indic6 con anterioridad mediante distintas
formas, pero siempre encontrandose el derecho de propiedad presente.

En este contexto amplio del derecho de propiedad, cabe sefialar que, en este sistema
de transmision de la propiedad, el proceso adquisitivo de ésta se materializa principalmente
en dos fases; la primera, como consecuencia del titulo, en virtud de lo cual el adquiriente
recibe un derecho de crédito para que el futuro transmitente le transfiera el derecho real; y la
otra, el transmitente cumple con su obligacién y realiza el acto transitivo del derecho real
(Aliaga, 2016).

En este orden de ideas, para que se materialice la transmision del bien es necesario que
concurran dos elementos fundamentales, como son el contrato y la tradicion. En el caso del
contrato, no corresponde a cualquier acto sino a aquellos contratos que son habiles o idoneos
para transferir el dominio, como el de compraventa, permuta, aportacion social, entre otros, el
cual es sometido al sistema registral. Es de tener en cuenta que estos contratos ademas no son
exclusivas o meras obligaciones, sino que se soportan en el supuesto de hecho normativo para

que tenga lugar la transmision del derecho (Sanches, 2008).
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En este sentido, el contrato es el titulo mediante el cual se transmite el bien, sin
embargo, por si solo no es suficiente para que la transmisién de dominio adquiera total
eficacia; es decir, para que se produzca la transmision se requiere, ademas, la tradicion de la
cosa, sea mueble o inmueble. En esta perspectiva, la tradicién se configura como el momento
determinante de la transmision del bien y en ese contexto, el titulo pertenece a aquellos
contratos aptos a través de los cuales se perfecciona la transferencia de propiedad (Sanches,
2008).

Por su parte, el modo corresponde a la tradicion, la cual se configura con la entrega de
la cosa y toma de posesion de la misma, con animo, que es el elemento subjetivo, de transmitir
y de adquirir la propiedad. Asi, a traves del modo surge un suceso que altera el mundo juridico
en cuanto a la titularidad de un derecho, en este caso de propiedad, pero debe estar precedido
por un contrato, debido a que es con ese documento que se transfiere el derecho de propiedad
(Sanches, 2008).

En el Cddigo Civil peruano el tema de la transferencia de la propiedad inmueble se
encuentra regulado en el articulo 949, el cual tiene como antecesor al articulo 1172 del codigo

civil de 1936.

2.1.2. Registro de predios rurales

En principio corresponde sefialar que el registro publico constituye un medio de
significativa importancia para el reconocimiento de la propiedad y la subsecuente declaratoria
de certeza de la operacion de compra venta, especialmente para la garantia de los
compradores. Asi, a los efectos del derecho registral inmobiliario, el registro de inmuebles es
una de las principales instituciones, representado en un procedimiento administrativo a través
del cual una persona inscribe la propiedad de un bien inmueble.

Especificamente el registro de predios rurales y urbanos tiene como finalidad dar a
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conocer quién es el propietario de un predio y qué derechos recaen sobre él, procurandose
blindar de seguridad y transferencia la informacién que se busca. Para el caso del Per( se
procura obtener esta seguridad juridica mediante la inscripcion en la SUNARP, cuyo fin es
proteger y brindar seguridad juridica a la propiedad frente al trafico inmobiliario (Hernandez,
2022).

Este 6rgano informd que para el afio 2022 en el Peru se evidencié un considerable
flujo de transacciones, y este crecimiento se viene evidenciando en lo que para va del afio
2023, lo que evidencia la relevancia de este acto a nivel de registros (Superintendencia
Nacional de los Registros Pablicos, 2023). Especificamente, la inmatriculacion del predio
rural constituye el acto a través del cual se incorpora los datos de un predio al sistema registral
y se realiza con la primera inscripcion de dominio.

Entre otros requisitos, como el titulo mediante el cual se acredite la titularidad del
propietario, se requiere del informe técnico del area de catastro en el que se determine que el
predio a inmatricular no se superpone a otro ya inscrito, teniendo en consideracion lo previsto
en los articulos 17, 18 y 20 del Reglamento del Registro de Predios aprobado por Resolucién
N° 097-2013-SUNARP/SN.

De manera particular se tiene que el 13 de septiembre de 1991, en el Pert se dicto la
Ley del Registro de Predios Rurales, mediante el Decreto Legislativo N° 667, ello ante la
necesidad que se vislumbraba frente a la creciente inversion del sector agrario, por lo que a
los fines de motivar y propender dichas inversiones se plante6 la necesidad de contar con un
procedimiento agil y eficaz tanto de titulacion como de inscripcion registral de predios
rusticos, ademas en lo que refiere a la posesion y a la propiedad de las edificaciones que alli
se construyan (Ley de Registro de Predios Rurales, 1991). Un antecedente de esta normativa
fue el Decreto Legislativo N° 495, del 14 de noviembre de 1988, a través del cual se cred el

Registro Predial de Pueblos Jovenes y Urbanizaciones Populares y el Decreto Legislativo N°
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496, de la misma fecha, que regul6 organicamente ese Registro.

No obstante a ello, se destaca que el Registro de Predios Rurales se rige por las normas
del Cadigo Civil en todo lo que no ha sido modificado por su legislacion, de acuerdo a lo
previsto en el articulo 7 del Decreto Legislativo N° 495, aplicable a ese Registro por mandato
del articulo 3 del Decreto Legislativo N° 667.

Asi, se cred el Registro de Predios Rurales, regido por las normas y principios
aplicables al registro predial. De acuerdo a esta Ley se entiende por predio rural toda porcién
de tierra ubicada en un area rural o en area de expansion urbana declarada zona intangible que
se encuentre dedicada al uso pecuario, forestal o agricola. De igual manera, forman parte de
los predios rurales los terrenos calificados para fines agricolas (Ley de Registro de Predios
Rurales, 1991).

Cabe destacar aqui que por su parte, que la Norma G.040 del Reglamento Nacional de
Edificaciones definié como terreno rustico a aquella unidad inmobiliaria que se encuentre
constituida por una superficie de terreno que no estd habilitada para uso urbano, y
consecuentemente no cuenta con accesibilidad, servicio de energia eléctrica, abastecimiento
de agua, desagues, redes de iluminacién publica, pistas ni veredas; se agrega que en su
generalidad este tipo de predios suele tener una mayor extension frente a un terreno urbano y
el area se expresa comunmente en hectareas e identificarse mediante codigos de referencia o
unidades catastrales que den cuenta de su ubicacion (Norma Técnica G.040, 2016).

Asimismo, la Ley de Registro de Predios Rurales indicdé que de acuerdo a estas
normas, son titulos inscribibles a) el derecho de propiedad de predios rurales y de la
edificacion que se hubiese construido en ellos; b) El derecho de propiedad de los predios
rurales inscritos en el Registro de la Propiedad Inmueble y el de la edificacidn que se hubiese
construido sobre ellos; ¢) El derecho de posesion de predios rurales y la propiedad de las

edificaciones que se hubiesen construido en ellos; d) Los actos y contratos que constituyan,
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declaren, transmitan, modifiquen, limiten o extingan los derechos que son objeto de la
inscripcion; y e) las resoluciones judiciales o administrativas relativas a derechos inscritos
(Ley de Registro de Predios Rurales, 1991).

Se destaca en todo caso que con el Decreto Legislativo N° 667, Ley de Registro de
Predios Rurales, se privilegia por un periodo mayor a cinco (5) afos si se trata de propiedad
privada y mayor a un (1) afio si es propiedad del estado la posesion de la propiedad en forma
libre publica y pacifica. En este contexto, se permite la inscripcion del derecho de posesion,
posteriormente la inscripcion definitiva y luego el otorgamiento del titulo de la propiedad,
contenido el proceso en un expediente que debe cumplir con los requisitos, entre los que se
encuentran el certificado catastral y el formulario de inscripcion registral firmado por un
fedatario legal y técnico. Todo ello ha simplificado significativamente el proceso de la
formalizacidn de la propiedad rural.

Posteriormente se dicto el Decreto Legislativo N° 889, mediante el cual se modifica el
articulo 26 del Decreto Legislativo N° 667; se dict6 la Ley N° 26838, Ley Modificatoria del
articulo 23 y Capitulo V de Ley del Registro de Predios Rurales y la Ley N°
27161, Ley Modificatoriay Ampliatoria de la Ley del Registro de Predios Rurales. Asimismo,
el 23 de mayo de 1996, se dictd el Reglamento de inscripciones de la seccion especial de

predios rurales del registro de propiedad inmueble.

2.1.2.1.  Caracteristicas
e Sistema registral
En principio cabe sefalar que el registro juega un rol fundamental en los tramites de
la contratacion inmobiliaria, por cuanto a traves de este se procura otorgar publicidad a los
actos que los ciudadanos realizan, especialmente cuando se trata de la adquisicion y

transferencia de los bienes inmuebles. A través de este sistema juridico se busca proteger los
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actos que en él se inscribe, pasando a ser de conocimiento publico y, en consecuencia,
oponible erga omnes. En tal sentido, la proteccion que brinda el registro se soporta en la
confianza de que lo inscrito, es decir, coincide con la realidad (Dominguez y Pérez, 2018).

Por parte, la inmatriculacién de predios, en este caso rurales, se trata de la
incorporacion de una finca o area similar, a una hoja registral mediante la cual se determina e
individualiza el inmueble, teniendo en cuenta consideraciones técnicas y legales que requieren
de precision y consistencia con la realidad extra registral (Salazar, 2017).

Ahora bien, el sistema que se emplea para el registro de predios rurales presenta
distintas problematicas, como el hecho de que es rudimentario, lento y con vacios legales, lo
cual incrementa la desconfianza por parte de los usuarios del servicio, generandose escenarios
vulnerables en el campo de la propiedad inmobiliaria (Mendoza y Aliaga, 2021).

Todas estas debilidades alteran y debilitan el sistema de seguridad juridica frente a
cualquier transferencia de propiedad, tanto para el tercero adquirente, quienes depositan su
confianza en la informacion suministrada por Registros Publicos, como para el legitimo y real
propietario que pierde la titularidad de su propiedad en un solo acto.

Especialmente en el sistema de registro de predios rurales, se evidencia ain mas la
pérdida de informacion, la incapacidad del Estado para responder con eficacia en estos
tramites y una gran falta de voluntad del Estado para solventar los problemas que se presentan.
Esto se debe principalmente a la existencia de las inscripciones fraudulentas las cuales,
particularmente en la inscripcion de predios, tienen como sustento principal la defectuosa
legislacion que lo regula (Mendoza y Aliaga, 2021).

Ahora bien, como se aludid, mediante el Decreto Legislativo N° 667, se cred el
Registro de Predios Rurales y se establecieron las normas para la inmatriculacion efectiva de
predios rusticos en el referido registro, no obstante, mediante el Decreto Legislativo N° 889,

la Ley N° 26838 y la Ley N° 27161 se modifico el sistema y se procurd la rectificacion de



23

areas de predios rusticos, mediante un procedimiento administrativo, rapido y gratuito.

e Responsabilidad del ente

Es un escenario muy comun que se evidencia en el caso del registro la presencia de
funcionarios y sujetos intervinientes inescrupulosos que buscan y logran en muchos casos
defraudar la normativa juridica, despojando y en definitiva afectando de su propiedad a
legitimos propietarios. En esos casos se evidencia la falta de mecanismos de seguridad creados
para verificar la efectiva titularidad de los inmuebles (Gonzales, 2018).

En todo caso, es importante que la institucién responsable de la ejecucion del proceso
de formalizacion de la propiedad sea sélida y que brinde confianza, preferentemente con
autonomia técnica, econdémica y administrativa y con una estructura organica basica para que
pueda brindarse una informacion confiable de las inscripciones de predios rurales y que
permita el logro de los objetivos del proyecto.

Por otra parte, es importante la seleccion del personal directivo, técnico y operativo
con alta capacitacion, designado mediante concursos publicos de meéritos, segun el perfil para
el cargo, evitando improvisaciones y focos de corrupcion. También resulta esencial crear
alianzas estratégicas con las entidades involucradas en el proceso de formalizacion de la
propiedad, y establecer programas de capacitacion e intercambio de experiencias entre
técnicos y profesionales de distintas zonas de trabajo y de darse el caso con experiencias de
otros paises (Mendoza y Aliaga, 2021).

En todo caso, no cabe dudas que el registro es el medio técnico adecuado, perfecto,
para lograr la publicidad de las relaciones inmobiliarias, y a través de la informacion que de
él emana se procura alcanzar la seguridad del trafico juridico al momento de celebrar las
negociaciones. Resulta esencial en todo Estado de Derecho para coadyuvar con el desarrollo

economico del pais y ante el significado social de propiedad. No obstante, la deficiencia que
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subsiste en este sistema, por distintos motivos como falta de herramientas tecnoldgicas,
problemas estructurales, personal inmerso en corrupcion, entre otros, induce a error a los
registradores de tal modo que, se procede a inscribir titulos apocrifos, ocasionando ello una
afectacion patrimonial en los legitimos propietarios; de alli que, actualmente subsiste el
sentimiento de inseguridad por parte de los ciudadanos ante el temor por los riesgos de pérdida
de sus derechos por maniobras o entuertos legales (Torrealba, 2007).

No puede dejar de sefialarse que en el ejercicio de la facultad que se le ha atribuido
Superintendencia Nacional de Registros Puablicos, ésta ha implementado una serie de
herramientas con el fin de frenar la comision de actos que generen un perjuicio en los
propietarios en las transferencias de predios, particularmente cuando se realiza de manera
fraudulenta, amparandose en documentacion falsa o suplantada en la identidad de los
otorgantes. Entre las herramientas o mecanismos de proteccidon implementadas se encuentran
la de alerta de publicidad, inmovilizacion de partidas, bloqueo por presunta falsificacion de
documentos, los cuales en parte han brindado resultados positivos.

Por otra parte, no puede dejar de sefialarse en este punto que el ordenamiento juridico
contempla el principio de legitimacion en distintos dispositivos normativos, esto es, se tiene
la Ley No. 26366, Ley de creacion del Sistema Nacional de los Registros Publicos y la
Superintendencia de los Registros Publicos en su articulo 3 literal b) que regula la
intangibilidad del contenido de los asientos registrales como una de las garantias del Sistema
Nacional de Registros Publicos, sefialando como salvedad el titulo modificatorio posterior o
sentencia judicial firme (Ley N° 26366, 1994).

Asimismo, en el TUO del Reglamento General de Registros Publicos en el articulo
VII del Titulo Preliminar sefiala que los asientos registrales se presumen exactos y validos, y
en ese sentido, producen todos sus efectos y legitiman al titular que registra para actuar

conforme a ellos, mientras no se rectifiquen en los términos establecidos en este Reglamento
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o se declare judicialmente su invalidez (Reglamento General de Registros Publicos , 2012).
Por su parte, de manera similar, el Codigo Civil en su articulo 2013 regula el principio
de legitimacion sefialando que el contenido del asiento se presume cierto y produce todos sus
efectos, mientras no se rectifique por las instancias registrales o se declare su invalidez por el
organo judicial o arbitral mediante resolucién o laudo firme. Se agrega que el asiento registral
sera cancelado en sede administrativa cuando se acredite la suplantacion de identidad o
falsedad documentaria; ademas que la inscripcion no convalida los actos que sean nulos o

anulables con arreglo a las disposiciones vigentes (Codigo Civil, 1984).
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I11. METODO

3.1. Tipo de investigacion

El proposito de la investigacion es basica o pura. En ese sentido, la finalidad del
estudio es ahondar sobre lo tedrico y préctico en cuanto a un aspecto que puede conllevar a
contrastar lo desarrollado con las bases doctrinarias, sin que se espere generar una
transformacion inmediata de la realidad. Ello asi, a través de esta investigacion se procurara
analizar de qué manera se genera el fraude inmobiliario en el registro de predios rurales en el
Perd, con la intencidn de contribuir en los distintos estudios que sobre estas variables se genera
constantemente en la doctrina 'y en las areas académicas considerando que constituye un tema
de interés al encontrarse inmersos derechos fundamentales, como el derecho a la propiedad.

Bajo ese contexto, el enfoque es cualitativo, ante lo cual corresponde indicar que los
investigadores cualitativos se sustentan en los registros narrativos de los fendmenos que son
estudiados, aplicando entre otras técnicas, la observacion participante y las entrevistas no
estructuradas e identifican la naturaleza profunda de las realidades, su estructura dinamica y
su sistema de relaciones (Carrasco, 2017).

Por su parte, el disefio de la investigacién adoptara un enfoque fenomenolégico,
orientandose hacia la exploracién de las interconexiones que surgen entre las categorias de las
variables en estudio. Este enfoque buscard comprender el fendmeno en cuestion a través de
las experiencias vividas por los participantes, permitiendo identificar y analizar términos y
conceptos comunes en sus percepciones. A traves de este proceso, se espera establecer
relaciones significativas que enriquezcan la comprension del fenomeno investigado,
aportando una perspectiva mas profunda y matizada a los hallazgos del estudio. (Hernandez
etal., 2014).

Por su parte, el alcance la de investigacion serd exploratoria, descriptiva, procurando

indagar un poco mas sobre la proporcionalidad y la ponderacion de la pena. En cuanto al nivel
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descriptivo, este se utiliza para caracterizar un fenémeno, un hecho, un individuo o un grupo,
con el objetivo de analizar su estructura'’y comportamiento. Esta aproximacion permite obtener
una comprensién mas clara de las experiencias de los especialistas en derecho registral en
relacion con el tema en estudio.

En lo que concierne al nivel exploratorio, se indica que consiste en que ante la
presencia de un fendmeno que debe ser analizado, este andlisis se fundamenta en la opinion

de expertos la doctrina dominante (Hernandez et al., 2014).

3.2.  Ambito temporal y espacial
El &mbito a estudiar se concentra al afio 2023 para todo el territorio del Estado peruano,
considerando que es un tema que concierne a toda la sociedad al tratarse de un acto juridico

de vital importancia y cotidianidad para los peruanos.

3.3.  Variables

La primera variable es fraude inmobiliario, entendido desde su concepcién mas amplia
presupone la existencia de un acto juridico mediante el cual se traslada el dominio de un bien,
sea a través de una compraventa, permuta, dacion en pago, donacion u otros, que conlleva a
que una o varias personas ostenten la titularidad del derecho de propiedad o acciones y
derechos en un determinado bien inmueble; quienes si bien gozan de legalidad, en la medida
en que se encuentran inscritos ante la Superintendencia Nacional de Registros Publicos
(SUNARP), no es menos cierto que dicha legalidad ostenta la posibilidad de ser aparente
(Santos, 2021).

Sus dimensiones son: modalidades y derecho de propiedad.

La segunda variable es el registro de predios rurales, cuyo fin es dar a conocer quién

es el propietario de un predio y qué derechos recaen sobre él, procurandose blindar de
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seguridad y transferencia la informacion que se busca. Para el caso del Per( se procura obtener
esta seguridad juridica a través de la inscripcion en la SUNARP, con la finalidad de brindar
seguridad juridica a la propiedad frente al trafico inmobiliario (Hernandez, 2022).

Sus dimensiones son: sistema registral y responsabilidad del ente.

3.4. Poblacion y muestra

La poblacion o universo serd representada por el conjunto total de los sujetos que
concuerdan con determinadas caracteristicas, es decir, la poblacién representa todo el
fendmeno a estudiar, donde las entidades de la poblacion tienen una particularidad comdn que
se estudia y origina los datos de la investigacion (Hernandez et al., 2014).

El marco poblacional sujeto a estudio tiene como principales caracteristicas ser
abogados especialistas en derecho registral; que posean conocimientos sobre la problematica
sujeta a estudio; y que pudieran suministrar datos e informacién relevante para vislumbrar el
problema planteado.

En este orden de ideas, la muestra representa a un subgrupo de la poblacién,
(Hernandez et al., 2014). En este contexto, la muestra para el estudio estara compuesta por
siete (7) abogados especialistas en derecho registral o con un profundo conocimiento del tema
en cuestion, especificamente el fraude inmobiliario y el registro de predios rurales. Se llevara
a cabo un muestreo no probabilistico de tipo intencional, seleccionado por conveniencia. La
relevancia de esta muestra radica en que estos profesionales podran compartir sus experiencias
y opiniones desde una perspectiva juridica, lo que facilitard la identificacién de posibles
vulneraciones legales y constitucionales. Asimismo, su aporte ayudara a sefialar los elementos
que podrian necesitar modificaciones legislativas, enriqueciendo asi el analisis y las
conclusiones del estudio.

3.5. Instrumentos



29

En la presente investigacion, las técnicas para la recoleccion a emplear serd la
entrevista dirigida. En virtud de ello, es preciso conocer la opinion de la muestra antes referida
en la materia que profundizaran el estudio ademas del analisis documental, para analizar
minuciosamente la casuistica vinculante en la problematica planteada. Asi, el instrumento sera
la guia de entrevista, con preguntas abiertas, que permitiran recopilar informacion detallada,
siendo que la operatividad de la comunicacidn con la persona a entrevistar se fundamentara
en la oralidad directamente con el investigador y sobre la informacion referente al tema
especifico o evento acaecido en su experiencia. Este modelo se caracteriza por ser flexible y
facilita adaptar el evento a las necesidades de la investigacion y a las caracteristicas de los
sujetos (Trindade, 2016). Es necesario precisar que, ante los posibles rezagos de la pandemia,
las técnicas y los instrumentos pudieran ser virtuales segin sea necesario.

Debe igualmente sefialarse que la validacion es esencial para consolidar que los
resultados sean certeros y ajustados a la realidad, para evitar consecuencias fatales en estudios
robustos. En tal sentido, ante la existencia de diversas maneras de realizar la validacion de los
instrumentos, el investigador puede usar la que considere mas ajustada, siempre que cumpla
con todo el rigor cientifico necesario (L6pez Roldan, 2015). En el presente estudio, que adopta
un enfoque cualitativo, se llevara a cabo una validacién de contenido del instrumento de
recoleccion de datos. Esta validacidn sera realizada por profesionales altamente calificados en
investigacion y con experiencia en el area relacionada con el problema estudiado, es decir, a
través del juicio de expertos.

Se consultara a especialistas en metodologia, quienes se encargaran de revisar y
formular observaciones sobre aspectos formales y gramaticales, en lugar de centrarse en el
contenido del instrumento. Esto permitira al investigador utilizar la herramienta disefiada con
plena confianza y seguridad. Los resultados de esta validacidn se presentaran en su momento,

garantizando la rigurosidad del proceso investigativo.
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Tabla 1

Validacion del intrumento de recoleccion de datos

N° Nombre del experto Institucion Aceptacion
1
2
3
Nota: Se indica la validacion que los expertos le brindan al instrumento de recoleccién de datos.

3.6.  Procedimientos
Para el andlisis y procesamiento de la informacion, ello seré realizado conforme a los
pasos establecidos por Hernandez et al. (2014):

e Realizar una revision general de todos los datos, con la intencion de disponer un
panorama general de los materiales. Ejecutando de cada uno de ellos, un analisis
doctrinario, analizando todo lo referido a la consulta previa, articulos y tesis
referidas a la tematica.

e Implementar un proceso de organizacion de datos e informacion, para lo cual se
aplicaran los criterios de informacion obtenidos del panorama general.

e Realizar las entrevistas, se grabara el audio o video para garantizar la veracidad y
confiabilidad de la informacion, mediante los programas tecnoldgicos que puedan

ser aplicables.

3.7.  Andlisis de datos

El procesamiento y analisis de datos se desarrollara a partir del analisis de las
entrevistas y se realizard con ayuda de una matriz de categorizacion, donde se van registrando
las respuestas de cada uno de los informantes y resumiendo las principales tendencias de estas,
las relaciones entre las categorias, asi como la comparacion con estudios previos y la normativa

legal (Hernandez et al., 2014). Esto involucra lo siguiente:
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e Realizar una preparacion de los datos para el analisis, lo cual consiste en limpiar las
grabaciones de ruidos, digitalizar los materiales y revisar los videos, para luego
efectuar la transcripcion de datos verbales a texto; todo ello en caso de que la
entrevista sea levantada por medio de alguna herramienta digital.

e Proceder con el proceso de categorizacion.

e Determinar las relaciones entre las categorias.

e Comparacion con estudios previos y la normativa legal.

3.8.  Consideraciones éticas

Los resultados de la presente investigacion, obtenidos a través de diversas técnicas de
recoleccion de datos, se utilizaran exclusivamente con fines académicos, garantizando que no
causen ningun tipo de perjuicio o dafio. Las entrevistas se llevaran a cabo de manera planificada
y contaran con el consentimiento previo de los participantes. Ademas, esta investigacion sera
realizada integramente por la autora, y toda la informacion extraida de otros autores sera citada
con rigor siguiendo las normas APA, respetando asi los derechos de autor correspondientes.

En este sentido, se tendran en cuenta principios éticos fundamentales, como el respeto
a la dignidad humana, asegurando el derecho a la autodeterminacion y el acceso irrestricto a la
informacidn; el principio de beneficencia, garantizando que los participantes no sufran dafios;
el principio de justicia, que implica un trato equitativo hacia todos los sujetos involucrados en
el estudio; asi como el derecho a la intimidad, asegurando que no se divulgara informacion
privada sin el consentimiento explicito de los participantes. Asimismo, se resguardaran el

derecho al anonimato y la confidencialidad de los datos proporcionados.
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IV. RESULTADOS

En el contexto de esta investigacion, se realizaron entrevistas a diferentes actores clave,
de profesion abogados, con la finalidad de recopilar informacion crucial para el andlisis del
fendmeno investigado. Entre los participantes se encontraban abogados especialistas en
derecho registral. Estas entrevistas aportaron una perspectiva completa y fundamentada, lo que

enriquecid el proceso de investigacion.

Tabla 2
Abogados
Nombre y Apellido Especialidad Codificaciéon
José Luis Valdivia Derecho 1
Michael Acufia Peralta Derecho 2
Santiago Miguel Yupanqui Derecho 3
Rivera
Yovanna Vera Lozano Derecho 4
Ernesto Villarroel Olazabal Derecho 5
Henry Valdiviezo Vasquez Derecho 6
Walter Valdivia Vargas Derecho 7

Objetivo General: Evaluar de qué manera se genera el fraude inmobiliario en el
registro de predios rurales en el Peru, 2023.

Analisis de la pregunta 1: ;Cuales considera que son las principales modalidades
o0 categorias de fraude inmobiliario en el registro de predios rurales en el Peru y cual es

Su causa?



33

A través del analisis de las respuestas de los diferentes participantes, se puede observar
una coincidencia significativa en cuanto a las modalidades mas comunes de fraude, tales como
la falsificacion de documentos, la suplantacion de identidad, y la doble venta de inmuebles.

El participante 1 destaca la problematica de la duplicidad de partidas registrales,
vinculéndola a deficiencias en el &rea de catastro de SUNARP, lo cual evidencia una carencia
en la actualizacion y publicacion oportuna de la informacion. Esta posicion es relevante porque
aborda una causa estructural dentro del sistema de registros. De igual forma, participantes como
el 2, 3, y 4 también mencionan la falsificacion de documentos y la suplantacion de identidad
como practicas fraudulentas, pero profundizan en la idea de que las causas incluyen fallas en
la verificacion documental y la proteccion inadecuada de la identidad de los propietarios.

Otro punto recurrente entre los participantes es la doble venta de inmuebles. El
participante 6, por ejemplo, expone una modalidad de fraude vinculada a la prescripcién
adquisitiva de dominio obtenida de forma fraudulenta. Ademas, enfatiza la falta de informacion
accesible en zonas rurales como un factor determinante. Esta apreciacion es coherente con lo
sefialado por el participante 7, quien atribuye el fraude a la falta de actualizacion en los sistemas
de registro y la corrupcion en las instituciones encargadas.

Analisis de la pregunta 3: ¢ Estas modalidades de fraude inmobiliario en el registro
de predios rurales en el Peru son debidamente castigados como delitos?

Todos reconocen que las acciones fraudulentas en este ambito son tipificadas y
sancionadas bajo el Cddigo Penal peruano, aunque con matices sobre la efectividad y
aplicacién de estas sanciones.

El participante 1 expresa que, en algunos casos, no se configura un delito de manera
automatica, especialmente cuando hay duplicidad registral. Aqui, el vendedor podria alegar
desconocimiento de la situacion, complicando la configuracion de un delito de estafa, y dejando

al agraviado en la tarea dificil de probar que hubo engafio intencional. Esta postura es
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interesante ya que subraya las dificultades probatorias en ciertos casos de fraude, pero no
cuestiona que, una vez probados los hechos, la sancion se impone.

Por su parte, los participantes 2, 3, 4 y 5 coinciden en que las modalidades de fraude
inmobiliario, como la falsificacion de documentos, la suplantacion de identidad y la estafa,
estdn claramente sancionadas por el Codigo Penal. Estos delitos pueden acarrear penas
privativas de libertad, multas e incluso inhabilitaciones para ejercer funciones relacionadas con
la propiedad inmobiliaria. El participante 5, en particular, destaca la aplicacion de los articulos
427y 438 del Cddigo Penal, que sancionan la falsificacion de documentos y la suplantacién de
identidad, respectivamente. Estas intervenciones reafirman que el marco legal penal ya
contempla estas conductas como punibles.

No obstante, el participante 6 agrega un punto importante, destacando que, aunque las
modalidades delictivas pueden encuadrarse en delitos como la estafa o la usurpacion, no existe
una figura penal especifica de "fraude inmobiliario”. Esto sugiere que, aunque las acciones
sean castigadas, hay una posible falta de tipificacién mas detallada que pueda abordar de forma
directa y especifica este tipo de fraudes.

El participante 7 coincide en que el fraude inmobiliario es sancionado mediante delitos
como la estafa o la usurpacion, pero también introduce la preocupacion compartida sobre la
efectividad de las sanciones, ya que depende en gran medida de la capacidad del sistema
judicial para detectar, procesar y sancionar estos delitos.

Analisis de la pregunta 9: (Existen herramientas actuales (tecnoldgicas y/o
juridicas) en el sistema registral de predios rurales en el Peru que permitan detectar con
antelacion cualquier fraude inmobiliario?

Los participantes 1, 2, 4, 5y 7 destacan las ventajas de las herramientas tecnoldgicas
como la georreferenciacion, las plataformas virtuales de SUNARP, los sistemas de informacion

geografica (SIG), y la alerta registral, que permiten a los usuarios obtener informacion precisa
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sobre la propiedad y el estado de los titulos. En particular, el participante 1 menciona que la
correcta ubicacion georreferencial de los predios mediante coordenadas UTM ayuda a evitar
errores de superposicion, mientras que el participante 2 enfatiza que las plataformas permiten
al comprador acceder a informacion relevante, incluyendo la verificacién biométrica del
propietario inscrito, lo que fortalece la seguridad juridica.

El participante 3 expone de manera mas detallada tanto las herramientas tecnologicas
como juridicas que contribuyen a la deteccion de fraudes. Menciona la importancia de los
sistemas de registro electronico, las bases de datos integradas, y el uso de firma digital y
certificados electrénicos para garantizar la autenticidad y veracidad de los documentos.
Ademas, subraya el valor de leyes de formalizacion de la propiedad y los procedimientos de
verificacion legal como mecanismos complementarios para prevenir y corregir fraudes. Esto
refleja un enfoque integral que combina la tecnologia con las normativas legales para combatir
las irregularidades.

Sin embargo, tanto el participante 3 como el participante 6 resaltan la necesidad de
mayor capacitacion y accesibilidad en zonas rurales, donde los recursos tecnol6gicos y
juridicos aun no llegan de manera efectiva. El participante 6 enfatiza que, aungue herramientas
como la alerta registral y la publicidad en linea han sido implementadas, estas no tienen
suficiente alcance en los pueblos rurales, lo que dificulta su utilidad en areas alejadas.

En conjunto, la mayoria de los abogados coinciden en que las herramientas tecnologicas
y juridicas actuales han mejorado la capacidad para detectar fraudes en los registros de predios
rurales. Estas herramientas permiten mayor transparencia y seguridad, como lo sefiala el
participante 7, quien reconoce la adopcion de tecnologias avanzadas que mejoran la eficiencia
del sistema registral. No obstante, persiste la preocupacion sobre las brechas en la
implementacidn y el acceso limitado en areas rurales, lo cual sugiere que aun existen desafios

significativos en la distribucion equitativa de estos recursos.
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Analisis de la pregunta 12: ; Conoce si existen las reformas legales necesarias para
minimizar el fraude inmobiliario en el registro de predios rurales en el Peru?

El analisis de las respuestas proporcionadas sobre las reformas legales necesarias para
minimizar el fraude inmobiliario en el registro de predios rurales en el Peru revela tanto
coincidencias como algunas propuestas divergentes entre los participantes, aunque todos
reconocen la necesidad de reformas adicionales y mejoras en el sistema actual.

En primer lugar, los participantes 1, 2, 3, 4, 5y 7 coinciden en la importancia de
reformas que mejoren la coordinacion y la integracion entre las distintas instituciones
responsables del registro de predios, particularmente la falta de interconexion entre los
catastros rurales administrados por diferentes entidades, como SUNARP y los gobiernos
regionales, lo que permite la duplicidad de registros. El participante 1 pone de relieve este
problema al sefialar que el mismo predio puede estar registrado de manera diferente en las
distintas instituciones, lo que facilita el fraude.

El participante 2 se enfoca en la necesidad de reforzar los mecanismos de proteccion
existentes y hacer que la poblacion tenga mayor acceso a la informacion juridica sobre la
proteccidn contra fraudes. Este enfoque en la difusion del contenido legal es relevante, ya que
destaca la falta de conocimiento como una de las causas que agrava el problema del fraude.
Este mismo participante también enfatiza la importancia de proteger tanto a los compradores
de buena fe como a los propietarios que pierden su propiedad sin compensacion.

Por su parte, los participantes 3, 4 y 5 mencionan reformas y leyes ya implementadas,
como la Ley de Formalizacion y Regularizacién de la Propiedad y la Ley de Seguridad Juridica
en el Registro de Predios, que buscan facilitar el acceso al registro, la actualizacion de titulos
y la seguridad juridica en general. Sin embargo, estos participantes reconocen que si bien estas
leyes son un avance, su efectividad depende de una implementacion adecuada. El participante

4, ademas, sugiere que deben seguir implementandose mas reformas para consolidar los
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avances ya logrados.

En una linea distinta, el participante 6 propone una reforma mas profunda: tipificar el
delito de fraude inmobiliario y cambiar el sistema registral de predios de un sistema meramente
declarativo a uno constitutivo de derechos. Este cambio estructural implicaria que la
inscripcion en el registro no solo declare la propiedad, sino que constituya formalmente el
derecho de propiedad, lo cual reduciria las disputas y el riesgo de fraude. Esta idea aporta una
nueva dimension al debate, sugiriendo una transformacion del modelo registral para prevenir
fraudes desde su raiz.

El participante 7 menciona las reformas legales relacionadas con la corrupcién y la
protecciéon del consumidor, y también subraya que la efectividad de las reformas legales
depende del fortalecimiento de los mecanismos de supervision, capacitacion y recursos. Esto
refleja una vision pragmatica en la que, ademas de las reformas, es crucial mejorar las

capacidades de control y ejecucion para garantizar la efectividad del sistema.

Conclusion del objetivo general

En conclusion, la evaluacion general evidencia un consenso sobre las principales
modalidades de fraude y las fallas en el sistema que lo permiten, asi como la necesidad de
reformas legales y mejoras tecnoldgicas para combatir eficazmente este fenomeno. Aunque las
reformas y herramientas actuales han avanzado en el fortalecimiento del sistema, aln quedan
desafios significativos en términos de implementacion, capacitacion, y acceso igualitario, que
deben ser abordados para minimizar el fraude inmobiliario en el registro de predios rurales en
el Perd.

Objetivo especifico 1: Determinar cuales son las modalidades de fraude
inmobiliario en el registro de predios rurales en el Peru, 2023.

Anélisis de la pregunta 2: ¢ Conoce usted si en todas estas modalidades siempre
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se encuentra presente un tercero de buena fe, de existir, conoce los medios de proteccion
de este tercero?

El analisis de las respuestas proporcionadas sobre la presencia de un tercero de buena
fe en las modalidades de fraude inmobiliario y los mecanismos de proteccidn para dicho tercero
revela un consenso general entre los abogados participantes, aunque con matices en cuanto a
la efectividad de las protecciones disponibles.

En primer lugar, todos los participantes coinciden en gue, en la mayoria de los casos de
fraude inmobiliario, es comun que un tercero de buena fe esté involucrado, especialmente en
situaciones donde este ha adquirido o intenta adquirir un bien sin conocimiento del fraude
subyacente. Tanto el participante 3 como el participante 7 resaltan que este tercero puede ser
un comprador, acreedor, prestamista, o cualquier persona que haya actuado con diligencia
razonable y sin intencion fraudulenta. EI fraude inmobiliario suele aprovechar la confianza en
la autenticidad de los documentos presentados o en los registros de propiedad.

En cuanto a los mecanismos de proteccidn, varios abogados sugieren que el Registro
de Predios y las consultas en registros publicos son medios esenciales para que un tercero de
buena fe pueda protegerse, tal como lo mencionan los participantes 3, 4, 5y 7. Estos medios
permiten verificar la titularidad legal del predio y cualquier carga o gravamen existente sobre
el terreno, ofreciendo una primera linea de defensa ante posibles fraudes. Sin embargo, el
participante 1 introduce una perspectiva critica, sefialando que, en casos de duplicidad registral,
los mecanismos actuales no brindan una proteccion suficiente al tercero de buena fe. Este
participante destaca que, incluso realizando todas las diligencias requeridas, como solicitar
busquedas catastrales o revisar titulos archivados, el sistema no garantiza seguridad absoluta
debido a la constante actualizacién de los registros catastrales, lo que puede generar
vulnerabilidades.

Por su parte, el participante 2 sostiene que la proteccion brindada a los terceros de buena



39

fe esta limitada a aquellos que adquieren el bien a titulo oneroso e inscriben su derecho en el
registro, aunque posteriormente se anule, rescinda o resuelva el titulo de su transferente. Este
enfoque subraya la importancia de la inscripcion registral como medio de proteccion, aungue
reconoce las limitaciones en casos donde el titulo del transferente resulta defectuoso.

Algunos participantes también mencionan otras formas de proteccion complementarias,
como la contratacion de un seguro de titulo, que ofrece una cobertura adicional ante situaciones
de fraude o litigios sobre la propiedad, tal como lo menciona el participante 3. Sin embargo,
esta opcion no es destacada por todos, lo que refleja una posible falta de implementacion
generalizada o conocimiento sobre esta medida en el contexto peruano.

Conclusion del objetivo especifico 1

En conclusion, el estudio refleja un consenso claro entre los abogados participantes
respecto a las principales modalidades de fraude inmobiliario en el registro de predios rurales
en el Perl. Las respuestas destacan tanto las practicas fraudulentas mas comunes como las
deficiencias estructurales y operativas del sistema registral que facilitan su ocurrencia. Para
mitigar estos problemas, es imperativo que se implementen reformas legales que fortalezcan la
interconexion entre catastros, se promueva la actualizacion constante de los registros y se
incremente la capacitacion de los funcionarios encargados. Ademas, es esencial mejorar la
accesibilidad a herramientas tecnologicas avanzadas en zonas rurales y considerar la
tipificacion especifica del fraude inmobiliario para optimizar la respuesta del sistema judicial.
Estas medidas son fundamentales para fortalecer la seguridad juridica y reducir la incidencia
del fraude inmobiliario en el registro de predios rurales en el Peru.

Objetivo especifico 2: Analizar de qué manera se garantiza el derecho de
propiedad en el registro de predios rurales en el Peru, 2023.

Analisis de la pregunta 4: ¢ De qué manera se garantiza el derecho de propiedad

en el registro de predios rurales en el Pera?
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El andlisis de las respuestas proporcionadas por los abogados participantes sobre
coémo se garantiza el derecho de propiedad en el registro de predios rurales en el Peru revela
un acuerdo general respecto a la existencia de un marco legal robusto que, en teoria, protege
este derecho, aunque con ciertos matices sobre su efectividad en la practica.

La mayoria de los participantes coinciden en que el derecho de propiedad esta
garantizado legalmente por el marco normativo peruano, el cual incluye la Constitucion
Politica del Peru, el Codigo Civil, y diversas normas registrales. Tanto el participante 2 como
el participante 5 destacan que este derecho esta protegido y formalizado a través del registro
de predios rurales, lo que le otorga al propietario seguridad juridica y titularidad formal.

Sin embargo, varios participantes subrayan que la efectividad de esta garantia puede
verse comprometida por ciertos desafios practicos. El participante 3 sefiala que, a pesar de la
existencia de los registros publicos, factores como la falsificacion de documentos, la
suplantacion de identidad y la falta de acceso a recursos judiciales eficientes, especialmente
en zonas rurales, pueden debilitar la proteccidn efectiva del derecho de propiedad. Este punto
es reforzado por el participante 7, quien agrega que la burocracia, la falta de actualizacién en
los registros y, en algunos casos, la corrupcién, pueden afectar la seguridad juridica y la
transparencia en la administracion del sistema registral, disminuyendo su efectividad en la
practica.

Por su parte, los participantes 1, 4 y 6 destacan la importancia de medidas adicionales,
mas alla del marco legal, para garantizar la propiedad. El participante 1 menciona la creacion
de alertas registrales y la posibilidad de solicitar la inmovilizacién temporal de la partida
registral como medidas preventivas para fortalecer la proteccién del derecho de propiedad. El
participante 4 coincide en que una persona que investiga adecuadamente y se inscribe para
recibir alertas registrales puede reducir el riesgo de ser victima de fraude. Ademas, el

participante 6 resalta el valor de la publicidad registral, ya que permite conocer no solo al
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titular del predio, sino también las anotaciones relevantes como compraventas, hipotecas y
otros derechos que afecten la propiedad.

Analisis de la pregunta 5: ¢ Conoce usted si en las modalidades de fraude
inmobiliario en el registro de predios rurales existe siempre un contrato y se presenta
un titulo?

El analisis de las respuestas proporcionadas por los abogados participantes sobre el
papel de los contratos y titulos en las modalidades de fraude inmobiliario en el registro de
predios rurales en Per( revela un acuerdo general respecto a la presencia de contratos y titulos,
aunque con ciertos matices sobre su forma y validez en situaciones fraudulentas.

La mayoria de los participantes coincide en que, en los casos de transferencia de bienes
dentro de las modalidades de fraude, generalmente se desarrolla un contrato y se presenta un
titulo, tal como lo sefialan los participantes 1, 2, 5, y 6. En estos escenarios, se observa que el
contrato puede ser un contrato de compraventa o de cesion, y la presentacion de un titulo de
propiedad se realiza ante los registros publicos para legitimar la transaccion. El participante 2
agrega que, aunque en teoria estos contratos deben cumplir con los requisitos exigidos por
SUNARP, como la legalizacion de firmas y la revision del estado del predio y del vendedor,
en la practica los compradores no siempre verifican adecuadamente esta informacion, lo que
puede permitir que el titulo sea observado o tachado posteriormente.

El participante 1 también sefiala que incluso en casos de duplicidad registral, los
tramites notariales y registrales pueden desarrollarse de manera formal, y tanto el contrato
como el titulo se protocolizan sin impedimentos, lo que evidencia las fallas estructurales del
sistema registral, ya que la duplicidad no es detectada hasta etapas posteriores o judiciales. Esto
refuerza la vulnerabilidad del sistema frente a estos fraudes.

Sin embargo, varios participantes, como el 3 y el 7, advierten que, aungue suelen

presentarse contratos y titulos en los fraudes inmobiliarios, estos pueden ser falsificados o
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manipulados para engafiar a las autoridades registrales. En este sentido, el contrato actia como
un instrumento para legitimar fraudulentamente la transaccion, mientras que el titulo, también
falsificado, se utiliza para formalizar el cambio de titularidad. Ambos participantes también
mencionan que no todas las modalidades de fraude requieren necesariamente la existencia de
un contrato formal o titulo. Por ejemplo, en los casos de suplantacion de identidad, los
defraudadores pueden simplemente manipular los registros sin recurrir a la formalizacion
contractual, lo que demuestra la diversidad de estrategias empleadas en estos fraudes.

El participante 4 introduce un matiz adicional al indicar que no todos los contratos son
necesariamente escritos, ya que pueden ser acuerdos verbales, lo que podria dificultar ain mas
la identificacion y rastreo de estas transacciones en un contexto fraudulento. Ademas, sugiere
que no siempre se inscribe la propiedad, dependiendo de la voluntad de las partes, lo cual
también puede ser aprovechado por los defraudadores para evitar el registro formal.

Analisis de la pregunta 6: ¢ Cuales son los efectos de la vulneracion del derecho
de propiedad mediante un fraude inmobiliario en el propietario de un predio rural?

El andlisis de las respuestas proporcionadas por los abogados participantes sobre los
efectos de la vulneracion del derecho de propiedad mediante un fraude inmobiliario en el real
propietario de un predio rural muestra una coincidencia general en cuanto a las graves
consecuencias que esta situacion genera.

En primer lugar, la mayoria de los abogados coinciden en que el efecto principal de la
vulneracién del derecho de propiedad es la pérdida del predio por parte del propietario legitimo.
Tanto los participantes 1, 2, 3, 6 y 7 destacan que, como consecuencia del fraude, el propietario
puede perder su derecho de propiedad, especialmente si el predio es transferido o vendido a un
tercero de buena fe. En estos casos, el propietario legitimo se vera obligado a enfrentar un
proceso judicial para acreditar su mejor derecho de propiedad, lo que no siempre garantiza un

resultado favorable, como sefiala el participante 1, quien indica que, en un escenario adverso,
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el propietario podria perder definitivamente el bien.

Ademas de la pérdida de propiedad, los efectos de un fraude inmobiliario se extienden
a otros aspectos legales y economicos. El participante 3 subraya que el propietario legitimo
puede enfrentar complicaciones legales significativas, lo que implica procesos judiciales largos
y costosos para intentar recuperar el bien, asi como la necesidad de demostrar la nulidad de los
actos fraudulentos. Estos procesos no solo conllevan costos legales elevados, sino que también
pueden resultar en una pérdida econdémica sustancial, especialmente si el predio es una fuente
de ingresos para el propietario, una preocupacion también reflejada por el participante 7, quien
destaca los gastos asociados al proceso de recuperacion, incluyendo tasas de registro y otras
despesas.

Asimismo, varios participantes mencionan la inseguridad juridica que surge como
resultado de la vulneracion del derecho de propiedad. Tanto los participantes 3, 4 y 7 sefialan
que un fraude inmobiliario genera desconfianza en el sistema de registro y en la proteccion
juridica del derecho de propiedad. Esta falta de certeza juridica afecta no solo al propietario
afectado, sino también a otros actores dentro del sistema, erosionando la confianza en las
instituciones encargadas de proteger los derechos de los propietarios.

Por otro lado, el perjuicio econdmico es otro efecto clave resaltado por varios
participantes, como los participantes 4, 5y 7, quienes coinciden en que la pérdida del bien
implica un dafio econémico directo al propietario, que puede extenderse también a un dafio
moral, dado el impacto personal que supone la pérdida de una propiedad y la posible
interrupcidn de su uso y aprovechamiento.

Conclusion objetivo especifico 2

El derecho de propiedad en el registro de predios rurales en el Peru estad formalmente
garantizado, pero su proteccion efectiva esta condicionada por la eficiencia del sistema registral

y la implementacion adecuada de medidas adicionales. Las debilidades estructurales, la falta
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de actualizacion, y la corrupcion son los principales obstaculos que debilitan esta garantia,
especialmente en zonas rurales. Aunque existen herramientas preventivas que pueden mitigar
algunos riesgos, la diversidad de tacticas empleadas en el fraude inmobiliario y las deficiencias
en la deteccién temprana de irregularidades contintan afectando la seguridad juridica y
exponen a los propietarios a graves perjuicios economicos y personales. Por tanto, es necesario
seguir fortaleciendo tanto el marco legal como el sistema registral y su gestion para garantizar
de manera efectiva el derecho de propiedad en las zonas rurales del Peru.

Objetivo especifico 3: Determinar cuales son las reformas legales necesarias para
minimizar el fraude inmobiliario en el registro de predios rurales en el Peru, 2023.

Analisis de la pregunta 7: ¢ COmo se caracteriza un registro de predios rurales en
el Peru?

El analisis de las respuestas proporcionadas por los abogados participantes sobre la
caracterizacion del registro de predios rurales en el Pert revela un consenso general sobre sus
principales funciones y caracteristicas, aunque con algunos matices en cuanto a su naturaleza
constitutiva o declarativa de derechos.

En primer lugar, todos los participantes coinciden en que el registro de predios rurales
en el Peru tiene como objetivo central brindar seguridad juridica y garantizar la publicidad
registral. Esto significa que el registro permite hacer publicos los derechos de propiedad y otros
gravamenes sobre los predios rurales, otorgando certeza juridica sobre la titularidad y el estado
de los bienes inscritos. Los participantes 2, 4, 5 y 6 destacan que el registro confiere
oponibilidad erga omnes, lo que significa que los derechos inscritos en el registro son oponibles
frente a terceros, protegiendo al propietario inscrito en caso de conflictos sobre la propiedad.

Un punto clave que varios participantes subrayan es la naturaleza declarativa del
registro, y no constitutiva de derechos. Esto es enfatizado por los participantes 1 y 4, quienes

explican que, aunqgue el registro dota de publicidad al derecho de propiedad, no es necesario
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para la existencia del derecho en si. En otras palabras, un propietario puede no inscribir su
predio y seguir siendo considerado propietario, aunque con el riesgo de que la falta de
inscripcion lo exponga a posibles fraudes, como que otra persona inscriba la propiedad y
transfiera o grabe el bien sin su consentimiento. Esta diferencia entre un sistema declarativo y
constitutivo es relevante para entender el nivel de proteccidn que el registro ofrece.

Ademas, el participante 3 resalta que el registro de predios rurales en el Per también
incluye la inscripcion de derechos de posesion y otros gravamenes que pueden afectar la
propiedad, lo que agrega un nivel de detalle y control sobre los bienes inscritos. El participante
7 complementa esta idea, mencionando que el registro no solo garantiza la seguridad juridica,
sino que también es crucial para el ordenamiento territorial, pues organiza la informacion sobre
la propiedad y los derechos relacionados con las tierras rurales.

Analisis de la pregunta 8: ¢ Considera que los registros de predios rurales en el
Pera generan confianza y seguridad juridica en los usuarios?

El anélisis de las respuestas proporcionadas por los abogados sobre la capacidad de la
estructura actual de los registros de predios rurales en el Per( para generar confianza y
seguridad juridica en los usuarios revela un consenso general en cuanto a las potencialidades
del sistema, aunque también se identifican importantes limitaciones que afectan su efectividad.

En primer lugar, varios participantes, como los abogados 2, 3, 4 y 7, coinciden en que
la estructura de los registros de predios rurales busca generar confianza y seguridad juridica al
proporcionar un marco formal que permite la inscripcién y proteccion de los derechos de
propiedad. La publicidad registral y la accesibilidad de la informacion sobre los predios rurales
son factores clave que contribuyen a aumentar la confianza de los usuarios, ya que les permite
verificar la titularidad y la existencia de cargas o gravamenes antes de proceder con una
transaccion. El participante 2 destaca que la informacion publicada es "real y fidedigna™, lo que

otorga seguridad al realizar transacciones inmobiliarias.



46

No obstante, otros abogados introducen una vision critica sobre la capacidad real del
sistema para generar confianza. El participante 1 sostiene que, si bien la publicidad registral es
un primer paso en la investigacion, por si sola no es suficiente para garantizar plena confianza
o0 seguridad juridica. Esta opinion es compartida por el participante 5, quien sefiala que, aunque
el sistema cuenta con mecanismos adecuados, la falta de capacitacion del personal que maneja
los registros puede limitar la confianza de los usuarios, afectando la percepcion de seguridad.
El participante 6 refuerza esta critica al afirmar que la estructura actual no genera suficiente
confianza, argumentando que si el sistema fuera realmente efectivo, no existirian tantos predios
sin inscribir en la actualidad.

Por otro lado, el participante 7 reconoce que, aunque el marco legal del sistema registral
es solido y proporciona una base para la seguridad juridica, factores como la burocracia, la
corrupcion, y la falta de actualizacion afectan negativamente la confianza que los usuarios
depositan en el sistema. Sin embargo, este abogado ve con optimismo las iniciativas de
digitalizacion y las reformas legales que se estan implementando, sugiriendo que estas mejoras
tienen el potencial de aumentar la confianza de los usuarios en el futuro.

Analisis de la pregunta 10: ¢ Considera que los funcionarios de los registros de
predios en zonas rurales en el Perd se encuentran debidamente capacitados para
detectar y actuar frente a un posible fraude inmobiliario?

El analisis de las respuestas sobre la capacitacion de los funcionarios de los registros
de predios rurales en el Per( para detectar y actuar frente a un posible fraude inmobiliario revela
una coincidencia general entre los abogados participantes en cuanto a la importancia de la
capacitacion, aungue con diferencias en la evaluacion de su efectividad y consistencia en el
contexto actual.

Varios abogados, como los participantes 1, 2 y 6, coinciden en que los funcionarios de

los registros cuentan con herramientas legales y reglamentarias que les permiten detectar
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fraudes. El participante 1 sefiala que las herramientas implementadas por SUNARP, como los
requisitos de planos y evaluaciones catastrales, ayudan a los funcionarios a detectar posibles
irregularidades, como la duplicidad registral. El participante 2, por su parte, subraya que los
requisitos de experiencia y capacitacion en diversas areas, como la civil, notarial y registral,
son esenciales para garantizar que los funcionarios puedan desempefiar sus funciones
adecuadamente. Igualmente, el participante 6 insiste en que no solo existen las herramientas,
sino que también es fundamental continuar con capacitaciones constantes para prevenir
fraudes.

Sin embargo, otros abogados, como los participantes 3, 4, 5 y 7, sefialan que la
efectividad de la capacitacion y la capacidad de los funcionarios para detectar fraudes varia
segun factores regionales y la disponibilidad de recursos tecnoldgicos. El participante 3
menciona gque la capacitacion de los funcionarios puede variar significativamente dependiendo
de su ubicacion geogréafica. Los participantes 4 y 5 refuerzan esta idea al destacar que el acceso
limitado a tecnologia e internet en ciertas zonas rurales puede afectar la capacidad de los
funcionarios para realizar su trabajo de manera efectiva. Esta disparidad regional genera un
desafio en la deteccion de fraudes, ya que la infraestructura tecnoldgica y los recursos no estan
distribuidos equitativamente.

El participante 7 aflade un matiz importante al sefialar que, aunque existen programas
de capacitacién, los problemas estructurales como la corrupcion y la falta de recursos
suficientes también afectan la eficacia de estos programas. Si bien se reconoce la importancia
de la capacitacion, también se resalta la necesidad de mejorar los recursos y la supervision para
fortalecer la capacidad de los funcionarios en la lucha contra el fraude inmobiliario.

Analisis de la pregunta 11: ;Se cuenta en la actualidad con los adecuados los
mecanismos de proteccion para las victimas de fraude inmobiliario en los registros de

predios rurales?
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El anélisis de las respuestas proporcionadas sobre la efectividad de los mecanismos de
proteccion para las victimas de fraude inmobiliario en los registros de predios rurales en el Peru
revela consenso parcial entre los abogados participantes, quienes reconocen la existencia de
mecanismos de proteccion, pero coinciden en que su efectividad es limitada o insuficiente,
debido a una serie de factores estructurales y operativos.

En primer lugar, los participantes 1, 5y 7 coinciden en que SUNARP ha implementado
mecanismos de seguridad, tales como la posibilidad de intervencion de terceros en casos de
suplantacion de identidad o falsificacion de firmas. Estos mecanismos permiten que se detecten
irregularidades antes de que los derechos fraudulentos se inscriban formalmente, lo que ayuda
a ahorrar tiempo y costos judiciales al evitar litigios para anular asientos registrales. El
participante 7 agrega que las victimas pueden acudir al Poder Judicial para denunciar fraudes
y solicitar la nulidad de actos fraudulentos, asi como la restitucion de sus derechos de
propiedad. Sin embargo, aunque se reconoce que existen mecanismos legales y
administrativos, varios participantes sefialan que su efectividad es variable.

Los abogados participantes 3, 4, 5 y 7 coinciden en que la efectividad de los
mecanismos de proteccion es limitada, en gran medida debido a la ineficiencia del sistema
judicial peruano. El participante 4 menciona que, aunque las victimas pueden denunciar el
fraude, los procesos judiciales son lentos y pueden tardar muchos afios, 1o que en la practica
impide que las victimas recuperen su propiedad de manera oportuna o efectiva. Ademas, el
participante 5 sugiere que los mecanismos de proteccion, aunque presentes, enfrentan desafios
importantes, como la burocracia, la corrupcién y la desigualdad regional, lo que agrava la
situacién para las victimas que buscan justicia.

El participante 2 introduce un enfoque critico al sefialar que los mecanismos de
proteccién no solo deberian estar orientados a proteger a los terceros adquirientes de buena fe,

sino también al propietario original que pierde su propiedad debido al fraude. Este participante
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subraya la necesidad de reformas legales que refuercen los mecanismos de proteccion ya
existentes y aseguren una mayor proteccion para el propietario afectado.

El participante 6 adopta una perspectiva mas optimista al destacar que SUNARP esta
trabajando constantemente para mejorar las herramientas de proteccion y evitar el fraude en la
via administrativa desde las primeras instancias. Sin embargo, esta afirmacion se contrasta con
las preocupaciones expresadas por otros abogados sobre las limitaciones y desafios que
enfrenta el sistema en su implementacion préctica.

Conclusion objetivo especifico 3

En conclusion, las reformas legales necesarias para minimizar el fraude inmobiliario en
el registro de predios rurales en el Pert deben centrarse en: 1) transformar el sistema registral
de declarativo a constitutivo para reforzar la seguridad juridica; 2) digitalizar y actualizar los
registros para mejorar el acceso a la informacién y la transparencia; 3) capacitar de manera
continua a los funcionarios y mejorar la infraestructura tecnoldgica en zonas rurales; y 4)
fortalecer los mecanismos judiciales y administrativos para proteger de manera efectiva a las
victimas de fraude inmobiliario. Estas reformas son fundamentales para asegurar un sistema

registral mas confiable, eficiente y seguro.
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V. DISCUSION DE RESULTADOS

El objetivo general de este estudio es evaluar de qué manera se genera el fraude
inmobiliario en el registro de predios rurales en el Peru, 2023. El resultado obtenido revela que,
aunque las reformas legales y herramientas tecnoldgicas actuales han contribuido a fortalecer
el sistema registral, persisten modalidades comunes de fraude inmobiliario, las cuales son
facilitadas por deficiencias en la implementacion de las normativas, la capacitacion
insuficiente, y el acceso desigual a los recursos. Se concluye que es necesaria una reforma
integral y mejoras tecnoldgicas mas avanzadas para combatir eficazmente este fendmeno,
ademas de abordar los desafios atn no resueltos en términos de implementacion y acceso.

Al contrastar estos resultados con los antecedentes revisados, se observa que Gonzales
(2018) en su estudio coincide plenamente con el presente trabajo al sefialar que el principio de
fe publica, en su estado actual, es ineficaz para proteger los derechos de los propietarios
legitimos, ya que permite vulneraciones derivadas de la falsificacion y suplantacion de
documentos. Gonzales destaca que estas deficiencias despojan al propietario sin una base legal
solida, lo que esta en linea con los hallazgos que subrayan la necesidad de reformas legales
para mitigar este tipo de fraudes. Por otro lado, el estudio de Carrillo (2020), aporta una
perspectiva complementaria al coincidir en que las medidas preventivas actuales son
tedricamente adecuadas, pero su aplicacion es deficiente. Este punto refuerza la conclusion de
que, aunque las herramientas tecnoldgicas y normativas existen, el problema radica en su
implementacién efectiva, un desafio que también se identifica en el contexto peruano,
especialmente en el registro de predios rurales.

Benavides y Casa (2021), también coincide en que la falta de un sistema de inscripcion
eficiente es un factor clave que facilita el fraude. La conclusion de que la inscripcion es un paso
crucial para la proteccién de los derechos de propiedad resuena con el presente estudio, que

igualmente destaca la importancia de un sistema registral adecuado para prevenir fraudes en la
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compraventa de predios rurales. Hidalgo (2019), sin embargo, aporta una vision distinta al
enfocar la problematica desde una perspectiva socioeconomica mas amplia, sefialando que la
falta de formalizacion y la corrupcion de los funcionarios publicos agravan la vulnerabilidad
de los propietarios en las zonas rurales. Mientras que su enfoque en la corrupcion no es el tema
central del presente estudio, ambos coinciden en que la precariedad del sistema registral es una
de las principales causas del fraude inmobiliario.

Véazquez (2021) y Chancafe (2022) también coinciden con los resultados del presente
estudio al identificar la necesidad de proteger a los adquirentes de buena fe y mejorar los
mecanismos tecnoldgicos, como la Alerta Registral, para prevenir fraudes. Chancafe, en
particular, subraya la importancia de reformas legales que implementen soluciones
tecnoldgicas mas eficientes, una recomendacion que se alinea con la conclusion del presente
trabajo sobre la necesidad de mejorar el acceso a herramientas tecnoldgicas para combatir el
fraude en las zonas rurales.

En cuanto a la legislacion peruana, si bien la Ley N.° 30313 de la SUNARP ha
introducido avances como la Alerta Registral, el marco legal actual presenta vacios
significativos, especialmente en lo que respecta a la obligatoriedad de la inscripcion registral y
la falta de un sistema de control robusto en las zonas rurales. La jurisprudencia peruana, en
algunos casos, ha protegido a los adquirentes de buena fe, pero existe una falta de uniformidad
en los fallos, lo que genera incertidumbre juridica. Se concluye que, aungue hay herramientas
legales para combatir el fraude inmobiliario, su implementacion es insuficiente y la reforma
del sistema es urgente para asegurar una proteccion efectiva de los derechos de propiedad en
los predios rurales del Perd.

En cuanto al objetivo especifico 1 del presente estudio el cual fue determinar cuales son
las modalidades de fraude inmobiliario en el registro de predios rurales en el Pertd, 2023. Los

resultados obtenidos revelan un consenso claro entre los abogados participantes respecto a las
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principales modalidades de fraude inmobiliario, tales como la suplantacion de identidades, la
falsificacion de titulos y la doble venta de inmuebles. También destacan las deficiencias
estructurales y operativas del sistema registral, que facilitan la ocurrencia de estos fraudes. La
propuesta para mitigar estos problemas incluye reformas legales, mejoras en la interconexion
de catastros y una mayor capacitacion de los funcionarios encargados, asi como la
implementacion de herramientas tecnologicas avanzadas en zonas rurales.

En comparacién con los antecedentes, Gonzales (2018), en su estudio, coincide
plenamente con los resultados obtenidos en este trabajo al sefialar que el principio de fe publica
en su aplicacion actual no brinda suficiente proteccion contra fraudes como la falsificacion y
suplantacion de documentos. Gonzales identifica claramente cdmo estas practicas afectan
derechos fundamentales como la dignidad y la propiedad, lo que esta en sintonia con el presente
estudio, que también subraya la necesidad de reformas legales mas estrictas para combatir estas
modalidades de fraude.

Por otro lado, el estudio de Carrillo (2020), complementa los hallazgos de este estudio
al sefialar que las medidas de prevencion contra el fraude, aunque adecuadas en teoria, no
siempre se aplican correctamente. Esto refuerza la idea de que, en el &mbito rural peruano, la
capacitacion de los funcionarios y la correcta implementacién de las herramientas legales y
tecnoldgicas son claves para mitigar el fraude.

Benavides y Casa (2021) concuerdan con los resultados de este trabajo al identificar
esta modalidad como una de las mas comunes en el fraude inmobiliario. Su estudio sefiala que
la falta de inscripcion en los registros publicos facilita este tipo de fraude, lo cual coincide con
la conclusion de que la actualizacion constante de los registros y la interconexion con catastros
son esenciales para evitar la duplicidad de ventas y proteger los derechos de los adquirentes.

Hidalgo (2019) resalta la participacion de funcionarios corruptos como un factor que

facilita estas modalidades de fraude, lo cual complementa el enfoque del presente estudio al
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destacar las fallas estructurales del sistema registral rural. Vasquez (2021) sefiala que la falta
de obligatoriedad en la inscripcién de inmuebles deja al adquirente en una situacion de
vulnerabilidad, ya que las propiedades pueden ser objeto de simulaciones de transferencias
fraudulentas. Este punto coincide con los resultados del presente estudio, que también abogan
por la obligatoriedad de la inscripcion registral como una medida fundamental para prevenir
fraudes en las zonas rurales.

En cuanto a la legislacion peruana, la normativa actual presenta vacios importantes en
relacion con la obligatoriedad de la inscripcidn de inmuebles, lo cual es uno de los factores que
facilita las modalidades de fraude inmobiliario, especialmente en las zonas rurales. La Ley N.°
30313 de la SUNARP introduce avances como la Alerta Registral, pero ain no aborda de
manera integral las deficiencias estructurales y tecnoldgicas del sistema registral, lo que deja
espacio para la ocurrencia de fraudes. La jurisprudencia peruana ha emitido fallos protectores
en algunos casos, pero no existe una uniformidad en la aplicacién de criterios para defender los
derechos de los adquirentes de buena fe, lo que genera inseguridad juridica. Doctrinalmente,
se reconoce la importancia de la inscripcion como un mecanismo de proteccion, pero la falta
de obligatoriedad en su aplicacién, como sefiala Vasquez, crea un vacio legal que debilita el
sistema de registro y facilita los fraudes.

El objetivo especifico 2 de este estudio se centrd en analizar de qué manera se garantiza
el derecho de propiedad en el registro de predios rurales en el Perd, 2023. El resultado revela
que, si bien el derecho de propiedad esta formalmente garantizado, su proteccion efectiva
depende en gran medida de la eficiencia del sistema registral y de la adecuada implementacion
de medidas adicionales. Se identifica que las principales debilidades del sistema incluyen fallas
estructurales, falta de actualizacidn, y corrupcion, que afectan gravemente la seguridad juridica
de los propietarios en las zonas rurales, exponiéndolos a fraudes y perjuicios econémicos.

Al contrastar estos resultados con los antecedentes revisados, encontramos una
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concordancia clara con varios estudios previos. Gonzales (2018), en su investigacion coincide
con el presente estudio al sefialar que la suplantacion y falsificacion de documentos son
practicas comunes que afectan el derecho de propiedad. Gonzales sostiene que el principio de
fe publica registral, en su forma actual, no protege adecuadamente al propietario legitimo, lo
cual se alinea con la conclusion de que las deficiencias estructurales del sistema registral
impiden una proteccion efectiva del derecho de propiedad.

Hidalgo (2019), coincide con los resultados obtenidos, destacando la precariedad del
sistema de formalizacion de la propiedad inmueble en las zonas rurales del Perd. Hidalgo sefiala
que la falta de formalizacion y la participacion de funcionarios corruptos debilitan gravemente
la proteccion del derecho de propiedad. Este analisis es coherente con el resultado del presente
estudio, que identifica la corrupcion como uno de los principales obstaculos para garantizar la
seguridad juridica en el registro de predios rurales.

Por otro lado, Vazquez (2021), sefiala que la facultad del adquirente de optar por
inscribir o no un bien es un grave vacio en la legislacion que permite la existencia de fraudes
como la doble venta o la simulacién de transferencias. Este aspecto refuerza los hallazgos del
presente estudio sobre la necesidad de reformas que fortalezcan la obligatoriedad de la
inscripcion para mejorar la proteccion del derecho de propiedad. Por otro lado, el estudio de
Carrillo (2020) apoya la idea de que las medidas preventivas actuales son insuficientes debido
a su implementacion inadecuada. Esto coincide con la conclusiéon de que, aunque existen
herramientas preventivas en el sistema registral peruano, la falta de una aplicacion eficiente y
el escaso control sobre la actualizacién de los registros impiden la efectiva proteccion del
derecho de propiedad.

En cuanto al marco legal peruano, aunque la Ley N.° 30313 de la SUNARP introduce
mecanismos como la Alerta Registral, existen vacios significativos en la normativa. La

legislacion peruana no establece la obligatoriedad de la inscripcion registral, 1o que permite
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que los propietarios queden expuestos a fraudes como la doble venta. Este vacio legal es
especialmente perjudicial en las zonas rurales, donde la informalidad y la falta de acceso a
herramientas tecnologicas avanzadas son mas evidentes. La doctrina peruana ha sefialado la
importancia de la inscripcion registral para la proteccion del derecho de propiedad, pero la falta
de reformas que fortalezcan la obligatoriedad de la inscripcion debilita la seguridad juridica de
los propietarios.

El objetivo especifico 3 de este estudio se centra en determinar cuéles son las reformas
legales necesarias para minimizar el fraude inmobiliario en el registro de predios rurales en el
Pert, 2023. Los resultados muestran que estas reformas deben incluir la transformacion del
sistema registral de declarativo a constitutivo, la digitalizacion y actualizacion continua de los
registros, la capacitacion de los funcionarios, y el fortalecimiento de los mecanismos judiciales
y administrativos. Estas medidas son vistas como esenciales para asegurar un sistema registral
mas confiable y eficiente, particularmente en las zonas rurales del pais.

Al realizar la triangulacién de estos resultados con los antecedentes, encontramos que
Gonzales (2018) coincide plenamente con la necesidad de reformas legales para mitigar el
fraude inmobiliario, sefiala que la suplantacion de identidades y la falsificacion de titulos
pueden despojar a los propietarios legitimos sin una adecuada proteccion legal, lo cual se alinea
con la propuesta de transformar el sistema registral en uno de caracter constitutivo. Esta
reforma, sugerida también en el presente estudio, permitiria una mayor seguridad juridica y
evitaria que los fraudes prosperen bajo el manto de la fe publica.

Carrillo (2020), resalta la necesidad de capacitacion continua de los funcionarios y una
actualizacion constante de los registros como parte de las reformas legales. Benavides y Casa
(2021) también coinciden con el presente estudio al identificar que la doble venta de inmuebles
es un problema gue se podria minimizar mediante la inscripcion obligatoria de los titulos en un

sistema constitutivo. Su investigacion sugiere que la falta de inscripcién en los registros
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publicos es una de las causas mas comunes de este tipo de fraude, lo cual respalda la
recomendacion de este estudio de hacer obligatoria la inscripcion y de digitalizar los registros
para evitar irregularidades y mejorar el acceso a la informacion.

Hidalgo (2019) coincide en gran medida con los resultados del presente estudio, ya que
también sugiere que la formalizacion y digitalizacion del sistema registral, asi como la
capacitacion de los funcionarios, son claves para reducir las vulnerabilidades que existen en el
sistema. Hidalgo, sin embargo, pone mayor énfasis en la necesidad de formalizacion de
propiedades rurales, lo que no es el foco principal del presente estudio, pero complementa la
discusion sobre las reformas necesarias.

Vasquez (2021) sefiala la falta de un adecuado protocolo de seguridad en la SUNARP,
lo cual refuerza la necesidad de digitalizacion y actualizacion de los registros como una medida
preventiva esencial. Chancafe (2022), coincide con las propuestas del presente estudio para
fortalecer la infraestructura tecnoldgica en el sistema registral peruano. La mejora de estas
herramientas no solo facilitaria la deteccidén temprana de fraudes, sino que también mejoraria
la transparencia y el acceso a la informacion, particularmente en las zonas rurales donde el
sistema es mas vulnerable.

En cuanto al marco legal peruano, la Ley N.° 30313 de la SUNARP introduce algunas
medidas importantes, como la Alerta Registral, que buscan mitigar el fraude, pero estas son
insuficientes para abordar los problemas estructurales y operativos que persisten. El sistema
registral en el Pert es mayormente declarativo, lo que implica que el registro de una propiedad
no es constitutivo del derecho de propiedad, lo que abre la puerta a fraudes como la doble venta.
Este vacio legal en la obligatoriedad de la inscripcion es un aspecto que la jurisprudencia

peruana ha tratado de abordar en algunos casos, pero no de manera consistente.
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V1. CONCLUSIONES

De acuerdo al objetivo general, se concluye que El fraude inmobiliario en el registro de
predios rurales en Perl se genera debido a fallas estructurales y operativas en el sistema
registral, a pesar de los avances en reformas y tecnologia. Aun existen vacios legales y
desafios en la implementacion efectiva de herramientas de control. Se requiere una reforma
integral que aborde aspectos legales y operativos, mejorando la capacitacion de los
funcionarios y el acceso equitativo a herramientas tecnoldgicas. Solo con estas reformas
sera posible reducir la incidencia del fraude inmobiliario y fortalecer la proteccion de los
derechos de propiedad en las zonas rurales.

En relacidn con el objetivo especifico 1, las principales modalidades de fraude inmobiliario
en los predios rurales incluyen la suplantacién de identidades y la doble venta, facilitadas
por deficiencias en la actualizacién de los registros y la capacitacion de funcionarios. Para
mitigar estos problemas, se proponen reformas que fortalezcan la interconexion de
catastros, la actualizacién de registros y la tipificacion del fraude. Ademas, se debe mejorar
la accesibilidad a herramientas tecnoldgicas avanzadas en zonas rurales, lo que contribuira
a reforzar la seguridad juridica y reducir la incidencia del fraude inmobiliario.

En el contexto del objetivo especifico 2, aunque el derecho de propiedad en el registro de
predios rurales en Per( esta formalmente garantizado, su proteccion efectiva se ve limitada
por la ineficiencia del sistema registral, corrupcion y falta de actualizacion. Existen
herramientas preventivas, pero la falta de deteccién temprana de irregularidades sigue
afectando la seguridad juridica. Es necesario mejorar el marco legal y optimizar la gestion
del sistema registral para garantizar una proteccion efectiva del derecho de propiedad,
especialmente en las zonas rurales, mediante una inscripcion registral obligatoria y
mejoras en los mecanismos de control.

En relacion al objetivo especifico 3, las reformas legales necesarias para minimizar el
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fraude inmobiliario incluyen transformar el sistema registral de declarativo a constitutivo,
digitalizar y actualizar los registros, y mejorar la capacitacion de funcionarios en zonas
rurales. También es fundamental fortalecer los mecanismos judiciales y administrativos
para proteger a las victimas de fraude. Aunque existen avances normativos como la Alerta
Registral, persisten vacios legales y deficiencias operativas que requieren una reforma

integral para garantizar un sistema registral mas confiable y seguro.
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VIl. RECOMENDACIONES

Se recomienda una reforma integral del sistema registral, priorizando la capacitacion de
los funcionarios y la mejora tecnoldgica para garantizar un sistema eficiente. Se debe
avanzar en la actualizacion constante de los registros y fortalecer los mecanismos de
control en zonas rurales. Ademas, es esencial cerrar vacios legales mediante normativas
especificas que regulen y sancionen el fraude inmobiliario.

Se recomienda fortalecer la interconexion entre catastros y registros, asegurando una
actualizacion constante de los predios rurales. Implementar programas de capacitacion
continua para funcionarios y tipificar el fraude inmobiliario de manera especifica. Estas
acciones mejoraran la seguridad juridica y reduciran la incidencia de fraudes en zonas
rurales.

Se recomienda establecer la obligatoriedad de la inscripcion registral, junto con la
digitalizacion y actualizacion constante del sistema. Implementar un sistema de monitoreo
continuo para la deteccion temprana de fraudes y fortalecer los controles en zonas rurales,
especialmente para combatir la corrupcion y proteger los derechos de propiedad.

Se recomienda transformar el sistema registral de declarativo a constitutivo para fortalecer
la seguridad juridica. Digitalizar los registros y capacitar continuamente a los funcionarios
en zonas rurales. Ademas, mejorar los mecanismos judiciales y administrativos para

ofrecer respuestas mas eficientes a las victimas de fraude inmobiliario.
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TITULO: EL FRAUDE INMOBILIARIO Y EL REGISTRO DE PREDIOS RURALES
EN EL PERU, 2023
PROBLEMA OBJETIVOS VARIABLES METODOLOGI
A
PROBLEMA GENERAL OBJETIVO GENERAL Variable 1

¢De qué manera se genera el | Evaluar de qué manera se V1= Fraude Disefio

fraude inmobiliario en el registro | genera el fraude inmobiliario en inmobiliario metodoldgico

de predios rurales en el Perd, | el registro de predios rurales en Enfoque

20237 el Peru, 2023. Dimensiones cualitativo

V1.1 Modalidades Disefio

PROBLEMAS
ESPECIFICOS

1. ¢Cudles sonlas modalidades
de fraude inmobiliario en el
registro de predios rurales en
el Perd, 20237,

2. ;.De qué manera se
garantiza el derecho de
propiedad en el registro de
predios rurales en el Perq,
2023?

3. ¢Cuales son
legales necesarias para
minimizar el fraude
inmobiliario en el registro de
predios rurales en el Perq,
20237

las reformas

OBJETIVOS
ESPECIFICOS
1.Determinar cuales son las
modalidades de fraude
inmobiliario en el registro de
predios rurales en el Perq,

2023.

2.Analizar de qué manera se
garantiza el derecho de
propiedad en el registro de
predios rurales en el Perq,
2023.

3.Determinar cudles son las
reformas legales necesarias
para minimizar el fraude
inmobiliario en el registro de
predios rurales en el Perq,
2023.

V1.2. Derecho de
propiedad

Variable 2
V2= Registro de
predios rurales

Dimensiones
V2.1. Sistema
registral
V2.2
Responsabilidad del
ente

fenomenoldgico

Disefio muestral
Poblacion y
muestra: siete
(7) abogados
especialistas en
derecho
registral o
altamente
involucrados
con el tema en
desarrollo

Técnicas e
instrumentos
de recoleccioén
de datos:
entrevista

Fuente: Elaboracion propia (2023).
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Variable

Definicién conceptual

Dimensiones

Indicadores

Fraude
inmobiliario

Entendido desde su
concepcién méas amplia
presupone la existencia de un
acto juridico mediante el cual
se traslada el dominio de un
bien, sea a través de una
compraventa, permuta, dacion
en pago, donacion u otros, que
conlleva a que una o varias

Modalidades

e Categorias

e Terceros de buena
fe

e Delitos

personas ostenten la
titularidad del derecho de
propiedad o acciones y

derechos en un determinado
bien inmueble; quienes si bien

gozan de legalidad, en la
medida en que se encuentran

inscritos ante la

Superintendencia Nacional de  Derecho de propiedad

Registros Publicos (SUNARP),
no es menos cierto que dicha
legalidad ostenta la posibilidad
de ser aparente (Santos,
2021).

e Contrato
e Tradicién
e Efectos

Registro de
predios rurales

Tiene como finalidad dar a conocer
quién es el propietario de un predio
y qué derechos recaen sobre él,
procurandose blindar de seguridad
y transferencia la informacion que
se busca. Para el caso del Pert se
procura obtener esta seguridad
juridica mediante la inscripcion en
la SUNARP, cuyo fin es proteger y
brindar seguridad juridica a la
propiedad frente al trafico
inmobiliario (Hernandez, 2022).

Sistema registral

e Caracteristicas
e Estructura
e Herramientas

Responsabilidad
del ente

e Formacion
capacitacion

e Mecanismo
proteccién

e Sanciones

de
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Anexo C: Instrumentos

Universidad MNacional
Federico Villarreal

L3 :-:.-.' Setetotot
- B o i s

UNIVERSIDAD NACIONAL FEDERICO VILLARREAL
FACULTAD DE DERECHO

GUIA DE PREGUNTAS
La presente entrevista se realiza con el proposito de analizar el fraude inmobiliario y el
registro de predios rurales en el Pert, 2023. Se sefiala que las respuestas suministradas por
usted, solo se utilizaran con fines académicos para la elaboracion de mi tesis para optar al
titulo de Abogado en la Universidad Nacional Federico Villarreal. En este contexto, se
consideraran todos los principios éticos a los fines de resguardar los datos suministrados.

Instrucciones: Para cada planteamiento, agradecemos fundamentar sus respuestas.

Profesion:

FRAUDE INMOBILIARIO

e Criterio 1. Modalidades

1. ¢Cuales considera gque son las principales modalidades o categorias de fraude inmobiliario
en el registro de predios rurales en el Pert y cuél es su causa?

2. ¢Conoce usted si en todas estas modalidades siempre se encuentra presente un tercero de
buena fe, de existir, conoce los medios de proteccion de este tercero?

3. ¢Estas modalidades de fraude inmobiliario en el registro de predios rurales en el Per( son
debidamente castigados como delitos?

Criterio 2. Derecho de propiedad
4. ¢De qué manera se garantiza el derecho de propiedad en el registro de predios rurales en el
Peru?

5. ¢Conoce usted si en las modalidades de fraude inmobiliario en el registro de predios rurales
existe siempre un contrato y se presenta un titulo?
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6. ¢Cudles son los efectos de la vulneracion del derecho de propiedad mediante un fraude
inmobiliario en el propietario de un predio rural?
REGISTRO DE PREDIOS RURALES
e Criterio 3. Sistema registral
7. ¢COmo se caracteriza un registro de predios rurales en el Peru?
8. ¢Considera que los registros de predios rurales en el Perl generan confianza y seguridad
juridica en los usuarios?
9. ¢Existen herramientas actuales (tecnoldgicas y/o juridicas) en el sistema registral de predios
rurales en el Per que permitan detectar con antelacién cualquier fraude inmobiliario?
o Criterio 4. Responsabilidad del ente
10. ¢Considera que los funcionarios de los registros de predios en zonas rurales en el Peru se
encuentran debidamente capacitados para detectar y actuar frente a un posible fraude
inmobiliario?
11. ¢Se cuenta en la actualidad con los adecuados los mecanismos de proteccion para las victimas
de fraude inmobiliario en los registros de predios rurales?
12. ¢Conoce si existen las reformas legales necesarias para minimizar el fraude inmobiliario en

el registro de predios rurales en el Per(??




