UNIVERSIDAD NACIONAL DE ANCASH
“SANTIAGO ANTUNEZ DE MAYOLO”

FACULTAD DE DERECHO Y CIENCIAS POLITICAS

ESCUELA PROFESIONAL DE DERECHO

HIJ@SIDERENDEJELRRO;

w
=) 7

o 3

i)

Z QP
o K

(Y

(o

5
QiganasolaalosuD)

PROCESO DE PRESCRIPCION ADQUISITIVA DE
DOMINIO CUANDO EXISTE UN TERCERO REGISTRAL
DE BUENA FE

Tesis para optar el Titulo profesional de Abogado

Responsable de la investigacion:

BACH. KATIA YESENIA LEIVA CHAVEZ

Asesor:

MAG. JULIO CESAR PALA GARCIA
Huaraz — Ancash- Peru

2024

@ @®®®  Repositorio Institucional - UNASAM - Peru



FACULTAD DE DERECHO Y CIENCIAS POLITICAS
SECCION DE GRADOS Y TITULOS :

ACTA DE SUSTENTACION PARA OPTAR EL TITULO DE ABOGADO
TOMO | - FOLIO 021 - ANO 2024 - FDCCPP

MODALIDAD: TESIS

En la ciudad de Huaraz, siendo las ocho horas del dia viernes doce de enero del
dos mil veinticuatro. Se reunieron en la Sala de Audiencia de la Facultad de Derecho y
Ciencias Politicas el Jurado Calificador, integrado por los siguientes docentes:

Dr. JOSE ANTONIO BECERRA RUIZ . PRESIDENTE
Mag. URSULA ROSALIA ANICETO NORABUENA : SECRETARIA
Mag. JULIO CESAR PALA GARCIA ¢ VOCAL

Con el objeto de examinar la Sustentacién de Tesis, titulada: “PROCESO DE
PRESCRIPCION ADQUISITIVA DE DOMINIO CUANDO EXISTE UN TERCERO REGISTRAL DE
BUENA FE”, de la Bachiller LEIVA CHAVEZ KATIA YESENIA, para OPTAR el Titulo
Profesional de Abogada.

Acto seguide, la bachiller fue ilamada por su nombre e invitada a ocupar el podio a
efectos de su exposicion, luego de lo cual, fue examinada en relacién a la tesis sustentada.
Culminado el acto, el Presidente invit6 a los asistentes a retirarse para la deliberacion.
Obteniéndose la siguiente calificacion:

PROMEDIO : ......... DIECT S ETE VD
RESULTADO : ......... RPRO BADA  PoR  UNANIMIDAD
En mérito de lo cual, el Jurado Calificador lo Declara: .......... APTﬁ ..................

para que se le otorgue el Titulo Profesional de Abogado. Con lo que concluye el Acto,
siendo las ....... 1.29...AlL..... horas del mismo dia. Firman por cuadruplicado los
Miembros del Jurado en sefial de conformidad.

Dr. JOSE ﬁzm\wo BECERRA RUIZ

ESIDENTE

Mag. URSULA ROSALTA ANIGETO NORABUENA (Mag—JULITCESAR PALA-GARCIA

SECRETARIA VOCAL

Escaneado con CamScanner


https://v3.camscanner.com/user/download

Anexo dela RC.UN' 126 -2022 -UNASAM

ANEXO 1
INFORME DE SIMILITUD.
El que suscribe (asesor) del trabajo de investigacion titulado:

Proceso de Prescripcion Adquisitiva de Dominio Cuando Existe un Tercero Registral de Buena Fe

Presentado por: . . .
p Katia Yesenia Leiva Chavez

con DNIN®: 48330569

para optar el Titulo Profesional de:

Abogada
Informo que el documento del trabalo anteriormente indicado ha sido sometido a revision,
mediante la plataforma de evaluacion de similitud, conforme al Articulo 11 ° del presente

reglamento y de la evaluacion de originalidad se tiene un porcentaje de : .20%.... de similitud.

Evaluacién y acciones del reporte de similitud de los trabajos de los estudiantes/ tesis de pre grado (Art.
11,inc. 1).

Porcentaje
Trabajos Seleccione
Tesis de donde
de Evaluacion y acciones
pregrado corresponda
estudiantes @
Del 1 al Del 1 al Esta dentro del rango aceptable de similitud y podra pasar al siguiente paso
30% 25% segun sea el caso.
Del 31 al Del 26 al Se debe devolver al estudiante o egresado para las correcciones con las
50% 50% sugerencias que amerita y que se presente nuevamente el trabajo.
Mayores a Mayores a El docente o asesor que es el responsable de la revision del documento emite
51% 51% un informe y el autor recibe una observacion en un primer momento y si
persistiese el trabajo es invalidado.

Por tanto, en mi condicion de Asesor/ Jefe de Grados y Titulos de la EPG UNASAM/ Director o Editor
responsable, firmo el presente informe en sefial de conformidad y adjunto la primera hoja del reporte del software
anti-plagio.

ey, 26/02/2024
z )
A e "
FIRMA
Apellidos y Nombres: Julio Cesar Pala Garcia
DNI N°: 32040402
Se adjunta:

. Reporte completo Generado por laplataforma de evaluacion de similitud


51968
Sello


Anexo de la R.C.U N° -2022 -UNASAM

ANEXO 1
INFORME DE ORIGINALIDAD.

El que suscribe asesor del trabajo de investigacion titulado: PROCESO DE PRESCRIPCION
ADQUISITIVA DE DOMINIO CUANDO 'EXISTE"UN TERCERO REGISTRAL DE BUENA FE,

presentado por la bachiller «KATIA-. YXESENIA . LEIVA...CHAVEZ,
para optar el Titulo Profesional de abogado; Informo que el documento del trabajo anteriormente

indicado ha sido sometido a revision, mediante la plataforma de evaluacion de similitud, conforme al
Articulo 11° del presente reglamento y de la evaluacion de originalidad se tiene un porcentaje de 20%.

de similitud.

Evaluacion y acciones del reporte de similitud de los trabajos de los estudiantes / tesis de
pre grado (Art. 11, inc, 1).

Porcentaje
Trabajos Tesis de Evaluacion y acciones Marque
de rearado con una X
estudiantes preg
Del 1a\ Del 1 al Esta dentro del rango aceptable de similitud y podra X
30% 25% pasar al siguiente paso seqgin sea el caso.
Se debe devolver al estudiante o egresado para las
Del3Lal | Del26al . | ! gresado p
50% 50% correcciones con las sugerencias que amerita y que se
oresente nuevamente el trabaio.
El docente o asesor que es el responsable de la revision
Mayores a Mayores a | del documento emite un informe y el autor recibe una
51% 51% observacion en un primer momento y si persistiese el
trabaio es invalidado.

Evaluacion y acciones del reporte de similitud para trabajos de investigacion, tesis posgrado,
textos, libros, revistas, articulos cientificos, material de ensefianza y otros (Art. 11, inc 2y 3)

Marque

Porcentaje Evaluacién y acciones
con una X

Esta dentro del rango aceptable de similitud y podra pasar al
siguiente paso segun sea el caso.

Devolver al autor para las correcciones y se presente
nuevamente el trabajo en evaluacion,

El responsable de la revisiéon del documento emite un informe al
inmediato jerérquico, quien a su vez eleva el informe a la
Mayores a 31% autoridad académica para que tome las acciones
correspondientes; sin perjuicio de las sanciones administrativas
que correspondan de acuerdo a Ley,

Del 1al 20%

Del 21 al 30%

Por tanto, en mi condicién de Asesor, firmo el presente informe en sefial de conformidad y
adjunto la primera hoja del reporte del software antiplagio.
Huaraz, 18 de agosto De 2023.

POS

DNI N°: 132040402

Se adjunta;

I. Reporte Generado por la plataforma de evaluacién de similitud

15



AGRADECIMIENTO

Infinita gratitud a mi Dios, ya que hoy me permite sonreir ante este logro. A mi hermana Roxana, mi
caflado Brayan quienes me motivaron y apoyaron en la culminacioén de mi Tesis. Cada uno de los
maestros de mi alma mater “Universidad Nacional Santiago Antunez de Mayolo”, gloriosa Facultad
de Derecho, por haber tomado la decision de ensefiar y comunicar sus entendimientos, de instruir

con excelencia y disposicion.

Repositorio Institucional - UNASAM - Peru



DEDICATORIA

La presente Tesis se la dedico a mi familia por ser el pilar
fundamental de mi vida, mi madre, mi esposo, mis hermanos, por
su amor, apoyo y confianza. Y de manera especial a mis hijos,
quienes nutren mi felicidad y encienden el motor que me impulsa
cada dia.

Repositorio Institucional - UNASAM - Pert



INDICE

RESUMEN Vi
ABSTRACT viii
INTRODUCCION
CAPITULO I
PROBLEMA Y METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION
1.1. Descripcion del problema
1.2. Formulacién del problema
1.2.1. Problema general
1.2.2. Problemas especificos
1.3. Importancia del problema
1.4. Justificacion y viabilidad
1.4.1. Justificacion teorica
1.4.2. Justificacion practica
1.4.3. Justificacion legal
1.4.4. Justificacion metodoldgica
1.4.5. Justificacion técnica
1.4.6. Viabilidad
1.5. Formulacidn de objetivos
1.5.1. Objetivo general
1.5.2. Objetivos especificos
1.6. Formulacién de hipotesis
1.6.1. Hipdtesis general.

1.6.2. Hipétesis especificas.

O W 00 00 W 0 00 N N N N o0 00 oo it i 1 1 W W W -

1.7. Categorias y subcategorias

1.8. Metodologia de la investigacion 10
1.8.1. Tipo de investigacion 10
1.8.2. Métodos de investigacion. 10
1.8.3. Unidad de andlisis y plan de muestreo 11

1.8.4.Técnicas e instrumentos de recoleccién de la informacion 12

1.8.5.Plan de procesamiento de informacién 13

CAPITULO Il 14

MARCO TEORICO 14

2.1. Antecedentes 14

Repositorio Institucional - UNASAM - Peru



2.1.1. Especificos 14
2.2. Bases teoricas 21
2.2.1. Prescripciéon adquisitiva de dominio 21
2.2.1.1. Generalidades 21
2.2.1.2. Concepcidn de la Prescripcion Adquisitiva de Dominio 23
2.2.1.3. Fundamentos de la Prescripcion Adquisitiva de Dominio 24
2.2.1.4. Naturaleza Juridica 25
2.2.1.5. Principios de la Prescripcién Adquisitiva de Dominio 27
2.2.1.6. Funcién Econémicay Social de la Usucapion 28
2.2.1.7. Elementos de la Prescripcion Adquisitiva de Dominio 30
2.2.2. Tercero de buena fe registral 32
2.2.2.1. Buena fe 32
2.2.2.2. Importancia de la buena fe 36
2.2.2.3. Nociones Generales de la Buena Fe Registral 39
2.2.2.4. Historia de la Buena Fe Registral 42
2.2.2.5. Fines de la buena fe registral 44
2.2.2.6. El Principio de fe publica registral e importancia del registro 46
2.3. Definicion de términos 50
CAPITULO Il 53
RESULTADOS Y DISCUSION DE LA INVESTIGACION. 53
3.1. Resultados Jurisprudenciales 53
3.2. Resultados doctrinarios. 67
3.2.1.2.  Laprescripcion adquisitiva de dominio corta o de buena fe 73
3.3. Resultados normativos 83
CAPITULO IV 92
4.1. Validacidn de la hipétesis General 92
4.2. Validacion de hipétesis especifica 96
CONCLUSIONES 102
RECOMENDACIONES 103
REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS 104
ANEXOS 112

E @ @®®©®  Repositorio Institucional - UNASAM - Peru



RESUMEN

El objetivo general de la presente investigacion es explicar los fundamentos
juridicos por las cuales el tercero de buena fe registral tendrd mejor derecho de
propiedad frente al propietario que obtuvo su titulo mediante prescripcion
adquisitiva de dominio, en especifico, determinar los fundamentos juridicos por
los cuales el tercero de buena fe, pueda oponerse al titulo que haya obtenido el
posesionario mediante la prescripcion adquisitiva de dominio, y establecer la
seguridad juridica que recibe el tercero adquirente frente al posesionario que
obtuvo su titulo mediante prescripcion adquisitiva de dominio.

Se desarroll6 una investigacion del tipo dogmatico - normativo que busca
desarrollar el tercero de buena fe registral; debido a que, la buena fe en la
transferencia de la propiedad inmueble Unicamente se puede perder mediante un
conocimiento perfecto, directo y concluyente de una inexactitud en el registro
respectivo. Asimismo, el reconocimiento al tercero adquirente en base a los
principios registrales como la manifestacién del principio de legitimaciony el
principio de buena fe registral.

Los métodos empleados fueron el dogmatico, argumentativo, exegético e
interpretacion juridica; las técnicas usadas fueron el andlisis documental y
bibliografico, con sus instrumentos el analisis de contenido y fichas: bibliografia,
de resumen, de comentario y criticas, respectivamente.

Posteriormente del analisis doctrinario, normativo y jurisprudencial, donde se
tuvo en cuenta cuatro casos judiciales: (02) de la Corte Superior de Justicia-Sala
de Derecho Constitucional y Social Permanente de la Libertad y (01) de la Corte

Superior de Justicia- Sala Civil Transitoria de Cajamarca, y, por ultimo, (1) la
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sentencia del Tribunal Constitucional, a fin de estudiar la problematica existente
del mejor derecho de propiedad entre el tercero de buena fe registral y el propietario
que obtuvo su titulo mediante prescripcion adquisitiva de dominio, en la cual se
obtuvo como resultado que existen fundamentos juridicos por los cuales el tercero
de buena fe registral tendrd mejor derecho de propiedad, en base a los principios
registrales como la manifestacion del principio de legitimaciény el principio de
buena fe registral; debido a que, la buena fe en la transferencia de la propiedad
inmueble Gnicamente se puede perder mediante un conocimiento perfecto, directo
y concluyente de una inexactitud en el registro respectivo. Por lo tanto, el tercero
registral tiene la proteccion del Registro y, del Derecho contemplados en el articulo
2014 del Codigo Civil.

La seguridad juridica que recibe el tercero adquirente es bajo el principio de fe
publica y la publicidad registral, la cual emana del Registro que adquirio a titulo
oneroso e inscribié su derecho reuniendo los requisitos del articulo 2014 del
Cddigo Civil. Por tanto, la buena fe busca mantener un minimo de moralidad en

las relaciones sociales y econémicas.

PALABRAS CLAVE: Fundamentos juridicos/Tercero de buena fe registral/

Derecho de propiedad/ Prescripcion adquisitiva de dominio.

Vii
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ABSTRACT

The general objective of the present investigation is to explain the legal
grounds for which the third party in good faith will have a better property right
against the owner who obtained his title by acquisitive domain prescription,
specifically, to determine the legal grounds for which the third party in good faith,
can oppose the title that the possessory has obtained through the acquisitive
prescription of domain, and establish the legal certainty that the third-party
acquirer receives against the possessory that obtained his title through acquisitive

prescription of domain.

An investigation of the dogmatic-regulatory type was developed that seeks to
develop the third party in good faith registration; due to the fact that good faith in
the transfer of real property can only be lost through perfect, direct and conclusive
knowledge of an inaccuracy in the respective registry. Likewise, the recognition
of the third party acquirer based on the registration principles as the manifestation

of the principle of legitimacy and the principle of good faith registration.

The methods used were dogmatic, argumentative, exegetical and legal
interpretation; The techniques used were documentary and bibliographic analysis
with its instruments content analysis and files: bibliography, summary,

commentary and criticism, respectively.

Subsequent to the doctrinal, regulatory and jurisprudential analysis, where four
judicial cases were taken into account: (02) of the Superior Court of Justice-
Chamber of Permanent Constitutional and Social Law of Liberty and (01) of the

Superior Court of Justice-Chamber Civil Transitory of Cajamarca, and, finally,

viii
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(1) the judgment of the Constitutional Court, in order to study the existing problem
of the best property right between the third party in good faith and the owner who
obtained his title by acquisitive prescription of domain , in which it was obtained
as a result that there are legal grounds for which the third party in good faith will
have a better property right, based on the principles of registration as the
manifestation of the principle of legitimacy and the principle of good faith
registration; due to the fact that good faith in the transfer of real property can only
be lost through perfect, direct and conclusive knowledge of an inaccuracy in the
respective registry. Therefore, the third party registry has the protection of the

Registry and, of the Law contemplated in article 2014 of the Civil Code.

The legal certainty that the third-party acquirer receives is under the principle
of public faith and registry publicity, which emanates from the Registry that he
acquired for consideration and registered his right, meeting the requirements of
article 2014 of the Civil Code. Therefore, good faith seeks to maintain a minimum

of morality in social and economic relations.

KEY WORDS: Legal foundations / Third party in good faith registration /

Property right / Acquisitive prescription of domain.
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INTRODUCCION

La presente investigacion ha sido titulada como proceso de prescripcion
adquisitiva de dominio cuando existe un tercero registral de buena fe, teniendo
como objetivo sustentar los fundamentos juridicos por las cuales el tercero de buena
fe registral tendra mejor derecho de propiedad frente al propietario que obtuvo su
titulo mediante prescripcion adquisitiva de dominio; siendo que, el articulo 2014°
del Cadigo Civil ha consagrado el Principio de la fe pablica registral, el que, para
que se configure, demanda que concurra de modo copulativo ciertos requisitos
determinados en la norma. Dicho principio pretende la proteccion del tercero que
Ilego adquirir de buena fe un derecho de quien por ultimo no tendria la capacidad
para brindarlo, lo que significa que buscan las seguridades en los traficos

inmobiliarios, y que involucra, a veces, sacrificios en la seguridad del derecho.

En este contexto, se aprecia en la actualidad que algunos jueces no realizan
interpretaciones armonicas del derecho de propiedad y del principio de seguridad
juridica que lleva a mantener que, en los contextos en los que de forma fehaciente
el duefio haya sufrido un hecho de falsificacion documentaria y/o suplantacion de
identificacion, para que se configure la buena fe de un tercero, va ser imprescindible
que se haya realizado un comportamiento prudente y diligente desde que se celebro
el acto juridico hasta que se haya inscrito dicho acto; también la observancia, esta
claro, de los mismos requisitos que exige el Art. 2014 del CC, en las condiciones
en que se fue modificado por la Ley N° 30313, a modo de ejemplo, la diligente

revision de los titulos registrados y asientos registrales.
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Es preciso sefalar que, el tercero registral debe obtener el mejor derecho sobre
la propiedad ante la primera persona que compré el bien, ya que pudo inscribir su
derecho teniendo la buena fe (subjetiva) (ler orden de prelacion; Art. 1135 del
Caodigo Civil) y, por ende, es protegido por los RRPP y el Derecho (siendo un

tercero registral; Art. 2014 del Codigo Civil).

La investigacion desarrollada correspondié al enfoque normativo,
jurisprudencial y doctrinario. El primer capitulo abarca el desarrollo del problema,
formulacion del problema, la importancia de la investigacion, la justificacion,
viabilidad, objetivo, hipotesis, metodologia y técnicas; juntamente a ello, admitira
la evaluacion del trabajo que se presenta al jurado evaluador. En el segundo
capitulo, comprende el marco tedrico que es el sustento o fundamento del trabajo
materia de la presente investigacion, en el cual se explica de manera clara y somera
el tema. En el tercer capitulo, el resultado y discusion de la investigacion, en el que
se enfoca los resultados obtenidos a nivel doctrinario, jurisprudencial y normativo.
El cuarto capitulo contiene la validacion o contrastacion de las hipétesis, en donde
se corrobord las hipétesis generales y especificas. En suma, se tiene que todos los
capitulos desarrollados permitiran brindar un enfoque integral para explicar los
fundamentos juridicos por los cuales el tercero de buena fe registral tendra mejor
derecho de propiedad, frente al propietario que obtuvo su titulo mediante

prescripcion adquisitiva de dominio.
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CAPITULO I
PROBLEMA Y METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION
1.1. Descripcion del problema

En el mundo, existe un debate académico sobre quien tiene mayor derecho de
propiedad, cuando hay una confrontacién entre el derecho ganado por
prescripcién adquisitiva, llamado también usucapion y de otra parte el derecho
protegido por el principio de publicidad registral, la cual es también llamada
buena fe pablica registral. En Francia, por ejemplo, la prescripcidn vence a la
persona que adquiere de buena fe, en Espafa por su parte, se favorece al tercero
de buena fe, y solo en muy pocos casos se favorece a la persona que gano por
prescripcion el bien, por otra parte, en Australia existe la excepcion de
usucapion, se prefiere a este cuando ha cumplido con todos los requisitos legales,
ello frente al tercero adquiriente de buena fe. También tenemos a Austria donde
se favorece al tercero de buena fe cuando ha transcurrido 3 afos a partir de la
inscripcion en los registros del bien. Por Gltimo, tenemos el caso de Alemania,
donde la usucapién en las propiedades inscritas es muy dificil de lograr mas no
imposible, se hace mas factible cuando la propiedad no esté inscrita en los

registros publicos.

En los paises de América Latina el debate ha sido extenso y sigue siendo un
problema vigente en la mayoria de estos, porque los codigos surgidos en sus
paises, no hay una situacion que aclare la situacion de quien tiene mejor derecho,
la persona que tiene el derecho ganado de usucapién, frente a la persona que
adquiere en la confianza tenida a los registros publicos. En Chile se suele

favorecer a la persona que gand la prescripcion adquisitiva de dominio y al
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tercero adquiriente de buena fe, le corresponde una indemnizacion. En Argentina
existe la excepcidn de prescripcion adquisitiva con la cual la persona que ha
cumplido los requisitos legales vence al tercero que adquiri6 de buena fe. En el
caso colombiano tenemos que, para poder alegar el derecho ganado de
prescripcion adquisitiva de dominio, se requiere de una sentencia judicial, la cual
ademas deberd estar inscrita en los registros respectivos, con lo cual, una persona
que adquiere de buena fe confiando en los registros gana al poseedor usucapiente
que no tiene aun sentencia judicial de su derecho alegado. En México como en
el caso colombiano se requiere de una sentencia firme que sea inscrita en los
registros publicos, la usucapién que no proceda de este modo no podra

defenderse de un tercero adquiriente de buena fe.

En nuestro pais el debate no ha sido exento y hay posiciones diversas sin
Ilegar aun en una solucién que concilie las posiciones que sobre el tema se ha
indicado, asi lo deja establecido la jurisprudencia de la Corte Suprema de la
Republica al emitir fallos a veces a favor y otras en contra de las personas que
ganaron el derecho de prescripcion adquisitiva versus las personas que adquieren
la propiedad basada en la informacion de los registros publicos. Por eso este
trabajo se ha propuesto dar una solucién sencilla a un problema que acompafia
mas de un siglo, que es quien tiene el mejor derecho para adquirir la propiedad,
si es de un lado que quien pretende por el cumplimiento de los requisitos legales
la usucapion y de otro quien adquiri6 el bien de buena fe en amparo del principio
de publicidad registral regulada en nuestro ordenamiento juridico. Para ello se
tuvo como base la dogmatica, jurisprudencia y normativa nacional como

internacional.
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1.2. Formulacién del problema
1.2.1. Problema general
¢ Cudles son los fundamentos juridicos por las cuales el tercero de buena fe
registral tendrd mejor derecho de propiedad frente al propietario que obtuvo
su titulo mediante prescripcién adquisitiva de dominio?

1.2.2. Problemas especificos

1.  ¢Existiran fundamentos juridicos por los cuales el tercero de buena fe,
pueda oponerse al titulo que haya obtenido el posesionario mediante
la prescripcion adquisitiva de dominio?

2. ¢Cual es la seguridad juridica que recibe el tercero adquirente frente
al posesionario que obtuvo su titulo mediante prescripcion adquisitiva

de dominio?

1.3. Importancia del problema

El presente problema reviste de mucha importancia, porque el Codigo Civil
no regula de manera clara el problema, ya que en ella se carece de una solucion
al conflicto suscitado entre la persona que gano el derecho por prescripcion
adquisitiva de dominio y el tercero registral de buena fe, ademéas la Corte
Suprema no entrega seguridad juridica puesto que resuelve el problema
emitiendo fallos contradictorios entre si, algunas veces favoreciendo a quien
pretende la usucapion y en otras al tercero registral que adquiri6 el bien del

propietario indicado en los registros.

Esta colision de derechos entre el tercero registral y el usucapiente genera

incertidumbre juridica, por lo cual no se establece claramente quien debe tener
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el derecho de preferencia. Puesto que de conformidad al art. 950 del cddigo se
le reconoce al usucapiente la propiedad de manera originaria, mientras que el art.
2014, referida al principio de buena fe registral entrega seguridad a la persona
que ha comprado el bien confiando en la informacion consignada en los registros
publicos. Es por lo que la presente investigacion reviste de importancia puesto
que resolver el problema que existe entre el tercero registral de buena fe y la

persona usucapiente de la propiedad va a favorecer de eliminar conjeturas.

1.4. Justificacion y viabilidad

1.4.1. Justificacion tedrica

El trabajo que se presenta aborda como contenido tematico el libro de
derechos reales del Codigo Civil peruano, el cual regula varias instituciones
de la cual se va a desarrollar: la prescripcion adquisitiva y lo concerniente a
la parte dedicada a los registros publicos, especialmente en los aspectos
referenciados a la buena fe registral, se toma ademas como referencia la
normativa de los registros publicos que sobre lo investigado se aborda y se

tuvo como soporte adicional al Analisis Econdmico del Derecho (AED).

1.4.2. Justificacién practica
Busca determinar quién tiene el mejor derecho de propiedad, si la persona
que adquiri6 el bien basado en la confianza en los registros publicos, o de otra
parte el usucapiente que viene poseyendo de manera pacifica, publica y
continua el bien y que ha ganado la prescripcion adquisitiva de dominio por

cumplir con los requisitos establecidos en el Codigo Civil.
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1.4.3. Justificacion legal
La presente investigacion se fundamenta en las siguientes normas

legales:

- Constitucion Politica del Pert 1993

- Ley Universitaria N° 30220

- Ley General de Educacion N° 28044 y su modificatoria N° 25212

- Estatuto de la Universidad Nacional “Santiago Antunez de Mayolo”-
Huaraz.

- Reglamento de Grados y titulos de la Escuela de Pregrado de la UNASAM

- Reglamento de grado y titulos de la facultad de derecho y ciencias politicas

de la UNASAM.

1.4.4. Justificacion metodoldgica

Se empled los pasos establecidos por la metodologia de la investigacion
cientificacomo modelo general y la metodologia de la investigacion juridica,
en particular, desarrollando en sus diferentes etapas, las técnicas e
instrumentos de recoleccion de datos y el disefio de investigacion propio de

esta investigacion.

1.4.5. Justificacion técnica

Se cuenta con el soporte técnico, habiendo previsto una computadora

personal, impresora, scanner, y el software respectivo Office 2022.

1.4.6. Viabilidad
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El presente trabajo de investigacion cont6 con los recursos econdmicos
y a partir de ello con la viabilidad a nivel econémico, a nivel técnico con el
uso del soporte Microsoft office 2022 a nivel metodoldgico, con el manejo
béasico y la ayuda del asesor externo que maneja el proceso de investigacion
cientifica y juridica; asimismo a nivel bibliogréfico, con acceso via fisica y

digital a las bibliotecas juridicas de la zona y del pais.

1.5. Formulacion de objetivos

1.5.1. Objetivo general

Determinar los fundamentos juridicos por las cuales el tercero de buena fe
registral tendrd mejor derecho de propiedad frente al propietario que obtuvo

su titulo mediante prescripcion adquisitiva de dominio.

1.5.2. Objetivos especificos

a. Determinar los fundamentos juridicos por los cuales el tercero de buena fe
pueda oponerse al titulo que haya obtenido el posesionario mediante la
prescripcion adquisitiva de dominio.

b. Establecer la seguridad juridica que recibe el tercero adquirente frente al
posesionario que obtuvo su titulo mediante prescripcion adquisitiva de
dominio.

1.6. Formulacion de hipotesis
1.6.1. Hipotesis general.
Los fundamentos juridicos por el cual el tercero de buena fe registral tendra

mejor derecho de propiedad frente al propietario que obtuvo su titulo
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mediante prescripcion adquisitiva de dominio, se basa en la aplicacion de
los Principios Registrales.
1.6.2. Hipotesis especificas.

a. No existirdn fundamentos juridicos para que el tercero de buena fe pueda
oponerse al titulo que haya obtenido el posesionario mediante la
prescripcion adquisitiva de dominio, pero si pudiera accionar
posteriormente el mejor derecho de propiedad en base a los principios
registrales.

b. Laseguridad juridica que recibe el tercero adquirente es bajo el principio
de fe publica registral, la cual va a permitir la proteccion frente a la
nulidad, anulabilidad, rescision o resolucion que sufra el acto previo.

1.7. Categorias y subcategorias
Categoria 1: La buena fe publica registral.

Subcategorias:
- Publicidad registral,

- Tracto sucesivo,

- Tercero de buena fe,

- Registros publicos y

- Transacciones inmobiliarias.

Categoria 2: Prescripcion adquisitiva de dominio.
- Posesion pacifica,

- Posesion publica,

- Posesion continua,

- Posesion de Mala fe,

- Justo titulo.
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1.8. Metodologia de la investigacion
1.8.1. Tipo de investigacion
Pertenece a una investigacion Dogmatica - Normativa; en la investigacion
dogmatica es fundamentalmente el trabajo documental, en el que se manejan
una cadena de conceptos, juicios y argumentaciones que se validan a partir de
su conformidad o no con las reglas I6gicas fundamentales que son definitorias
para tener un criterio de verdad relativo. La validacion de esta investigacion
se realiza en el ambito conceptual, donde se comparan afirmaciones,
argumentos, razonamientos para validar el verdadero. (Erazo, 2010, p. 470)
Respecto al enfoque fue una investigacion cualitativa. Segin Hernandez
(2014), es un proceso que estima la recopilacion de datos sin célculos
numericos, orientando sustancialmente hacia la comprensién y descripcién de
fendmenos o situaciones.
A su vez se desarroll6 la investigacion juridico-propositiva que aporta a las
investigaciones relacionadas al presente tema de investigacion, asi como a los
trabajos ya existentes sobre este campo de estudio.
1.8.2. Métodos de investigacion.

Se utilizaron los siguientes métodos de investigacion juridica:

- Meétodo dogmatico. - Este método se empled en la investigacion para tratar
de entender el problema de investigacion a la luz de la doctrina y los
planteamientos teoricos de los juristas; al mismo tiempo estuvo orientado al
estudio de la doctrina juridica especializada, con la finalidad de realizar
abstracciones (induccion, deduccion, analisis, sintesis, analogia,

comparacion), a fin de mejorar los aportes de los juristas o lo que aparece
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en el campo normativo, estudiar las instituciones del Derecho con la
finalidad de realizar construcciones correctamente estructuradas y
proponerlas para su revision y empleo.

- Se analizd los estudios previos de investigacion realizadas sobre el tema de
la usucapion, asi como se recurrié a destacados autores nacionales para
fundamentarla.

- Método exegético. - Tiene por objeto de estudio a la norma juridica y cuya

finalidad es captarlas y comprenderlas dirigiéndolas a la idealidad; tiene
ademas las caracteristicas de ser puramente formal o conceptual, en donde
se libere a la Ciencia Juridica de elementos extrafios pertenecientes a otras
disciplinas.
Se realizo el estudio de la normativa de los registros publicos, directivas y
reglamentos, asi también como base fundamental la normativa referida a los
derechos de propiedad contenida en el libro de los derechos reales del
Cadigo Civil, asi como también al libro de registros publicos contenida en
el mismo codigo.

- Meétodo de la interpretacion juridica. - La interpretacién como método y
como técnica actla no sélo para las normas legales; sino también para las
reglas del Derecho consuetudinario, principios, contratos, resoluciones

judiciales, hechos empiricos o formales de relevancia juridica.

1.8.3.Unidad de analisis y plan de muestreo

1.8.3.1. Unidad de analisis
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La unidad de andlisis estuvo conformada por fuentes documentales:
doctrina, jurisprudencia, normatividad; ademas la unidad de analisis estuvo

compuesta por:

- Unidad tematica: constituido por el tema del contenido a desarrollar
- Categorizacion del tema: se establecio categorias dentro del analisis.

- Unidad de registro: en esta fase se dieron curso al analisis de categorias.

1.8.3.2. Plan de muestreo
- Marco Muestral: normatividad, doctrina y jurisprudencia.
- Técnica muestral: técnica intencional: la muestra es escogida.

- Tamafo de la muestra: no se puede medir al ser cualitativa.

1.8.4. Técnicas e instrumentos de recoleccién de la informacién

En la presente investigacion se empled las siguientes técnicas e

instrumentos de recoleccion de datos:

TECNICAS INSTRUMENTOS

Anélisis documental Anélisis de contenido

Bibliografica Fichas: textual, comentario, resumen,
critica

El recojo de informacién del trabajo se realiz6 a través de la técnica del
analisis documental, empleandose como su instrumento en el andlisis de

contenido; ademas de la técnica bibliografica, empleando como instrumentos
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las fichas, bibliogréficas hemerogréficas, especialmente las literales y de
resumen, en base al cual se recopilé informacion suficiente sobre el problema

de estudio.

1.8.5. Plan de procesamiento de informacion

a) Para recopilar la informacion necesaria e indispensable para lograr los
objetivos de la investigacion, se utilizo la técnica del analisis documental,
cuyo instrumento fue el analisis de contenido; ademas de la técnica
bibliogréafica, con los instrumentos de las fichas textuales y de resumen.

b) Para sistematizar la informacion en un todo coherente y légico, es decir,
ideando una estructura légica, un modelo o una teoria que integre esa
informacion, se emple6 el método de la argumentacion juridica.

c) Para la obtencion de informacion de la presente investigacion se hizo a través
del enfoque cualitativo lo que nos posibilitdé recoger informacién sobre el
problema planteado. Es por esta razon que la presente investigacion no se
empled la estadistica, sino la aprehension de particularidades y significados

aportados en la jurisprudencia y doctrina.

@ @®®©®  Repositorio Institucional - UNASAM - Peru



CAPITULO 11

MARCO TEORICO

2.1. Antecedentes

2.1.1. Especificos

Entre los antecedentes de investigacion relacionados a nuestro tema

encontramos los siguientes:

A nivel internacional, tenemos a Cortés (2019) en su tesis: “Defectos y
riesgos del sistema registral inmobiliario chileno y el seguro de titulos”, para
optar el titulo de licenciado en ciencias juridicas, presentada en la Universidad

de Chile. En la cual concluye:

1) El Sistema de Registro Inmobiliario ha conseguido una notoria
coherencia y solidez, brindando un cimiento bastante solido a las
transacciones inmobiliarias, sin perjuicios de sus defectos, la gran
parte de procesos terminan en un Optimo final, gozando asi de
favores de la inscripcion del inmueble.

2) Desde una optica juridica, se ha olvidado un componente
fundamental de la parte preventiva del seguro de titularidad, que
vulnera el Principio de buena fe, generando una confusion, debido a
que generalmente son aseguradas las titularidades de inmuebles que
se hallen en apariencia en conformidad con el derecho, dicho
contexto es posible que se logre en este sistema, Unicamente con

llevar el informe de titularidad.
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Asimismo, Méndez (2017) en su tesis: “La adquisicion de la propiedad
mediante la posesion”, para optar el grado de maestro en derecho civil,
presentada en la Universidad de Alcala en Espafia, quien arribé a las siguientes

conclusiones:

1) Que al poseer un bien inmueble es factible ser el nuevo propietario, por
medio del reconocimiento del derecho de propiedad con la totalidad de
ventajas y prerrogativas que ha estipulado el Cédigo Civil de Espafia.
en ese sentido, se consigue la usucapion respecto al bien toda vez que
se cumpla con los requisitos estipulados de poseer el bien de modo
publico y pacifico, no esta contemplado que la forma sea con buena fe,
siendo asi que es posible adquirir el derecho con mala fe.

2) Que ademas es factible la prescripcion adquisitiva de bienes inmuebles
y muebles, dependiendo del contexto individual y a la normativa del
Caodigo Civil. Es un derecho que tiene una regulacion casi universal por
los multiples paises por ende las particularidades provienen de su
regulacion especial de cada nacion. las actuaciones de la persona que
tiene el derecho de posesion para el procedimiento de usucapion tienen
mucha relevancia y por ende requiere mucha consideracion que de no
actuarse como el propietario legitimo o que sus actuaciones asi lo
evidencien no le va amparar el derecho para la adquisicion del bien por

usucapion entonces la prescripcion se vera interrumpida.

A nivel nacional, tenemos a: Guillen (2021) en su tesis: “Las

consecuencias juridicas del Principio de buena fe publica registral ante la
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declaracion de prescripcion adquisitiva de dominio”, para optar el Titulo
profesional de abogado, presentada a la Universidad Cesar Vallejo, desarrolla
una investigacion dogmatica, en la cual concluye, se extrae las partes

pertinentes:

1) Se ha definido las afectaciones de los resultados juridicos del
Principio de buena fe publica en el registro frente la declaracion
de la usucapion; que llevan a que una tercera persona adquiriente
u otras se veran perjudicadas de manera inmobiliaria y
pecuniaria, con nuevos procesos de nivel judicial. Por ende, se
pudo identificar los resultados juridicos del principio de buena fe
publica de registro frente la usucapion, donde el principio no
brinda seguridades juridicas para terceras personas frente la
declaracidon de usucapion, siempre que en el certificado literal no
hay anotacion alguna que prevea a terceros 0 Nhuevos
compradores de la existencia de un proceso de usucapion en
curso, Unicamente hay un registro de titulo registral del predio,
ya que hasta el momento las anotaciones de demandas en la
usucapion es facultativa mas no obligatoria, por ende que no es
suficiente con conocer el titulo en registro; sino que también las
terceras partes que busquen la adquisicién del inmueble, teniendo
que tener mucha diligencia al momento de que se realice una

compra-venta del inmueble. (p. 31)

Del mismo modo, Crisanto (2021) en su tesis: “Adquiriente del bien

inmueble por prescripcion adquisitiva, frente a tercero de buena fe que
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UNAsAY

adquiere el mismo inmueble de titular inscrito en el Registro Publico, Lima
20217, para optar el Titulo profesional de abogado, presentada a la Universidad

Peruana de las Américas, en la cual concluye, extraemos las partes pertinentes:

1) En la usucapion, se tiene que precisar, para establecer si puede
calificarse como buena fe, si lo realiz6 la verdadera persona
ocupante del bien inmueble, o, se trata de una prescripcion
adquisitiva para que se despoje al ocupante de ese bien, el cual
resulta ser el verdadero duefio, pero, su titularidad no se encuentra
inscrita en los registros publicos y, por Gltimo, le es arrebatado el

titulo y la posesion del predio.

2) Lacomplicacion de la parte que adquiere el bien por usucapién y
la parte adquiriente por buena fe del predio de la persona que tiene
la titularidad registrada en los registros publicos, es un problema
de muchos afios, conforme a lo establecido en las jurisprudencias
del Peru, la prescripcion adquisitiva se puede oponer al derecho
que fue inscrito, lo que significa, que es una oponibilidad al
derecho del adquiriente del titular que tiene partida registral, tiene
amparo de buena fe registral, consecuentemente, la usucapién en
materia legal posee mejor derecho de propiedad frente a la tercera
parte de buena fe que logra adquirir el mismo inmueble de titulo

registral. (p. 15)

Por su parte, Mantilla (2019) en su tesis: “Derecho preferente del titular de
la usucapion frente al derecho del tercero adquiriente de buena fe registral”,

para optar el grado de maestro en derecho civil y comercial, presentada en la
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Universidad Nacional José Faustino Sanchez Carrion, quien arrib6 a las

siguientes conclusiones:

1) Respecto a la controversia de las variables de estudio “derecho
preferente de la persona que tiene la titularidad de la usucapion”
ante una “tercera persona adquiriente de buena fe registral”, el
primero tiene la prevalencia, por el conocido Principio de la
primacia de la realidad, de su antecedente historico, su progreso
epistemoldgico y naturaleza normativa de la posesion, que
antecede al origen del Sistema Registral. Y ya que, se tiene que
preferir las realidades facticas posesorias, que a las que surgen,
de la formalidad documentaria.

2) Se tiene en cuenta que los sistemas registrales en el Per( aun
presentan defectos; sus lineamientos persiguen el sistema de
Francia, puramente transcripto del derecho; y se pretende, aclarar,
que las efectividades de la publicidad es su parte positiva que
beneficia a los terceros, y que las inscripciones no sanean ni
bonifican el titulo, también es facultativa en concordancia con el

espiritu de nuestro marco legal.

Al respecto, Quispe (2019) en su tesis: “Mejor derecho de propiedad por
Prescripcion Adquisitiva de Dominio o Buena Fe Publica Registral del tltimo
adquirente”, para optar el Titulo profesional de abogado, presentada a la

Universidad Peruana Los Andes, la cual arribo a la siguiente conclusion:

1) EI mejor derecho de la propiedad es otorgado a la persona que

hace ejercicio de su derecho posesorio y va a adquirir el predio
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por usucapion, pero aun no tiene la declaracion judicial y no es
otorgado a la persona adquiere el mismo predio que obtuvo del
antepuesto titula registrado; en la investigacion se pudo establecer
que el fallo dictado por el juez es un fallo declarativo mas no es
una sentencia constitutiva. De ese modo, se pudo establecer que
la buena fe publica de registro de la tltima persona adquiriente no
estd vinculada con la posesion publica, pacifica y continua del
adquiriente del bien inmueble por usucapion en ese razonamiento
el juzgador tiene que enfocar y reconocer los derechos que se
Ilegan a obtener antes de tener preferencia a la parte que viene

alegando la buena fe publica registral. (p. 126)

Finalmente, Camacho (2017) en su tesis: “Prevalencia del derecho de
propiedad inmueble adquirida por prescripcion adquisitiva de dominio frente
al tercero registral que adquiere el mismo bien”, para optar el grado de maestro
en derecho civil y comercial, presentada en la Universidad Nacional de

Cajamarca, la cual llego a la conclusion que:

1) Que ante el problema entre la usucapién y la tercera persona
registral por buena fe, predomina el derecho que ha ganado el
sujeto por la usucapién, debido a que desde un punto de vista
econdémico emplea 0 maneja mejor la propiedad. Que no necesita
de un fallo judicial que brinde el reconocimiento del derecho que
se gand por la prescripcion adquisitiva, es suficiente que se

cumpla con los requisitos estipulados en la norma.
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A nivel local tenemos a Gallo (2018) con la investigacién titulada:
“Prescripcion adquisitiva, frente al adquirente de este bien obtenido del
anterior titular registral”, para optar el grado de Abogado, presentada ante la
Facultad de Derecho y Ciencias Politicas-UNASAM. De esta investigacion se
arribo a la conclusién que:

1) Nuestra normativa juridica se pudo adherir de modo acertado
desde el Codigo Civil del afio 1936 a la Teoria Objetiva de la
Posesion y ha reconocido al posesionario a pesar de que no pueda
tener el animus domini; no obstante, pide que posea el inmueble
en propio interés.

2) La usucapién, o prescripcion adquisitiva de propiedad es la via
por el que un individuo va a ser el nuevo duefio de una propiedad,
por los efectos mismos de la posesion, que le va permitir que
pueda gozar y disfrutar del inmueble, para esto tiene que cumplir
con los requisitos que la ley exige; y tiene que poseer el inmueble

por un tiempo establecido. (p. 77)

Asimismo, Alegre (2017) en su tesis: “El derecho a la propiedad, la
garantia constitucional a la defensa y la prescripcion adquisitiva de dominio
en el ordenamiento juridico peruano”, para optar el grado de Abogado,
presentada ante la Facultad de Derecho y Ciencias Politicas — UNASAM. Se

arribd a las siguientes conclusiones:

1) Que en el caso de que se presente una excepcion de la usucapion,

esta no es considerada por el juez siempre que esta no esté
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estipulada como tal en el Art. 446 del Cddigo Procesal Civil
(CPC).

2.2. Bases tedricas

2.2.1. Prescripcion adquisitiva de dominio

2.2.1.1. Generalidades
En la nacién romana se usaba la usucapién y esta tenia que seguir las pautas

siguientes:

Primeramente, tenia operatividad en los bienes no mancipables y
mancipables, donde el tiempo para el bien mueble era de 1 afio tras poseerse y
para el bien inmueble tenia que trascurrir 2 afios. Conforme a la regla 19,8 de

Ulpiano (Arean, 1996).

Segundamente, en la situacién de los fundos la usucapion operaba luego de
transcurrir 2 anos tras poseerse el bien. En concordancia con la Tabla V y VI

de la Ley de las XII Tablas.

Terceramente, en los fundos y cas se necesitaba 2 afios de posesion para el
reclamo de la usucapion conforme a lo estipulado en la Ley de las XII Tablas.
En concordancia con la Instituta 11,42 de las Institutas del célebre Gayo

(Ennecerus et al., 1933).

Cuartamente, cuando se cumpla con el tiempo legal produce el derecho para
el reclamo de la usucapion por haber transcurrido el plazo. Conforme al

Digesto 4. 3. 3 estipulados por Modestino.
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En la Roma antigua habia mucha facilidad para la adquisicién de una
propiedad por usucapion, asimismo que el tiempo era mas corto, logrando que
inclusive el juzgador disimule un hecho factico inexistente. Conforme sefiala

Sanchez (2014) que:

Dentro de las maltiples formas de adquisicion predial la méas sencilla es la
prueba prescriptiva con la condicion sine qua non del tiempo legal
estipulado, y en el caso de perderse la posesion antes de cumplirse se

ordenaba que el juzgador finja los plazos cumplidos. (p. 24)

En ese sentido, se esperaba que los contextos juridicos tengan modificatoria
con el pasar del tiempo, hubo grandes cuestionamientos en la Edad Media en
el instituto de la prescripcion adquisitiva (usucapion). Respecto al tema para

Ramirez (2003) sefiala que:

Estos conceptos romanos, iban modificaAndose con el transcurso de los
afios, ya en la Edad Media multiples enfoques contrarios en las que se
argumenta lus filos6ficamente que son abusos consentidos por la

normativa buscando un aludido contexto pacifico. (p. 20)

Los contextos en los que la propiedad producia controversias fueron
demasiados, debido a que los derechos inmanentes a la propiedad no eran
faciles de rastrear y por ende era muy poco posible que se identifique al

verdadero duefio del inmueble. En palabras de Josserand (1955) indica:

La usucapion o prescripcion adquisitiva llega a consolidarse la propiedad
mas que el el sabido dicho que se llega adquirir, la falta de prescripcion

puede dejar en una incertidumbre latente los derechos relacionados a la
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propiedad, porque se tendria que retroceder en afios pasados lejanos para
que se demuestre dicho derecho, con todo ello se estaria evitando que alguna

titularidad tenga firmeza. (p. 34)

2.2.1.2. Concepcion de la Prescripcion Adquisitiva de Dominio

La concepcion produce un derecho al transcurrir un plazo establecido en
beneficio del usucapiente, con el que podréa tener disposicion del bien tal cual
lo realiza un duefio, contexto que no es factible con la posesion, por lo que
posibilita la transferencia del bien a otros sujetos, donde se evita las
propiedades fenecidas en los que no se puede disponer de la propiedad y
resultando en ser un problema de orden econémico. Conforme a lo que indica
Ramirez (2016) “se entiende a la prescripcion a la forma en que se puede
adquirir la propiedad por medio de la posesion pacifica, publica y continua,
como duefio en un tiempo establecido por la ley para que gane el derecho” (p.

24),

La tarea del legislador es relevante porque la labor que realiza con la
creacion de leyes es vinculante para los ciudadanos. En ese orden de ideas
Hinostroza (2011) refiere “que la prescripcion es la forma propuesta por el
legislativo para la adquisicion de una propiedad la que es determinada por las

particularidades de los casos” (p. 15).

Para Gonzales (2013) viene a “ser a titulo de origen por la forma en que se
adquiere la propiedad pues el vinculo de derecho o de facto es irreal” (p. 16).
Que como se ha sefialado hay una serie de requisitos que se tienen que cumplir

para que se pueda lograr la obtencion de la usucapion. Considerando a
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Hernandez (2008) que resalta que “la prescripcion adquisitiva o usucapion
tiene su fundamentacion en la posesién en el que también tendran que juntar
las establecidas en el Art. 950 del CC, que significa que tiene que ser de modo

publico, pacifico y continuo” (p. 16).

2.2.1.3. Fundamentos de la Prescripcion Adquisitiva de Dominio
Debemos tener en cuenta que la parte doctrinaria considera una variedad de
fundamentaciones para el sustento de la prescripcion adquisitiva. Respecto a

los fundamentos Gonzales (2010) sefiala que:

Las fundamentaciones que debe ostentar la usucapion son 2, primero el
Ilamado positivo el que reconoce a la persona posesionaria un derecho
cuando integra a la parte econémica un bien que produce beneficio y
riqueza para éste y un beneficio social y la faz negativa la que sefiala que
es un tema sancionador frente a las inacciones de los propietarios de los
bienes prescritos, siendo asi que el duefio no saca provecho de los

beneficios econdmicos del predio. (p. 113)

Existen otros autores que toman en cuenta multiples fundamentos para
sustentar a usucapién o prescripcion adquisitiva. Como refiere Arean (1996)

los fundamentos de la usucapién son 3:

Primeramente, la estabilidad ante un contexto incierto porque el titular
originario estd inactivo respecto a su predio, produce incentivos
econdémicos al mercado cuando el auténtico dejo de usar su predio.
Segundamente, resulta ser una herramienta simplificada de prueba del

predio, ya que se ha producido un derecho que es amparado frente a algun
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tribunal cuando ocurra un conflicto judicial. Y, por dltimo, posibilita la
disposicion de forma libre del bien como nuevo duefio con todo esto se

esta evitando un procedimiento para la reivindicacion propietaria (p. 18).

2.2.1.4. Naturaleza Juridica

Respecto al particular sefiala Avendafio citado por Gonzales (2003) que la
naturaleza en este caso de “la usucapidon es una via probatoria, su haber
contempla tanto la prescripcion con la buena fe como el otro modo, la prueba
se usa cuando se crea pertinente y sin esta estariamos hablando de la conocida
prueba diabolica” (p. 20). Tenemos que tomar en cuenta que cuando halamos
de naturaleza juridica tenemos que considerar la prescripcion corta y larga, y
estas se diferencian, aunque conservan alguna similitud como sefiala (Lama,

2015):

Al referirnos sobre la naturaleza juridica de la usucapion tenemos que
considerar primeramente que nos referimos a una mixta en el sentido que
hay 2 clases de prescripciones adquisitivas, en donde uno utiliza la buena

fe y el justo titulo y por otra parte la que carece de estas. (p. 45)

Para Avendafo (2015) “Al hablar de la prescripcion larga o usucapion se
tiene que por la forma de adquisicion del inmueble es considerado de modo
unénime que se esta refiriendo de una forma originaria de adquisicion del

derecho en este caso de propiedad” (p. 66).

Hay debates academicos para establecer si resulta ser una forma originaria
de obtener alguna propiedad por la prescripcion corta. Tal cual sefiala Gonzales

(2005):
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La gran parte de juristas y estudiosos asumen que la prescripcién corta es
una forma originaria de adquisicion predial. No obstante, existen
individuos que asumen de manera contraria entre los que resaltan
Cuadros, Ruggiero, Castaifieda y Ennecerus, quienes indican que la

usucapion es derivativa. (p. 16)

Por otra parte, se tiene que tomar en cuenta las graves afectaciones de haber
una propiedad en el que no sea posible las disposiciones del predio, por no
saber quién es la persona propietaria originaria del mismo, por ende, muchos
predios no pueden comercializarse en los mercados, produciendo pérdidas no
Unicamente a las partes, sino ademas al mismo gobierno. Conforme a lo que

manifiesta Albaladejo (2004) que:

Las seguridades en los traficos juridicos son la idea central sobre el cual
se tiene base la prescripcién adquisitiva, cuando al trascurrir los afios se
va a otorgar la propiedad a un nuevo duefio que no venia ostentando, por

la inactividad aparente del duefio originario. (p. 20)

Debemos tener en cuenta que el derecho ganado por un individuo precluye
en su beneficio, pero perjudica a otro individuo, que estaba ostentando el titulo
predial como duefio. Tal cual sefiala (2017) asintiendo que “es un hecho
juridico preclusivo la usucapion, ya que el derecho preliminar lo obtuvo otro
individuo, que de modo temporal se sitla en el presente en la posesion del
inmueble, que significa, el pasado va a precluir en beneficio del presente” (p.

19).
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2.2.1.5. Principios de la Prescripcion Adquisitiva de Dominio

Como principio se entiende a un sistema de reglas de caracter vinculante
que van a revestir al instituto de prescripcion adquisitiva, son maltiples y tienen
mucha relevancia para la investigacion y aplicacion de este instituto. Para

Alegre (2017) vienen a ser:

Primeramente, estd el principio de la universalidad, se trata de la
posibilidad de que las personas tanto naturales como juridicas poseen el
derecho para que adquieran el bien inmueble. En este se incluyen a las
personas gue no tienen mayoria de edad y los otros individuos que pueden

participar con su representante legal. (p. 18)

Segundamente, se necesita que el plazo transcurra para cumplir con la
temporalidad de la usucapién o prescripcién adquisitiva. Conforme a lo que
sefiala Gonzales (2011) que “el tiempo establecido como el plazo de la
prescripcidn, es el que se haya estipulado en el Codigo Civil, con las exigencias

del marco legal que vienen revistiendo a esta condicion” (p. 19).

Como tercera regla, la seguridad juridica, en el que el gobierno brinda
garantia que, por haberse cumplido con los requisitos estipulados en el CC, el
individuo posee la certeza de conseguir un derecho de propiedad obtenido,
conforme sefiala Alegre (2017) que” el Estado produce un derecho de
propiedad partiendo del derecho de posesion para que revista salvaguardando

el derecho ganado” (p. 20).

Finalmente, contamos con la irrenunciabilidad, ningan individuo tiene la

posibilidad de renunciar a sus derechos inobjetables de adquisicion propietaria
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por la usucapidn, también es cierto que este puede optar por si hace el reclamo
de su derecho, es diferente y distinto al derecho de no renunciar conforme a lo

ya explicado, conforme a los sefialado por Alegre (2017) que:

Al hablar del derecho de irrenunciabilidad este no puede aplicarse para la
institucion de la prescripcion adquisitiva, la persona que esta en posesion
de un inmueble no tiene la obligacion de producir la usucapion del predio,

pero es imposible la facultad de renuncia. (p. 20)

2.2.1.6. Funcion Econdémica y Social de la Usucapién

Existe un contexto que el Estado no puede concebir, que un inmueble que
tiene todo para ser aprovechado no pueda aprovechar cuando claramente existe
una inaccion por parte del duefio, por lo que la voluntad (animo) de resolver un
contexto complicado el Estado regul6 la usucapion, donde logra que entre en
circulacion de orden econdémico el bien que no estaba y que se hallaba sin
percibir provechos econdmicos. En este tema también Cooter y Ulen (1999)

brindan su aporte con lo siguiente:

Las incertidumbres respecto a la legalidad de la transaccion de propiedad
en tiempo anterior produjeron en el presente dudas a que persona le va a
corresponder el derecho, por ende y para tal fin la parte doctrinaria ha
denominado a este contexto como “la nube de titulo”, haciendo mas facil
las transmisiones del derecho propietario y motivando el mercado ya que
pone en circulacion un inmueble que no se encontraba circulando.
Entonces se busca que los recursos sean productivos si es que no se hallan

explotados econémicamente. (p. 18)
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Nos hallamos en un contexto en el cual los inmuebles se pueden aprovechar
pero que por hechos inciertos que no se establecieron no son aprovechados, por
lo que posibilita que una tercera parte distinta al duefio tenga la opcion para

adquirir el inmueble. Sobre este punto Alvarez (2005) sefiala lo siguiente:

Se comprende en si mismo una labor, por el cual se valora en modo tal
que posibilita obtener el derecho a la usucapion, con este se produce
mejores aprovechamientos de los recursos los que no estaban siendo
disfrutados y usados, obteniendo con esto la totalidad de prerrogativas que
brinda la propiedad. Cuando transcurre el tiempo estipulado se genera las
riquezas y entrega a la persona posesionaria la titularidad del predio. (p.

19)

Cuando un individuo satisface con los requisitos preestablecidos en el CC
puede exigir su derecho de prescripcion adquisitiva, como sefiala Gonzales

(2007):

El Estado asegura por medio de mecanismos juridicos que se crearon para
esta finalidad, brindando la opcién de que en ciertos sucesos la persona
que tiene la posesion pueda adquirir el titulo del predio toda vez que haya

cumplido con los requisitos que la ley exige. (p. 120)

Es relevante el incentivo de la circulacion econdmica para que los predios
no se estanquen cuando no pueda realizarse su enajenacion o transferencia, por
lo que el Estado brinda las opciones para que un individuo que viene

cumpliendo con lo estipulado en el marco legal pueda poseer el derecho para
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que reclame la usucapion a su beneficio. Respecto al particular Moisset (2006)

refiere que:

El aparato estatal salvaguarda los intereses sociales por medio de la
regulacién y el control respecto a los medios de produccion por ende tiene
preferencia a que se otorguen nuevos derechos de propiedad que la
inoperatividad del propietario, y en este se basa y se justifica legalmente
y existe la proteccion social que brinda el Estado. Los ingresos
econdmicos son necesarios para que las naciones puedan progresar con
esto se motiva las actividades financieras y se impide futuros problemas
respecto a la propiedad brindando un titulo en amparo de la normativa. (p.

20)

Se necesita que la propiedad cumpla con su finalidad de circulacion

financiera para la que se disefid, conforme sefiala Albaladejo (2004) que:

La usucapion satisface deberes sociales, como producto de su esfera
financiera, donde tiene como condicion sine qua non el disfrute y
aprovechamiento del bien mencionado, donde se convierte con el plazo
estipulado por la ley en un derecho de propiedad con la totalidad de

ventajas que constituye dichas atribuciones. (p. 19)

2.2.1.7. Elementos de la Prescripcion Adquisitiva de Dominio

Hay multiples elementos sefialados en el marco normativo para la obtencion
del derecho de usucapion, que tienen la condicion sine qua non no sera factible
el reclamo del derecho. Como ha sefialado Gonzales (2010) se necesitan 3

elementos que son:

E @ ®S0 Repositorio Institucional - UNASAM - Peru



Primeramente, la posesion cualificada, toda vez que nos hallamos frente
una posesion juridica, la cual tiene que satisfacer los requisitos
preestablecidos en el Codigo del Pert los que tienen obligatoriedad
(posesion publica, pacifica y continua) el CC ha reconocido el derecho

para ganar el inmueble. (p. 24)

Para Berastain (2010), “la posesion no debe tener interrupcion con esto no
se necesita que haya una posesion continua sobre el inmueble, lo que se exige
es que el posesionario tenga que adecuar su conducta conforme al que lo haria

el dueno” (p. 38).

Como segundo elemento, el que ostenta el duefio para el reclamo del
derecho de propiedad que lo viene amparando, por el cual en el plazo temporal
que otro ser tuvo en posesion como duefio, no tomo acciones juridicas que
puedan permitir la recuperacion de la posesion del inmueble, como refiere

Gonzales (2003) que:

Es necesario el analisis de este elemento desde la dptica del derecho de la
accion del propietario de la propiedad, toda vez que no empleo
herramientas juridicas que le respaldan, muy contrariamente, permitié que
transcurra el plazo para el reclamo del derecho por medio de un demanda
para la reivindicacién en el que dejé de poseer en derecho sobre el
inmueble y el derecho se trasladé a un individuo que ha poseido el
inmueble y ha cumplido con los requisitos estipulados en el marco

normativo civil. (p. 38)
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Y el tercer elemento tenemos a la inactividad del duefio original, ya que el
individuo tendria la opcion de proteger con mecanismos legales, pero no lo
realiza, por el cual deja la posesiona a una tercera persona que no tiene las
facultades juridicas y de autorizaciones para realizarlo, como sefiala Albaladejo

(2004) es:

Aquella que determina en beneficio de la posesion de la persona que busca
la usucapion, conforma la piedra angular sin la cual no habria prescripcion
pues de forma contraria no habria posibilidad de que haya prescripcion,
es la improductividad e inaccion del duefio la que el CC sefiala como

sancion. (p. 20)

Por su lado Avendaiio (2015) refiere que “estamos frente una soulucion de
mucha seguridad, producida por el desinteres del propietario del predio, por
estas actuaciones propias la sancion es llevada a cabo en beneficio del

usucapiente” (p. 19).

2.2.2. Tercero de buena fe registral

2.2.2.1. Buena fe
El marco normativo tiene regulacion por un sistema legal el cual tiene la
finalidad al regular los vinculos juridicos entre los sujetos, y estos con el
Estado, de esta forma se ha propuesto una margo legal que favorezca a la
totalidad de participantes del vinculo juridico, impidiendo con ello que alguien
pueda resultar perjudicado en favor de otro, lo que se busca es que los sujetos

puedan actuar y adecuas sus conductas a la buena fe en las acciones que lleva
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a cabo. Respecto a la buena fe, Ennecerus, et al. (1933) citado por Monsalve

(2008) refieren que:

El derecho orienta la conducta de los sujetos por medio de la buena fe;
esto se realiza por medio de la creaciéon de leyes institutos juridicos.
Inicialmente la buena fe no tuvo aceptacion y tuvo que transcurrir muchos
afios para que sea valorada y reconocida ius strictum; el progreso del
derecho de Roma ha permitido que cada vez haya mayores consensos y
aprobaciones de la sociedad, resaltando asi la relevancia atribuida al
registro de parte de sus ciudadanos. Esto ha permitido que en las
investigaciones posteriores a las normas romanas sean de gran
importancia por los canonistas y la teologia moral, los que observaron en
Roma la génesis central del derecho, tomando muchas de sus figuras
juridicas e instituciones. No obstante, los humanistas sintieron recelo
porque no veian pertinente la regulacion basandose en la buena fe, sucedio
ademas con la escuela de exégesis, y ciertos pandectistas; actualmente no
se puede negar que la buena fe tiene preponderancia en los vinculos

juridicos de contrato. (p. 20)

En ese sentido tiene que entenderse a la buena fe como aquello que
acomparia a los vinculos juridicos des que inicia hasta que termina, logrando
que las partes puedan cumplir con respeto desde que se celebra hasta que
culmina el acto juridico que las partes han celebrado. Refiera Monsalve (2008)

que:
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El principio de la buena fe contempla el aspecto contractual de las
personas Yy trasciende y sera valorada en la fase de ejecucion de contrato.
Esta buena fe es considerada como una normativa universal por que
integra todo el sistema juridico y legal de los vinculos juridicos que
integra el derecho en materia civil. La buena fe se presenta como solucion
para integrar la normativa también posibilita mejores aplicaciones del

derecho por parte de los operadores juridicos. (p. 24)

Conforme a lo sefialado en lineas anteriores, el marco legal esta destinado a
ser aplicado enmarcado en el respeto y responsabilidad entre las partes, de
forma contraria dicho marco iria desmoronandose ya que daria privilegios a
hechos injustos. Como sefiala Gonzéales (1989) citado por Monsalve (2008)

que:

La buena fe es un principio universal y trasciende todo el sistema legal, es
de caracter obligatorio moralista sus adecuaciones al acto juridico que se
celebran con las otras partes, sirve de base para la normativa juridica, sin
este principio no habria un sistema legal que pueda perdurar en el espacio
temporal, debido a que no se podria continuar avalando la conducta injusta

de alguna de las partes, resultando ser la esencia de los vinculos juridicos.

(p. 38)

La esencia en el cual esta basada el derecho es exactamente la buena fe, es
imposible pensar que se creen normas nada justas que solo puedan alterar la
tranquilidad y el orden de los individuos. Como sefiala Molleda (1962) citado

por Monsalve (2008) que:
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La buena fe, brinda su esencia al derecho en los vinculos pactados por los
sujetos, el derecho esta basado en esta y se ha construido partiendo de
esta, es la condicion sin el cual no puede haber convivencia debido a que
las confianzas que son depositadas a las otras personas tienen que

retribuirse de igual forma. (p. 44)

Lo que a pesar no impide que haya hechos en el cual los sujetos creen que
hacen lo correcto, el derecho es aplicado de modo incorrecto produciendo

perjuicios a los terceros. Como indica Diez (1952) citado por Monsalve (2008):

Esto no significa que en ciertos eventos no nos refiramos a una trasgresion
de terceras partes partiendo de una conducta considera correcta, ocurre
que las lesiones son posibles y que estas al mismo tiempo contravengan
las leyes, pero aqui esta permaneciendo la buena fe presuntamente hasta
gue se pueda demostrar lo contrario cabe la posibilidad de exoneracion de
sancién o conseguir que no tenga mucha dureza de lo sefialado por la

respectiva norma. (p. 58)

La buena fe es un principio general y debe estar integrada en el fundamento
de la normativa juridica, esta es observada de distinta forma va a depender del

acto juridico que se celebre. Citando a Betti (1969) que indica:

Este principio se expresa de diversas formas en los distintos actos
juridicos pactados, cada uno de estos tienen particularidades y matices por
ende es un deber de conducta deseada que dependera de la figura legal
que se aplicara, en el hecho concreto. La buena fe es la conducta esperada

en los actos juridicos que se celebraran. (p. 69)
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Para el autor Wieacker (1982) citado por Monsalve (2008) estima “una

limitacion en el proceso de los derechos en general y derechos subjetivos” (34).

Que la normativa juridica determina una forma de procedimiento y cuando
las personas acttan de forma diversa pretendiendo dafiar a una tercera parte nos

referimos a una conducta de mala fe. Para Ramirez (2016) que estima:

Que se esta actuando de mala fe en la situacion que se practica con falta
de lealtad a la conducta esperada en la relacién juridica, realizando lo que
no es debido y esperando con ello un favorecimiento que menoscaba el

interés de una tercera persona. (p. 24)

2.2.2.2. Importancia de la buena fe

Es cierto que la buena fe tiene como destino de que se pueda cumplir en los
actos juridicos celebrados, no tiene limites fijos a cumplir, como sefiala
Wieacker (1982) citado por Monsalve (2008) que “se tiene que comprender
que la buena fe no contesta a un modelo fijado del que los parametros estén
estipulados, ocurre que es contrariamente un andlisis individual de cada suceso
para establecer las actuaciones de las partes” (p. 89). Lo que se quiere es que
los sujetos con su proceder en el procedimiento no busquen el perjuicio de otros
sujetos, como indica Pérez (1998) citado por Monsalve (2008) que “con la
buena fe los sujetos estdn comprometidos a que sus actuaciones sean honestas

haciendo conocer que la conducta es la adecuada para todo caso individual” (p.

38).

La obligacion a que actlen sin que perjudiquen de modo malicioso a otro

individuo, es la obligacion que envuelve actuaciones honestas la que se tiene
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que evidenciar como se sefialé en todas las fases del procedimiento, donde se

incluye la fase del precontrato. Como sefiala Avendafio (2015):

Que la buena fe sucede cuando se cumplen los deberes sociales en el que
todos los sujetos asumen el compromiso a que actien de modo honesto,
en el cual todas las partes son respetadas con sus derechos que los
amparan. La fase precontractual y contractual no tiene que evadir los
parametros establecidos por la buena fe, esto fundamenta los pactos
juridicos asumidos por las partes a expresiones de exigencias sociales
ineludibles, produciéndose de forma necesaria de la armonia y

coexistencia con la auténoma y libre actividad de todos los celebrantes.

(p. 54)

Por su parte, De los Mozos (1965), citado por Monsalve (2008) refieren que,
“las partes se llegan a comprometer con la buena fe a deberes con
responsabilidades con los celebrantes contractuales por ende no tiene que ser

obviado el acto juridico y en la fase de ejecucion de contrato” (p. 64).

Ello incluye un favorecimiento de las partes en el acto juridico celebrado y
en sus resultados, si bien los intereses son distintos e incluso contrarios estos
no tienen que basarse en la mala fe. Como refiere Betti (1969) citado por

Monsalve (2008) son:

Considerando primeramente el aspecto positivo que los respetos de los
celebrantes trascienden y se les exige también un deber de colaborar entre
los celebrantes para que cumplan lo pactado, como segundo punto, la faz

negativa en el que se tiene que mantener el predominio de los intereses de
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la parte que contrata distinta a la otra parte con la que se realiza el contrato.

(p. 58).
Al respecto, Bennati (1970), citado por Monsalve (2008) sefiala que:

El principio de la buena fe contempla una serie de conductas que resultan
valores de bienestar global que significa que se pueda confiar en las
actuaciones de las partes que van a velar por sus intereses compartidos e

impiden que uno pueda aprovecharse del otro. (p. 64)

Entonces la buena fe no esta basada en criterios fijados, pero si viene a ser
un modelo del que las partes que celebran el acto juridico tienen que cumplir,
teniendo que evitar perjudicar a la otra parte. Como sefiala Diez (1996) citado

por Monsalve (2008) que:

La buena fe es un parametro que no fija los comportamientos sociales. Lo
que si viene a ser es un molde de la sociedad que no tiene parametros fijos
por ende resulta ser versétil en las conductas autorizadas por las partes,
asi como de sus restricciones en las situaciones que sean necesarias. (p.

108)

Existe algo tradicional detras de la normativa juridica, en el cual se puede
vislumbrar la buena fe como algo que alumbra los contratos juridicos pactados
entre las partes. Para el autor Hernandez (1979) citado por Monsalve (2008)

refiere que:

Las aspiraciones sociales en un grado alto son las referencias sobre la
buena fe, aqui se dejan postulados que tienen valor que han considerado

los legisladores cuando permitieron que se proyecten los limites aceptados
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por la sociedad en la celebracion y regulacion de los actos juridicos. (p.

220)

2.2.2.3. Nociones Generales de la Buena Fe Registral

Como indica Ojeda (2018) que:

Nuestra Superintendencia Nacional de Registros Publicos (SUNARP) es
el organismo del gobierno que se encarga de la administracion,
almacenamiento de las informaciones y regulaciones de los accesos a las
informaciones, lo que significa, que estipula qué actos van a permanecer
inscritos en los registros y cdmo los individuos podran acceder a esas
informaciones para llevar a cabo sus averiguaciones. Se almacena en el
registro o archivo los actos o derechos inscritos, los que al mismo tiempo
son plasmados en una partida registral. No es equivocado afirmar que las
personas con confian en los organismos publicos, y en estos se halla la
SUNARP en virtud de la mala administracion o malas préacticas, ya que
no cuenta con servidores especializados, que no poseen criterios
uniformizados a pesar de que cuentan con un TUPA donde esta
establecido como se tiene que seguir un proceso para algunos y son
aplicados para otros; también se suman, los actos de corrupcién que

contaminan los aparatos estatales. (p. 58)

Respecto a los registros no son obligatorios, porque es suficiente con que la
cosa sea entregada para la celebracion del acto juridico, no obstante, es
necesario que sea revestida de formalidad ya que con esto se va a garantizar

que el duefio es el que esta disponiendo del bien en beneficio de la persona que

@ @®®©®  Repositorio Institucional - UNASAM - Peru



compray de ese modo evita el fraude inmobiliario que pudiese aparecer. Como

sefiala Sanchez (2009) al indicar que:

Al entregar el dominio sobre el predio que es materia de transferencia se
lleva a cabo de modo extra registral, no obstante, las ventajas ofrecidas
por el registro es que tiene caracter erga omnes, por lo que la seguridad

juridica y transferencia se llevan de modo maés confiable. (p. 68)

Conforme sefiala Gordillo (1993) que:

El acreedor hipotecario es el responsable del avance en la actualidad del
registro publico debido a que era necesaria una garantia juridica que no
contravenga a las pretensiones, ya que era pertinente saber si existian otras

responsabilidades o hipotecas garantizadas con el predio. (p. 94)
Para el autor Amoros (1998) que:

El conjunto de derechos que tienen relacion con la transferencia predial
es muy importante a nivel social, por ende el gobierno busca las mejores
protecciones y procura un sistema de registros que brinde las mejores
seguridades y garantias juridicas. La posesidn no bastaba porque no brinda
las garantias éptimas ante las hipotecas por ende se menciona que este
sistema registral sienta sus cimientos en la seguridad que se rebuscaba
para estas, con esto se podia evitar las hipotecas escondidas que pudiese

haber. (p. 105)

Como sefialan Diez y Gullon (2002) que:
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El origen sienta sus cimientos en el sistema de Alemania, ya que tenian
mayor exigencia sobre el tema formal para las transferencias de los
inmuebles, la traditio de Roma tenia mayor simplicidad a comparacion de
Alemania, por lo que en su época presento dificultades en el sistema de
Roma, lo verdadero es no obstante que los sistemas de registro siempre

fueron criticados. (p. 220)
Como indica Esquivel (2009):

Respecto a la publicidad en esa época no era Util para asegurar ciertas
consecuencias, funcionaba como solucionadora de problemas que
surgian, para ello eran inscritos en los registros que eran Utiles para dicha
finalidad. Tomando en cuenta esto, para las hipotecas, las publicidades
requerian de modo obligatorio que se inscriban en el registro, debido a

gue antes de esta aln no estaba perfeccionada. (p. 218)
Como sefiala Garcia (1999) que:

Los vinculos juridicos necesitan un grado maximo de conviccion para
Ilevarse a cabo, se necesita que la parte que vende tenga la titularidad
predial de lo que quiere vender y que el Estado brinde esta certeza por
medio de la publicidad de registro que posibilita saber erga omnes los
titulos de los derechos de registro con lo que se impide que se realicen
investigaciones que puedan dilatar y generar dudas juridicas en los

vinculos de contrato que se celebraran. (p. 216)

Como dice Tarillo (2013) que:
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Con esto se estara superando la comprendida como publicidad de posesion
gue no otorga garantias del titulo predial, ya que no obligatoriamente el
duefio reside en el predio. Con esto ademas se brinda la garantia del
derecho hipotecario ya que en estas situaciones la posesion de la parte
acreedora hipotecaria no existe causando perjuicios para él o para una
tercera persona que pactan el acto juridico con el duefio excluyendo la

obligacion contraida de forma previa a concretar el acto juridico. (p. 220)

Como refiere Gonzales (2016) que “la posesion no viene a ser un garante
del derecho de la propiedad ya que sufre de enormes problemas com ocurre en

la hipoteca, no exhibe sefiales externas sobre el titulo de la propiedad” (p. 120).

2.2.2.4. Historia de la Buena Fe Registral

Como manifiesta Moisset (2015) que:

El registro publico existe desde la Grecia Antigua en donde habia una
organizaciéon de terreno adecuado. Las personas que eran testigo lo
conformaban, el sellado y las personas los conservaban. De ese modo,
greofilaquion o argeion realizados en la época siguiente cumpliendo la
tarea de archivar, las que se hallaban presentes en la totalidad de ciudades

en el Estado de Grecia. (p. 58)
Como expresa Musto (2000) que:

De modo que ciertos documentos tenian que depositarse de modo
obligatorio con en las situaciones de transferencia predial y en otras para

la hipoteca. Diferenciandose de las otras ciudades poseia un trato que se

E @ @®®©®  Repositorio Institucional - UNASAM - Peru



diferenciaba buscando siempre conseguir que los contratos sean

publicados para los conocimientos generales. (p. 110)

Como refiere la SUNARP (2010) que:

Cuando pasaron los afios era necesario que los contratos estén redactados
por especialistas encargados del archivamiento. Es preciso sefialar que en
cierto tiempo las redacciones eran encargadas por trabajadores que no
eran parte del personal que trabajaba en el archivamiento, en este caso
tenian estos que recibir los documentos y en el contexto de hallar errores
no los admitian, donde se considerd este un antecedente del principio de

calificacion registral. (p. 58)

Como afirma Avendafo (2011) que:

En la ciudad de Rodhans toda vez que se realizaba una compraventa
predial o de un inmueble era requerido de modo obligatorio que sea
inscrito en el registro de la ciudad mencionada. En la ciudad de Efeso se
hacia la misma practica con la enajenacion y particion los cuales se
mostraban en el templo de la deidad Diana con cuadros colgados en las
paredes y la persona encargada del archivamiento conservaba copias para
que los ciudadanos pudiesen conocer cuando solicitaban dichos

documentos. (p. 120)

Como indica Delgado (2000) que:

En Egipto en la época antigua en el S. 111 a.d.C existieron los llamados
Katagrafés en el periodo Ptolomeica. Tenian una funcion doble de ser

utiles para recaudar los tributos porque los impuestos eran cobrados
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respecto a las transferencias y brindaba publicidad en sus registros de las
compras-ventas de predios que se llevaban a cabo en ese tiempo. Los
Tamais o tesoreros registrales iban cobrando una tasa de 100 dracmas por
la modificacion de propietario de un inmueble y todo esto fue hallado en

papiros de ese tiempo. (p. 134)
Como indica De trazegnies (1998) que:

Cuando ello sucedia ademas de cobrar el impuesto establecido se inscribia
la compraventa del bien en los registros respectivos de esa forma se estaba
cumpliendo con la publicidad y se estaba poniendo en conocimiento a los
terceros en la situacion de que se quiera obtener el inmueble de quien tenia

el titulo. (p. 220)
Como sefiala Cabrejos (2018) que:

Era exigido saber los contenidos de los registros con lo que eran emitidos
los documentos requeridos peticionados o se llevaba a cabo la
compraventa. Con los afios se empleaba menos ya que esta formalidad ya
no era exigida, pues la persona que se desempefiaba como notario, el
conocido agoranomo, los documentos notariales que no estaban

registrados que daba constancia del titulo del inmueble. (p. 248)

2.2.2.5. Fines de la buena fe registral

Como indica Garazatua (2011) que:

En el proceso de la historia de los registros de bienes inmuebles nacen
para apoyar la transferencia juridica; ello producia seguridad en las partes

econdmicas del inmueble ya que respaldaba las operaciones financieras
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las que se llevaban a cabo con sus propios propietarios. El registro
inmobiliario surgié como el registro de gravamenes, ademas contribuia

para que las hipotecas pudiesen establecerse. (p. 220)
Como sefiala Lama (2012) que:

Nace el vinculo a los predios ya que tan solo la posesion no brindaba la
garantia sobre el titulo de propietario, ello era una sefial externa simple.
La conocida regla de que la buena fe en el que el posesionario del
inmueble tiene la garantia de ser el propietario. Brindaba garantia ya que
el hecho de asegurar de modo mas certero el titulo del inmueble

garantizaba mas. (p. 20)

Sobre las posesiones simultdneas de los inmuebles, pudiendo poseer entre
estos las titularidades de las diversas naturalezas, contexto distinto ocurre en
los predios, donde no es posible que multiples sujetos puedan asumirse como

duefios y puedan usar el bien simultaneamente. Como refiere Reina (2012) que:

Como se puede observar la publicidad puede solucionar la problematica y
las dudas respecto a las titularidades prediales donde estan incluidos los
bienes movibles. Esta es la fundamentacion originaria de los Registros de
la Propiedad: reducir las riesgosidades de las transferencias de bienes
muebles e inmuebles. Las personas que compran un predio que esta en el
Registro obtienen mas certeza debido a que los registros donde son
consignadas las titularidades de los bienes van a garantizar que las

transacciones estén revestidas de garantia en su transaccion. (p. 24)

Como sefiala Mejorada (2011) que:
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Las informaciones contenidas en los registros son asumibles de que todos
los individuos lo saben, considerando las consecuencias juridicas
garantizadas con la situacion de que las informaciones sean publicas
donde se hace factible la identificacion de las propiedades de los bienes y

consintiendo las celebraciones de contratos juridicos sobre €l. (p. 28)
Como indica Solis (2008) que:

La publicidad es la funcion principal de los Registros consintiendo que
los individuos sepan las informaciones que tiene. Logra que el inmueble
ya no pueda ser algo especulativo, si no que tenga el respaldo por la
situacion que existe un instituto del Estado que confirma las titularidades

de los bienes a los individuos. (p. 68)

2.2.2.6. El Principio de fe publica registral e importancia del registro

Como refiere Reina (2012) que:

En su beneficio la persona que es tercero quede protegido cuando adquiere
con titularidad onerosa donde se confia de modo preciso en las exactitudes
de lo que es de conocimiento publico; confiando asi, en que la persona
que transmite tiene la plena legitimidad y en que no hay un defecto o vicio

en su titularidad que pueda impedir la transaccion. (p. 220)
Afade Albaladejo (2004) que:

El tercero que adquiere de buena fe con titulo oneroso un derecho de
persona que aparezca en el registro con la facultad para transmitir, se
mantendra en su adquisicion, luego de inscribir su derecho, a pesar de que

pueda ser resuelto o anulado el de la persona que otorga por motivos de
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causas que no vayan a constar en el Registro. La buena fe de un tercero es
presumible toda vez que no se pueda probar que sabia de las inexactitudes

del Registro. (p. 24)

Como asiente Sanchez (2009) que “la publicidad produce sus efectos ante los
terceros que saben a qué persona le corresponde el titulo del predio, y en los
eventos que se necesite para brindar la garantia a las transferencias de inmuebles

a llevar a efectuar” (p. 48).
Para el autor Llaja (2013) que:

Los sujetos no podréan afirmar que desconocian el contenido del registro,
la inobservancia no podra considerarse como un medio probatorio, no se
puede probar el desconocimiento de las informaciones publicas, conforme
con lo que ha normado el Reglamento General del Registro Pablico en la

nacion peruana. (p. 220)
Como sefiala Solis (2008) que:

Las documentaciones que estan en el Registro Publico no tienen que tener
prohibicion alguna para que asi las personas puedan tener conocimiento,
como son los indices, titulos y los libros, de tal modo que los Registros
estan obligados a brindar las documentaciones que puedan acreditar las
existencias de dichos documentos, estos documentos no tienen que ser
secretos, contrariamente debe permitirse que las personas que requieran
estos documentos lo puedan pedir, es muy importante que sean celebrados

los actos juridicos porque motivan el movimiento econémico. (p. 440)
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Como refiere Llaja (2013) que “existe una unica condicion para que las
informaciones contenidas sean entregadas y este es el pago del arancel respectivo
en los registros con el que no serd necesario un motivo concreto para pedir las

informaciones que son depositadas en estos” (p.73).

Conforme con Sanchez (2009) que “entre las causas que produce la publicidad
en los registros es que ayuda a establecer las jerarquias de los concurrentes los que
adquieren los derechos sobre los predios objeto de transacciones economicas, €s

usual en los casos del acreedor hipotecario” (p.42).

Considerando a Diez y Gullon (2002) que sefialan que:

Respecto a los resultados de la publicidad se le reconoce que no tienen
incompatibilidad entre si, como ocurre en las situaciones en los que
concurren los acreedores, los que tienen que tenar sus derechos inscritos
previamente para que tengan el “mejor derecho”, no es suficiente que el
acto juridico se haya realizado antes si los derechos no han sido inscritos

en el Registro. (p. 109)

Como sefiala Roca et al (2013) que:

Es un derecho que brinda la proteccién a los terceros registrales por la
publicidad de los actos juridicos que otorga el Registro, ya que se
presumen sin admision de pruebas en contrario que es de conocimientos

de los sujetos, que significa erga omnes. (p. 60)

Como refiere Sanchez (2009) que:
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Lo sefialado en los Registros tiene la garantia de certeza, por lo que
autoriza a los titulares las libres disposiciones de los bienes. Al tercero le
brinda seguridad que el acto juridico celebrado sobre el bien le
corresponde al titular del inmueble, que sefiala en el Registro Publico.

(p.176)

Por su lado, Roca et al (2013) refiere que ““son protecciones en el ambito de
contratos mas no como sefialan algunos como real, asignado a ciertos casos como

en el de garantia hipotecaria” (p. 22).

Como afirma Rojas (2015) que, “las presunciones que revisten a los terceros
registrales es la buena fe, salvo que haya pruebas en contrario los cuales tendrian
que ser demostrados en los procesos administrativos o judiciales conforme sean los

casos” (p. 77).

Una condicion para que se proteja es que con este no se pretenda llevar a cabo
fraudes, por lo que no en todas las situaciones se puede referir de buena fe registral,
debido a que puede demostrarse lo contrario a través de medios probatorios

objetivos. Como indica Sanchez (2009) que:

Es presumible como verdadero lo que se haya en el Registro Publico, esto
ante las titularidades de los predios y en las situaciones de cancelaciones
de los asientos registrales, haciendo posible que los traficos juridicos de
los inmuebles se lleven a cabo con mayores seguridades. Esto ocurre hasta
que el PJ manifieste que lo indicado en los Registro no es veraz y pueda
ser corregidos para impedir los dafios a terceros que cuando crean el algo

que no es verdadero pueden celebrar algun acto juridico que relacionen al
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inmueble. Se debe tener en cuenta que dicha proteccion al tercero de
buena fe por esa publicidad que brinda el registro tendra que condicionar
a que el acto celebrado sea a titulo oneroso, debido a que en figuras como
la donacidn es posible que se pierda el derecho otorgado sobre el bien

inmueble 0 mueble. (p. 243)

2.3. Definicion de términos

e Bienes

Son entes inmateriales o materiales (cosas) que, considerando su
beneficio, material o moral, constituyen el objeto del derecho subjetivo
personal y real. Ejemplificando, la vida viene a ser un bien que tiene
proteccidn juridica por medio del derecho a la vida, como puede ser un bien
inmueble que viene a ser por medio del derecho de propiedad. Los bienes
pueden existir de modo corporeo o como resultado de las intelectualidades.
Un bien material puede ser un libro, carro, etc., y un bien inmaterial puede

ser una creacion artistica o literaria (Roca et al., 2013, p. 55)

e Bienes inmuebles

Son los bienes que no podran trasladarse de un sitio a otro, se quedan en
un lugar determinado. Es tarea del CC determinar que bienes pueden
considerarse como un bien mueble o como un bien inmueble. De esta forma
son bienes inmuebles los que sefiala el CC en su Art. 885 en su inciso 11

(Roca et al., 2013).

e Transmision de la propiedad
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Viene a ser la respuesta al derecho de propiedad de la persona que viene
ostentado la titularidad del bien inmueble como herramienta econémica
establecida en la forma que la ley propone. Hace posible que se generen las
riquezas por medio del circuito de bienes contenidos en los derechos de
propiedad, asegurado por la regulacion en materia inmobiliaria o registral

en la nacion peruana (Roca et al., 2013).

e Registros publicos

Es la herramienta por excelencia para hacer conocer las titularidades de
los bienes que son pasibles de derechos de propiedad, etc. Coadyuva y
permite los traficos de bienes, acciones generadoras de riquezas, otorgando

al sistema de garantias en las transacciones econdmicas (Roca et al., 2013).

e Derechos reales
Son los derechos que usan bienes inmuebles o muebles en el
establecimiento de su &mbito de estudio los que llevan ciertos derechos y
obligaciones contenidos en la norma sobre la materia, teniendo como
cimiento el CC. (Roca et al., 2013, p. 59).
e Prescripcion adquisitiva
Es una forma originaria para la adquisicion de las titularidades de las
propiedades, para que se logren se emplean el pasar del tiempo donde se
tiene que actuar como duefio luego de estar posesionado en el bien, ya que
no existié alguna transferencia entre el duefio del inmueble con las personas
posesionaria (Roca et al., 2013, p. 59).

Afaden los autores que:
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Que es un derecho que se adquiere en conformidad con las normas civiles
que sefiala como requisito que se viva de forma puablica, continua y pacifica
durante el modo y el plazo que sefiala la normativa (Roca et al., 2013, p.
59).

¢ Reivindicacion de la propiedad

Es una herramienta de tutela que hace las libres disposiciones del
inmueble en calidad de duefio. En esta la persona que afirma ser propietario
lo solicita para que pueda cesar la posesion de forma ilegitima de un tercero,
lo que tendra que ser examinado por un juzgador, cuando tenga que
solucionar en la demanda, en la demanda se tiene que demostrar que carece
de derecho que le pueda amparar al posesionario que esta ocupando el

inmueble (Roca et al., 2013, p. 417).
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CAPITULO 111
RESULTADOS Y DISCUSION DE LA INVESTIGACION.
3.1. Resultados Jurisprudenciales

Atendiendo al tema de investigacion, fue necesaria la busqueda de
jurisprudencias en distintos distritos judiciales a nivel nacional. En virtud de
ello, se recolectaron casos resueltos en la Corte Suprema de Justicia de la
Republica, asi como en el Pleno Jurisdiccional Nacional y el Tribunal

Constitucional.

Primer caso: En esta linea de nuestra investigacion, se desarroll6 de
manera extensa en la Corte Suprema de Justicia de La Republica-Sala de
Derecho Constitucional y Social Permanente- como identificar al tercero de
buena fe- Casacion N° 2866-2013-La Libertad, de fecha veintiuno de agosto
de dos mil catorce. El colegiado, en este caso, ha encontrado que una
correcta interpretacion de lo que se tiene que comprender con la actuacion
de buena fe, esto es, que la parte que adquiere desconoce del contexto real
extra-tabular, conllevando asi que de existir poseedores en el bien inmueble
sub-litis si logre desvirtuar la conducta con buena fe de la parte que
demanda, consecuentemente, no podra oponer la titularidad del inmueble
sobre el derecho de propiedad del predio sub Litis, ya que si bien es cierto

que lo ha inscrito su titularidad, no posee la buena fe.

Extendiendo, en la parte de fundamento juridico la sala de mérito

consider6 de la siguiente manera:
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- Que la buena fe cuando es transferido el bien inmueble tan solo se
puede perder por medio de conocimientos perfectos, directos y
concluyentes de alguna inexactitud en el respectivo registro; no
obstante, la manera de interpretar es errada, llegando a incurrir en
trasgresion del Art. 2022 del CC, ya que conforme a lo indicado con
anterioridad la buena fe es la creencia fundada y racional en que la
persona que vende es el titular legitimo de lo que va a transmitir, y
termina derivandose de la falta de conocimiento de la persona que va
adquirir del contexto real extra tabular, no se limita en a la falta de
conocimiento de algo inexacto en el respectivo registro que pueda
conllevar a que el acto juridico llegue a su nulidad, ni de resolucién o
recision.

- Igualmente, se pudo evidenciar que la interpretacion errada ha
conllevado a la instancia de mérito a que considere que el conocer por
la persona que demanda, se trata en el contexto de que existe terceros
ocupando el inmueble, tal hecho se encuentra estipulado en la clausula
5 del acto de compra-venta, con fecha 2 de noviembre del 2006, que
celebraron en beneficio de Vasquez Soto Jorge Francisco e Sosa de
Vésquez Irina, en el que de forma textual se indica: “la parte que vende
ha declarado que la propiedad materia de esta compraventa, no
presenta gravamen, y se obliga en todo caso al saneamiento y eviccion
de ley, no obstante deja expresado constando que el inmueble se halla
ocupado por precarios, por su lado la parte que compra han declarado

que saben esta situacion”, al no configurarse ni causal de nulidad de
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acto juridico, ni de resolucion o recision, no puede desvirtuar su
actuacion de buena fe.

- Consecuentemente, el colegiado ha encontrado que una correcta
interpretacion de lo que se tiene que comprender como una actuacion
de buena fe, esto es, que la parte que adquiere desconoce del contexto
real extra tabular, no ocurre en la situacion de la parte que entabla la
demanda, por hechos establecidos por otras instancias de mérito como
es que sabia de qué habian personas que poseian la propiedad materia
de sub Litis, resultando relevante en la transaccion de compra-venta
del predio a tal grado que fue un hecho que se incorporé en la escritura
publica y minuta, mencionadas por las instancias de mérito que se le
otorgd en favor de los compradores sefialados en la fecha indicada, el
cual posteriormente llega a transferir a Juana Sosa viuda de Chia y es
Juana la que termina vendiendo a favor de la actora quien tuvo la
representacion de VVasquez Soto José y siendo que los posesionarios
del predio son la parte demandada pero que su adquisicién se pudo
acreditar que fue en un tiempo anterior, resultan hechos y
circunstancias que adquirieren importancia en su conjunto que en las
calificaciones juridicas establecen que la buena fe no existi6; de forma
correlativa, la parte que demanda no podria oponer el titulo de
propiedad sobre el derecho de propiedad sobre el predio que se
encuentra en la prolongacion Union N° 1754 de la provincia y distrito
de Trujillo, departamento de La Libertad, pues si bien es cierto que el

titulo si fue inscrito, no hubo buena fe.
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- Finalmente, la Sala de mérito declar6 FUNDADO el recurso de
casacion interpuesto por R.M.R, apoderada de los demandados y
reconvinientes; en consecuencia, CASARON Ila sentencia de vista

expedida.

Segundo caso: por otra parte, la Corte Suprema de Justicia de la
Republica-Sala de Derecho Constitucional y Social Permanente-Casacion
N° 3905-2017, La Libertad, con fecha doce de julio de dos mil dieciocho. A

fin de resolver, el colegiado preciso:

- Sobre el tema del presupuesto de «justo titulo” para la usucapion, es
preciso sefialar que éste tiene que entenderse como el contrato cuyo
fin se basa en la transmision a titulo singular un derecho de naturaleza
real, lo que significa, éste se trata de una accion traslativa de dominio;
sin embargo, este colegiado supremo indica que el Ad quem no emiti6
una pronunciacion con su debida motivacion, ya que no llego a valorar
de forma adecuada el mérito de las pruebas del contrato de cesion de
posesion, con el fin de que se verifique si el mismo no constituye o si
constituye un Justo Titulo, el cual es un requisito imprescindible para
que se verifique las fundabilidades de la pretension de la usucapién

gue se encuentra en la demanda.

- Se comprueba que la pretension que se halla en la demanda se
encuentre circunscrito al supuesto de Prescripcion Adquisitiva
Ordinaria, por el que se va a adquirir un predio por prescripcion, por

medio de la posesion publica, continua y pacifica, como duefio, en un
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tiempo de 5 afios cuando exista buena fe y un justo titulo, en
conformidad con lo establecido en el Art. 950 del CC. En este caso,
respecto al requisito de Justo Titulo, que la norma civil requiere antes
glosada, es conveniente indicar que éste tiene que entenderse como el
acto juridico que tiene como fin la transmision a titulo singular el
derecho real, lo que significa, éste se trata de un acto juridico traslativa

de dominio.

- Enesalineade ideas, este Colegiado Supremo precisa que el Ad quem
no emitié una pronunciacion debidamente motivada, donde halla
valorado de forma adecuada los méritos probatorios del acto juridico
de cesion de posesion mencionado, con el fin de que se verifique si el
contrato no constituye o si constituye un Justo Titulo, un requisito
imprescindible para que se verifique las fundabilidades de las
pretensiones de la prescripcion adquisitiva de dominio hallada en la
demanda. Por consiguiente, se pudo constatar que la decision
comunicada por la Sala Superior ha incurrido en la infraccion legal de

los Arts. 122 y 197 del CPC.

- Por ultimo, ha declarado FUNDADA el recurso en virtud de la causal
procesal descrita con anterioridad; consecuentemente, Nula la
sentencia de vista que resulta ser materia del recurso, careciendo de
objeto pronunciarse sobre las infracciones normativas sustantivas

alegas en el recurso.
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En las dos situaciones el colegiado ha resuelto FUNDADA la demanda,
tanto al caso del tercero de buena fe, como al caso de la prescripcion

adquisitiva de dominio peticionada.

En el primer caso sefialado, el colegiado considera que existe una
interpretacion erronea respecto a la buena fe en la transferencia de la
propiedad inmueble, la cual incurre en infraccion del articulo 2022
del Cddigo Civil; en virtud de que, la Buena Fe es una creencia fundada y
racional en que la parte que vende tiene la titularidad legitima de lo que va
a transmitir. Por ende, los casos que llegan a casacion son resueltos
conforme a las leyes; en ese sentido los jueces de casacion tienen la tarea de
custodiar las normas, que los juzgadores que tienen que impartir justicia de
los asuntos concretos custodien los derechos objetivos en la resolucion de
las Litis, cuando hablamos del respeto de los derechos objetivos no estamos
limitandonos a una referencia a la norma, sino al cuerpo legal en un Estado
Constitucional de Derecho, més aun, al derecho mismo, sobre el tema
expresa Luis Vigo: “No es posible prescindir del derecho que continua luego
de la ley, ya que de lo contrario asumiremos el riesgo de poseer visiones no

completas o irreales del mismo”.

Continuado, en el segundo caso, el colegiado fundamento que en el fallo
de primera instancia se “sefiala de modo expreso que la posesion de un bien
submateria lo ostenta la parte que demanda por un tiempo de 5 afios
continuos sin interrupcion en mérito a la posesion que se le transfirio por su

antecesor posesionario por medio de la Cesion de la Posesion.
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Es cierto que en materia de casacion no le compete a esta Sala Suprema
para el andlisis de las conclusiones respecto a las valoraciones de las pruebas
examinadas en instancia; no obstante, es posible el control casatorio cuando
se trate de infracciones al reglamento que regula las actividades probatorias
y, por ende, el debido proceso. Por consiguiente, este Colegiado pudo
advertir que el Ad quem no emitid una pronunciacion debidamente
motivada, valorando de forma adecuada el mérito de las pruebas
mencionadas en el contrato de cesion de posesion, para que se verifique las

fundabilidades de las pretensiones de usucapion que se halla en la demanda.

En este orden de ideas, los casos descritos (primero y segundo) son
diferentes. En el primer caso, se resolvid referente a como identificar al
tercero de buena fe, en cambio en el segundo caso, se resolvio el justo titulo
para la prescripcion adquisitiva de dominio. No obstante, hemos
comparado; en razon de que, en la primera situacion la Sala de mérito pudo
apreciar que los hechos si han configurado los supuestos de hecho que se
halla en la ley en el Art. 2022, ler parrafo del CC. Y, en el 2do caso, la
decision ha sido sustentada basandose en el cumplimiento de los requisitos
establecidos en el Art. 950 del CC para que pueda operar la usucapion
solicitada. En los 2 contextos, la decision del colegiado fue sustentada de
modo adecuado basédndose en la normativa juridica. También, ese resultado
y operatividad judicial terminan siendo un foco de atencién de la doctrina
privilegiada en la actualidad, no Unicamente por sus complejidades y
dimensiones son ademas por su relevancia con aportes tedricos para

comprender la normativa juridica en su faz dindmica.
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Ahora bien, la postura que he tomado de acuerdo a mi investigacion es
lo resuelto por el colegiado del primer caso, respecto al tercero de buena fe;
ya que, la buena fe cuando se transfiere un predio tan solo es posible que se
pierda por medio de un conocimiento directo, concluyente y perfecto de algo
inexacto en el respectivo registro. Igualmente, la buena fe pretende
conservar algo de moral en los vinculos econémicos y sociales; en el caso
contrario, los Registros podrian emplearse de forma disfuncional para que
se consuman los engafos y fraudes. No se tiene que olvidar la funcionalidad
registral, que es entendida como una herramienta técnica coadyuvante para
conseguir la publicidad, transparencia y legalidad en las contrataciones

sobre propiedades.

Tercer caso: De manera similar, pero con un resultado diferente, se tiene
en la Corte Suprema de Justicia de la Republica-Sala Civil Transitoria-
Tercero registral de buena fe debe verificar la posesion del inmueble —
Casacion 3187-2013 Cajamarca, de fecha veintidos de octubre de dos mil
catorce. Este colegiado a fin de resolver esta controversia consider6 algunas

precisiones con la cual ha sustentado su decision:

- Primeramente, en virtud de la relevancia que implica la compra-venta
de una propiedad y hallandose al uso de modo general tolerados en
esta clase de negociaciones, las diligencias ordinarias minimas
imponen a los compradores el deber de que verifiquen el estado en
que se encuentra en la actualidad el bien que va adquirir y
centralmente quién(es) detentan la posesion de la misas, pues

aplicando lo que ha establecido el Art. 912 del CC a la personas
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posesionaria de un bien se le presume duefio a menos que se pruebe
lo contrario.

- Enesa linea de ideas, la Corte por medio de este pronunciamiento ha
rescatado la gran relevancia que contiene la posesion del inmueble
materia de conflicto para establecer si es que hay buena fe o mala fe
por parte de un tercero registral.

- Sin embargo, pese a que compartamos los fundamentos del fallo, hay
peligro en la determinacion como «deber general de diligencia»
correspondiente al tercero registral la comprobacién de la persona que
ejerce el acto posesorio del predio, ya que no se puede presumir que
cada vez que esto no suceda estemos ante un adquiriente que emplea
la mala fe, lo que tendré que analizarse caso por caso.

- Porende, los principios del registro sefialados, asi como el derecho de
propiedad del Art. 923 del CC, que alega la parte que recurre sobre la
propiedad submateria se pudo desvirtuar, ya que, si se considera que
en razén de la relevancia que hace suponer la compra-venta de una
propiedad y encontrandose a los usos generalmente consentidos en
esta clase de negociaciones, las diligencias ordinarias minimas
imponen a los compradores el deber de que verifiquen el estado en
que se encuentra en la actualidad el bien que va adquirir y
centralmente quién(es) detentan la posesion de la misas, pues
aplicando lo que ha establecido el Art. 912 del CC a la personas
posesionaria de un bien se le presume duefio a menos que se pruebe

lo contrario.
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- Por ultimo, cuando no se configure las causales que se denunciaron
este recurso de casacion ha resultado INFUNDADO, teniéndose que
proceder en conformidad a lo estipulado en el Art. 397 del CPC.

Cuarto caso: Asimismo en el Expediente 00018-2015-PI/TC-

SENTENCIA DEL TRIBUNAL CONSTITUCIONAL-Caso del Tercero de
Buena Fe, de fecha cinco de marzo del dos mil veinte. Este Tribunal

considera que:

- Unas interpretaciones armonicas del derecho de propiedad y del
principio de seguridad juridica lleva a mantener que en los contextos
en los que de forma fehaciente el duefio haya sufrido un hecho de
falsificacion documentaria y/o suplantacion de identificacion, para
que se configure la buena fe de un tercero, va ser imprescindible que
se haya realizado un comportamiento prudente y diligente desde que
se celebro el acto juridico hasta que se haya inscrito dicho acto,
también la observancia, esté claro, de los mismos requisitos que exige
el Art. 2014 del CC, en las condiciones en que se fue modificado por
la Ley N° 30313, a modo de ejemplo, la diligente revision de los

titulos registrados y asientos registrales.

- Por ende, las extremidades cuestionadas del Art, 5 y de la 1lra
disposicion complementaria modificatoria de la Ley N° 30313 son de
orden Constitucional en tanto se tome en cuenta que para que la buena
fe de un tercero sea configurada se requiere que el tercero haya podido

desplegar un comportamiento prudente y diligente, en la totalidad de
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fases, también del cumplimiento pleno de requisitos estipulados en el

Art, 2014 del CC, modificado por la Ley N° 30313.

- No obstante, se tiene que considerar, primeramente, que no de modo
necesario el inmueble sobre el cual el tercero con buena fe va a
adquirir el predio, conforme a la interpretacion anterior, constituye en
la totalidad de casos la vivienda del antiguo duefio victima del acto

delictivo de suplantacion de identidad y/o falsificacion.

- Por altimo, el TC, con la autoridad conferida por la Carta Magna

peruana, ha resuelto declarando INFUNDADA la demanda.

Como vemos, en ambos casos la decision fue INFUNDADA,; en el primer
caso se precisa que, el mejor derecho de propiedad no estd prevista
textualmente en nuestro ordenamiento juridico, por ende, al no hallarse
estipulada la accion, no posee el caracter de persecutorio, donde no puede
existir 2 derechos de propiedad respecto a una misma propiedad; debido a
que, Unicamente el duefio puede usar todas las atribuciones y servirse de las
acciones que la norma establece donde excluye de su ambito a todos los

demas.

Prosiguiendo, en el 2do caso se plante6 una demanda de
Inconstitucionalidad frente al Art. 5y la 1ra Disposicion Complementaria y
modificatoria de la Ley N° 30313 debido a que por medio de la aplicacion
de las disposiciones que se impugnaron quedarian legitimadas las
actuaciones ilicitas de las mafias en el tema inmobiliario, en los supuestos de

suplantacion de identidad y/o falsificacion de documentos, en beneficio del

E @ ®S0 Repositorio Institucional - UNASAM - Peru



tercero de buena fe y en menoscabo de los duefios originarios. De igual forma
este tribunal ya explicé en la sentencia que la regulacion estipulada en las
disposiciones en cuestion tan solo pretende determinar bajo qué
condicion(es) el tercero de buena fe va adquirir un inmueble en tierra
peruana, en los supuestos en los cuales el duefio originario sufrié una
suplantacion de identidad y/o falsificacion de documentos, lo que no llega a
significar que a la persona se le priva de forma absoluta su seguridad juridica

a las tenencias de predios en menoscabo de este derecho constitucional.

Por altimo, encontramos de manera contradictoria a nuestra postura en el
Pleno Jurisdiccional Nacional Civil y Procesal Civil- donde participaron las
Cortes de Justicia de Amazonas, Ancash, entre otros-en el proceso de mejor
derecho de propiedad, de fecha veintiocho y veintinueve de abril del dos mil
veintidos. Donde se hacen la interrogante de: ;Quién tiene el mejor derecho
de propiedad, ¢quién inscribié su derecho en los registros publicos y no
posee el inmueble o el que posee el inmueble y no inscribi6 su derecho en
los registros pablicos?, en dicho pleno se sustentaron dos ponencias, siendo
la primera la ganadora; adicional a ellas el Pleno dio a conocer algunas

precisiones con la cual han sustentado la decision:

- Para saber cual prima como mejor derecho de propiedad, lo que
correspondid hacer, en principio, fue comparar el titulo que alega la
parte demandante con el titulo que alega la parte demandada. Esta
comparacion, se tiene que realizar considerando multiples elementos
como: ejemplificando: la posesion, el registro, documentacion de

fecha verdadera, etc., que significa, la exigibilidad, a la totalidad de
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/S

elementos conforme al Art. 1135 del CC; Art, 1135 del Proyecto de la

reforma del CC vy, sobre todo, de una jurisprudencia solida].

- La comparacion referida, no tiene que limitarse a la comparacion
Unicamente si los titulos [si es que el titulo ha llegado o no a los
Registros; si es que el titulo es un documento privado y/o publico, si
la documentacion privada posee fecha cierta o0 no, si se basa tan solo
en la legalizacion de las firmas y/o certificaciones de las fechas], pues
esta limitada comparacion, podria conllevar a que se adopten
decisiones injustas e ilegales, diferentes a las reglas estipuladas en el
Art. 1135 del CC vy, de una jurisprudencia solida; contexto, que el
derecho y los que acceden a la justicia, per se, increpan. Para comparar
los titulos, se tiene que ir acompafiado de principalmente el elemento
de posesion y, méas de la buena fe que el mencionado articulo demanda

al titulo que lleg6 al Registro.

En ese sentido, la primera ponencia de hecho ganadora en el Pleno
sostuvo que, deberia haber preferencia a la persona que ha comprado de
forma primera [de preferencia con documentacion de fecha cierta] vy, esta
poseyendo, aun en la situacion de no haber hecho la inscripcién a los
registros Publicos, ya que en nuestra nacion posee caracter declarativo (Art.

949 del CC).

Mientras que la segunda ponencia, con la cual compartimos nuestra
postura sostuvo que, se tiene que preferir al segundo comprador, no cuanta
con la posesion, pero si ha inscrito su derecho en los Registros Publicos, ya

que no existe ley que tenga como exigencia que para la compra de una
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propiedad se deba comprobar el estado de esta, siempre que basta realizar la
compra con informaciones proporcionadas por los Registros: Buena fe

subjetiva (creencia). Articulos 1135, 2014 y 2022 del Codigo Civil.

Continuando con la primera ponencia, ésta fundamenté que: el Principio
de buena fe esta contenida en los Arts. 1135y 1136 del CC con razén de la
doble venta de un bien mueble o inmueble, de modo respectivo. Se tiene que
entender que asimismo es exigida por el Art. 2022 del CC que ha regulado
la oponibilidad del derecho real sobre el inmueble, ya que el derecho no
puede dar preferencia a un sujeto que llegd al Registro sin la actuacién con

buena fe.

Sobre el tema, se puede llegar a la conclusidn que la segunda persona que
compra, tendrd la preferencia nicamente si su actuacion fue con buena fe
[buena fe de comportamiento y/o buena fe objetiva], al realizar el acto
juridico de compra venta y la inscripcion de su titulo, caso contrario, se
tendré que preferir al primera persona compradora, que esta poseyendo la
posesion del bien inmueble y, también, posee un contrato de compra-venta

en documento de carécter privado [Arts. 1135y 949 del CC].

En ese sentido, el TC esté ubicada en la STC 0018 — 2015 —PJ/TC, el cual
advierte que para que un individuo tenga la proteccion del RRPP. Tendria

que haber participado de forma precavida e investigando antes de comprar.

Ahora bien, la segunda ponencia fundament6 que: EI Art. 2014 del CC ha
consagrado el Principio de la fe puablica registral, el que, para que se

configure, demanda que concurra de modo copulativo ciertos requisitos

@ @®®©®  Repositorio Institucional - UNASAM - Peru



determinados en la norma. Dicho principio pretende la proteccion del tercero
que llego adquirir de buena fe un derecho de quien por Gltimo no tendria la
capacidad para brindarlo, lo que significa que busca las seguridades en los
traficos inmobiliarios, y que involucra ciertas veces sacrificios en las

seguridades del derecho.

Resumiendo, la persona que compra en segunda vez tendra la preferencia
ante la primera persona compradora, ya que pudo inscribir su derecho
teniendo la buena fe (subjetiva) [ler orden de prelacion; Art. 1135 del
Cadigo Civil] y, por ende, es protegido por los RRPP y el Derecho [siendo

un tercero registral; Art. 2014 del Codigo Civil].

Igualmente, el 2do comprador tendra la preferencia ante el primero, ya
que previo a la compra realiz6 un estudio de titulo y, los RRPP dieron fe, que
el vendedor figuraba como duefio [buena fe de creencia y/o buena fe

subjetiva].

Asimismo, el 2do comprador tendré preferencia ante el primero, ya que
la buena fe es presumible y debido a que el ler comprador no prueba que

este, sabia de las inexactitudes del registro.

Por ende, el 2do que compra tiene preferencia ante el primero, ya que no
hay norma alguna que este exigiendo que un sujeto tenga que llevar a cabo
la verificacion de un predio previo a la compra [es muy factible que se

compre algun bien por internet].

3.2. Resultados doctrinarios.

3.2.1. Naturaleza de la prescripcién adquisitiva
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Conforme con una doctrina de Portugal la posesion del derecho de
propiedad o algunos otros derechos reales de disfrute, conservando durante
un tiempo establecido, brinda al duefio la facultad, a menos que algo
contrario sea especificado, a que adquiera el derecho que corresponde a la

practica de su actuar.

Desde una Optica de los modos de adquisicién del derecho real, la
prescripcion adquisitiva, es, por ende, un modo de adquisicion originario,
ya que el prescribiente va a adquirir su derecho, no por motivo del derecho
del duefio anterior, si no a pesar de éste. Conforme a este concepto, la
prescripcion adquisitiva es una consecuencia de la posesion, pero una
consecuencia muy factible, no necesaria, ya que puede suceder un acto

posesorio sin la prescripcion adquisitiva (Soares et al., 2017, p. 111).

Por su lado, Varsi (2019) seala que, “el rol ortodoxo de la posesion es
el de movil que maneja a la prescripcién adquisitiva; que no va suceder sin
la existencia de la posesion continua y previa en el tiempo que la ley ha

senalado” (p. 48).
Para Alvarez (1986) se puede definir a la usucapion:

Como la investidura formal por medio de la cual la posesion va
transformarse en propiedad. Es asi como, es algo mas que un medio
probatorio para la propiedad o una mera herramienta que servira de
proteccion del trafico, es la propia identidad propietaria como investidura

formal relacionada a la posesion. (p. 143)
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Por consiguiente, la usucapion queda justificada como una herramienta
probatoria absoluta de la propiedad que pretende finalizar los Litis que no
cesan sobre el dominio de una propiedad, frente las dificultades de las
pruebas diabdlicas, esto es, que se acrediten las condiciones de duefio del
transmitente y asi hasta la infinidad, o sea, hasta el mismo origen del

derecho.
Igualmente, Albaladejo (2002) indica que:

La usucapion ha planteado el dilema de las mdaltiples titularidades sobre
los derechos que tienen que ser definidos en un vinculo juridico definitivo
e incontrovertible, tanto para que permita resultados importantes que
incidan en un ordenamiento social que posibilite el desarrollo de la
economia. Este vinculo juridico, se tiene que entender como el caso en
que se encuentren varios sujetos entre si, estipulada de forma organica por

el derecho, y parte de un principio basico determinado. (p. 437)
Por otra parte, Gonzales (2010) manifiesta que:

La prescripcion adquisitiva es solucion de seguridades juridicas, por la
que se cierran o cancelan los debates por la propiedad. Lo que significa,
cuando se llega en una parte temporal, ya no tiene relevancia la génesis de
la propiedad ni la legalidad y validez de los actos que siguieron de la
transferencia, ni las capacidades de las personas otorgantes o las
formalidades de los titulos. Todo este asunto es reemplazado con una

herramienta dogmatica y absoluta de prueba de las propiedades. (p. 22)
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Sobre el tema, la sentencia del Segundo Pleno Casatorio de la Corte
Suprema de Justicia se enfoca de forma clara: en suma, la prescripcion
adquisitiva, es la institucion por la que el posesionario logra adquirir el
derecho real que corresponde a su vinculo con la cosa (usufructo,
propiedad), ya que ha continuado como poseedor en el tiempo que la ley ha
estipulado. Sirve, también, a las seguridades juridicas del derecho y sin esta
nadie podria estar cubierto de pretensiones extinguidas o sin fundamento, lo

que se advierte que debe fijarse limites a la pretension juridica envejecida.

En ese sentido, un modo originario para la adquisicion de la propiedad
del predio es la usucapién, que el CC de Peru ha definido en el Art. 950, del
siguiente modo: la propiedad predial es adquirida por usucapién por medio
de la posesion pablica, pacifica y continia como duefio en un tiempo de 10
afios. Se puede adquirir en 5 afios cuando median la buena fe y el justo titulo;
la prescripcion de dominio presenta 2 funciones: ser una via para la
adquisicién del derecho de propiedad y también ser una via de prueba de la

propiedad.

Por consiguiente, la usucapién puede ser definida como aquel modo de
adquisicién originario de la propiedad por medio de la posesion de un
inmueble por un tiempo establecido sumado a otros requisitos (posesion

publica, pacifica y continua y como duefio) (Coca, 2020).
3.2.1.1. Requisitos

a. Continua, ocurre en el tiempo sin lagunas ni intermitencias. No se

requiere, empero, que la persona poseedora haya tenido contacto con
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el inmueble de modo permanente y es suficiente que su
comportamiento haya sido como la de un propietario diligente y
cuidadoso, que lleva a cabo sobre el inmueble multiples actos de

goce conforme con su naturaleza particular (Arias, 2011, p. 282).

Por ende, tiene un caracter relativoy no tiene que ser de forma
necesaria seguida, ya que basta que se pruebe la practica de alguna
de las atribuciones del predio (uso y disfrute) en un tiempo de inicio
y otro de posterior donde se presume la posesion en la temporalidad

intermedia.

b. Pacifica, la posesion se da de forma pacificada “a pesar de que se
pueda ejercer su defensa por medio de la fuerza. De lo que se trata
es que el contexto mantenido de modo violento no posea valor
(mientras la violencia tenga duracién) para el que agrede la posesion
de otro, se debe advertir que si la posesion es de forma pacifica para
la persona que ejerce la defensa con la fuerza la posesion que otra

persona quiere quitarle” (Arias, 2011, p. 283).

Por ende, dicha posesién con paz, al cual refiere este requisito es de
caracter relativo debido a que se reputa pacifica, inclusive en las
situaciones que el posesionario pueda recurrir a la “defensa de

posesion” debido a que la norma lo esté tutelando

c. Pdblica, la persona poseedora no debe tener temor de que su
posesion sea sabida, tendré que actuar de modo natural conforme lo

haria con un derecho legal. No va a adquirir el derecho quien de
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forma escondida se adentra en una propiedad y se mantiene
escondido en una de las habitaciones de la propiedad con el &nimo

de que el duefio no pueda descubrirlo (Bullard, 1987, p. 77)

Por ende, la posesion de forma publica implica que la practica de
alguna de sus atribuciones del derecho de propiedad (usar y
disfrutar) lo puedan advertir los moradores cercanos a la propiedad

0 los que transiten por su alrededor.

d. Como propietario, son excluidos por consiguiente las personas
poseedoras que tengan el goce de la denominada posesion inmediata
como lo son: usufructuarios, arrendatarios, anticresistas,
comodatarios, depositarios y retenedores (Arias, 2011, p. 283).
Como resultado se puede asentir que para que la persona poseedora
Ilegue adquirir por usucapion no Unicamente ejercera con una de las
atribuciones del inmueble, sino que tendré que comportarse como si

tuviera todos los atributos (Bullard, 1987, p. 77).

Por ende, la posesion como duefio implica que la persona que tiene
la posesion logre ejercer las atribuciones del derecho de propiedad
(usar y disfrutar) y también se pueda comportar como si €l fuera el
propietario real (animus domini) quedardn excluidos las personas
que tengan posesion debido a un titulo que haya otorgado por el

propietario del mismo.
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3.2.1.2.La prescripcion adquisitiva de dominio corta o de buena fe

La prescripcion adquisitiva de dominio corta o de cinco afios requiere

de justo titulo y de buena fe.

Toda vez que nos refiramos al justo titulo, la persona que transmite el
bien puede tener el disfrute y uso sobre el inmueble, pero de ningin modo
la disposicion. Por ende, puede poseer cualquier otro derecho real respecto
al bien (habitacién y uso, superficie, usufructo, servidumbre, entre otros.)

(Coca, 2020).

El justo titulo existe inclusive en ciertos casos en los que los contratos

pactados puedan adolecer de anulabilidad (nulidad relativa).

Para la adquisicion de un bien por usucapion corta o de 5 afios es
necesario tener la buena fe objetiva (comportamiento) como la fe subjetiva
(creencia) ya que la persona que va a adquirir cree que recibe el bien, de
quien posee el poderio de disponer para transmitirlo, basandose en el justo

titulo empleado para celebrar el acto juridico (Coca, 2020).

El justo titulo es producto de la creencia de que se esta adquiriendo que
la persona que posee de forma verdadera el poder para disponer la

transferencia del bien.

3.2.2. Publicidad registral
Es definido como el sistema que divulga que busca que ciertas
situaciones sean cognoscibles para la tutela de derechos y las seguridades

del trafico. La publicidad referida es una prestacion que realiza el Estado,
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ya que viene a ser un servicio publico que lo ejerce en interés de los

ciudadanos (Gonzales, 2016, p. 29).

La finalidad de la publicidad es mantener un valor esencial para el
ordenamiento juridico, un valor de “seguridad”, por lo que se debe
establecer que no se degrada para proteger los intereses privados, sino que
se pone en peligro el interés publico porque ayuda a fortalecer e implementar
la paz social y los mas altos valores de orden y justicia (Moisset, 2015, p.

53).

Es importante sefialar que el objeto principal del registro es brindar un
conocimiento general de lo inscrito (posibilidad de conocer), lo cual es un
principio del Sistema Registral Peruano denominado principio de Publicidad
Registral, segun el cual se presume lo contrario sin admitir prueba, que toda
persona conoce el contenido de la inscripcion, este principio lo encontramos

regulado en el articulo 2012 del Codigo Civil (Sunarp, 2010, p. 44).

Igualmente, por consecuencias de la publicidad material los contenidos
de los asientos de registro se tienen que presumir ciertos, lo que en nuestro
ordenamiento esta estipulado en el Principio de Legitimacion. El principio
mencionado busca la tutela al titular registral, llegando a consagrar que al
titular no se le va a poder privar de sus derechos sin su consentimiento.
Asimismo, por las publicidades juridicas, aun cuando el asiento de
inscripcion dafie a algo inexacto (toda vez que la inexactitud no figure en
los RR.PP.), los derechos de los terceros adquirientes serdn protegidos

aplicandose el Principio de Buena fe registral; y esto, ya que en razén de
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este Principio a ninguna persona titular registral se le puede privar de su
derecho por motivos que no ha conocido o no pudo haber conocido (es
sacrificado la seguridad juridica por la seguridad del trafico) (Luna, 2014,

p. 78).

Al respecto, la Corte Suprema, en su jurisprudencia establece que se
presume, sin admitir prueba en contrario, que toda persona conoce el
contenido de la inscripcidn. En este sentido, no estaria protegido un alegato
de buena fe si el que afirma desconociera la actividad inscrita en el registro

publico.

3.2.3. El principio de fe publica registral en el derecho comparado
Sobre el tema, el tratadista de Argentina, Pérez Lasala, el principio de fe
publica registral es una expresion de legitimacidn y exactitud, que tienen los
registros. Conforme a la fe mencionada los registros se reputan siempre
exactos en los contenidos de sus asientos, y consecuentemente se le brinda

proteccidn con caracter de absoluto en su adquisicion (Blanco, 2015, p. 21).

Es relevante indicar que, en el pais de Guatemala el principio de fe
publica registral brinda proteccidn al tercero adquiriente que por confiar en
las exactitudes de lo que contiene los registros, depositando su confianza en
la persona que le va a transmitir y en su legitimacion para que el bien sea

transmitido (Blanco, 2015, p. 21).

El principio referido se encuentra estipulado en el Art. 1744 del CC de

Ecuador y encuentra su justificacion porque resulta necesario la proteccion
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de la seguridad juridica del acto juridico basandose en los asientos de

inscripcion que se hallan en el Registro (Gonzales, 2014, p. 57).

Pero, es preciso referir que, en el pais ecuatoriano, sobre la proteccion
que otorga es tan sélo a los terceros de buena fe que llegan adquirir a titulo
oneroso (tienen que ser concomitantes) por otra parte, se presume la buena
fe del tercero, que quiere decir que quien lo vaya a negar, se vera obligado

a probar (Gonzales, 2014, p. 58).

En la nacion cubana este principio tiene una relacion estrecha con el
principio de legitimacion y se llega a materializar por medio de las
expediciones de certificados, por el cual se dan a saber, cuando los
interesados lo requieran, los hechos juridicos concretos de los sujetos
relacionados con los actos o hechos publicados. Las documentaciones
expedidas por el Registro pueden presumirse como verdaderos de modo
integro, ya que son emitidas por los trabajadores del Estado que fueron
dotados de fe publica, los cuales tienen el encargo de brindar proteccion a
los intereses del pueblo en general y del gobierno socialista (Sanchez, 2015,

p. 70)

En la doctrina de Espafia se asiente que el Unico modo de que haya
seguridad juridica completa en el tema de registro, se encuentra en la
“proteccion de los traficos inmobiliarios”, que viene a constituir las
méaximas expresiones del Principio de Seguridad Juridica, al que en la
nacion espafiola se le ha designado con el nombre enigmatico de “el tercero

hipotecario”, y que se encuentra contenido en el pensamiento de que, el
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tercero adquiriente de buena fe y a titulo oneroso que, basandose en la
confianza sobre lo que publica el registro, se mantiene en su adquisicion, a
pesar de que la persona que va a transmitir no sea el propietario verdadero.
Este pensamiento puede subsumirse en la expresion “la persona mejor en el
derecho sea el primero en los Registros™. Si este principio referido lograse
tener eficacia, las confianzas en los registros serian altisimas, y es
precisamente las confianzas plenas, las que producen las consecuencias
economicas y que ha convertido a los RR.PP. en el motor de desarrollo

(Castellano, 2015, p. 8).

Por ende, en el derecho comparado se comprende al principio de fe
publica registral como una expresion del principio de legitimacion, que
significan los contenidos del asiento se presume verdadero y va a producir
efectos siempre que no se rectifique o sea declarada su invalidez. Por ello,
el adquiriente de un bien por buena fe, a titulo oneroso y lo llegue a inscribir
basandose en las informaciones registrales presumidas como correctas o
exactas. Tendra la proteccion en el caso de que esas informaciones sean
inexactas por alguna causa extra registral que le resulte ajeno y de un

conocimiento complicado.

3.2.4. El principio de fe publica registral en el derecho nacional

De acuerdo con el articulo 2014 del Codigo Civil peruano:

El tercero de buena fe que adquiere a titulo oneroso cierto derecho
de la persona que aparezca en los registros con el poder para otorgar,

conserva su adquisicion luego de que haya inscrito su derecho, a
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pesar de que luego pueda ser anulado, cancelado, rescindido o
resuelto el del otorgante por motivos de causas que no consten en el

asiento registral y titulos archivados que brindan el sustento.

Se puede presumir la buena fe del tercero toda vez que no se llegue

a probar que sabia de las inexactitudes de los registros.

Este principio referido, en el PerQ, es un principio relevante del sistema
registral, porque posibilita las protecciones de los terceros de buena fe que
confiando en las informaciones proporcionadas por el registro celebra un
acto juridico a titulo oneroso y logra inscribir su derecho, a pesar de que
luego pueda anularse, rescindir o resolverse el titulo de la persona que le

transfirié (Rimascca, 2015, p. 70).

El Principio de fe pablica registral encuentra su justificacion en: brindar
la proteccién a la seguridad juridica del contrato basandose en el asiento
inscrito, siempre que brinda garantia de seguridad en el ambito juridico
pleno al que, con la fe emanada de los registros, llega adquirir a titulo
oneroso Y llega inscribir su derecho y logra reunir los requisitos del Art.

2014 del CC (Rimascca, 2015, p. 70).

Por ende, se define este principio como el que busca la proteccion al
tercero de buena fe que llego adquirir un derecho basandose en las
informaciones proporcionadas por los registros y llegé a inscribir, a pesar
de que la persona que transfiere no posee el titulo o este titulo llega anularse,
se rescinde o se resuelve en mérito de causas que no constan en los registros

(Huerta, 2013, p. 48).
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El requisito de la buena fe demanda que no se haya sabido el contexto
real extra registral, ejemplificando: en caso de haber un proceso judicial de
nulidad de compra-venta con inscripcion y se llega acreditar que el
adquiriente si lleg6 a tener conocimiento de dicho proceso, no se le va poder
reconocer como un tercero registral, que significa que, en este caso el
adquiriente no tendra la proteccion del principio referido en el sistema
registral de Pert y lo mismo ocurrira en los demas sistemas de registro en
los que de igual forma se haya consagrado el principio mencionado (Torres,

2007).

En resumen, de las doctrinas comparadas y nacionales es posible colegir
que el principio referido es una expresién del Principio de legitimacion, que
significa, que el contenido del asiento se va a presumir verdadero y va
producir sus efectos toda vez que no haya rectificacion o sea declarada su
invalidez. Por ende, el individuo que llegue adquirir algin bien con buena
fe, a titulo oneroso y llegue a inscribir basandose en las informaciones
registrales que se presumen como correctas o0 exactas, tendra que ser visto
con la proteccion, a pesar de que la persona que transfiere no cuente con el
titulo o el titulo se anule, rescinda o resuelva en mérito de motivos que no

constan en los registros.

La normativa sefialada en el Art. 2014 del CC indica que la proteccion al
tercero adquiriente toda vez que lleguen a cumplir estos requisitos: a) es un
tercero adquiriente de un derecho real; b) ser un tercero adquiriente de buena
fe (desconoce las inexactitudes del registro); c) ser un tercero adquiriente a

titulo oneroso; d) ser un tercero adquiriente de derecho de personas que en
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los registros aparece con poder para transmitir; y e)inscripcion de los

derechos del adquiriente (Morales, 2011).

3.2.5. Requisitos

a) Ser un tercero adquirente de derechos reales: que reciba un bien
en propiedad sobre el cual el tercero que lo adquiera llegue a pensar
que de forma legitima puede disponer, disfrutar, usar y reivindicar.

b) Ser un adquirente de buena fe (desconocimiento de la
inexactitud registral): por este requisito es exigida la buena fe en
la parte negativa, la que viene a ser que se desconoce de que exista
algo inexacto en el registro, que significa, ignorar o desconocer de
que existe inexactitud en el registro que ocurren en las discrepancias
de la realidad registral con la extra registral (Rimascca, 2015, p. 72).
Conforme con la Ley N° 30313 en la actualidad la buena fe de
tercero se refiere no Unicamente a las informaciones de las partidas
sino ademas de los titulos registrados (Arata, 2017).

c) Ser un adquirente a titulo oneroso: que se adquiera la titularidad
de un bien tras haberse transferido una cantidad dineraria por la
adquisicion.

d) Ser un adquirente de derechos de persona que en el registro
aparezca con facultades para transmitirlos: de las historias
registrales, el individuo que haya actuado como transferente o
disponente del derecho que figura como legitimo, este viene a ser un

presupuesto, no podrd existir tercero registral si este no le ha
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adquirido a la persona que segun el registro figuraba como el duefio
del inmueble (Arata, 2017).

El requisito referido tiene vinculo con la buena fe debido a que el
posible comprador logra percatarse de que en los registros el sujeto
que le ha ofrecido en propiedad un bien realmente no tiene la
facultad para transmitir y a pesar de ello llega adquirirlo, eso va a
generar mala fe del adquiriente por ende no pasara a convertirse en
tercero registral ni tendra la proteccion del principio de buena fe
publica registral.

e) Inscripcion del derecho del adquirente: se brinda proteccién al
adquiriente con este requisito ya que cuando llega a inscribir su
derecho en los registros, tras reunir la totalidad de requisitos exigidos
para que se pueda inscribir. De este modo nace el tercero de buena
fe registral con proteccion del registro, a pesar de que luego pueda
anularse o resolverse el derecho de la persona que otorga (Rimascca,
2015, p. 73).

3.2.6. El derecho de propiedad y la seguridad juridica

Sobre este tema, el Tribunal ha considerado que una interpretacion en
armonia del derecho de propiedad y del principio de seguridad juridica lleva
a sustentar que en los contextos en los que de forma fehaciente el duefio
haya sufrido una suplantacién de identidad y/o falsificacion de documento,
para que la buena fe del tercero se configure se requiere que se haya
desarrollado un comportamiento prudente y diligente desde que se celebr6

el acto juridico hasta su inscripcion de este, ademéas de las observancias,
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claro esta, de los mismos requisitos que exige el Art. 2014 del CC, en los
términos que en los que sufrio modificatoria por la Ley N° 30313,
ejemplificando las escrupulosas revisiones del asiento registral y de los
titulos que se archivaron. Este ultimo conforma un elemento que encuentra
su justificacion por las naturalezas de las cosas, en lo antes explicado, para
que la buena fe del tercero se configure conforme al Art. 2014 del CC, con

modificatoria conforme a la normativa citada con anterioridad.

De este modo, tan solo se puede considerar que la buena fe del tercero
Ilego a con figurarse, en estos supuestos, toda vez que las apariencias de las
titularidades sean tal que, de modo razonable, no haya la posibilidad para el
comun de los sujetos las identificaciones de inexactitudes de los registros

por producto de suplantacion de identidad y falsificacion de documentos.

Como se puede observar, en la doctrina de Peru, existen autores que
trataron el tema y ven bien el tema del tercero registral de buena fe, asi el
autor Francisco Avendafio Arana, que pudo abordar el problema entre la
usucapion y la fe pablica registral expresando que la fe publica registral
tendria que extenderse al tercero registral inclusive contra el adquiriente por
prescripcién, aunque esto involucre el sacrificio del adquiriente por
prescripcién. Por otra parte, de modo contradictorio, para el autor Cesar
Solis Macedo, asiente que la usucapion llega a operar por el transcurso
temporal y cuando se cumple con los requisitos del Art. 950. De modo
similar, el jurista reconocido Gunther Conzales Barron, en su obra: “los

fundamentos de la Prescripcion Adquisitiva de Dominio”, expresa que la
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usucapion siempre tiene que priorizarse frente a las adquisiciones de los

aparentes terceros registrales (Avendano, 2015).

3.3. Resultados normativos

3.3.1. Derecho Interno
3.3.1.1. En el Codigo Civil de 1852.

Este Cadigo Civil fue el primero en la tierra peruana y tuvo una
vigencia larga, llegando a traspasar 80 afios de duracion, diferenciandose
con el CC de Santa Cruz que también habia regulado los actos entre

personas, pero que tan solo tuvo una vigencia de 2 afios (1836-1838).

El CC del afio 1852, que referia a la forma de adquirir el dominio por
usucapioén, normaba que esta era una forma civil para que una propiedad
sea adquirida de un bien ajeno, o de librarse de una obligacion, por medio
del pasar de los afios en un tiempo establecido, tendiendo 2

denominaciones: 1. Prescripcion de dominio y 2. Prescripcion de accion.

Este CC habia estipulado que, si el duefio contra el cual se estuviese
prescribiendo haya estado presente en un tiempo y ausente en parte en
otro, se disminuird la mitad del tiempo que estuvo ausente y serian
contados los otros afios, obedeciendo lo estipulado respecto a la
prescripcion entre presentes. El poseedor de una cosa durante 40 afios no
tenia la obligacion de presentar algun titulo, ni a detallar si tuvo buena
fe. Para las prescripciones de bienes muebles, se podia presumir que el

posesionario tenia justo titulo, si no habia pruebas contrarias.

3.3.1.2. En el Codigo Civil de 1936
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Nuestro Cddigo peruano del afio 1936, en su Libro IV Derechos
Reales, en su seccion tercer, titulo 11 respecto a la propiedad, Art. 871,
estipula que van a adquirir la propiedad por usucapién quienes tuvieron
la posesién como duefios de forma continua por 10 afios, con buena fe y

justo titulo, o con 30 afos sin los 2 requisitos sefialados.

Quedando restringido que no se puede adquirir por usucapion los
bienes de alguna sociedad por parte de los socios; tampoco los bienes
retenidos, depositados, en arriendo o dados en mandato o en
administracion, por las personas que detuvieron los bienes por estas
formas. El Estado o la persona juridica de derecho publico interno,
podian adquirir con la prescripcién los predios de los que hayan tenido la
posesion en condominio durante veinte afios, que se contaba desde el

fallecimiento del condémino.

Por otra parte, sobre el tercero registral, fue establecido en el Art. 1052
que los contratos o actos que se otorguen o ejecuten por las personas que
aparezcan en el registro con derecho para realizarlo, luego de haberse
inscrito, no podrén invalidarse en cuanto aquellos que con esta hubiesen
celebrado acto juridico por titulo oneroso, a pesar de que se pueda anular
el derecho de la persona que otorga en razon de titulo anterior que no se

Ilegé a inscribir o de causas que no son producto del propio registro.
3.3.1.3.  Enel Cddigo Civil de 1984

Este Codigo en su Libro quinto, derechos reales, capitulo 2do, Art.

950, estipul6 sobre la usucapién que: el bien inmueble es adquirido por
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prescripcion por medio de la posesion publica, continua y pacifica como
duefio en un tiempo de 10 afios, se puede adquirir a los 5 afios mediante

la buena fe y el justo titulo.

Asimismo, el Art. 951 estipula que para adquirir por prescripcion de
un bien que es mueble necesita la posesion publica, continua y pacifica
como duefio en un tiempo de 2 afios si existe buena fe o0 en 4 afos si no

hay buena fe.

También, el Art. 952 del CC estipula: la persona que adquiera un bien
por prescripcién podra acudir a un juicio para que se le pueda declarar

duefio.

En esa situacion, el fundamento de la usucapidén descansa en un
Principio de puro derecho. Es un instituto establecido basandose en la
equidad e interés social para que se conserve el principio de la seguridad
del dominio, como un presupuesto requerido para la paz de la sociedad,

donde se quiere evitar los problemas en el ambito de dominio.
3.3.1.3.1. Proteccidn al tercero del articulo 2014 del C.C.

Las transferencias de las propiedades de inmuebles inscritos en el
registro publico se adquieren de formas derivadas, conforme a lo
reconocido en el CC en su Art. 2014, que estipula: el tercero que en base
a la buena fe logra adquirir a titulo oneroso cierto derecho del sujeto que
en los registros figura con facultades para otorgar, conserva su

adquisicién luego de que su derecho sea inscrito, aunque luego pueda
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anularse, resolverse o rescindirse el de la persona otorgante por razon de

causas que no estén constados en el registro pablico.

Igualmente, el tercero y su buena fe es presumible toda vez que no se
pueda probar que sabia de las inexactitudes de los Registros, esta ley
erigida en piedra angular del sistema de la seguridad normativa que se
ampara en las informaciones publicitas por el registro publico (Sunarp,

2002, p. 26).

En esa linea de ideas, la figura instituida del tercero registral es
relevante para el trafico econdmico, ya que por medio de este se brinda
proteccion a las personas adquirientes de derechos de quienes figura en
el Registro Publico como duefios del bien, aunque luego pueda ser
anulado, cancelado o resuelto el de la persona que otorga por motivos de
causas que no estén en la base registral y los titulos archivados que

puedan sustentar.

Igualmente, el Art. 5de la Ley N. 30313, que se publicé el 26 de marzo
del afio 2015, dispuso que las informaciones contenidas en las
anotaciones e inscripciones preventivas que se cancelaron, no van a
perjudicar a los terceros en los términos estipulados en este articulo. De
igual forma no perjudica las anotaciones, inscripciones o algun titulo
pendiente cuya prioridad de registro es anterior al asiento para la

cancelacion.
3.3.2. Derecho Comparado

3.3.2.1. Cddigo Civil Federal de México
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Este codigo, respecto a la prescripcion, expresa que s un camino para
la adquisicion de algun bien o para la liberacion de alguna obligacion,
por el pasar de los afios y bajo las condiciones fijadas por la normativa.
Para la prescripcion se requiere que la posesion sea: en calidad de duefio,
publica, continla y pacifica. Son prescritos los bienes muebles: 1. En 5
afios, cuando son poseidos en concepto de duefio, acompafiado de la
buena fe, de forma publica, continua y pacifica; 2. En 5 afios, cuando el
inmueble haya sido objeto de alguna inscripcién de posesion; 3. En 10
afios, cuando haya una posesion sin buena fe, si se ha posesionado bajo
el concepto de duefio de forma publica, continua y pacifica; 4. Se va
aumentar en un tercio el tiempo indicado en los puntos 1y 3, si se logra
demostrar, por la persona que tenga un interés en ello, que el posesionario
de una finca rustica no cultivé en el mayor tiempo que tuvo posesion, o
que por no haber realizado la persona poseedora de una finca urbana la
reparacion requerida, que la finca sefialada no estuvo habitada en el

mayor tiempo que estuvo bajo el poder de aquél.
3.3.2.2. Cddigo civil y comercial argentino.

Por medio de la Ley N° 26994 fue aprobado el CC y el Cddigo
Comercial, que llego a estar en vigencia el 1 de enero del afio 2016, ha
regulado tanto la adquisicién, transmision oponibilidad y extincion de los
derechos de orden real (Art. 1892 al 1907), asi quedd establecido que la
adquisicién derivada por pactos entre personas vivas de derechos reales
necesita que existan los modos necesarios y los titulos requeridos. Se

comprende por titulo suficiente los actos juridicos revestidos de los
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modos establecidos por la normativa, que busca el objetivo de constituir
o transmitir los derechos reales. La tradicidn de la posesion es el modo
suficiente para constituir o transmitir el derecho real que se ejerce por el
acto posesorio. No resulta necesario, cuando el objeto que se tiene bajo
el nombre del duefio, y éste por medio de un acto juridico cede el dominio
de la cosa la que iba teniendo por permiso del propietario, o cuando el
que tiene en posesion a nombre del duefio principia a poseer a nombre de
otra persona. Tampoco resulta necesario cuando la persona poseedora a
nombre del que va a adquirir. La inscripcion en el registro en los casos
previstos de forma legal; y sobre las cosas que no se pueden registrar,

cuando el tipo de derecho asi lo necesite.

La usucapion, normada en el Art. 1898 del CC de Argentina, estipula
que la prescripcion para la adquisicion es la forma por el que la persona
poseedora de la cosa va a adquirir un derecho real sobre este, por medio

de la posesion en el lapso temporal que la ley ha fijado.

En este marco normativo es exigido que la posesion para la
prescripcion tiene que ser ostensible y de modo continuo. Sobre la buena
fe y el justo titulo, se ha estipulado que el justo titulo posee como fin la
transmision de un derecho real que es ejercida por la posesion, que esta
revestida de las formas que se exigen para que sea valida, cuando la
persona que otorga no esta legitimada o no tiene la capacidad para el
efecto. Respecto a la buena fe exigida en el tema de posesion se trata en
que no hubo forma de conocer o si pudo haberse conocido la falta de

derecho a esta
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3.3.2.3. Cadigo colombiano

En la normativa de Colombia, ademas, una de las formas para adquirir
el inmueble es la usucapion, y la tradicién es la que brinda al adquiriente
en los casos y de la manera que la ley sefala, el derecho que gana por la
usucapion de que el tradente no tenia, a pesar de que el tradente no haya

poseido tal derecho.

Toda vez que, por una sentencia ejecutada, se estaria reconociendo
como adquirido por la usucapion, esta sentencia va a servir de titulo,
después de registrarse en las oficinas correspondientes, como es posible
ver en este régimen se pide que la sentencia del tribunal se registre para
que se considere la titularidad del predio; sobre la usucapion se estipula

un justo titulo y es algo que por naturaleza es constitutivo.

En el aspecto del registro, se ha instituido que frente a un titulo que se
Ilegé a inscribir no habria espacio para la usucapién de bienes inmuebles,
o0 derechos reales que se pudieron constituir, sino en virtud de algun otro
titulo que se haya inscrito, ni comenzard a correr sino desde que es
inscrito el 2do. Algunos autores han estimado que el Art. 2505
Unicamente se puede aplicar a la usucapién ordinaria, de tal modo que,
por usucapion extraordinaria, es posible la adquisicion de un inmueble
inscrito sin que se requiera que se inscriba y manteniendo Unicamente la

posesion predial.

3.3.2.4.Cddigo Civil de Bolivia.
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El CC de Bolivia ha dispuesto que la “usucapion ordinaria” que la
persona en virtud de algun titulo ideal para la transferencia propietaria
adquiere de buena fe un bien inmueble de aquel que no es propietario, va
a cumplir con la prescripcion adquisitiva en beneficio si posee el bien
durante 5 afios, que se cuentan desde la fecha en el que la titularidad fue
inscrita. Estipula de modo general que, sobre la usucapién extraordinaria
o0 decenal, que la titularidad de un inmueble es adquirida ademas por sélo

la posesién continua por un tiempo de 10 afios.

Igualmente, sobre la usucapion contra tabulas, la jurisprudencia de
Bolivia ha estipulado que el Art. 138 del CC, sefiala: “la titularidad de un
inmueble se puede adquirir también, por solo la posesién continua

durante 10 afios”.

El Tribunal Suprema de Justicia de Bolivia, ha precisado que la
prescripcion adquisitiva de modo especifico: “es una forma para adquirir
un inmueble, en cuya virtud el posesionario pasa a convertirse el duefio
definitivo si tuvo la posesion conforme con los requisitos estipulados en

la normativa y en el plazo normado.

Afade el Tribunal de Bolivia. Se puede concluir que es el deber
necesario del accionante la acreditacion, en el instante en el que va a
interponer la demanda de prescripcidn adquisitiva, que el sujeto contra el
que es dirigido es el que esta figurando como duefio a la hora de iniciar

el proceso.
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Como se puede apreciar, encontramos que el Derecho Comparado es
similar a nuestra legislacién nacional; puesto que, contempla a favor de
quien tiene el mejor derecho de propiedad, otorgandole a quien tiene la
posesion, aun cuando no haya inscrito su derecho en los RR.PP., pues en
nuestro pais tiene carécter declarativo segun el articulo 949 del Cddigo
Civil.

En tal sentido, podemos concluir que necesariamente debe analizarse
las titularidades de las dos partes para delimitar cual de ellos tiene un
mejor derecho del inmueble. Ya que no puede existir dos duefios sobre el
mismo inmueble, ya que por naturaleza el derecho de propiedad tiene un
carécter de exclusividad, a menos, que se llegue a convenir de modo
pacifico en conservar un titulo en comdn sobre el inmueble o la norma
estipule tal régimen (como en el caso de la copropiedad o algunas
modalidades de propiedad colectivas que nuestra normativa juridica
admite. Por este motivo, Unicamente la titularidad de las partes va a

predominar.
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CAPITULO IV

VALIDACION DE HIPOTESIS

Por cuanto a la conviccidn de los resultados de la presente investigacion se
utilizé informacion de la doctrina, jurisprudencia (sentencias de las cortes y tribunal
constitucional) y la normativa de nuestro ordenamiento juridico, con el cual se
demuestra nuestra hipotesis planteada, que viene a ser una respuesta tentativa frente
al problema general de la investigacidn, asi como el analisis e interpretacion de las
distintas opiniones, posturas y del derecho comparado que sirvieron para responder
a nuestros objetivos planteados.

En este apartado, el andlisis es consistente con las hipétesis de este trabajo, lo

gue nos permite enunciar lo siguiente.

4.1.Validacion de la hipdtesis General

4.1.1. La hipotesis general: “Los fundamentos juridicos por el cual el
tercero de buena fe registral tendra mejor derecho de propiedad
frente al propietario que obtuvo su titulo mediante prescripcion
adquisitiva de dominio, se basa en la aplicacion de los Principios
Registrales”.

Por consiguiente, tenemos a la doctrina y jurisprudencia que
justifican que el tercero de buena fe tendrd el mejor derecho de
propiedad; puesto que adquirio el bien basado en la confianza en los
registros publicos, conforme lo siguiente:

e El principio de fe pablica registral: en tal sentido, conforme

indica Reina (2012), en su beneficio la persona que es tercero
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quede protegido cuando adquiere con titularidad onerosa
donde se confia de modo preciso en las exactitudes de lo que
es de conocimiento publico; confiando asi, en que la persona
que transmite tiene la plena legitimidad y en que no hay un
defecto o vicio en su titularidad que pueda impedir la
transaccion (p. 220).

Asimismo, agrega Albaladejo (2004) que, el tercero que
adquiere de buena fe con titulo oneroso un derecho de persona
que aparezca en el Registro con la facultad para transmitir, se
mantendré en su adquisicion, luego de inscribir su derecho, a
pesar de que pueda ser resuelto o anulado el de la persona que
otorga por motivos de causas que no vayan a constar en el
Registro. La buena fe de un tercero es presumible toda vez que
no se pueda probar que sabia de las inexactitudes del Registro
(p. 24).

Por otra parte, Moisset de Espanés (2015) sefiala que, la
finalidad de la publicidad es mantener un valor esencial para
el ordenamiento juridico, un valor de “seguridad”, por lo que
se debe establecer que no se degrada para proteger los
intereses privados, sino que se pone en peligro el interés
publico porque ayuda a fortalecer e implementar la paz social
y los mas altos valores de orden y justicia (p. 53).

Asimismo, el objeto principal del registro es brindar un

conocimiento general de lo inscrito (posibilidad de conocer),
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lo cual es un principio del Sistema Registral Peruano
denominado principio de Publicidad Registral, segun el cual
se presume lo contrario sin admitir prueba, que toda persona
conoce el contenido de la inscripcion, este principio lo
encontramos regulado en el articulo 2012 del Cddigo Civil.
(Sunarp, 2010, p. 44).

Al respecto, la Corte Suprema, en su jurisprudencia establece
que se presume, sin admitir prueba en contrario, que toda
persona conoce el contenido de la inscripcion. En este sentido,
no estaria protegido un alegato de buena fe si el que afirma
desconociera la actividad inscrita en el registro publico.
Asimismo, Rimascca (2015) sefiala que, el principio de fe
publica registral va a brindar la proteccion a la seguridad
juridica del contrato basandose en el asiento inscrito, siempre
que brinda garantia de seguridad en el &mbito juridico pleno al
que, con la fe emanada de los registros, llega adquirir a titulo
oneroso y llega inscribir su derecho y logra reunir los
requisitos del Art. 2014 del CC.

Bajo este sustento, es importante sefialar que el principio de fe
publica registral es una expresion del Principio de legitimacion, que
significa, que el contenido del asiento se va a presumir verdadero y va
producir sus efectos toda vez que no haya rectificacion o sea declarada
su invalidez. Por ende, el individuo que llegue adquirir algin bien con

buena fe, a titulo oneroso y llegue a inscribir basandose en las
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informaciones registrales que se presumen como correctas o exactas,
tendra que ser visto con la proteccion, a pesar de que la persona que
transfiere no cuente con el titulo o el titulo se anule, rescinda o
resuelva en mérito de motivos que no constan en los registros.
¢ Requisitos del tercero de buena fe:
En cuanto a los requisitos, Morales (2011) sefiala que en el
Art. 2014 del CC indica que la proteccion al tercero
adquiriente toda vez que lleguen a cumplir estos requisitos: a)
es un tercero adquiriente de un derecho real; b) ser un tercero
adquiriente de buena fe (desconoce las inexactitudes del
registro); c) ser un tercero adquiriente a titulo oneroso; d) ser
un tercero adquiriente de derecho de personas que en los
registros aparece con poder para transmitir; y e)inscripcion de
los derechos del adquiriente.
En tal sentido, para la configuracion de la buena fe del tercero,
sera indispensable haber desplegado una conducta diligente y
prudente desde la celebracién del acto juridico hasta la
inscripcion de este, ademas de la observancia, claro esta, de
los propios requisitos exigidos por el Codigo Civil.
Al respecto, se puede apreciar en la doctrina peruana, autores
que han tratado el tema a favor del tercero registral de buena
fe, como el autor Francisco Avendafio Arana, que aborda la
problematica entre la prescripcion y la Fe Pablica Registral

manifestando que la fe publica registral se deberia extender al
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tercero registral incluso contra el adquirente por prescripcion,
aunque ello implique sacrificar al adquirente por prescripcién
(Avendario, 2015).
4.2. Validacion de hipotesis especifica

4.2.1. Lahipotesis especifica: “No existiran fundamentos juridicos
para que el tercero de buena fe pueda oponerse al titulo
gue haya obtenido el posesionario mediante la prescripcion
adquisitiva de dominio, pero si pudiese accionar
posteriormente el mejor derecho de propiedad en base a
los principios registrales”
En la Corte Suprema de Justicia de La Republica-Sala de
Derecho Constitucional y Social Permanente- La Libertad,
recaida en la Casacion N° 2866-2013, de fecha veintiuno de
agosto de dos mil catorce. en la cual sefiala entre sus
fundamentos que, la actuacion de buena fe, esto es, que la parte
que adquiere desconoce del contexto real extra-tabular,
conllevando asi que de existir poseedores en el bien inmueble
sub-litis si logre desvirtuar la conducta con buena fe de la parte
que demanda, consecuentemente, no podrd oponer la
titularidad del inmueble sobre el derecho de propiedad del
predio sub Litis, ya que, si bien es cierto que lo ha inscrito su
titularidad, no posee la buena fe.
Es importante sefialar que, ese resultado y operatividad judicial

terminan siendo un foco de atencion de la doctrina privilegiada
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en la actualidad, no Unicamente por sus complejidades y
dimensiones son ademas por su relevancia con aportes tedricos
para comprender la normativa juridica en su faz dindmica.

En ese contexto, la buena fe cuando se transfiere un predio tan solo
es posible que se pierda por medio de un conocimiento directo,
concluyente y perfecto de algo inexacto en el respectivo registro.
Igualmente, la buena fe pretende conservar algo de moral en los
vinculos econdémicos y sociales; en el caso contrario, los Registros
podrian emplearse de forma disfuncional para que se consuman los
engafios y fraudes. No se tiene que olvidar la funcionalidad registral,
que es entendida como una herramienta técnica coadyuvante para
conseguir la publicidad, transparencia y legalidad en las
contrataciones sobre propiedades.

Al respecto, también es importante sefialar la Sentencia del
Tribunal Constitucional, recaida en el Expediente 00018-2015-PI/TC,
de fecha cinco de marzo del dos mil veinte, donde se realiza una
interpretacion armonica del derecho de propiedad y del principio de
seguridad juridica que lleva a mantener que en los contextos en los
que de forma fehaciente el duefio haya sufrido un hecho de
falsificacion documentaria y/o suplantacion de identificacion, para
que se configure la buena fe de un tercero, va ser imprescindible que
se haya realizado un comportamiento prudente y diligente desde que
se celebrd el acto juridico hasta que se haya inscrito dicho acto,

también la observancia, esta claro, de los mismos requisitos que exige
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el Art. 2014 del CC, en las condiciones en que se fue modificado por
la Ley N° 30313, a modo de ejemplo, la diligente revision de los
titulos registrados y asientos registrales.

En ese contexto, se debe cuestionar los extremos del Art, 5y de la
1ra Disposicion Complementaria modificatoria de la Ley N° 30313
son de orden Constitucional en tanto se tome en cuenta que para que
la buena fe de un tercero sea configurada se requiere que el tercero
haya podido desplegar un comportamiento prudente y diligente, en la
totalidad de fases, también del cumplimiento pleno de requisitos

estipulados en el Art, 2014 del CC, modificado por la Ley N° 30313.

En ese orden de ideas, de deberia accionar posteriormente el mejor
derecho de propiedad al tercero registral de buena fe en base a los
principios registrales; puesto que significa privilegiar la informacion
brindada por el Registro, sobre la informacion que es capaz de brindar
la posesion respecto de la titularidad o situacion de un bien registrado.
Esto conlleva a que el registro se convierta en el mecanismo de
publicidad en todos los casos.

En consecuencia, se debe otorgar el mejor derecho de propiedad al
tercero registral de buena fe, que fue el segundo comprador, no tiene
la posesion, pero inscribié su derecho en RR. PP, pues no hay norma
juridica alguna que exija que para comprar un inmueble debo verificar
la situacion de este, toda vez que es suficiente comprar con la

informacion que me ha proporcionado los RR.PP.: buena fe subjetiva
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(buena fe creencia). Arts. 1135, 2014 y, 2022 del CC. Por lo tanto, el
segundo comprador debe ser preferido frente al primer comprador,
pues antes de comprar ha realizado un estudio de titulos y, los
Registros Publicos han dado fe, que la persona que le vendia aparecia

como propietario [buena fe subjetiva y/o buena fe creencia].

4.2.2. Hipotesis especifica: “La seguridad juridica que recibe el tercero
adquirente, es bajo el principio de fe publica registral, la cual va
a permitir la proteccion frente a la nulidad, anulabilidad,
rescision o resolucion que sufra el acto previo”.

Rimascca (2015) refiere que, nuestra legislacion registral establece los
siguientes principios: Legalidad, principio de rogacion, tracto
sucesivo, titulacion auténtica, especialidad, publicidad, prioridad
preferente, prioridad excluyente o impenetrabilidad, legitimacion y
buena fe publica registral (p. 25).

En ese sentido, el autor sefiala, que el principio de fe publica registral
es un principio fundamental del sistema registral; puesto que, va a
permitir la proteccion del tercero de buena fe, quien confia en la
informacion brindada por el registro, y decide inscribir su derecho, asi
sea anulada o resuelta.

Por su parte, Gordillo (2001) sefiala que el principio de fe publica se
aplica en beneficio de terceros que obtienen en virtud de un negocio
juridico oneroso, la cual es protegido frente a la nulidad, anulabilidad,

rescision o resolucion que sufra el acto precedente.
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En otras palabras, es un mecanismo de seguridad juridica que se aplica
Unicamente a las adquisiciones contractuales o derivadas que pueden
verse afectadas si el transmitente no es el titular de los derechos
supuestamente transferidos.

Asimismo, Josserand (1995) refiere que el tercero amparado en la fe
publica recibe la proteccion contra ineficacias contractuales en el
titulo del transmitente; en cambio, en la usucapion no hay
transferencia, ni patologias contractuales, ni contrato; motivos por las
que deduce que tal normatividad no va a regular la controversia entre
el usucapiente y el tercero inscrito (p. 285).

Al respecto, el Tribunal Constitucional emitio la sentencia recaida
en el Expediente 00018-2015-PI/TC, referida sobre la configuracion
del tercero de buena fe, de fecha cinco de marzo del dos mil veinte. En
la cual plantea una demanda de Inconstitucionalidad frente al Art. 5y
la 1ra Disposicion Complementaria y modificatoria de la Ley N° 30313
debido a que por medio de la aplicacion de las disposiciones que se
impugnaron quedarian legitimadas las actuaciones ilicitas de las mafias
en el tema inmobiliario, en los supuestos de suplantacion de identidad
y/o falsificacion de documentos, en beneficio del tercero de buena fe 'y
en menoscabo de los duefios originarios.

Bajo este sustento, es importante sefialar que el principio de fe
publica registral es una expresion del Principio de legitimacion, que
significa, que el contenido del asiento se va a presumir verdadero y va

producir sus efectos toda vez que no haya rectificacion o sea declarada
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su invalidez. Por ende, el individuo que llegue adquirir algin bien con
buena fe, a titulo oneroso y llegue a inscribir basandose en las
informaciones registrales que se presumen como correctas 0 exactas,
tendré& que ser visto con la proteccion, a pesar de que la persona que
transfiere no cuente con el titulo o el titulo se anule, rescinda o resuelva

en mérito de motivos que no constan en los registros.
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CONCLUSIONES

1. Los fundamentos juridicos por las cuales el tercero de buena fe registral
tendr4 mejor derecho de propiedad, se basa en los principios registrales
como la manifestacion del principio de legitimacion y el principio de buena
fe registral; debido a que, la buena fe en la transferencia de la propiedad
inmueble Unicamente se puede perder mediante un conocimiento perfecto,
directo y concluyente de una inexactitud en el registro respectivo. Por lo
tanto, el tercero registral tiene la proteccion del Registro y, del Derecho
contemplados en el articulo 2014 del Cédigo Civil.

2. Se determin6 que no existen fundamentos juridicos para que el tercero de
buena fe pueda oponerse al titulo que haya obtenido el posesionario
mediante la prescripcién adquisitiva de dominio; pero, si puede accionar
con posterioridad en base a los principios registrales; esto conlleva a que el
Registro se convierta en el mecanismo de publicidad en todos los casos.

3. Se determiné que, la seguridad juridica que recibe el tercero adquirente es
bajo el principio de fe publica y la publicidad registral, la cual emana del
Registro que adquiri6 a titulo oneroso e inscribi6 su derecho reuniendo los
requisitos del articulo 2014 del Cddigo Civil. Asimismo, la buena fe busca
mantener un minimo de moralidad en las relaciones sociales y econémicas;
en caso contrario, el Registro podria ser utilizado disfuncionalmente para
consumar fraudes y engarios. Por lo tanto, no tiene que ser suficiente saber
la titularidad registral; sino que ademas el tercero registral que pretenda
adquirir el bien tendrd que ser muy diligente al momento de celebrar la

compraventa del bien inmueble.
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RECOMENDACIONES

1. Se recomienda al Poder Legislativo, modificar el texto actual del articulo
2014 del cddigo civil para brindar un nuevo tratamiento a los procesos de
prescripcidn adquisitiva de domino, donde las anotaciones registrales del
bien inmueble deban ser obligatorias, para que el tercero de buena fe que
quiera adquirir el bien inmueble tenga conocimiento mediante la publicidad
registral y el principio de buena fe publica registral, y pueda ser otorgado y
garantizado su seguridad juridica.

2. Se recomienda a nivel jurisprudencial, a las Cortes Supremas de Justicia de
distintas jurisdicciones, que este tema controversial sea revisado a mayor
profundidad para evitar sentencias contradictorias, y por ende brindar
seguridad juridica al sistema registral.

3. Se recomienda a los jueces civiles, considerar en base a los principios
registrales y el principio de la buena fe pablica, el reconocimiento de manera
primordial los derechos ya adquiridos por el tercero de buena fe, brindando
la seguridad juridica, y asi entablar las relaciones sociales y econdémicas de
los interesados.

4. A la Universidad Nacional Santiago Antinez de Mayolo, en especifico a la
Escuela Profesional de Derecho, realizar un plan de trabajo juntamente con
los egresados y especialistas en Derecho Civil, para que puedan impulsar y

plantear inicias legislativas sobre la modificacion del 2014 del CC.
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ANEXOS

Anexo 1: Matriz de consistencia

TITULO: PROCESO DE PRESCRIPCION ADQUISITIVA DE DOMINIO CUANDO EXISTE UN TERCERO REGISTRAL DE BUENA FE

PROBLEMAS

OBJETIVOS

HIPOTESIS

CATEGORIAS

METODOLOGIA

Problema general

¢ Cuales son los fundamentos
juridicos por las cuales el
tercero de buena fe registral
tendr& mejor derecho de
propiedad frente al propietario
que obtuvo su titulo mediante
prescripcion adquisitiva de
dominio?

Problemas especificos

b. ¢Existiran fundamentos
juridicos por los cuales el
tercero de buena fe pueda
oponerse al titulo que
haya obtenido el
posesionario mediante la

Objetivo general

Determinar los fundamentos
juridicos por las cuales el
tercero de buena fe registral
tendrd mejor derecho de
propiedad frente al propietario
que obtuvo su titulo mediante
prescripcion adquisitiva de
dominio.

Objetivos especificos:

a. Determinar los
fundamentos
juridicos  por los
cuales el tercero de
buena fe  pueda
oponerse al titulo que
haya obtenido el

posesionario

Hipdtesis general

Los fundamentos juridicos por el
cual el tercero de buena fe registral
tendra mejor derecho de propiedad
frente al propietario que obtuvo su

titulo

mediante prescripcion

adquisitiva de dominio, se basa en la

aplicacion de los

Principios

Registrales.

Hipotesis especificas:

a.

No existiran fundamentos
juridicos para que el tercero
de buena fe pueda oponerse
al titulo que haya obtenido
el posesionario mediante la
prescripcion adquisitiva de
dominio, pero si pudiese
accionar posteriormente el
mejor derecho de

a. Categorial: Labuena
fe publica registral;
Publicidad registral,
Tracto sucesivo, Tercero
de buena fe, Registros
publicos y transacciones
inmobiliarias.

b. Categoria 2:
Prescripcion adquisitiva
de dominio; Posesion
pacifica, Posesion
publica, Posesién
continua, Posesiéon de
Mala fe, Justo titulo.

Tipo de investigacion:
Dogmatica -Juridica.
Enfoque: Cualitativo
Disefio de investigacion:

Tipo de disefio: No
experimental.

Disefio general: Transversal
Disefio especifico: Explicativo
Meétodos de Investigacion

Método General: se empled el
Método Dogmatico Normativo.
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prescripcion adquisitiva
de dominio?

c. ¢Cual es la seguridad
juridica que recibe el
tercero adquirente frente
al  posesionario  que
obtuvo su titulo mediante
prescripcién adquisitiva
de dominio?

mediante la
prescripcion
adquisitiva de
dominio.

b. Establecer la

seguridad juridica que
recibe el tercero
adquirente frente al

posesionario que
obtuvo su titulo
mediante

prescripcién
adquisitiva de
dominio.

propiedad en base a los
principios registrales.

La seguridad juridica que
tercero

recibe
adquirente,

principio de fe publica
la cual

registral,
permitir
frente a

anulabilidad,
resolucién que sufra el acto

previo.

va a
proteccion

nulidad,
rescision o

el

Métodos Juridicos:

- Método Dogmético

- Método exegético

- Método de la
interpretacion juridico.

Unidad de analisis:
Doctrina
Normatividad
Jurisprudencia.

Técnicas e instrumentos de
recoleccion de datos

Analisis documental

Bibliografica
Fichas de analisis de contenido

Fichas, textual, comentario,
resumen, critica.

V°B° Viable ( x) Noviable ( )

Mag. Julio Cesar Pala Garcia
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Anexo 2: Instrumento de recoleccion de informacion

Fichas de analisis de contenido

. Fase del analisis Fuente Finalidad
Definiciones del tema de documental consultada
investigacion
. Iniciar el
Concepto 4 )
P Comprension de procesamiento de la
documentos. informacion.
........................... (Clta) Referencia
bibliogréfica de la
fuente citada
. Fase del analisis Fuente Finalidad
Definiciones del tema de documental consultada
investigacion
. Iniciar el
Concepto 4 )
P Comprension de procesamiento de la
documentos. informacion.
........................... (Cita) Referencia
bibliografica de la
fuente citada
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