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RESUMEN

Esta investigacion se desarrolla sobre el objetivo de determinar las consecuencias
de la Proteccion juridica y publicidad registral en beneficio del tercero de buena fe
respecto a la adquisicion de un bien inmueble en la Corte Superior de Justicia de Ica en
Sede Nasca, 2023. En la metodologia se hace uso de analisis documental, enfoque
cualitativo, en disefio de investigacion la teoria fundamentada, se hizo uso de grupo de
herramientas, parametros, mecanismos e instrumentos que se utilizan para la obtencion
de datos y del conocimiento, se hizo uso de la técnica de entrevista y sus instrumentos de
guia de entrevista. Alcanzando a los resultados de, algunos especialistas concuerdan en
cuanto el objetivo general, la publicidad registral se reconoce como una herramienta
valiosa para la proteccion del tercero de buena fe. La identificacion de vacios legales y las
falencias en la informacion sugieren que es imprescindible implementar précticas
complementarias y fortalecer la regulacion existente. Solo asi se podra garantizar una
mayor seguridad juridica en las transacciones inmobiliarias, en relacion al objetivo
especifico 1, las entrevistas indican un consenso sobre la necesidad de establecer medidas
cautelares en el &mbito de la prescripcion adquisitiva de dominio, pero también subrayan
la importancia de implementar estas medidas de forma equilibrada, respetando los
derechos de todas las partes y finalmente en relacion objetivo especifico 2, las entrevistas
reflejan una diversidad de opiniones sobre el impacto de la anotacion de demanda en los
procesos de prescripcion adquisitiva de dominio. Si bien hay un consenso sobre la
importancia de mantener informadas a las partes y la necesidad de un debido proceso,

también se destacan las limitaciones de las medidas cautelares por si solas
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Tercero de buena fe, Proteccion juridica, Publicidad registral, Derecho de propiedad y

Corte Superior



ABSTRACT

This research is developed with the objective of determining the consequences of Legal
Protection and Registry Publicity for the benefit of the third party in good faith regarding
the acquisition of real estate in the Superior Court of Justice of Nasca, 2023. The
methodology uses documentary analysis, a qualitative approach, grounded theory in
research design, a group of tools, parameters, mechanisms and instruments used to obtain
data and knowledge, and the interview technique and its interview guide instruments.
Reaching the results of, some specialists agree regarding the general objective, registry
publicity is recognized as a valuable tool for the protection of the third party in good faith.
The identification of legal loopholes and information deficiencies suggest that it is
essential to implement complementary practices and strengthen existing regulation. Only
in this way can greater legal security be guaranteed in real estate transactions. In relation
to specific objective 1, the interviews indicate a consensus on the need to establish
precautionary measures in the area of acquisitive prescription of ownership, but they also
underline the importance of implementing these measures in a balanced way, respecting
the rights of all parties. Finally, in relation to specific objective 2, the interviews reflect a
diversity of opinions on the impact of the annotation of demand in the processes of
acquisitive prescription of ownership. Although there is a consensus on the importance of
keeping the parties informed and the need for due process, the limitations of precautionary

measures alone are also highlighted.

Keywords:
Third party in good faith, Legal protection, Registry publicity, Property law and Superior Court



I. INTRODUCCION

La investigacion se ha planteado el problema en el principio del registro
estatal de buena fe es que el comprador, que puede tener diferentes formas juridicas, en el
caso de adquisiciones de bienes inmuebles es pagado y de buena fe por el propietario
registrado del inmueble, cuando la inscripcién de la transferencia antes del registro
publico debido a la publicidad del registro, recibira proteccion legal por estar ante la figura
de un tercero interviniente en actos registrales, ello dado que ante cualquier deficiencia,
por ejemplo el error que no se adjunte en la partida registral, los titulo archivados y otra
documentacion en los registros publicos (Cieza Ramos, 2015).

Bajo la misma linea de razonamiento, se tiene que la doctrina
jurisdiccional establece que la titularidad del bien y el registro de adquisicion son los
mecanismos para poner de conocimientos los derechos reales, sin embargo; en el sentido
de que tanto la propiedad como el registro informan derechos, la integridad del registro
es el beneficiario de la enajenacién. Tenemos que ir de la mano. Por esta razén, los
compradores deben ser diligentes en la verificacion del titulo al comprar bienes raices. Si
hay una entrada inexacta en el registro, se puede confirmar comprobando el estado de
propiedad de los bienes inmuebles. En este sentido, nuestra ley reconoce la buena fe
registral del adquirente y prevé una serie de sanciones para dirimir el caso (Gallo
Melgarejo, 2018).

En la legislacidn peruana, una tercera persona interviniente registrante,
se trata de aquel agente particular que adquiere derechos con dinero y de buena fe. Por
tanto, los derechos se registran con anterioridad a la escritura pablica y se consideran
registros de terceros para la posterior celebracion de la adquisicion de derechos. Debera
ejercer su derecho a defender de buena fe los derechos de hecho, el principio del derecho
de registro y el principio de registro publico y estara exento de precauciones posteriores
a la compra (Ferrer Mantilla, 2015).

Por tanto, cuando hablamos de la primera adquisicion, nos encontramos
con que la adquisicion por regla de dominio o usufructo se adquiere por si misma y no
mediante la transmision de un bien inmueble. Una vez que el propietario original completa
el historial del dominio, comienzan nuevos derechos para el beneficiario final. Esto es lo
mismo que constituye un derecho muy especial y separado (Cuadros, 2019). Segun la ley
francesa, el principio de inoponibilidad de los derechos no registrados se aplica mediante
el registro declarativo en Francia, donde los derechos registrados tienen prioridad sobre
los derechos no registrados, Los Registros Publicos de Buena Fe Publica protege al
propietario registrado publicamente de la revocacion o cancelacién de la compra de la

propiedad solo si la propiedad se adquirid a titulo gratuito de buena fe registral, ello ante
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cualquier anulacion de registro los bienes. Se tiene como condicional que debe acreditarse
y cuando no se acredite que aquel particular adquiriente la desproporcionalidad en el
registro, es decir; que el adquirente no tenia conocimiento las causales de nulidad de los
actos del registro, asi como revocatoria o disolucion, a menos que se pruebe que el
particular tenia conocimiento la desproporcionalidad en la inscripcion; Lo mismo no debe

consignarse en los titulos entregados (Codigo Civil [CC], art. 2014).

Pero, para saber que el titular o vendedor es duefio del inmueble en una venta por
intermediacion, y sigue siendo el titular, es asi que debe darle la proyeccién de una vida
atil que se fija en unos 30 afios. Como tal, el derecho de uso tiene prioridad y no puede ser
impugnado por el Registrante (Angulo Castro, 2016). En tanto se tiene que la Jurisprudencia
Espafiola, suele ponderar y tomar como prioritario el usucapiente de 30 afios, dado que el
propietario del bien debe reconocer al usucapiente que estd ocupando el bien, mas aun
que es complicado que quien compra tenga el descuido de no averiguar sobre quien habita
0 quien es el propietario del bien al momento de realizar el acto juridico de compra
(Camacho Llovera, 2017).

En el presente acapite se analiza los antecedentes precedentes de manera internacional y
nacional, los mismos que coadyuvan para la determinacion de los resultados, se evaluara
si existe similitudes o diferencias con la problemaética del estudio, los mismos que se

presentaran en los siguientes parrafos.



2.1.- Planteamiento del Problema

2.1.1.- Antecedentes de la Investigacion

2.1.2.- Bases Tedricas

Jesus (2019) realizd una investigacién a nivel internacional, con el
objetivo principal de analizar la eficacia de los titulos en el sistema de registro de
bienes inmuebles, identificar sus fortalezas y debilidades y, lo que es mas importante,
definir los riesgos legales asociados a la adquisicion de bienes inmuebles. El anélisis
utiliz6 una proyeccion cualitativa con disefio pormenorizado, ademéas se logrd
adquirir data a través del examen documental en base a documentacion impresa y
digitalizada. En suma, se tiene que el sistema registral de bienes inmuebles de Chile,
basado en transacciones inmobiliarias, ha logrado una gran firmeza y coherencia, ya
que la mayoria de las operaciones relacionadas con el registro inmobiliario han
arrojado resultados satisfactorios.

Lozano y Cérdova (2017) establecieron como finalidad principal el
desarrollo sobre un estudio de la determinacion de efectos juridicos en base a la
atribucién de competencia del notario para la declaracién de prescripcion adquisitiva
de la posesion del titular del bien. Se utilizé el estudio cualitativo con disefio
pormenorizado. Asimismo, se logré obtener data por medio del anélisis documental
en base a informacion impresa y digitalizada. Las reglas de adquisicion son
inherentemente controvertidas y deben ser tratadas en los tribunales, y en algunos
paises los notarios estan excluidos de su naturaleza como notarios y, por lo tanto, se
considera que solo tienen jurisdiccién no disputada. Por tanto, sélo el poder judicial
puede regular los titulos de propiedad.

Angulo (2016) establecié como finalidad general la explicacién
sobre que predomina el derecho en relacién del poseedor se ha determinado la
propiedad por vencimiento de plazos, frente al adquiriente que lo ha obtenido
mediante titulo de propiedad. Se obtuvo un enfoque cualitativo con disefio no
experimental. Ademas, se recabd data de acuerdo con el estudio explicativa. El
estudio de la recoleccion de data fue por medio del fichaje. En consecuencia, se
establecié que un propietario adquiere derechos Unicamente cumpliendo con las
condiciones impuestas por la ley, al igual que un tercero adquirente se inscribe de
buena fe en un registro publico. Por lo tanto, el articulo 2014 debe modificarse para
crear seguridad juridica.

En los estudios nacionales se tiene a Buitron y Cruz (2019)
establecieron como finalidad el desarrollo de la relacion entre el derecho de la

inscripcién registral con la adquisicion de un bien inmueble por medio de la

8



compraventa, esto ejecutado en el distrito de Villa Salvador, afio 2017-2018. Se
desarrollé un enfoque cuantitativo de tipo esencial y de boceto correlacional. Se tiene
gue se obtuvo la data a través de la encuesta como medio de uso de registros impresos
y digitalizados. En conclusién, el sistema de justicia peruano tiene el deber de
garantizar la seguridad juridica para no afectar derechos y evitar fraudes en los
contratos y problemas de dilacion en los temas judiciales, por lo que las
modificaciones del Cddigo Civil en materia de transferencias de inmuebles son
necesarias para evitar estos tipos de irregularidades y desproteccién al tercero de

buena fe.

Llontop (2018) establecié como finalidad principal el analisis en
relacion con el vencimiento del plazo cuando de adquieren bienes inmuebles del
posesionario por compraventa, que logra interrumpir la prescripcion adquisitiva del
bien posesionario. Es asi que se determiné aquel método inductivo — deductivo, asé
como un disefio descriptivo. Se recolecté informacion por medio del fichaje y el
analisis documental de distintas fuentes bibliograficas. En sintesis, la doctrina y la
jurisprudencia indicar que la suspensién del derecho de uso tiene por objeto evitar la
prescripcion legal, y que ya no se establece como dominio continuo, sino como
adquisicion del derecho a ser propietario. Por ello, se han propuesto cambios en la
ley peruana, ello para obtener la seguridad en el registro.

En palabras de Berrocal (2017) refiere: “como finalidad general la
relacion de la prescripcion adquisitiva y el derecho de propiedad en la normativa
Civil del distrito judicial de Lima Norte, afio 2016. Se gener6 un enfoque cuantitativo,
con una muestra no probabilistica, como forma descriptiva correlacional, con
estructura no empirica de tipo transversal. Este resultado refiere ademas las reglas de
adquisicion estan vinculadas a la propiedad y las funciones notariales. Por lo tanto, se
sugirié habilitar a los jueces para que utilicen nuevos mecanismos y herramientas
que puedan garantizar la seguridad de sus activos.

Matta y Reyes (2022) buscé conocer la correlacion entre la
publicidad registral y la seguridad juridica en la Oficina Registral de Ica de la Zona
Registral N° XI Sede Ica en el afio 2021. Se ha podido avanzar empleando un disefio
no experimental correlacional legal y una metodologia fundamental, correlacional y
transversal. Se aplicaron dos cuestionarios a 15 participantes, entre registradores
publicos y auxiliares registrales. Los resultados descriptivos indicaron que la
publicidad registral eficiente y la seguridad juridica eficiente estaban presentes en el
100,0% de los casos. Del mismo modo, se determind que el 100,0% (15) de los
participantes que creian en la existencia de publicidad registral eficiente también

percibian la existencia de seguridad jurl'di%a eficiente. Una prueba de Spearman



reveld un Rho=0.998 y un Sig.=0.000 < a=0.05, lo que permitié identificar una
relacion directa, de alta calidad y significativa entre ambas variables. En 2021, se
determin6 que la publicidad registral esta correlacionada directa, alta vy
sustancialmente con la seguridad juridica en la Oficina Registral de Ica de la Zona
Registral N° XI Sede Ica.

Cosavalente (2020) realizar un estudio con el objetivo de
determinar la correlacion entre el fraude inmobiliario y la publicidad registral en la
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos zona Il sede Moyobamba,
2018. Tipo de investigacion: disefio descriptivo correlacional, no experimental. La
muestra estuvo conformada por 68 usuarios, mientras que la poblacion estuvo
conformada por 10389 usuarios de la Superintendencia Nacional de los Registros
Publicos de la zona N° 111 sede Moyobamba en el afio 2018. El nivel de significacion
bilateral es mayor a 0,05 (0,558>0,05), lo que permite concluir que no existe relacion
entre las variables. Se emple6 el inventario para recoger la informacién. Asi pues, se
acepta la hipétesis nula y se rechaza la hip6tesis de investigacion. Especificamente,
no existe correlacion significativa entre la publicidad registral y el fraude
inmobiliario en la SUNARP de la zona N° Il sede Moyobamba, 2018. En
consecuencia, la mejora de la publicidad registral en sus dimensiones de publicidad
formal, publicidad material, tracto sucesivo y tipo de inmueble no tendra impacto
alguno sobre el fraude inmobiliario relacionado a la falsificacion de documentos,
suplantacién de identidad y buena fe registral.

Para el desarrollo del marco tedrico se tiene que las teorias y
cuestiones de conceptos de varios intérpretes y se presenta la normativa, condiciones
regulatorias de adquisicion, consecuencias juridicas, seguridad juridica, la integridad
del registro publico y actuacion de oficio sobre sus respectivas preguntas de
investigacion. Esto corroborara los argumentos que desea presentar y estard
disponible para futuras investigaciones.

Parvina (2017) ha explicado en detalle que la posesion o
expropiacion es un acto que requiere una forma de propiedad, ya que es mas que una
prueba de titulo que incluye un medio para asegurar el titulo cuando otros derechos
reales, como la servidumbre, se obtienen dentro del plazo establecido por la ley.

Baique (2019) afirma que: “la antigliedad del tiempo de adquisicion
de un bien inmueble que se tiene bajo dominio es la estabilidad de una circunstancia
permitida en la ley peruana. En ese sentido, se tiene que aquel agente que pueda
adquirir la propiedad puede demandar el dominio del bien por la antigiiedad e
inscribir dicha propiedad a su nombre. Ello siempre que se haya realizado una

posesién de paz, permanente y que sea de conocimiento publico en el lapso de 10
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afios y 05 afios cuando el posesionario presente titulo y buena fe” (Codigo Civil [CC],
art. 950, Peru).

El autor Chavez Rios (2017) sugiere: “que la prescripcion de
adquisicion es necesaria para que la persona reconozca el inmueble bajo su hombre
de dominio, por lo que el acceso a dicho proceso depende del agente, si este decide
inscribirse antes del proceso de registro publico, lo que crea una mayor credibilidad
legal y juridica para el beneficiario, si protege su derecho en dicha figura institucional
contra diversos agentes que pretendan suplantar la referida posesion, en ese sentido,
lo ideal es que de modo automatico se pueda estructurar el registro del proceso por
antigiiedad asegurando el registro del dominio y que se pueda registrar a un tercero
que obrando de buena fe pueda generar el derecho de poder asumir la titularidad del
bien inmueble”

El autor Doval Pais (2018) argumenta: “que los resultados legales
son los queestableceran el criterio legal de los hechos, aquellas que se denominan
causalidades juridicas, mas aun si como resultado se obtiene las consecuencias legales,
por ello es importante la existencia de un enlace entre el hecho juridico y la consecuencia
juridico. En tal caso, dicha relacion suma a la elaboracion de los hechos juridicos.

Se tiene asi, que en el Perd la Ley es de adaptacidn a los resultados
de las conexiones y circunstancias legales, ya que; que las inferencias retroactivas,
salvo que esté reconocido en nuestra Carta Magna (Codigo Civil [CC],art. 111 del
T.P., Perq).

En tanto, Barbarosch (2015) nos indica: “La seguridad juridica es
la oportunidad que tiene todo persona ante la problematica de la sociedad, en ese
sentido, se tiene que se da la manera en que incrementan las problematicas con la
renovada sociedad, los magistrados, jurisconsultos y jueces en el derecho tienen la
labor de elaborar e innovar normativa nueva ello con la finalidad de dar solucion a
las situaciones problematicas y crear la seguridad juridica”.

Se da seguridad juridica a toda persona que actua de buena fe ante
los registros pablicos, es asi que se da la figura del adquiriente de derechos mediante
la adquisicion de un bien inmueble de un justo titulo, dando importancia registral a un
titulo reciente que demuestre que cumple los requisitos de antigiiedad y afios de
posesién (Ley N° 26366 de 1994, inciso c articulo 3, Per().

El tercero que ha adquirido un inmueble a titulo gratuito brindado
en los Registros Publicos, tiene la potestad, mantiene dicho derecho siempre y
cuando haya inscrito dicho acto juridico y este se pueda sustentar debidamente, en
tal sentido, es determinante la buena fe ante los registros publicos (Cddigo Civil

[CC], art. 2014, Pert).
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Los terceros que actien de buena fe no resultaran perjudicados por
las inscripciones registrales y anotaciones preventivas de propiedad que hayan sido
declaradas nulas en los registros, ya que se dard prioridad a la inscripcion mas
antigua, salvaguardando asi los derechos de la persona que adquiera la propiedad.
(Articulo 5 de la Ley N.° 30313 de 2015, Peru)

Los autores Avendafio y risco (2015) argumentan: “que la tercera
persona que interviene en el registro se origina cuando se ha otorgado el derecho de
ser titulares por medio del justo titulo, aunado a ello que se de algin modo la colisién
a un derecho diferente, siendo igual al cual ha sido derivado de una situacidn juridica
en la que el tercero adquiriente no el formado parte del litigio (...)”.

En palabras de Buendia Sanchez (2019) refiere: “que la fe registral
es aquella considerada la presencia de una persona particular en el proceso, que se
trata de aquella persona que no tiene conocimiento extra- registral y puede efectuar
un recurso nulidad, caso contrario si se llega a determinar que actud bajo
conocimiento se estaria ante el trafico juridico”.

Es asi que Leyva Jiménez (2019) refiere: “que las medidas
cautelares de oficio apoyan a la efectivizacion del principio de la tutela judicial
efectiva se pueda concretizar en la respuesta del resultado del problema en el proceso,
asi tenemos que actualmente se tiene una deficiencia de la realidad en las normas y
leyes, en donde la palabra justicia no se valora como tal, en base a ello, es que se

debe de proponer modificaciones en el Cédigo Procesal Civil”.

Es asi, que se tiene el fundamento 49 donde se hace referencia a la
medida provisional de aseguramiento ante una decisién judicial definitiva es la
medida cautelar, la cual esta debidamente establecida en Nuestra Carta Magna (T.C.,
Sentencia N° 0023- 2005-PI/TC, Per).

Desde la perspectiva de Rojas (2021) que concreta que “La
publicidad registral resumen la base de la finalidad del registro de la propiedad. La
misma permite proteger al tercero registral en aplicacion del principio de fe publica
registral. Sin un sistema organizado de publicidad las negociaciones inmaobiliarias no
tuvieran la certeza ni la garantia del registro, pues imperaria la clandestinidad al no
poder conocerse al legitimo propietario, ni las cargas y gravamenes que pudieran
recaer sobre el inmueble. Lo publicado por el registro impactard en la realidad
produciendo importantes efectos juridicos, denomindndose este alcance de la
publicidad, publicidad material. La publicidad es utilizada desde los tiempos antiguos
como una forma de dar a conocer la situacion juridica de los derechos reales

inmobiliarios. La intimidad de las personas como valor constitucional es un limite
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de la publicidad registra”.

Desde su propia perspectiva de Ojeda (2018) que determina “la
publicidad registral genera “cognoscibilidad general” que permite oponer erga omnes
las situaciones juridicas publicitadas (titularidad, cargas, gravamenes, tratdndose de
inmuebles; régimen de poderes, directivos, estatuto, en el caso de personas juridicas,
etc.); la doctrina ha sido pacifica al reconocer en la publicidad registral dos aspectos o
niveles, “material” y “formal”; es decir, por un lado la presuncion legal de
conocimiento del contenido de los asientos registrales, y por el otro, la posibilidad real
de acceso a aguello que la ley presume conocido a través de los procedimientos

reglamentarios, por ante la oficina registral correspondiente”.

Ademas, Rodriguez (2023) que hace referencia: “al origen del
principio de publicidad registral, es preciso remontarse al afio 1539, cuando en
Espana, con la intencion de “tener control de los actos que se realizaron en torno a
los contratos de censo e hipotecas, promulgd la Real Pragmatica. Esta ley tenia como
fin que las ciudades y villas que fueran cabeza de jurisdiccion tuvieran la obligacion
de llevar un libro denominado 'Registro de Censos y Tributos 2, desde entonces, la
consecuencia de no registrar los documentos que se requerian era que estos no
tendrian efectos ante terceros, es decir, “la no registracién implicaba que dichos actos
no serian oponibles al ulterior adquiriente de la finca, ni tampoco podrian alegarse
en juicio”.

De esta manera, Ortega (2023) postula que cualquier accion
relacionada con la mejora del registro civil implica la buena fe en estos
procedimientos. Por el contrario, el autor sostiene que la buena fe es un concepto civil
mas que un concepto de registro. Esto se debe a que la buena fe del articulo 2014
es un estado subjetivo, una creencia en la verosimilitud del individuo que transfiere
el derecho al destinatario y, como resultado, puede presumirse y esta sujeta a prueba
en contrario. Sin embargo, la buena fe en el registro, que se deriva del propio registro,
nunca podria demostrarse, ya que se presume que el registro es conocido debido a su
asociacion con el principio de publicidad registral. En consecuencia, la buena fe no
estaria sujeta a prueba.

Ayala (2021) refiere sobre los Registros Publicos, doOnde la buena
fe en el ambito registral se mide a “la tecnologia ha servido para su modernizacion,
toda vez que el paso de los tomos a los asientos electronicos ha significado un gran
avance en el sistema registral peruano, facilitando la calificacion registral y mejora
en la prestacion de los servicios de inscripcion y publicidad registral”.

También al respecto ha determinado Rodriguez y Murga (2023)

donde ha colocado al sistema registral dentro de un dmbito de proteccidn necesario de
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los registros publicos, asi también “se defiende la existencia de un sistema regulador
unitario (inmobiliario registral). Lo anterior lleva a los autores a reflexionar sobre la
autonomia del Derecho inmobiliario registral, integrado por normas de distinta
naturaleza, y a la opcidn de plantearnos la existencia de un Derecho de la publicidad
inmobiliaria, centrado en la proteccion civil del tercero de buena fe que confia en la
apariencia”.

En cuanto al tema de la buena fe dentro del sector publicos donde
Jiménez (2021) podemos comprender la fe pdblica como un concepto que se
disemina por todo el plexo normativo o juridico de un sistema determinado. En
efecto, esa exigencia de creer en lo positivamente valioso en los ambitos publico y
privado es lo que tenemos por idea primigenia de fe publica. Sin embargo, en la

multiplicidad de

disciplinas juridicas se le concibe como estrechamente vinculada

con determinadas ramas del Derecho”.

2.1.3.- Descripcion de la Situacion Problematica

El problema general planteado es ¢Cual son las consecuencias de la
Proteccién juridica y publicidad registral en beneficio del tercero de buena fe
respecto a la adquisicién de un bien inmueble en la Corte Superior de Justicia de Ica
en Sede Nasca, 2023?; los problemas especificos son los siguientes: i) ;Se debe de
modificar el articulo 2014 del Cédigo Civil como Proteccion juridica y publicidad
registral en beneficio del tercero de buena fe respecto a la adquisicién de un bien
inmueble en la Corte Superior de Justicia de Ica en Sede Nasca, 2023? Y ii) ¢ Se debe
de preponderar el derecho de propiedad o derecho de posesion respecto a la
proteccion juridica y publicidad registral en beneficio del tercero de buena fe
respecto a la adquisicion de un bien inmueble en la Corte Superior de Justicia de Ica
en Sede Nasca, 2023?

Este estudio se justifica debido a que de forma tedrico. En ese
sentido se tiene en palabras de Novoa y Villagbmez (Fernandez, 2020)
argumentaron: “que la adquisicion de dominio por antigliedad tiene como naturaleza
la apropiacion, ya que es la conceptualizacion de la forma de adquirir un bien por la
antigiiedad em la posesion, ello en base a que no de adquiere de un bien bajo una
compra, sino que se apodera del mismo.

Asimismo, se tiene a Pyrczak (como se cité en Fernandez, 2020)
argument6: “que derecho del poseedor de buena fe registral tiene la condicion de
tener la proteccion por la propiedad que, adquirido a través del respectivo proceso,

sin que este no se le ha declarado a nivel judicial.
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Asi también se tiene, que el presente analisis se justifica de forma
metodoldgica en un enfoque cualitativo, asi se tiene en palabras de Hernandez (2014)
quien refiere: “que el enfoque cualitativo en el desarrollo de investigacion se trata
verdaderamente en aquel instrumento mediante el cual se recabar datos sin la
respectiva cuantificacion, en donde se utilizan las encuestas y las entrevista, asi como la
técnica del muestreo, de esa manera se va reconstruyendo nuestra realidad
problematica, a través de la observacion. Asi también se tiene a Cruz (como se cito
en Fernandez, 2020) quien senalo: “que se da la existencia de varios términos en el
convencionalismo y que son alternativos para aplicar en el enfoque cualitativo de las
investigaciones o estudios, de lo cual se debe partir de la autenticidad de las vivencias
de los entrevistados que va ligado a su experiencia y aportes en base a ello al tema
planteado”

Alternativamente, la investigacion esta justificada en un sentido
practico, como argumentan Arribas y Lau (2014). Deberia priorizar la publicidad en
el sistema de registro con respecto a la prescripcion adquisitiva, ya que la legislacion
peruana contiene una incoherencia con respecto a la proteccion del tercero o del
adquirente privado. Esto se debe a que la inscripcion en el sistema de registro no se
permite como motivo de interrupcion o suspension de los plazos a efectos de declarar
o solicitar la prescripcion adquisitiva.

Baena (citado en Fernandez, 2020) explica que para proporcionar
seguridad juridica en el registro con respecto a un adquirente individual o tercero
especifico, no solo es necesario establecer una regulacién a tal efecto, sino que
también sera necesario realizar ciertas modificaciones. Estas modificaciones
establecerdn requisitos especificos para la admisibilidad del registro en demandas
por prescripcién adquisitiva, salvaguardando asi el derecho a la tutela judicial
efectiva y el principio del debido proceso.

El presente estudio tiene como objetivo general, determinar las
consecuencias de la Proteccion juridica y publicidad registral en beneficio del tercero
de buena fe respecto a la adquisicion de un bien inmueble en la Corte Superior de
Justicia de Ica en Sede Nasca, 2023. Ademas como objetivos especificos los
siguientes: i) Determinar si se debe de modificar el articulo 2014 del Cédigo Civil
como Proteccion juridica y publicidad registral en beneficio del tercero de buena fe
respecto a la adquisicion de un bien inmueble en la Corte Superior de Justicia de Ica
en Sede Nasca y ii) Identificar si se debe de preponderar el derecho de propiedad o
derecho de posesion respecto a la proteccion juridica y publicidad registral en
beneficio del tercero de buena fe respecto a la adquisicion de un bien inmueble en la

Corte Superior de Justicia de Ica en Sede Nasca, 2023.
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El supuesto general es existen las consecuencias de la proteccion
juridica y publicidad registral en beneficio del tercero de buena fe respecto a la
adquisicion de un bien inmueble en la Corte Superior de Justicia de Ica en Sede
Nasca, 2023. Como supuestos especificos se tiene los siguientes: i) ES necesario
modificar una el articulo 2014 del Cddigo Civil como proteccion juridica y
publicidad registral en beneficio del tercero de buena fe respecto a la adquisicion de
un bien inmueble en la Corte Superior de Justicia de Ica en Sede Nasca, 2023 vy ii)
Se debe de preponderar el derecho de propiedad respecto a la proteccion juridica y
publicidad registral en beneficio del tercero de buena fe respecto a la adquisicion de
un bien inmueble en la Corte Superior de Justicia de Ica en Sede Nasca, 2023.

A continuacidn, se detallards las categorias de investigacion.
Teniendo como primera categoria a la proteccion juridica y publicidad registral que
se conceptualiza como el conjunto de medidas legales y garantias establecidas para
resguardar los derechos e intereses de las personas en el marco de una transaccion o
relacion juridica. En el contexto de la adquisicion de un bien inmueble, implica la
implementacién de normativas y mecanismos legales que aseguren la seguridad y
estabilidad de los derechos de las partes involucradas en la operacion. Esto incluye
la proteccién de los derechos del adquirente de buena fe frente a posibles
irregularidades o disputas que puedan surgir en el proceso de compraventa.

La publicidad registral se refiere al sistema mediante el cual se
registran oficialmente los actos juridicos relativos a bienes inmuebles en un registro
publico. Este registro tiene como objetivo principal notificar a terceros sobre la
existencia de derechos, cargas o gravamenes que afectan a dichos bienes. En el
ambito de la adquisicién de bienes inmuebles, la publicidad registral garantiza la
transparencia y accesibilidad de la informacién relacionada con la propiedad,
permitiendo a terceros conocer las situaciones juridicas que afectan al inmueble y
protegiendo asi sus derechos (Solano, A. p. 62).

Se procede a conceptualizas las respectivas subcategorias:

Tercero de buena fe: Persona que no reconoce la discrepancia entre
la inscripcion registral y la situacion concreta (Avendario y Del Risco, 2012).

Proteccion juridica: Constituye una salvaguardia para la persona
asegurada, proporcionando cobertura integral de todos los costos derivados de
intervenciones o procedimientos administrativos, arbitrales o judiciales relacionados

con su vida personal (Catedra de derecho y Genoma Humano, 2018).

Registro de publicidad: Permite a cualquier persona fisica o
juridica acceder y examinar la informacion contenida en los registros publicos
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administrados por la Superintendencia Nacional de Registros Publicos (SUNARP,
2021).

La segunda categoria se centra en la adquisicion de un bien que se
conceptualiza a través de decreto legislativo N° 1192 Transferencia del derecho de
propiedad del inmueble esencial para llevar a cabo la obra de infraestructura implica el
traspaso directo de dicho derecho desde el sujeto pasivo al beneficiario. Se procede a
la conceptualizacion de las subcategorias:

Modificacién del articulo 2014: El propdsito de la Ley N.° 30313
era mejorar la seguridad juridica en el ambito de las transacciones inmobiliarias,
ofreciendo asi una mayor proteccion a los terceros que adquieren propiedades de
buena fe.

Anotacién de demanda: Medida cautelar, en consecuencia, deberia
cumplir con los requisitos comunes de toda medida cautelar, como la definicion de la
verosimilitud, el riesgo de demora, la adecuacion y la contracautela.

Derecho de propiedad: Derecho que posee una persona sobre sus

bienes, ya sean tangibles o intangibles (Vilca, 2021).

2.1.4.- Formulacién del problema General:

¢Cual son las consecuencias de la Proteccion Juridica y Publicidad
Registral en Beneficio del Tercero de Buena Fe respecto a la Adquisicion de un Bien
Inmueble en la Corte Superior de Justicia de Ica en Sede Nasca, 2023?

Especificos:

¢Se debe de modificar el articulo 2014 del Cédigo Civil como
Proteccién juridica y publicidad registral en beneficio del tercero de buena fe
respecto a la adquisicion de un bien inmueble en la Corte Superior de Justicia de Ica
en Sede Nasca, 2023?

¢Se debe de preponderar el derecho de propiedad o derecho de
posesién respecto a la proteccién juridica y publicidad registral en beneficio del
tercero de buena fe respecto a la adquisicion de un bien inmueble en la Corte Superior
de Justicia de Ica en Sede Nasca, 20237

2.1.5.- Justificaciones e importancia de la investigacion

La investigacion se refiere a la relevancia tedrica y practica de la
cuestion de la proteccidn juridica y la publicidad registral en beneficio de terceros que
acttian de buena fe en la adquisicion de bienes inmuebles. Se basa en la necesidad de
garantizar la seguridad juridica mediante el fortalecimiento de los principios de

buena fe y publicidad registral, que son necesarios para evitar conflictos en las
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transacciones inmobiliarias. La cuestion se define por la necesidad de salvaguardar
los derechos de los compradores de cualquier vacio normativo o irregularidad que
pueda producirse durante la adquisicién, venta y registro de propiedades.

Desde una perspectiva tedrica, se reconoce la trascendencia de los
estudios previos que analizan cémo los sistemas registrales deben evolucionar para
salvaguardar los derechos de las partes involucradas. La buena fe registral es un pilar
esencial que permite a los adquirentes confiar en la validez de las transacciones
basadas en los registros publicos. Sin embargo, los vacios en la normativa peruana
han generado controversias respecto a su aplicacion uniforme, particularmente en
casos que involucran la prescripcion adquisitiva y la prioridad entre derechos
registrados y derechos posesorios.

En términos metodoldgicos, este estudio se justifica por la
exigencia de emplear un enfoque cualitativo que facilite la comprension de la
experiencia y la percepcion de los actores clave, como abogados, registradores y
especialistas inmobiliarios. Esto no solo contribuye a identificar las limitaciones del
marco actual, sino que también abre la puerta a posibles reformas legislativas que
refuercen la seguridad juridica y reduzcan la incertidumbre en las operaciones.

El andlisis practico destaca la importancia de esta investigacion en
un contexto en el que son frecuentes las disputas sobre la propiedad de bienes
inmuebles. Garantizar que los registros publicos sean fiables y accesibles es esencial
para prevenir el fraude y proteger a los adquirentes de buena fe de consecuencias
legales negativas. Asimismo, se reconoce la necesidad de modernizar y digitalizar los
sistemas de registro para garantizar la inmutabilidad de la informacion y su
disponibilidad para todos los ciudadanos.

En este sentido, la investigacion no solo contribuye al desarrollo
del conocimiento académico, sino que también busca influir en la practica juridica y
mejorar las politicas publicas relacionadas con los registros y la tutela de los derechos
de propiedad. Esto la constituye en una contribucién significativa para fortalecer la
confianza en el sistema legal peruano y promover un entorno mas imparcial y mas
equitativo para todas las personas involucradas en el mercado inmobiliario.

2.2.- Objetivos General:

Determinar las consecuencias de la Proteccion juridica y
publicidad registral en beneficio del tercero de buena fe respecto a la adquisicion de
un bien inmueble en la Corte Superior de Justicia de Ica en Sede Nasca, 2023

Especificos:

Determinar si se debe de modificar el articulo 2014 del Cdédigo
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Civil como Proteccion juridica y publicidad registral en beneficio del tercero de
buena fe respecto a la adquisicién de un bien inmueble en la Corte Superior de

Justicia de Ica en Sede Nasca.

Identificar si se debe de preponderar el derecho de propiedad o
derecho de posesion respecto a la proteccion juridica y publicidad registral en
beneficio del tercero de buena fe respecto a la adquisicion de un bien inmueble en la

Corte Superior de Justicia de Ica en Sede Nasca, 2023.

2.3 Supuestos categoricos y categorias General:
Existen las consecuencias de la Proteccion juridica y publicidad

registral en beneficio del tercero de buena fe respecto a la adquisicién de un bien
inmueble en la Corte Superior de Justicia de Ica en Sede Nasca, 2023.

Especificos:

Es necesario modificar el articulo 2014 del Cddigo Civil como
Proteccién juridica y publicidad registral. En beneficio del tercero de buena fe
respecto a la adquisicion de un bien inmueble en la Corte Superior de Justicia de Ica
en Sede Nasca, 2023.

Se debe de preponderar el derecho de propiedad respecto a la
proteccion juridica y publicidad registral en beneficio del tercero de buena fe
respecto a la adquisicién de un bien inmueble en la Corte Superior de Justicia de Ica
en Sede Nasca, 2023.

2.4 ESTRATEGIA METODOLOGICA.
2.4.1.- Tipo, nivel y disefio de la investigacion
Esta seccion delined el marco metodolégico de la
investigacion para el desarrollo, asi como el logro de los objetivos
establecidos. Ademas, proporcion6 una descripcion:

El tipo de investigacion

La investigacion fue de caracter fundamental, ya que era
imperativo adquirir nuevos conocimientos. Esta forma de investigacion se inicié a
partir de los problemas que se identificaron a través de las observaciones empiricas
de los encuestados, como sugirié Gallardo (2017).

Ademas, Esteban (2018) afirmé que también fue el resultado de un
interés personal en un problema social concreto, con el objetivo de resolver dilemas
y obtener nuevos conocimientos a través de la experiencia, el razonamiento y la
observacion. Estos conocimientos sirvieron de base para futuras investigaciones.

De acuerdo con lo expuesto respecto al tipo de investigacion, los
19



objetivos de la investigacion se concentraron en el desarrollo de los mismos, con el
proposito de efectuar una contribucion a nivel académico y profesional desde la
perspectiva que se tuvo respecto al problema estudiado, asi como las respectivas
recomendaciones de la comparacion efectuada.

Enfoque de la investigacién

El enfoque de la investigacion cualitativa facilito la obtencion de
ideas auténticas de grupos demograficos con caracteristicas socioeconémicas
particulares. Ademas, se evaluaron las ideas que se transformaron en datos que
pudieron ser empleados para generar contenidos de calidad que reflejaran el mensaje
de la marca que se comunicaba. Cuando este procedimiento se llevo a cabo de
manera adecuada, todos obtuvieron ventajas de una propuesta de valor mejorada y

beneficiosa.

La recopilacion de datos cualitativos brindé a los investigadores la
posibilidad de ser mas reflexivos en cuanto a las areas que eligieron investigar y la
forma en que lo hicieron. Esto facilitdé que el proceso de investigacién fuera dirigido
por la percepcion del investigador sobre dénde se podia encontrar informacion
relevante.

El objetivo del analisis del enfoque cualitativo, resumido por
Sanchez et al. (2018), era mejorar el conocimiento del investigador individual para
lograr nuevos avances, como la tecnologia, que posteriormente condujeron a
importantes beneficios sociales.

Disefio de investigacion

Se determind que el disefio no era experimental, ya que se basaba
en la no interferencia, ya que no se construyé ninguna situacion; mas bien, se
observaron situaciones existentes sin la provocacion intencional del investigador
(Hernandez y Mendoza, 2018).

En la investigacion no experimental, las variables independientes ya
se habian producido y no podian manipularse. El investigador no tenia control
directo sobre estas variables, y ya se habian producido, asi como sus efectos (Hadi et
al., 2023). Esto se basaba en el examen de circunstancias genuinas y no alteradas.

El disefio de la investigacion fue la teoria fundamentada, ya que el
objetivo era proponer nuevas teorias basadas en el conocimiento adquirido por los
participantes, es decir, obtener resultados basados en sus experiencias (Hernandez y
Mendoza, 2018).

Por lo tanto, Alarcon et al. (2017) llevaron a cabo un analisis de la

teoria fundamentada, que se conceptualizé inevitablemente desde una perspectiva
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procesal para el examen metodoldgico de las representaciones corporales en la
sociedad. Ademas, Hadi et al. (2023) sintetizaron la aplicacion del conocimiento sobre
los fenémenos sociales desarrollados a la implementacién de nuevas teorias,
creencias, connotaciones y enfoques propuestos que se derivaron de los datos
recogidos en las encuestas o de las teorias que ya se habian analizado.

Niveles de investigacion

La investigacion fue de naturaleza transversal, ya que se llevo a cabo
en 2024 y se concentr6 en la adquisicion de datos durante un periodo determinado.

El grupo de observacion analitica consideré que la evidencia
rudimentaria proporcionada por los estudios transversales que perseguian
principalmente objetivos analiticos era el primer peldafio en la escala de la evidencia,
ya que estaba relacionada con la investigacion sobre la existencia de asociaciones entre
variables. La principal limitacion, que también era la principal caracteristica de este tipo
de estudio, era la incapacidad de establecer una secuencia temporal distinta entre las
categorias (Gallardo, 2017).

Se empled una descripcion detallada de las actividades, 10s objetos,
los procesos y las personas para adquirir una comprension integral de las situaciones,
costumbres y actitudes predominantes, lo que se conoce como el nivel descriptivo de
la investigacién (Guevara et al., 2020).

Ademas, el nivel descriptivo de las variables se centr6 en el estudio
de los diferentes factores que se vincularon con el desarrollo de los aspectos socio-
demograficos (Vizcaino y otros, 2023).

Por ende, se establecio que el nivel era descriptivo con el objetivo
de estudiar los diferentes factores socio-juridicos que se vincularon con el tema de
investigacion.

Ademas, era imprescindible subrayar que la investigacion
cualitativa en las ciencias sociales se centraba en la interpretacién de los hechos
sociales, las acciones de los individuos y la forma en que estos se relacionaban con
otros comportamientos caracteristicos de las comunidades.

En la misma linea, analiz6, interpreté y comprendi6 la realidad
investigada en su totalidad, es decir, tal y como era y ocurria, circunstancia que la
distinguia como metodologia de investigacion fenomenoldgica. Aportd un marco
tedrico que permitié profundizar en la comprension de la intersubjetividad como un
método esencial para acceder a la verdad sobre la realidad. Este enfoque posibilitd no
solo interpretar el pensamiento del individuo que proporcioné la informacion, sino

también reconocerlo como un sujeto activo en la construccién del conocimiento. Asi,
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su participacion no se limité a transmitir datos, sino que también influy6 en la
interpretacion de su propia realidad, contribuyendo de manera significativa a la
generacion de conocimiento desde una perspectiva reflexiva y contextualizada
(Vizcaino et al., 2023).
Categorias, subcategoria y matriz de categorizacion

Categoria 1: Proteccion juridica y publicidad registral

Definicién conceptual

La publicidad se establece como la actividad destinada a hacer que
algo sea conocido por el pablico. En el &mbito del derecho privado, la publicidad es el
requisito fundamental para que la comunidad esté informada de actos juridicos o
acuerdos especificos entre las partes o0, al menos, para que se proporcionen los medios
para lograrlo. La proteccion que se brinda a las personas que celebran contratos con la
persona designada como titular de un derecho es uno de los principales beneficios de
la publicidad registral. El principio de fe del registro publico es el nombre que se le da
a este principio.

En el desarrollo se tiene como subcategoria los Siguientes puntos:
Tercero de buena fe, Proteccion juridica y Publicidad registral.

Categoria 2: Adquisicion de un bien Definicion conceptual

La adquisicion es el acto de comprar cualquier bien mueble, el
arrendamiento es el acuerdo que otorga acceso provisional a bienes muebles, y la
prestacion de servicios es la actividad organizada que se recibe de una persona fisica o
juridica para satisfacer necesidades especificas. Ademas, las personas fisicas pueden
obtener ingresos a través de donaciones, hallazgos de tesoros, adquisiciones por
prescripcion, entre otros medios. Si ha recibido una donacion, descubierto un tesoro o
adquirido un bien por prescripcion, entre otras posibilidades, se encuentra en este
régimen (Rodriguez & Murga, 2023).

Para el desarrollo de la adquisicion de un bien se ha planteado como
subcategorias el desarrollo de las modificatorias del articulo 2014, anotacién de la

demanda y derechos de propiedad
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Tabla 1

Matriz de categorizacion

'gorizacion
:ccion juridica y
publicidad

registral

Definicién operacional

En la presente categoria se procede  Tercero de buena fe

a estudiar la proteccion juridica que
se brinda a través de la publicidad
registral por lo que sc evalia a
través de las sub categorias como el
tercero de buena fe donde sc estudia
la aplicacion del principio de fe
publica asi como la naturaleza
juridica y la excepciones del
tiecne la

principio, luego se

evaluacion del proteccion de

juridica a través de la determinacion Proteccion juridica

del Estado de derecho. la
previsibilidad y estabilidad que
brinda el marco juridico; por dltimo
se tiene al principio de publicidad

registral donde se expone la

constitutividad y cognoscibilidad de Publicidad registral

la publicidad material asi como los

principios de la publicidad formal y

publicidad de wuna propiedad

inmueble. También se tiene la
evaluacion de la anofacion de
demanda a traves de los precedentes,
pleno regisiral y  junsprudencia
emitida por el tribunal registal. Como
ultimo, se¢ tienc al derecho de
propiedad a través del desarrollo de la
aplicacion del principio de segundad
Juridica asi como la apanencia de
titulandad y configuracion de la

buena fe del tercero.
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Subcategoria

Derecho

propiedad

Indicadores

Principio de Fe Piblica Registral
Naturaleza

Juridica de la

adquisicion

amparada en el

Principio de Fe

Piblica

Registral

Excepcion al Principio de Fe
Publica. El caso de la duplicidad de
partidas

Estado de derecho en la scguridad
Juridica
Previsibilidad de los hechos
presentados

Estabilidad de los sistemas juridicos
para ¢l pronunciamiento.
Constitutividad y cognoscibilidad
de la publicidad material

Los principios aplicados a la

Junsprudencia emitida por el
tribunal registral.

La aphcacion del prmeipio de
seguridad juridica

Apariencia de titulanidad
Configuracion de la buena fe

del tercero



Universo y Participantes

El universo se conceptualizé como el estudio que buscd reconocer la
realidad de las categorias de estudio, enfocado en la Corte Superior de Justicia de Nazca. En
este escenario, analizado en el afio 2023, se delimit6 el estudio a la definicién de "tercero de
buena fe" en el contexto de un bien inmueble. De esta forma, se busco la opinion de
especialistas y registradores de la oficina registral de Nazca.

Al respecto, Hernandez y Mendoza (2018) conceptualizaron a la poblacion
como el grupo de personas que se encontraba en un determinado contexto en el que se podia
desarrollar la investigacion. La muestra se estableci6 como un segmento representativo y
extrapolable de la poblacion en estudio (Romero et al., 2022). Para llevar a cabo la
investigacion, se optd por un muestreo no probabilistico de tipo censal basado en la
conveniencia, debido a la ausencia de una delimitacion exacta de la poblacién y a las
restricciones de acceso por parte de la investigadora.

Ademas, se indicé que el método utilizado para obtener la muestra fue un
muestreo aleatorio simple (Medina y otros, 2023). Se determind la importancia de lograr una
agrupacion representativa de los agentes que existian en el escenario de estudio, por lo cual
se procedio a formar parte de los participantes de la investigacion. Esto facilitd la aplicacién

de instrumentos y, por ende, la recoleccion de datos; a continuacion, se presento.

Tabla 2

Participantes
Nombre y apellidos Profesion Oficio
Boris Antonio Vilca Gutiérrez Derecho Notario
Jhean Marco Vilca Huamantumba Derecho Abogado civilista
Victor Manuel Tataje Gallegos Derecho Técnico  judicial de

juzgado civil de vista

alegre
Eddy Alejandro Borda Derecho Abogado de registros
Armacanqui publicos

Joao Belahonia Malpartida
Abogado Inmobiliario

Derecho
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2.5 Técnicas e instrumento de recoleccion de la informacion

Las técnicas se encuentran conformada por el conjunto de recursos,
métodos e instrumentos empleados para adquirir informacion, la técnica debe aplicarse
siguiendo los protocolos establecidos en la metodologia de investigacion.

Ademas, se realiza de acuerdo con los procedimientos disponibles del
investigador, los cuales le facilitan la adquisicion de datos e informacion, asegurando asi la
veracidad de la interpretacion o las conclusiones alcanzadas de acuerdo con el objetivo
planteado (Gallardo, 2017).

La fiabilidad y validez que son esenciales para su implementacién son
proporcionadas por la entrevista, que es la misma que se utiliza para recopilar la
informacion necesaria de los participantes (Hernandez y Mendoza, 2018).

La entrevista fue ideada por Tejero (2021) como un método fiable,
robusto y adecuado para obtener informacién valida. Esto se logra mediante el intercambio
de experiencias entre los investigadores y los participantes en conversaciones entre uno o
mas participantes.

Un instrumento de investigacion es un instrumento especializado que se
emplea para recopilar y analizar datos durante el proceso de investigacion. Estos
instrumentos pueden incluir pruebas estandarizadas, hojas de entrevistas estructuradas,

escalas de medicion, cuestionarios y hojas de comparacion, entre otros.

Los investigadores pueden llegar a conclusiones véalidas y fiables
utilizando instrumentos de investigacion para adquirir informacion precisa y fiable sobre
su tema de estudio. Es imprescindible elegir el instrumento adecuado para lograr los
resultados de investigacion mas favorables (Gallardo, 2017).

Las guias de entrevista, que constaban de nueve preguntas, se emplearon
como instrumento de recopilacion de datos en esta investigacion. Los participantes
respondieron a las preguntas de forma fisica o virtual, lo que hizo que las entrevistas
estructuradas fueran preparatorias.

Hernandez y Mendoza (2018) han aclarado que el formato se establece
de acuerdo con unas directrices preestablecidas para garantizar que la informacién
proporcionada por los participantes se procese con precisién y que los objetivos de la
encuesta se transmitan en las preguntas.

Troncoso y Amaya (2017) sefialaron que la guia de entrevista es un
instrumento estructurado en un documento que contiene las mismas preguntas formuladas a
partir de las categorias, subcategorias y criterios de la tesis. Es fundamental que las preguntas

sean claras y precisas, evitando formulaciones excesivas que puedan confundir a los
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participantes. En su lugar, deben ser concisas y directas, permitiendo que los entrevistados

brinden respuestas relevantes y alineadas con los objetivos de la investigacion.

Nombre completo Alios (e (rrado académico
experiencia

Borls Antonio Vilca Gutiérrez 2 Doctorado

Jhean Marco Vilca Huamantumba 0 Titulado

Victor Manuel Tataje Gallegos 3 Titulado
Eddy Alejandro Borda Armacanqu ! Magister

Joao Belahonia Malpartida 1]
Magister

2.6 Analisis e interpretacion de los resultados

El procedimiento que se aplico para el estudio se tiene que primero la
investigadora efectud una verificacion de la problematica referente al tema estudiado; por ello,
se selecciond el tema de estudio que se presentara ante la casa de estudio; por lo tanto, se ha
evidenciado en el desarrollo de la realidad problema las razones por las que se desarroll6 el
tema de investigacion, asi como la determinacion de los objetivos de investigacion.

Posteriormente se efectud el desarrollo de los antecedentes, asi como el
marco tedrico de los puntos fundamentales para la investigacion, asi como la determinacion de
la estructura metodoldgica para la recopilacion de los datos, asi como el tratamiento de la
investigacion por lo que se especificé el tipo, enfoque, nivel, disefio, universo, participantes,
técnica, instrumentos y otros que permitira el adecuado desarrollo de la investigacion.

En el momento de la determinacion de la metodologia se procede al
desarrollo de la entrevista que se encuentra conformada por 6 items, las cuales primero sera
validad a través de juicio de expertos con la finalidad de efectuar una evaluacion de las
preguntas seleccionadas por la investigacion, asi como la idoneidad para la recopilacion de los

datos correspondiente.
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La entrevista fue validada por los siguientes expertos, con los cuales la
investigadora presento el documento correspondiente para la evaluacion.
Las guias de entrevista, que constaban de nueve preguntas, se emplearon como instrumento
de recopilacion de datos en esta investigacion. Los participantes respondieron a las preguntas
de forma fisica o virtual, lo que hizo que las entrevistas estructuradas fueran preparatorias.

Hernandez y Mendoza (2018) han aclarado que el formato se establece de
acuerdo con unas directrices preestablecidas para garantizar que la informacion proporcionada
por los participantes se procese con precision y que los objetivos de la encuesta se transmitan

en las preguntas.

Ademas, para el analisis e interpretacion de los datos se realizara a través del
desarrollo de la categorizacion de los resultados de las respuestas que han brindado los
participantes por cuanto cada item se encuentra orienta por los objetivos que se tienen
formulados con el propésito de determinar la similitud y diferencias en la postura de los
expertos, en base de las respuestas.

Después de efectuar el traslado de las respuestas se procede a efectuar la
interpretacion y analisis de las respuestas por objetivos para proceder a efectuar la discusion
de los resultados con la presentacion del anlisis de cada objetivo con el fin de compararlos
con los resultados que tuvieron otra investigacién gue estan como antecedentes en el estudio,
asi como articulos que se encuentran expuestos en las bases tedricas para efectuar una
interpretacion de la investigacion.

Para culminar se presentan las conclusiones que se producen del analisis
desarrollado en la discusion, asi como la determinacion del aporte con las deficiencias
evidenciadas sobre el tema estudiados; ademas se proceder a efectuar las recomendaciones
correspondientes a las instituciones que se vinculan con el tema planteado.

2.7 Rigor cientifico

Las investigaciones actuales ponen énfasis en la importancia del rigor
cientifico, el cual se alcanza principalmente a través de una adecuada gestién de la
informacion.

Por consiguiente, el proceso se llevard a cabo de manera secuencial: en
primer lugar, se realizara la planificacion y organizacion; posteriormente, se recopilara la
informacion necesaria; y finalmente, se procederd al procesamiento de los datos y/o
informacion seleccionados para su posterior analisis.

Este enfoque contribuira a asegurar la calidad, confiabilidad y validez de los
datos, proporcionando a los investigadores una comprension mas profunda de los métodos y
herramientas de investigacion especificos (Espinoza, 2020).

Por consiguiente, se empleara la coherencia logica, dada la relacion logica
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entre las distintas secciones de un argumento o investigacion. Esto implica que las afirmaciones
y conclusiones deben estar respaldadas por pruebas sélidas y consistentes (Santamaria y Ruiz,
2022).

La dependencia légica asegura la ausencia de contradicciones internas en el
razonamiento y la correcta conexién entre premisas y conclusiones de acuerdo con los
objetivos planteados por la investigadora.

En ese sentido, para establecer la credibilidad, Flores y Paredes (2022)
sefialan la importancia de evaluar la validez de los métodos empleados, la calidad de la
informacion recopilada y el respaldo teérico disponible.

Asimismo, la credibilidad esta vinculada a la reputacién y la experiencia de

los investigadores o autores participantes en el estudio.

Sin embargo, para lograr la conformabilidad, Reina et al. (2021) explican
que es fundamental ofrecer informacion detallada y transparente acerca de los métodos de
investigacion empleados, los procesos de recopilacion de datos y el andlisis efectuado.
Asimismo, es necesario mencionar las fuentes de informacion utilizadas para que otros
investigadores puedan replicar el estudio y obtener resultados congruentes.

Para finalizar, Guillén y Sanz (2021) explican que la aplicabilidad se
relaciona con la pertinencia y utilidad de los resultados de una investigacion en entornos
practicos o del mundo real. Esto implica que los descubrimientos y conclusiones del estudio
pueden ser utilizados en situaciones similares o para orientar la toma de decisiones.

Para evaluar la aplicabilidad, es fundamental tener en cuenta las limitaciones
y restricciones del estudio, asi como las particularidades del contexto especifico en el que se
busca aplicar el conocimiento producido.

De acuerdo con los puntos expuesto se ha desarrollado la investigacion por
cuanto se ha valorado la coherencia logica, asi como credibilidad, conformabilidad y
aplicabilidad de los puntos expuestos en el presente estudio para la recopilacion de la
informacion solicitada.

2.8 Aspectos éticos

En lo que respecta a los aspectos €ticos, se ha seguido el reglamento general
de la universidad establecido por el comité de ética para llevar a cabo la investigacion y se
puede verificar que la autenticidad del aporte académico.

Se ha garantizado el respeto al derecho de autor para proteger la propiedad
intelectual, asi como el cumplimiento de la normativa APA en el momento de redaccion de las
citas, asi como de las respuestas que han brindado los entrevistados.

Por consiguiente, se asegurard que la informacion recopilada sea de los

participantes cumpla con los principios de investigacién que se proceden a explicar de manera
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detallada.

Las investigaciones actuales ponen énfasis en la importancia del rigor
cientifico, el cual se alcanza principalmente a través de una adecuada gestién de la informacion.

Este proceso se llevard a cabo de manera secuencial: en primer lugar, se
realizara la planificacién y organizacién; luego, se procederd con la recopilacién de la
informacién necesaria; y finalmente, se llevard a cabo el procesamiento de los datos e
informacion seleccionados para su posterior andlisis.

Este enfoque contribuird a asegurar la calidad, confiabilidad y validez de los
datos, proporcionando a los investigadores un entendimiento mas profundo de los métodos,

asi como las herramientas de investigacion especificos (Espinoza, 2020).

Por consiguiente, se empleara la coherencia ldgica, en virtud de
la relacion logica existente entre las distintas partes de un argumento o investigacion. Esto
implica que las afirmaciones y conclusiones deben estar fundamentadas en pruebas solidas y
coherentes (Santamaria y Ruiz, 2022).

La dependencia légica asegura la ausencia de contradicciones internas en el
razonamiento, asi como la correcta conexién entre premisas y conclusiones.

En ese sentido, para establecer la credibilidad, Flores y Paredes (2022)
sefialan la importancia de evaluar la validez de los métodos empleados, la calidad de la
informacion recopilada y el respaldo tedrico disponible.

Asimismo, la credibilidad esta vinculada a la reputacién y la experiencia de

los investigadores o autores participantes en el estudio.

2.5 Financiamiento y Presupuesto del proyecto.
)] Equipos y bienes duraderos:
1)) Materiales, instrumentos e insumos
1) Servicios Tecnoldgicos:

V) Pasajes y Viaticos

RUBROS Marca CANTIDAD COSTO COSTO
UNITARIO S/ TOTAL
I.- EQUIPOS
Laptop Asus 1 1300 1300
Impresora Epson 1 450 450
SUB TOTAL 1750

I1.- MATERIALES, INSTRUMENTOS E INSUMOS
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Asesoria y | Empresa de 2000
Consultoria consultoria

Papel bond Millenium 3 paquetes 13 39
Lapiceros (caja | Faber castell 1 caja 05 25
de 50 unidades)

Engrapador Ove 1 unidad 11 11
Grapas Artesco 1 caja 4 4
Resaltadores Stabillo 8 unidades 5 40
Folder Vinifan 1 unidad 6 6
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Saca Grapas Ove 1 unidad 6 6
Correctores Faber Castel 5 3 15
Lapiz Faber castel 1 caja 6 6
Empastado  de 4 tomos 30 120
tomos
SUB TOTAL 2272
111 SERVICIO TECNOLOGICOS
Internet Claro 60
Telefoniamavil | Movistar 40
SUB TOTAL 100
IV PASAJES, VIATICOS
Traslado en | Viaje 800
movilidad interprovinciales
y urbano
Comida 250
SUB TOTAL 1050
TOTAL 5172
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2.6 Cronograma de actividades.

ACTIVIDADES

Eleccion del

tema

2024/2025
Octubre Diciembre | Febrero Abril Junio Agosto
Noviembre | Enero Marzo Mayo Julio Setiembre

Planteamiento

del Problema

Justificacion

Obijetivos

Supuestos

Categoricos

Antecedentes de

la Investigacion

Tipo y disefio de

investigacion

Universo y

participantes

Técnicas y
recoleccion de

datos

Analisis e
interpretacion
de resultados

Rigor cientifico

Aspectos éticos

Discusion

Conclusion

Recomendacion

Referencias

bibliogréficas

AnNexos

32




I. RESULTADOS

En esta seccion, se presentan los resultados de la investigacion sobre la
proteccion juridica y la publicidad registral en beneficio del tercero de buena fe en la
adquisicion de bienes inmuebles en la Corte Superior de Justicia de Ica en Sede Nasca. A
través de un andlisis detallado, se plantean una serie de preguntas clave que guiaran la
discusion y reflexion sobre los hallazgos. Estas preguntas buscan explorar la eficacia de
las disposiciones legales actuales, la interpretacion judicial en casos especificos y el
impacto de la publicidad registral en la seguridad juridica de los adquirentes. A
continuacién, se desarrollardn estas interrogantes fundamentales que nos permitiran
profundizar en la problematica y sus implicaciones en el &mbito inmobiliario.

Ante la primera interrogante: “Se sabe que el sistema peruano otorga
proteccidn al tercero adquiriente de buena fe. En ese sentido usted, ¢Cree que es suficiente
la publicidad registral para la proteccion sefialada?”

Victor resalta que, en su opinién, la publicidad registral cumple
adecuadamente su funcién de proteger y materializar juridicamente un bien. Este punto
de vista se sustenta en la accesibilidad publica de las Partidas Registrales, lo que permite
a los ciudadanos contrastar la validez de los actos juridicos celebrados. Sin embargo, en
contraste, Jhean identifica un vacio en la proteccion del adquirente en situaciones de titulos
gratuitos, como donaciones. Su observacion sugiere que, si bien la buena fe es un principio
fundamental, la normativa actual no lo considera de manera integral en todos los casos
de adquisicion.

Eddy complementa esta visién afirmando que la publicidad registral
proporciona una seguridad juridica esencial para los adquirentes. Su énfasis en el acceso
a la informacién custodiada por las entidades registrales refuerza la idea de que, aungue
la publicidad es un elemento crucial, no es el Gnico.

Por otro lado, Boris subraya que la publicidad registral es solo uno de
los componentes de la protecciéon al adquirente de buena fe. Sefiala un problema
significativo relacionado con la prescripcion adquisitiva de dominio, donde un propietario
registral puede haber perdido su derecho sin que esto se refleje en el registro. Esta
inexactitud registral puede llevar a situaciones en las que un tercero de buena fe adquiera
un bien de alguien que ya no es el propietario legitimo, lo que plantea serias dudas sobre la
verdadera efectividad de la publicidad registral.

Joao, por su parte, apunta a la calidad de la informacién
proporcionada por las oficinas registrales, sugiriendo que las falencias en la

informacion pueden comprometer la seguridad juridica de los adquirentes. Esto
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indica que, a pesar de que la publicidad registral es un pilar fundamental, su efectividad
depende de la precision y confiabilidad de los datos que se publican.

En relacion al objetivo general, la publicidad registral se reconoce como
una herramienta valiosa para la proteccion del tercero de buena fe, los testimonios reflejan
la necesidad de una revision y mejora de la normativa y de los procedimientos registrales.
La identificacion de vacios legales y las falencias en la informacion sugieren que es
imprescindible implementar précticas complementarias y fortalecer la regulacion existente.
Solo asi se podra garantizar una mayor seguridad juridica en las transacciones inmobiliarias
y proteger efectivamente los derechos de los adquirentes en un entorno legal en constante
evolucion.

Como segunda interrogante: “;Cuales podrian ser las principales
consecuencias legales para un tercero de buena fe en caso de que la proteccion juridica o la
publicidad registral no sean adecuadas o precisas en la adquisicion de un bien inmueble en
el ano 2023?”

Victor sefiala que una de las principales consecuencias para un tercero
sin proteccion es el riesgo de sufrir un menoscabo econdmico, que puede manifestarse
como la pérdida del dinero invertido o la obligacion de devolver el bien al titular legitimo, lo
que podria llevar a la nulidad del acto juridico. Esto resalta la vulnerabilidad de los
adquirentes que confian en la buena fe del vendedor y en la informacion disponible en los
registros.

Jhean complementa esta visién advirtiendo que la norma deberia proteger
al tercero de buena fe, especialmente en situaciones donde el vendedor oculta vicios
legales, como deudas. Esta experiencia de ser victima de un engafio subraya la necesidad
de una normativa mas robusta que salvaguarde a quienes acttan de buena fe en el mercado
inmobiliario, reflejando una preocupacidn por la equidad en las transacciones.

Por otro lado, Eddy presenta una postura contraria, afirmando que no
existen consecuencias perjudiciales para el tercero de buena fe segun el articulo 2014 del
Cadigo Civil. Su afirmacién sugiere una interpretacion optimista de la ley, aunque podria
resultar desconectada de la realidad que enfrentan muchos adquirentes, lo que plantea un
debate sobre la aplicacion de la norma y su efectividad en el mundo real.

Boris destaca el desafio de enfrentar procesos judiciales para defender
los derechos de propiedad, resaltando la carga emocional y financiera que puede acarrear
una disputa legal. Esto puede ser desalentador para un tercero que solo busca adquirir un
bien legitimamente. Joao, por su parte, agrega profundidad al analisis al enumerar diversas
consecuencias, como la desposesion del inmueble y la nulidad del acto de transferencia.

Enfatiza la importancia de la diligencia en las acciones del tercero, indicando que la falta
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de verificacion adecuada de la informacion registral puede debilitar su defensa. La
posibilidad de enfrentarse a acciones reivindicatorias por parte del propietario anterior
y conflictos con otros adquirentes también sefiala la complejidad del entorno legal en el
gue operan los compradores.

Finalmente, Joao menciona las cargas administrativas y costos legales
que surgen de la necesidad de litigar, lo que puede afectar gravemente la viabilidad
econdmica del tercero de buena fe. Esto resalta no solo el impacto financiero, sino también

el estrés emocional que puede derivarse de disputas legales prolongadas.

En relacion al objetivo general, las entrevistas revelan que, a pesar de
que la figura del tercero de buena fe deberia estar protegida por la normativa, existen
multiples riesgos y consecuencias que pueden impactar negativamente su situacion. La
diversidad de opiniones refleja la necesidad de un marco legal mas claro y eficaz que
proteja a estos adquirentes, garantizando la seguridad y confianza en el mercado
inmobiliario peruano. Es imprescindible que tanto la legislacion como las practicas
registrales evolucionen para mitigar estos riesgos y proporcionar una proteccion real a
los compradores que acttan de buena fe.

La tercera interrogante: “;Cree usted que es necesario implementar
medidas cautelares de oficio en la prescripcion adquisitiva en sede judicial para la
proteccion del usucapiente y del tercer adquiriente?”’

Eddy argumenta que es crucial implementar medidas cautelares para
que la justicia reaccione ante situaciones que puedan limitar o restringir las pretensiones
de las partes. Esta afirmacion resalta la necesidad de una respuesta judicial activa ante
eventos que puedan afectar derechos, lo que podria aumentar la seguridad juridica en el
ambito inmobiliario.

Boris, por su parte, sefiala que cualquier cambio legislativo en el
proceso civil debe ser evaluado con cuidado. Su posicion se enfoca en que, dado que el
proceso civil es dispositivo, son las partes las que deben impulsar el caso, lo que podria
restringir la intervencion del juez. Sin embargo, también menciona que podrian existir
alternativas mas efectivas, lo que abre la puerta a un debate méas profundo sobre como
equilibrar la iniciativa de las partes con la necesidad de proteccion judicial.

Jhean ofrece una perspectiva cautelosa, sefialando que la
implementacion de medidas cautelares puede ser un "arma de doble filo". Estas medidas
pueden proteger tanto al usucapiente como al tercero adquiriente, pero también podrian
afectar el derecho del propietario legitimo si no hay indicios claros que justifiquen la

intervencidn judicial. Su comentario enfatiza la necesidad de un
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enfoque equilibrado que respete los derechos de propiedad, ademés de proteger a las partes
vulnerables.

Victor, alineandose con Jhean, sostienen que las medidas cautelares
deben ser solicitadas por las partes y no impuestas de oficio. Su argumento se basa en el
principio de que los derechos disponibles deben ser defendidos por quienes los reclaman.
Al enfatizar la iniciativa de las partes, destaca la importancia de que los actores en el proceso
judicial tomen un rol activo en la defensa de sus derechos.

Finalmente, Joao sugiere que la implementacion de medidas cautelares

de oficio podria resultar muy beneficiosa si se hace de manera equilibrada. Su enfoque se

centra en la necesidad de promover la seguridad juridica y el respeto a los derechos de todas

las partes involucradas. Esta perspectiva equilibrada es esencial para asegurar que las
medidas cautelares no obstaculicen la disposicion de bienes, sino que, en cambio, protejan
de manera justa los derechos de todos los interesados.

En relacion al objetivo especifico 1, las entrevistas indican un consenso
sobre la necesidad de establecer medidas cautelares en el ambito de la prescripcién
adquisitiva de dominio, pero también subrayan la importancia de implementar estas
medidas de forma equilibrada, respetando los derechos de todas las partes.

Por lo cual, la cuarta interrogante: “;Cree usted que se debe plasmar el
derecho comparado en la prescripcion adquisitiva, para cortar de raiz la disyuntiva con el
tercero adquiriente?”

Joao sostiene que las fuentes del derecho internacional son
fundamentales para abordar situaciones legales complejas, pero enfatiza que es crucial no
perder de vista la singularidad de la legislacion y la idiosincrasia peruana. Su enfoque
sugiere que, aunque las influencias externas pueden ofrecer valiosas orientaciones, deben
ser implementadas con una comprension clara de la realidad nacional. Esta preocupacion
por la adaptacion local resuena con muchos en el contexto peruano, donde las normas deben
ser pertinentes y efectivas para ser realmente Utiles.

Eddy complementa esta idea, afirmando que el derecho comparado puede
ser util siempre que se ajuste a la realidad social del pais. Su comentario resalta la
importancia de contextualizar las lecciones aprendidas de otros sistemas legales. Esto
implica que, para que el derecho comparado sea efectivo, debe ser un reflejo de las
necesidades y circunstancias especificas de la sociedad peruana, lo que subraya la
importancia de una aplicacion cuidadosa y reflexiva.

Victor también ve el derecho comparado como una herramienta valiosa,

especialmente para analizar los procedimientos de prescripcion en otros ordenamientos
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legales. Usa el ejemplo de la doctrina francesa para ilustrar como diferentes enfoques
pueden ofrecer perspectivas Utiles. Sin embargo, su comentario también implica que,
aungue hay similitudes, cada sistema tiene sus particularidades que deben ser
consideradas. Esto sugiere que el derecho comparado puede enriquecer el entendimiento
de la legislacion peruana, siempre que se haga con un enfoque critico y adaptativo.

En contraste, Jhean presenta una vision mas cautelosa, advirtiendo que
aplicar el derecho comparado en un contexto social diferente podria generar nuevas
controversias y conflictos. Su preocupacion por el cardcter mixto del ordenamiento
juridico peruano resalta la necesidad de desarrollar un modelo propio de proteccién para
el derecho de propiedad y los derechos del tercero adquirente de buena fe. Este enfoque
sugiere que, si bien el derecho comparado tiene su lugar, la creacion de soluciones a
medida para el contexto peruano es esencial para evitar complicaciones innecesarias.

Boris llega a la conclusion que que es aconsejable mirar al derecho
comparado, pero subraya que no tendria sentido hacerlo sin un andlisis profundo de la

normativa y la realidad local.

Su énfasis en conocer los problemas internos y encontrar soluciones
desde dentro resuena con la idea de que el verdadero progreso en la legislacion requiere
un entendimiento claro de las circunstancias locales.

En relacién al objetivo especifico 1, las entrevistas reflejan una
diversidad de opiniones sobre el derecho comparado y su aplicacion en Perd. Si bien hay
un consenso sobre su importancia, también existe una fuerte llamada a la adaptacion a la
realidad nacional.

Como quinta interrogante: “;Considera usted que al registrar la
anotacion de demanda de la prescripcion adquisitiva protege el debido proceso v la tutela
judicial efectiva?”

Jhean argumenta que la notificacion a las partes involucradas en un
proceso de prescripcion es crucial, ya que les permite ejercer su derecho de defensa y
proteger su propiedad. Esta vision subraya la importancia de mantener a todas las partes
informadas para que puedan participar activamente en el proceso judicial, asegurando asi
que sus derechos no sean vulnerados. Su enfoque resalta cdbmo la transparencia en los
actos procesales puede contribuir a un sistema mas justo y equitativo.

Eddy coincide en que la tutela judicial efectiva es fundamental, ya que
permite a las partes conocer las cargas judiciales relacionadas con el poligono en cuestion.
Destaca que la anotacion de la demanda no solo informa sobre la solicitud de prescripcion,
sino que también es esencial para que las partes comprendan los obstaculos que podrian

surgir. Este enfoque pone de relieve la
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importancia de la comunicacién clara y oportuna en el proceso judicial, lo que podria
prevenir sorpresas y garantizar un debido proceso.

Sin embargo, Victor presenta una perspectiva critica, afirmando que la
anotacion de demanda, aunque es una medida cautelar, no garantiza por si misma una tutela
jurisdiccional efectiva. Su argumento sugiere que, aunque las partes sean notificadas, la
anotacion no asegura que se respeten plenamente sus derechos durante el proceso. Esta
opinion invita a reflexionar sobre la naturaleza de las medidas cautelares y su verdadero
impacto en la proteccion de los derechos de las partes involucradas.

Boris también reconoce que la anotacion de la demanda actlia como una
forma de publicidad que puede proteger a los potenciales adquirentes de ser sorprendidos
por una prescripcién en curso. Sin embargo, sefiala que el problema es mas complejo, ya
que se trata de como informar adecuadamente sobre la existencia de un poseedor que ha
adquirido derechos por prescripcién, lo que complica aln mas la situacion. Su comentario
destaca la necesidad de un enfoque mas integral para abordar los retos que surgen en la
practica.

Joao concluye que ninguna medida aislada, por mas positiva que sea, sera
suficiente para proteger el debido proceso y la tutela jurisdiccional efectiva. Su critica
apunta a la fragmentacion del sistema legal y sugiere que la adopcion de medidas
individuales puede generar confusion en lugar de soluciones claras. Este punto de vista
resalta la necesidad de un enfoque mas cohesivo y sistematico para abordar los problemas
en el proceso de prescripcion.

En relacion al objetivo especifico 2, las entrevistas reflejan una
diversidad de opiniones sobre el impacto de la anotacion de demanda en los procesos de
prescripcion adquisitiva de dominio. Si bien hay un consenso sobre la importancia de
mantener informadas a las partes y la necesidad de un debido proceso, también se destacan
las limitaciones de las medidas cautelares por si solas

Como sexta y ultima interrogante “; De qué manera se debe modificar la
normativa civil para que el tercero adquiriente pueda tener una igualdad ante el usucapiente
al momento de demostrar la titularidad del bien?”

Eddy subraya que el enfoque deberia centrarse en reforzar la aplicacion
de las leyes vigentes en lugar de modificar su contenido. Menciona especificamente el
articulo 950 del Caodigo Civil, que establece que la posesion es suficiente para adquirir el
derecho, incluso cuando el tercero adquiriente actlia de buena fe. Su postura enfatiza que
los principales problemas pueden resolverse mediante una ejecucion mas estricta y eficaz
de la normativa actual.

Victor, por su parte, respalda esta vision al afirmar que el marco legal
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sobre la prescripcion adquisitiva ya estd adecuadamente disefiado, cumpliendo su
proposito de reconocer los derechos del usucapiente. Resalta, ademas, el papel
fundamental del principio de buena fe registral en esta regulacidn. Segun él, el desafio no
radica en las normas en si mismas, sino en su aplicacién practica y en la percepcién de
quienes participan en estos procesos legales.

Desde otra perspectiva, Joao ofrece una critica enfocada en la
proteccion de los terceros frente al usucapiente. Aunque reconoce que la normativa es
robusta, apunta a la necesidad de mejorar la oponibilidad del tercero, especialmente en
casos donde el usucapiente ha actuado de mala fe. Propone establecer criterios mas claros
gue garanticen la proteccion de los derechos de los terceros de buena fe, lo que podria
contribuir a un mejor equilibrio entre las partes involucradas.

Boris, en cambio, plantea una propuesta mas estructural:
incorporar como requisito obligatorio una sentencia judicial o escritura pablica para
declarar la propiedad. Argumenta que un proceso formal y documentado no solo
ayudaria a regularizar situaciones, sino que también reduciria los riesgos de abuso por
parte tanto del propietario original como del poseedor. Esta idea busca fortalecer la
seguridad juridica y aportar mayor claridad en las transacciones inmobiliarias.

Por ultimo, Jhean sefiala que la normativa actual presenta limitaciones
en la proteccion de los terceros de buena fe, especialmente en casos de adquisicion a titulo
oneroso. Su analisis sugiere que no todas las circunstancias estan suficientemente
contempladas en la ley, lo que podria dejar desprotegidos a ciertos adquirentes. Esto resalta
la necesidad de una revision mas inclusiva, que contemple diversas formas de adquisicion

y se adapte mejor a las dinamicas del mercado.

En relacion con el objetivo especifico 2, las entrevistas revelan un
acuerdo general sobre la relevancia de la prescripcion adquisitiva de dominio y la
necesidad de proteger a los terceros de buena fe. No obstante, también exponen las
limitaciones y desafios que enfrenta la normativa actual, subrayando la importancia de

avanzar hacia un marco mas efectivo y equilibrado.
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I1. DISCUSION

En esta seccion, se llevara a cabo una discusion sobre los resultados
obtenidos, los cuales revelan que las opiniones de los entrevistados acerca de la publicidad
registral, la proteccion del tercero adquiriente de buena fe y los desafios normativos en el
sistema juridico peruano son aspectos clave. Estos puntos invitan a un andlisis critico que
nos permitird explorar las limitaciones y oportunidades del marco actual, asi como su
impacto en la practica legal. A traves de esta discusion, buscaremos profundizar en las
implicaciones de estas opiniones y su relevancia para el desarrollo del sistema juridico en
Perq.

Respecto al objetivo general: “Determinar las consecuencias de la
Proteccion juridica y publicidad registral en beneficio del tercero de buena fe respecto a
la adquisicion de un bien inmueble en la Corte Superior de Justicia de Ica en Sede Nasca,
2023.”

El anélisis de los estudios revisados evidencia una aproximacion
metodoldgica diversa y enfoques que abordan problematicas comunes en los sistemas
registrales, especialmente en relacion con la seguridad juridica, los riesgos asociados a la
transferencia de inmuebles y las implicancias normativas. A nivel internacional, Jesus
(2019) enfatiza las virtudes y defectos del sistema registral chileno, destacando su solidez
y coherencia en transacciones inmobiliarias. No obstante, aungue el estudio concluye de
manera positiva, se percibe una limitacion en el analisis comparativo con otros sistemas
juridicos que permitirian validar su modelo como referencia para otras jurisdicciones.

En cuanto a Lozano y Cérdova (2017), la determinacion de efectos
juridicos asociados a la prescripcién adquisitiva por parte de notarios resalta una
controversia normativa significativa. Su conclusion, que limita la jurisdiccién notarial a
competencias no disputadas, subraya una contradiccion inherente entre la practica
registral y la tutela judicial efectiva. Este estudio es relevante para paises como Perd,
donde las funciones notariales son criticas, pero la ausencia de un andlisis empirico méas
amplio limita la aplicabilidad de sus hallazgos.

Los resultados obtenidos de las entrevistas; revelan un consenso sobre
la importancia de la publicidad registral como un elemento esencial para proporcionar
seguridad juridica. Victor destacd que la accesibilidad a las partidas registrales permite
verificar la validez de los actos juridicos, fortaleciendo la confianza en las transacciones.
Sin embargo, Jhean y Boris sefialaron que esta proteccidn no es absoluta. La normativa
actual presenta vacios, como en los casos de titulos gratuitos (donaciones), y situaciones
como la prescripcion adquisitiva de dominio, que pueden afectar negativamente al

adquirente de buena fe.
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Joao agreg6 una vision critica sobre la calidad de la informacion
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proporcionada por los registros publicos, argumentando que las falencias en los datos
pueden comprometer la seguridad juridica. Esto pone en evidencia que, aunque la
publicidad registral es un componente fundamental, no es suficiente por si sola para
garantizar plenamente la proteccion del tercero adquiriente.

Estos resultados sugieren que la normativa debe ser revisada para
fortalecer la publicidad registral, mejorando la calidad y confiabilidad de los datos y
abordando los vacios legales que afectan la seguridad juridica. Solo de esta manera se
podra garantizar una proteccién efectiva y consistente para el adquirente de buena fe en
un contexto legal cambiante.

Las entrevistas evidenciaron gue las consecuencias para un tercero de
buena fe pueden ser significativas en caso de que la publicidad registral sea inadecuada o
imprecisa. Victor y Jhean sefialaron que los adquirentes enfrentan riesgos como la pérdida
econdmica, la nulidad del acto juridico o la desposesion del bien, especialmente cuando
confian en informacidn registral que resulta ser incompleta o errénea. Esto refleja una
vulnerabilidad inherente en el sistema registral actual.

Mientras tanto, Eddy adopt6 una postura méas optimista, sefialando que
el articulo 2014 del Cédigo Civil protege al tercero adquiriente de buena fe. Sin embargo,
esta vision puede ser demasiado idealista, ya que Boris y Joao destacaron que los
adquirentes muchas veces deben enfrentar procesos judiciales prolongados, lo que implica
altos costos emocionales y financieros. Ademas, Joao subrayd que la falta de diligencia
en la verificacion de datos puede debilitar la defensa del tercero adquiriente, exponiéndolo
a acciones judiciales y conflictos con otros interesados.

Estos resultados enfatizan la importancia de reforzar la proteccion del
tercero de buena fe mediante ajustes normativos y mejoras en los procesos registrales, de
manera que se minimicen las consecuencias negativas de una publicidad registral
deficiente y se garantice una mayor seguridad juridica en las transacciones.

Ahora bien, sobre el objetivo especifico 1: “Determinar si se debe de
modificar el articulo 2014 del Cédigo Civil como Proteccion juridica y publicidad
registral en beneficio del tercero de buena fe respecto a la adquisicion de un bien

inmueble en la Corte Superior de Justicia de Ica en Sede Nasca”
Al nivel internacional, Angulo (2016) aborda la relacion entre el

vencimiento de plazos y la propiedad obtenida mediante titulo versus posesion
prolongada. Este enfoque recalca la necesidad de modificar el articulo 2014 del Cédigo
Civil peruano para garantizar la seguridad juridica. Sin embargo, el analisis parece
centrarse mas en la interpretacion normativa que en los aspectos practicos de su
implementacion, lo cual deja abierta la discusion sobre como estas modificaciones

podrian impactar el registro publico y a los terceros de buena fe.
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En el ambito nacional, los estudios revisados presentan enfoques
cuantitativos que enriquecen la discusion. Por ejemplo, Buitrén y Cruz (2019) analizan la
relacion entre la inscripcion registral y la compraventa de bienes inmuebles en Villa El
Salvador. Este estudio destaca la necesidad de reformas en el sistema de justicia peruano
para evitar fraudes y garantizar la proteccion de los terceros de buena fe. La correlacién
planteada es valida, pero las conclusiones sobre modificaciones normativas deberian
sustentarse con un analisis mas exhaustivo de casos especificos que evidencien las fallas
del sistema actual.

Respecto a los resultados de las entrevistas, Eddy y Joao destacaron que
las medidas cautelares podrian fortalecer la seguridad juridica al garantizar que las
pretensiones de las partes sean protegidas durante el proceso. Sin embargo, Jhean sefial6
que estas medidas pueden ser un “arma de doble filo”, ya que podrian perjudicar al
propietario legitimo si no se aplican con criterios claros.

Boris y Victor, por su parte, enfatizaron que, en el proceso civil
peruano, de naturaleza dispositiva, las medidas cautelares deben ser solicitadas por las
partes y no impuestas de oficio. Este enfoque respeta el principio de autonomia procesal,
aunque también limita la capacidad del juez para intervenir en situaciones que podrian
requerir una proteccion inmediata.

En este contexto, aunque las medidas cautelares pueden ser Utiles, su
implementacion debe ser cuidadosamente analizada para garantizar un equilibrio entre
los derechos de todas las partes. Esto sugiere la necesidad de establecer lineamientos
claros que aseguren su aplicacion justa y efectiva, respetando el debido proceso y evitando
conflictos innecesarios.

Respondiendo a la cuarta interrogante, los entrevistados expresaron
opiniones diversas sobre la utilidad del derecho comparado en la resolucidn de problemas
relacionados con la prescripcidn adquisitiva. Joao y Eddy coincidieron en que el derecho
comparado puede ofrecer herramientas valiosas para enriquecer la legislacion peruana,
siempre que se adapte a la realidad local. Victor menciond ejemplos internacionales,
como la doctrina francesa, para ilustrar cémo otras experiencias legales pueden
proporcionar perspectivas Utiles.

Sin embargo, Jhean y Boris advirtieron que la aplicacién directa de
normas extranjeras podria generar nuevos conflictos si no se tiene en cuenta la
particularidad del sistema juridico peruano. Jhean, en particular, destaco que el caréacter
mixto del derecho peruano exige soluciones que se ajusten a su idiosincrasia, evitando
importar modelos que no sean completamente compatibles.

Estos resultados resaltan la importancia de utilizar el derecho comparado

como una herramienta de analisis, pero con un enfoque critico y adaptativo
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que priorice las necesidades y particularidades del sistema peruano. Esto permitird
aprovechar sus beneficios sin generar conflictos innecesarios.

Por ultimo, el objetivo especifico 2: “Identificar si se debe de
preponderar el derecho de propiedad o derecho de posesion respecto a la proteccion
juridica y publicidad registral en beneficio del tercero de buena fe respecto a la

adquisicion de un bien inmueble en la Corte Superior de Justicia de Nasca, 2023”

Como antecedentes, Llontop (2018), al centrarse en el vencimiento del
plazo para adquirir bienes inmuebles, sugiere que la normativa actual no garantiza una
adecuada seguridad juridica en las transacciones inmobiliarias. Este enfoque se alinea con
otros estudios, como el de Berrocal (2017), que también destacan la necesidad de habilitar
nuevos mecanismos judiciales. No obstante, persiste la pregunta sobre cdmo armonizar la
doctrina, la jurisprudencia y la legislacion para resolver estas problematicas sin generar
contradicciones normativas.

No obstante, los estudios de Matta y Reyes (2022) y Cosavalente (2020)
ofrecen perspectivas contrastantes sobre la relacién entre publicidad registral, seguridad
juridica y fraude inmobiliario. Mientras que Matta y Reyes concluyen que existe una
relacion directa y significativa entre publicidad registral y seguridad juridica, Cosavalente
refuta esta conexion en su estudio sobre la zona registral de Moyobamba. Estas
discrepancias reflejan la necesidad de unificar criterios y métodos para evaluar la
efectividad de la publicidad registral en prevenir fraudes.

En base a ello, los entrevistados exponen que la anotacidén de demanda
en los procesos de prescripcion adquisitiva fue reconocida como una herramienta
relevante para garantizar la transparencia y el derecho de defensa. Jhean y Eddy
destacaron que esta medida permite notificar a las partes y garantizar que puedan ejercer
sus derechos en igualdad de condiciones. Sin embargo, Victor sefiald que, aungue la
anotacion es una medida importante, no asegura por si sola la tutela judicial efectiva, ya
que su impacto depende de la implementacion y el respeto al debido proceso. Boris afiadio
gue la anotacion de demanda actia como una forma de publicidad preventiva,
protegiendo a los potenciales adquirentes frente a situaciones imprevistas. No
obstante, también subray6 la necesidad de mejorar los mecanismos de informacion para

evitar confusiones y asegurar un sistema mas transparente.

En general, los resultados sugieren que la anotacién de demanda es una
medida positiva, pero insuficiente por si sola. Para garantizar el debido proceso y la tutela
judicial efectiva, es necesario complementar esta herramienta con otras medidas que

refuercen la transparencia y la igualdad de las partes involucradas.
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En relacién a la sexta pregunta de la entrevista. Eddy y Victor
consideraron que el actual marco normativo es suficiente, destacando que el articulo 950
del Cadigo Civil ya reconoce los derechos del usucapiente y que el principio de buena fe
registral cumple un rol fundamental. Sin embargo, Joao y Boris sefialaron que se requieren
ajustes para garantizar un mejor equilibrio entre los derechos del usucapiente y del tercero
adquiriente.

Joao propuso establecer criterios mas claros para proteger al tercero
adquiriente, especialmente en casos de mala fe por parte del usucapiente. Boris, por su
parte, sugirio la obligatoriedad de una sentencia judicial o escritura pablica para declarar
la propiedad, lo que fortaleceria la seguridad juridica y reduciria los riesgos de abuso. Jhean
afiadi6é que la normativa actual no protege adecuadamente a los adquirentes en casos de
titulo oneroso, lo que evidencia la necesidad de una revision mas inclusiva.

Los resultados muestran gue, aunque la normativa vigente establece
principios importantes, estos no siempre son suficientes para proteger al tercero
adquiriente en la practica. Por ello, es imprescindible avanzar hacia un marco normativo
més equilibrado y eficaz, que contemple las diversas formas de adquisicion y garantice
la proteccion de todos los involucrados. En conclusion, aunque el sistema juridico
peruano cuenta con herramientas valiosas,

como la publicidad registral, su efectividad practica se ve limitada por
diversos factores. Los vacios legales, la insuficiencia en la calidad de la informacion
registral y las dificultades en los procesos judiciales debilitan la proteccion del tercero
adquirente de buena fe y comprometen la seguridad juridica. En este contexto, resulta
imperativo revisar y fortalecer el marco normativo, incorporando medidas que aseguren
mayor transparencia, precision en la informacién registral y un equilibrio adecuado entre
los derechos de todas las partes involucradas. Solo a través de estas acciones sera posible
construir un sistema registral mas sélido, confiable y eficiente para las transacciones

inmobiliarias en el Pera.
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I1l. CONCLUSIONES

1.- Se ha concluido que la proteccion juridica y la publicidad registral son instrumentos
fundamentales para garantizar la seguridad juridica del tercero de buena fe en la

adquisicion de bienes inmuebles ante la Corte Superior de Justicia de Icaen Sede Nasca.

2. - En 2023, se identificO que la correcta aplicacién de estos principios reduce
significativamente los conflictos de propiedad, al priorizar la confianza en el sistema
registral y fortalecer la seguridad juridica del adquirente frente a terceros y situaciones
conflictivas. No obstante, el estudio revela que aun persisten desafios en la armonizacion

entre las normas registrales y los derechos sustantivos de propiedad y posesion.

3.- La revision del articulo 2014 del Cddigo Civil resulta esencial para mejorar la
proteccion juridica y la publicidad registral en favor del tercero de buena fe. Aunque
las disposiciones actuales son robustas, se evidencian lagunas en la interpretacion
uniforme del principio de buena fe y en la preeminencia del derecho registral sobre
derechos no inscritos. Por lo tanto, se sugiere que la reforma legislativa se enfoque en
precisar las condiciones que otorgan plena validez al registro frente a la posesion

preexistente o derechos conflictivos.

4.- Es fundamental encontrar un equilibrio normativo entre el derecho de propiedad y el
derecho de posesion en el contexto de la proteccion juridica y la publicidad registral. El
analisis muestra que, en Nasca, la prioridad otorgada al derecho de propiedad registrado ha
generado tensiones con los derechos de posesion no inscritos, afectando especialmente a
poseedores de buena fe con derechos legitimos. Por ello, es crucial establecer criterios mas
claros que respeten la primacia del registro sin desproteger derechos posesorios legitimos,

promoviendo asi una mayor certeza juridica en las transacciones inmobiliarias.
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IV.RECOMENDACIONES

1.- Es fundamental establecer normativas especificas que delimitan los
supuestos en los que el derecho de posesion puede prevalecer frente al derecho
de propiedad registrado, en casos excepcionales. Estos criterios deben
considerar la legitimidad de la posesidn, su antigliedad y las circunstancias
que rodean la adquisicién del bien inmueble, asegurando asi un equilibrio justo
entre ambos derechos.

2. -Se recomienda modificar el articulo 2014 del Cddigo Civil para fortalecer
la proteccion del tercero de buena fe en las transacciones inmobiliarias. Esta
reforma deberia incluir una definicién mas precisa de los alcances del principio
de buena fe y los criterios para su valoracion, garantizando la seguridad
juridica y reduciendo los conflictos interpretativos sobre la prioridad entre
derechos registrados y derechos no inscritos.

3.- Se recomienda implementar mecanismos que incrementen la confiabilidad
y accesibilidad del sistema registral en la Corte Superior de Justicia de Ica en
Sede Nasca. Esto incluye la digitalizacion total de los registros, la
incorporacion de tecnologias para garantizar la inmutabilidad de la
informacion y campafias de sensibilizacion que informan a los ciudadanos

sobre la importancia del registro como herramienta de seguridad juridica.
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ANEXOS

GUIA DE ENTREVISTA

TITULO: Proteccion juridica y publicidad registral en beneficio del tercero de buena fe respecto
a la adquisicion de un bien inmueble en la Corte Superior de Justicia en Sede Nasca, 2023.
Autora: Romina Elizabeth Valverde Alarcon

Entrevistado/a: Eddy Alejandro Borda Armacanqui

/Cargo/profesién/grado académico: Abogado

Institucién: Registros Publicos de Nasca

Fecha de entrevista: 20/09/2024

1.- Se sabe que el sistema peruano otorga proteccion al tercero adquiriente de buena fe. En
ese sentido usted, ;Cree que es suficiente la publicidad registral para la protecciéon
sefialada?

Considero que si es suficiente la publicidad registral para la proteccion al tercero adquiriente de
buena fe porque brinda seguridad juridica y el acceso a la informacién que custodia la entidad
encargada de proteger derechos adquiridos.

2.- ;Cuasles podrian ser las principales consecuencias legales para un tercero de buena fe en
caso de que la proteccion juridica o la publicidad registral no sean adecuadas o precisas en
la adquisicion de un bien inmueble en el afio 2023?

No existe ninguna consecuencia legal para un tercero de buena fe. No perjudica al tercero en los
términos establecidos en el articulo 2014 del cédigo civil.

3- (Cree usted que es necesario implementar medidas cautelares de oficio en la prescripciéon
adquisitiva en sede judicial para la proteccién del usucapiente y del tercer adquiriente?
Considero que si, es necesario implementarlas para que la administracion de justicia las aplique
en cuanto advierta un evento que limite o restrinja la pretension.

4.- ;Cree usted que se debe plasmar el derecho comparado en la prescripciéon adquisitiva,
para cortar de raiz la disyuntiva con el tercero adquiriente?

La aplicacion del derecho comparado sera util y efectivo siempre que se ajuste a nuestra realidad
social.

5.- ;Considera usted que al registrar la anotacion de demanda de la prescripcion adquisitiva
protege el debido proceso y la tutela judicial efectiva?

Considero que si, ya que la tutela judicial efectiva permitird que las partes procesales tengan
conocimiento sobre cargas judiciales que tenga el poligono a prescribir y asi se conozca sobre los
obstaculos que se presente. Sucede lo mismo con el debido proceso, al inscribirse la anotacion de
demanda permitira a las partes conocer que se solicita la prescripcion de un determinado poligono.
6.- ;De qué manera se debe modificar la normativa civil para que el tercero adquiriente
pueda tener una igualdad ante el usucapiente al momento de demostrar la titularidad del

bien?



Mas que modificar alguna norma, se debe fortalecer en la pliacidn de la noma vigente.

En e cidigo civi, precisamente en I seccidn de derechos reales nos habla sobre el derecho de
posesidn y en ¢l ariculo 950 sobre a prescripeidn, en donde el derecho lo adquiere aquel que
posee el bien; por mes que el tercero adgquiriente o haya adquindo de buena fe..




GUIA DE ENTREVISTA

TITULO: Proteccion juridica y publicidad registral en beneficio del tercero de buena fe respecto
a la adquisicion de un bien inmueble en la Corte Superior de Justicia en Sede Nasca, 2023.
Autora: Romina Elizabeth Valverde Alarcon

Entrevistado/a: Joao Victor Belahonia Malpartida.

/Cargo/profesién/grado académico: Abogado.

Institucién: Inmobiliaria TMM S.A.C.

Fecha de entrevista: 24 de octubre 2024

1.- Se sabe que el sistema peruano otorga proteccion al tercero adquiriente de buena fe. En
ese sentido usted, ;Cree que es suficiente la publicidad registral para la proteccion
sefialada?

Si bien la publicidad registral es un pilar importante para la proteccion del tercero adquirente de
buena fe, su efectividad depende de la calidad de la informacion que se le brinda a los
administrados. En ese sentido, debido a la practica juridica cotidiana, se pueden identificar
falencias en la calidad y la certidumbre de la informacion publicitada por la SUNARP; razén por
la que, para poder obtener una proteccion mas solida, es vital que los adquirentes, realicen
practicas complementarias para la obtencion de mayor seguridad juridica.

2.- ;Cuales podrian ser las principales consecuencias legales para un tercero de buena fe en
caso de que la proteccion juridica o la publicidad registral no sean adecuadas o precisas en
la adquisicién de un bien inmueble en el aiio 2023?

Desposesion del Inmueble: Si el vendedor carece de capacidad o derecho para transferir la
propiedad, el tercero de buena fe podria enfrentarse a la desposesion del inmueble por parte del
verdadero propietario, afectando su posicion juridica.

Recordemos que, la propiedad se transmite a través de la tradicion; sin embargo, si el vendedor
carece de capacidad o derecho para transferir, ¢l tercero enfrenta el riesgo de desposesion. En ese
sentido, es vital que el tercero haya realizado las acciones diligentes adecuadas para evitar este
tipo de consecuencias.

Nulidad: La nulidad del acto de transferencia podria ser declarada judicialmente.

Acciones Reivindicatorias: El titular anterior podria ejercer acciones reivindicatorias para
recuperar la posesion del inmueble. La defensa del tercero podria debilitarse si no se demuestra
que actud diligentemente al verificar la informacion registral. El propietario anterior tiene la
facultad de ejercer acciones reivindicatorias, lo que le permite reclamar la posesion del inmueble.
Conflictos de Terceros: Podria enfrentar conflictos de derechos con otros adquirentes que
también puedan alegar buena fe, lo que complicaria la defensa de su posicion juridica y podria

resultar en litigios prolongados.



Cargas Administrativas y Costos Legales: La necesidad de litigar para resolver disputas sobee
Ia propicdad podria conllevar significativos costos legales y gastos administrativos, afectando la
visbilidad econdmica del tercero,

3.- {Cree usted que es necesario implemsentar medidas cautelares de oficio en la prescripcién
adquisitiva en sede judicial para la proteccién del usucapieate y del tercer adquiriente?
Una comrecta implementacidn de medidas cautelares de oficio en Jos procesos judiciales de
prescripeidn adquisitiva de dominio, podria ser altamente beneficioss, promoviendo la seguridad
juridica y un correcto desenlace del peoceso; protegiendo Jos derechos de las partes involucradas.
Sin embargo, ¢s crucial que estas medidas sc implementen de manera equilibrada, garantizando
¢l respoto a los derechos de todos los interesados en la liis,

4.- ;Cree usted que se debe plasmar ¢l derecho comparado en la prescripcida adquisitiva,
para cortar de raiz la disyuntiva con el tercero adquiricnte?

A mi parecer, las fuentes del derecho intermacional, son una base muy importante para dilucidar
este tipo de situaciones; sin embargo, no debe de perderse la nocidn, de que nuestra realidad
legislativa y la idiosincrasia peruana, soele ser sui gemeris; razdn por la que seria de vital
importancis aplicar todos es10s cambios, desde una perspectiva enfocada en la realidad nacional.
&.- ;Considera usted que al registrar la anotacién de demanda de la prescripeién adquisitiva
protege ¢l debido proceso y la tutela judicial efectiva?

Ningéin acto, por més positivo que sca en esencia; serd suficiente para proteger ¢l debido proceso
y la tutela jurisdiccional efectiva; razdn por la que la adopcidn de medidas aisladas solo
desconcierta un sistemna ya convalsionado,

6.~ ;D¢ qué manera se debe modificar la pormativa civil para que el tercero adquirieate
poeda tencr una igualdad ante ¢l usucapicate al momento de demostrar la titularidad del
biea?

A mi entender, la normativa respecto a dicho supuesto os bastante completa; sin embargo, una de
las premisas que podrian complementarse de mejor manera, es la que se refiere a la oponibilidad
del tercero sobre ¢l usucapiente, cuando este haya actuado diligentemente; y, ¢l usucapiente haya
obrado de mala fe.




GUIA DE ENTREVISTA

TITULO: Proteccién juridica y publicidad registral en beneficio del tercero de buena fe respecto
a la adquisicion de un bien inmueble en la Corte Superior de Justicia en Sede Nasca, 2023
Autora: Romina Elizabeth Valverde Alarcon

Entrevistado/a: Jhean Marco Vilca Huamantumba

/Cargo/profesién/grado académico: Abogado Independiente

Institucion:

Fecha de entrevista: 22-08-2024

1.- Se sabe que el sistema peruano otorga proteccion al tercero adquiriente de buena fe. En
ese sentido usted, ;Cree que es suficiente la publicidad registral para la proteccion
seiialada?

Si, el codigo civil en el articulo 2038 contempla la proteccion del adquirente tercero de buena fe,
la cual protege ¢l derecho del adquirente, pero en mi opinidn existe un pequefio vacio ya que no
protege si el titulo adquirido es a titulo gratuito 1ldmese una donacion, este este punto la norma
deberia ser mas precisa ya que en mi opinién también existe “buena fe” en los titulos gratuitos.
Por otro lado, la publicidad registral es una herramienta muy util para disminuir el indice de
engaio a terceros, ya que la publicidad registral como su nombre mismo especifica te brinda la
publicidad, datos de quien es el propietario y no caer en error.

2.- ;Cuadles podrian ser las principales consecuencias legales para un tercero de buena fe en
caso de que la proteccion juridica o la publicidad registral no sean adecuadas o precisas en
la adquisicion de un bien inmueble en el aifio 2023?

Se entiende que, la norma debe de proteger a este tercero por que actiia de buena fe. No deberia
ser involucrado su acto de adquisicion con vicios legales ejemplo: si al adquirir una propiedad
este tercero lo compra de buena fe y el vendedor oculta un vicio como una deuda lo cual mas
adelante afectaria a esa propiedad, la norma debe proteger al tercero ya que ha sido victima de un
vicio.

Concluyo que en este caso la consecuencia principal de no aplicarse la proteccion adecuada de la
norma, seria la perdida de la propiedad.

3.- {Cree usted que es necesario implementar medidas cautelares de oficio en la prescripcion
adquisitiva en sede judicial para la proteccién del usucapiente y del tercer adquiriente?
No por que en mi opinién seria un arma de doble filo, ya que si por un lado protege al bien de que
no sea transferido de forma incorrecta para no perjudicar al usucapiente y en paralelo al tercero
adquiriente, pero poniéndonos del otro lado si no hay indicios o documentacién alguna que
favorezca al usucapiente estamos perjudicando el derecho de disposicion del bien el titular

propietario.



4.- ;Cree usted que se debe plasmar el derecho comparado en la prescripeion adquisitiva,
para cortar de raiz la disyuntiva con el tercero adquiriente?

No, ya que nuestro ordenamiento juridico es mixto porque adoptamos diferentes posturas del
derecho y aplicar el derecho comparado en una realidad social diferente nos traeria nuevas
controversias y conflictos por ende creo yo que deberiamos trabajar nuestro propio modelo de
proteccion al derecho de propiedad y del tercero adquirente de buena fe.

5.- {Considera usted que al registrar la anotacion de demanda de la prescripcion adquisitiva
protege el debido proceso y la tutela judicial efectiva?

Si, porque efectivamente se le notifica a las partes involucradas que esta sucediendo un proceso
en su propiedad, entonces de tomar conocimiento pueden actuar con el derecho de la defensa y
hacer prevalecer su derecho de propiedad cumpliendo con el dmllo del los actos procesales
necesarios.

6.- ;De qué manera se debe modificar la normativa civil para que el tercero adquiriente
pueda tener una igualdad ante el usucapiente al momento de demostrar la titularidad del
bien?

La norma civil si bien es cierto brinda la proteccion al tercero de buena fe, pero no lo protege si
esta adquisicion se diera titulo oneroso, eh ahi mi punto de vista la norma debe modificarse para
contemplar dichos actos ya que no solo puede presentarse la buena fe en actos de compra y venta

si no en diferentes actos incluyendo los de titulo onerosos
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1.- Se sabe que el sistema peruano otorga proteccion al tercero adquiriente de buena fe. En
ese sentido usted, ;Cree que es suficiente la publicidad registral para la proteccién
sefialada?

Considero que la publicidad registral en el Perd cumple y ejecuta suficientemente su finalidad, la
cual es de proteger y materializar juridicamente un bien, como se sabe, en ¢l Perti, esta regulado
y ejecutado por las Oficinas Registrales de los Registros Publicos; ahora bien, todos los actos
juridicos celebrados son contrastados en las Partidas Registrales, que son de cardcter publico y
conforme lo estipula su naturaleza a través de los diversos mecanismos que establece la normativa
registral por intermedio de las Oficinas Registrales, cuyo acceso estd al alcance de todos los
ciudadanos sobre los actos juridicos que son celebrados ¢ inscritos en el Registro correspondiente.
Entonces se concluye que la publicidad registral si es suficiente para el tercero adquiriente de
buena fe, a pesar que en nuestro ordenamiento no es obligatorio el registro, este es un indicié que
realmente un tercero adquiere un bien al que esta publicitado en el registro como titular.

2.- ;Cuadles podrian ser las principales consecuencias legales para un tercero de buena fe en
caso de que la proteccion juridica o la publicidad registral no sean adecuadas o precisas en
la adquisicion de un bien inmueble en el afio 2023?

Las principales consecuencias legales para un tercero de buena fe, que no tiene proteccion juridica
es el menoscabo econdmico que puede surtir debido a la pérdida del dinero aportado, o en su
defecto tener que devolver el bien a su titular y declararse la nulidad del acto juridico que suscribio
3- ;Cree usted que es necesario implementar medidas cautelares de oficio en la prescripcion
adquisitiva en sede judicial para la proteccién del usucapiente y del tercer adquiriente?
Considero que la medida cautelar para la proteccion del usucapiente y del tercer adquiriente se
debe realizar de parte y no de oficio, en razon que, para acceder a la tutela jurisdiccional efectiva,
esta la debe realizar la parte ejecutante o accionante del proceso, toda vez que, se trata de derechos
disponibles, lo que a iniciativa de parte, debe ser ejecutada para salvaguardar o cautelar ¢l derecho
que le corresponderia.

4.- ;Cree usted que se debe plasmar el derecho comparado en la prescripcion adquisitiva,

para cortar de raiz la disyuntiva con el tercero adquiriente?



Es menester indicar que, el derecho comparado es importante para la legislacion peruana, a razon
de que, con ella se va poder analizar los diversos mecanismos 0 procedimientos en materia de
prescripcion que se tienen en otros ordenamientos legales, por ejemplo, en la doctrina francesa,
existe una prescripcion larga y una abreviada, en el cual se accede  titulo justo y de buena fe,
similar a la de nuestro ordenamiento legal, donde en ambos supuestos, se requiere que el poseedor
del bien materia de litis actiie como un propietario propiamente dicho.

5.- ¢Considera usted que al registrar la anotacién de demanda de la prescripcion adquisitiva
protege el debido proceso y la tutela judicial efectiva?

Por supuesto que no, ello se sustenta en que, la anotacion de demanda es una medida cautelar,
que propiamente su naturaleza, esta destinada a proteger o tutelar el derecho que tiene el
accionante sobre el bien materia de litis; no obstante, ello no implica que dentro del proceso
Judicial de prescripcion adquisitiva de dominio, termine garantizando una tutela jurisdiccional
efectiva, toda vez que, este derecho, solo asegura que las partes sean atendidas ante el 6rgano
Jurisdiccional, en este caso el Poder Judicial, dentro del cual, su naturaleza es que se ofrezcan
garantias minimas para un correcto desarrollo del proceso sin menoscabo de producir indefension
en alguna de las partes; y esto no significaria precisamente que, se proteja el debido proceso y la
tutela jurisdiccional efectiva, toda vez que no es su finalidad ya que solo se trata de una medida
cautelar, de asegurar 0 en todo caso, de anticipar el cumplimiento de una Sentencia.

6.- ;De qué manera se debe modificar la normativa civil para que el tercero adquiriente
pueda tener una igualdad ante el usucapiente al momento de demostrar la titularidad del
bien?

Dentro de mi perspectiva, considero que el ordenamiento legal concerniente a la prescripcion
adquisitiva de dominio, que esta regulado en el Codigo Civil peruano, esta debidamente
implementado, esto es que, los mecanismos estén correctamente plasmados; la finalidad de una
prescripeion, es que se le reconozea el derecho de posesion del usucapiente; no obstante, el tercero
adquiriente esta adquiriendo de buena fe la titularidad, esto es, que cumple debidamente su
finalidad, ademas de que, se configura efectivamente el principio de la buena fe registral, que es
la esencia misma de esta parte normativa del Codigo Civil, que el legislador ha plasmado.
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1.- Se sabe que el sistema peruano otorga proteccion al tercero adquiriente de buena fe. En
ese sentido usted, ;Cree que es suficiente la publicidad registral para la proteccion
seiialada?

La publicidad registral solo es uno de los elementos que le brindan proteccion al adquirente de
buena fe, esto se complementa con otras normas del ordenamiento juridico, pues no solo debe de
adquirir de quien figura como propietario; sino, también debe de inscribir su titulo y asi logra
preferencia en la entrega del bien segun los articulos 1135y 1136 del Codigo Civil.

Sin embargo, si, existe un problema que se origina cuando el que figura como propietario registral
ha perdido la propiedad por prescripcion adquisitiva de dominio y ¢l problema se origina, a mi
manera de ver, en la forma en que se ha regulado esta tltima.

En efecto, para prescribir un bien, mueble o inmueble, se requiere posesion pacifica, publica y
continua por cierto tiempo, basta el cumplimiento de estos requisitos y ya se obtiene la propiedad,
sin que se requiera que exista un pronunciamiento judicial o notarial; en todo caso la sentencia o
la escritura es solo declarativa y no constitutiva del derecho, pues este ya se tenia sin necesidad
de esos procesos.

Esto trae un gran problema para la proteccion que da registros, pues permite lo que se conoce
como inexactitud registral, Asi, figura en registros un propietario que ya no lo es, pues el poseedor
que cumple todos los requisitos ya sefialados se convirtio en propietario. Siendo asi, el adquirente
de buena fe amparado en la informacion de registros compré a un no propietario.

Asi las cosas, no basta la informacion que ofrece Registros; sino, que adicionalmente quien
compre tendra que constituirse al predio, si es inmueble, y verificar quien esta en posesion bajo
que titulo posee, el tiempo en que esta poseyendo, etc. Todo ello para verificar si es que ese
poseedor ya no es propietario por prescripcion adquisitiva. En consecuencia, para estos ¢asos, no
seria suficiente la proteccion de la publicidad registral.

2.- ;Cuales podrian ser las principales consecuencias legales para un tercero de buena fe en
caso de que la proteccion juridica o la publicidad registral no sean adecuadas o precisas en

la adquisicién de un bien inmueble en el afio 2023?



La principal consecuencia es tener que afrontar un proceso judicial con todo lo que ¢llo significa
para defender su derecho de propicdad

3.- ;Cree usted que ¢s necesario implementar medidas cautelares de oficio en Ia prescripcién
adquisitiva ¢n sede judicial para Ia proteccion del usucapiente y del tercer adquiriente?
Bueno, seria una medida acentada que implica la medificacidn legislativa del proceso civil de
naturalcza dispositiva; ¢s decir, son las partes Ias que dan impulso y no el juez, pero creo que
habria mejores soluciones para estos casos que te lo diré al responder 1 Gltima pregunta.

4.~ ;Cree usted que se debe plasmar cl derecho comparado en Iz prescripeidn adquisitiva,
para cortar de raiz la disyuntiva con el tercero adquiriente?

Bueno, siempre ¢s aconscjable mirar al derecho comparado; sin embargo, no serviria de nada si
no analizamos nuestra propia normativa y la realidad en que estamos. Para mi es més importante
conocer Nuestros problemas y ser nosotros quienes conociéndolo le demos la solucidn.

5.- ;Considera usted que al registrar Ia anotacion de demanda de Ia prescripeion adquisitiva
protege ¢l debido proceso y la tutela judicial efectiva?

Bucno, Ia anctacion de la demanda solo es una especic de medida cautelar ¢l debido proceso es
mucho mds lo propio ocurre con la tutela judicial efectiva; empero, yendo a nucstro problema ka
anotacién de demands es publicidad y claro a partir de que ella se publicite impedint que se
socprenda & los potenciales adquirentes. Sin embargo, el problema va més alls so trata de cdmo
damos a CONOCeT que existe un poscedor que adquirié por prescripcida y que el propictario
registral va no loes.

6.- ;De qué manera sc debe modificar Ia normativa civil para que ¢l tercero adquiriente
pueda tener una igualdad ante ¢l usucapiente al momento de demostrar la titularidad del
bien?

Se debe modificar [a regulacién de la prescripcidn adquisitiva de dominio agregando s que para
ser propietario por esta forma debe de contar con sentencia o cscritura piblica que asi Jo declare
de tal forma que estas scan constitutivas del derecho y no declarativas como lo ¢s aboca. Se
sostiene que Iz obtencidn de la propiedad por prescripeién €5 un castigo para el propietario
negligente que ha permitido que otra persona use, disfrute ¢l bien como si fuera propietario, pero
considero que es igual de negligente aquel poseedor que reuniendo los requisitos para ser
declarado propictario no recurta al juez o al notario, de ser el caso, para que se convierta en
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