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RESUMEN

La presente investigacion tuvo como principal objetivo determinar como ha afectado el
principio y mecanismo de proteccion de la Buena Fe Registral al derecho constitucional
de la propiedad en el Peru al afio 2021. En ese orden, se llevo a cabo el desarrollo y
aplicacion de técnicas de campo virtual y documental, utilizdndose como instrumentos
de recoleccion de datos a la entrevista y casuistica para profundizar la informacion que
permitieron esclarecer los objetivos de estudio, desde un enfoque cualitativo, con un
nivel aplicado, método deductivo indirecto, un tipo de estudio juridico, explicativo y
propositivo. Asimismo, los resultados muestran que el principio de la Buena Fe
Registral vulnera el derecho constitucional a la propiedad de todos los ciudadanos
peruanos, generando un perjuicio econdmico, social, temporal y/o definitivo a los
peruanos poseedores con Yy sin inscripcion en Registros Publicos. Por udltimo, se
concluy6 en que el trafico ilicito inmobiliario se genera por la inexactitud de nuestro
sistema registral y pretender brindar mecanismos de proteccién basado en lo publicitado
deja vulnerable a los ciudadanos que actian de buena fe, es por ello que se logré
proponer algunas reformas a varios cuerpos normativos con la finalidad de atenuar estas

estafas inmobiliarias.
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CAPITULO 1. INTRODUCCION

1.1.Realidad problematica:

1.1.1. Presentacion, descripcion y justificacion del problema:

Con el transcurrir de los afios nuestro sistema nacional de registros publicos
respaldado por el Cadigo Civil ha brindado diferentes tipos de proteccién frente al
fraude inmobiliario, con la finalidad de evitar y/o atenuar el perjuicio patrimonial
(mueble o inmueble), en beneficio y a favor de la ciudadania peruana que actda de
buena fe. Una de estas defensas 0 mecanismos de proteccidn es el conocido “Principio
de Buena Fe Registral”, este principio ha pretendido desde su creacion brindar una
seguridad juridica “absoluta” al sistema nacional de registros ptblicos como respuesta a
la falsificacion de documentos, trafico inmobiliario, ventas sucesivas y afines, siendo su
afan el de respaldar lo “formalizado y publicitado ante la sociedad” teniendo en cuenta
gue una de las caracteristicas mas resaltantes del Per(, es que, es un pais informal y con
muy poco respaldo tecnoldgico a nivel nacional. Una de las cuestiones mas dificiles
gue me plantee fue: ¢puede un principio protector ser abusivo o excesivo?, en este caso
y contexto, si, ¢y contra quién? contra ciudadanos poseedores y/o propietarios de un
bien inmueble sin titulo inscrito en registros pablicos; ¢de qué forma los afecta? Pues,
directamente, a su derecho fundamental a la propiedad, tomando en cuenta el contexto y
los casos que mas adelante detallare, siendo muy comun el otorgar titularidad a un
tercero de “buena fe o mala fe” (dificil de probar) que nunca vivié o no vive en un

predio sobre el que, si lo usa, disfruta y se comporta como propietario ante la sociedad.

A fin de poder identificar el verdadero problema de este mecanismo juridico, debo
dejar en claro en qué consiste primordialmente este principio: consiste en proteger y

tutelar al tercer adquirente oneroso de buena fe que logra inscribir su titularidad en el

Yuriko Geraldine Cusi Ortega
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dicha titularidad. Este principio crea un derecho preferente sobre el derecho a la
propiedad que claramente deberia generarse de la misma posesion, uso y disfrute,
teniendo en cuenta que nuestro sistema apoya el movimiento inmobiliario, el trafico
licito (no apoya el abandono de este); cabe mencionar que, esta tesis no pretende
incentivar la vulnerabilidad y/o violencia del derecho de propiedad de quien si se
comporta como titular registral; lo que esta tesis pretende es encontrar las herramientas
y términos juridicos acorde a nuestra realidad social, que apoye la formalizacion de
transferencias de propiedad con la ayuda de la tecnologia incentivando la debida

diligencia para probar la buena fe de estos actos y por consiguiente la buena fe registral.

Como es sabido, la formay el contexto en el que se aplica este principio se
encuentra positivizado en nuestro Cédigo Civil en su articulo 2014, afectando,
confundiendo u tergiversando otros mecanismos de proteccién como es el articulo 2022
(para ventas simultaneas) o 2038 (ventas con poder) (Republica, 2015), teniendo como
principal caracteristica en comudn la absurda confianza que se pretende brindar a los
adquirientes simultaneos o sucesivos de “buena fe”, basando la proteccion legislativa
solo en lo publicitado en registros pablicos sin tener en cuenta que un acto de
transferencia debidamente diligenciado puede evitar muchas consecuencias juridicas,
por lo que, a mi parecer, la aplicacion y uso de dicho principio es totalmente relativo,

ambiguo y bastante perezoso para el adquiriente o quien desea calificar este acto.

Este principio se basa en brindar una excesiva confianza a nuestro sistema de
registros publicos del Peri (SUNARP) especificamente al registro de predios, teniendo
en cuenta lo usual que es la existencia de fraudes inmobiliarios, falsificacion de
identidad y/o traspasos sucesivos, con la finalidad de violar el sistema de seguridad y
proteccion que brinda el estado peruano por medio de la SUNARP, siendo los méas

afectados los ciudadanos peruanos con actitud y comportamiento de propietario sin

12
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inscripcion, llegando afectar hasta a los mismos titulares registrales, compartiendo las
graves consecuencias juridicas de perder temporal o definitivamente sus predios y en
algunos casos no lograr sus inscripciones como titulares en registros publicos; en
resumen, lo que logra este principio en registros publicos es tutelar incondicionalmente
al que aparentemente es un tercero de buena fe, dejando a un posible poseedor sin el uso

y disfrute del terreno o casa que habitaba.

Si bien este principio actla especialmente en los casos de transferencia sucesiva,
me resulta natural el relacionarlo o identificar su participacion en todos los casos de
transferencia en donde la publicidad registral ha tenido una singular importancia para

resolver sus problematicas.

Imaginemos esta escena, A es una inmobiliaria que le vende su propiedad inscrita
en registros publicos a Carlos mediante minuta, pactando que cuando termine de
cancelar la transferencia sera elevada a escritura publica para lograr su inscripcion en
registros publicos, cabe mencionar que Carlos tiene una cényuge llamada Carla, pero a
sabiendas de su estado civil, dejo que la minuta se hiciera solo a su nombre, dejando
gue se plasmara en la minuta de compraventa su estado civil desactualizado tal cual
aparecia en su documento de identidad (soltero); al pasar los afios la sociedad conyugal
cancelo la deuda con la inmobiliaria por lo que se procedié a elevar a registros publicos
la minuta que origino esta transferencia, en el cual figuro como Unico propietario
Carlos, para ello, Carla penso que era totalmente normal que su esposo firmara solo los
documentos, ya que estaban casados, posteriormente, después de lograr su inscripcion
en registros, Carlos decide separarse de su esposa e inician el proceso de la liquidacion
de la sociedad, siendo sorpresa para Carla que el predio que pagaron ambos solo le
pertenecia a uno, por lo que, actuando de mala fe, Carlos efectla una venta ficticia a Liz

su nueva pareja, entrando en la siguiente problematica, ¢es justo que el juez deba

13
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proteger la titularidad de Liz alegando su buena fe en lo que esta publicitado en
registros publicos? Segun el articulo 2014 del Caodigo Civil, la buena fe registral es
confiar en lo publicitado por el mismo registro; por mas que Liz y la inmobiliaria tenian
conocimiento del verdadero estado civil de Carlos, estos decidieron omitirlo, por
razones o comodidades distintas siendo las consecuencias irremediables para Carla, ya
que lo perderia todo, su vivienda, su dignidad y el esfuerzo de tantos afios, por el simple
hecho de desconocer la ley y desconocer sus derechos, pero esto no deberia ser un
castigo para que el sistema nacional de registros publicos se aferre a brindar una
confianza absoluta solo un sistema inexacto por el simple hecho que se presume
CIERTO, siendo la mayoria de las veces incierto; puesto que, ningun registro puede
gozar de total certeza y exactitud de la realidad; por consiguiente, ¢cudl seria la tutela
que otorga el estado por medio de SUNARP en estos casos, donde existen verdaderos
poseedores propietarios sin inscripcién? pues, ninguna, mas que iniciar un engorroso
procedimiento judicial para reclamar una indemnizacion contra la persona que te causo
ese perjuicio, buscarla y esperar a que este sujeto a investigacién, papeleos y medios

probatorios que quizés para dicha época ya no existan.

Al analizar estos contextos, me cuestiono lo siguiente: ¢cudl seria la finalidad de
inscribir o inmatricular tu predio en registros publicos? Siendo la respuesta mas
razonable la siguiente: hacer publica tu titularidad ante los demas, mas no es un
impedimento para que lo traspases, administres, poseas, uses y/o disfrutes, por lo que no
deberia ser un problema si no se ha inscrito a tiempo en los registros, sabiendo que
cuentas con la caracteristica mas representativas de un propietario, que es la posesion,
ademas de confiar en la debida diligencia del estado, notario y/o comprador para
traspasar cualquier bien inmueble ¢Qué podria salir mal?, se supone que el ciudadano

que pretende o desea adquirir un predio debe tratar directamente con quien se comporta

14
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como propietario o en su defecto, el representante/apoderado legal debidamente
inscrito; por lo que, no estaria de mé&s mencionar que el registro es un medio de
formalidad y publicidad que tenemos ante y para la sociedad, es por ello que resulta
verdaderamente importante el derecho, actitud y comportamiento que ejerzas sobre tu
propiedad.

La Constitucion Politica del Per( vigente en su articulo 70 (Republica, 1993)
menciona tajantemente que el derecho a la propiedad es inviolable (con unas
excepciones) y que el estado es quien deberia garantizarte ese derecho que por cierto
también es un derecho fundamental; lo que nos suena incongruente y contradictorio con
lo que hemos venido desarrollando es con respecto al Principio de Buena Fe Registral,
ya que parece que dicho principio defiende mas al sistema registral que al mismo
ciudadano, al pretender brindar una seguridad juridica absoluta e irreal, quedando asi,

violentado el derecho fundamental constitucional a la propiedad.

(Hervias, 2011) define en su articulo de investigacion que el Principio de Buena
Fe Registral es indiferente al tréafico juridico desleal y deshonesto, afiadiendo que el
registro y/o sus calificadores registrales (representantes naturales de la superintendencia
nacional de registros publicos) no pueden basarse netamente en lo publicitado, sino,
ademas, como complemento importante la posesion, ya que la buena fe de un tercero
que adquiere la titularidad no puede estar sobre la realidad de los hechos, el contexto

mismo en si.

El Doctor Gonzales Barrén comenta y afirma en su libro (Derecho registral y
notarial, 2012) las diversas lesiones juridicas que ha generado y genera la aplicacion
este principio, priorizando al propietario poseedor antes que al tercero adquiriente de

“buena fe”, de lo contario no se estaria respetando la garantia constitucional del derecho

Yuriko Geraldine Cusi Ortega
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constitucion considere a la propiedad como un derecho inviolable, puesto que a diario
nos dejamos caer en el “juego” del fraude y las falsificaciones documentarias, teniendo
como principales personajes a los vendedores y/o compradores de mala fe, quedando
expuesto lo tenue que es la garantia y/o tutela el derecho constitucional a la propiedad,

al proteger y pretender mantener la titularidad de adquirientes de mala fe.

Es por ello que, en definitiva, la principal justificacion de esta tesis se basa en
demostrar lo perjudicial que ha sido y es la aplicacion del articulo 2014 del Codigo
Civil para los ciudadanos propietarios y/o poseedores sin inscripcion en el registro de
predios de SUNARP, lesionando su derecho a la propiedad, tutelado por el articulo 70
de la Constitucion Politica del Peru; asimismo, se tiene como justificacion accesoria
concientizar la ejecucién de este principio, siendo esté perjudicial y abusivo, teniendo
como consecuencia el privar a los ciudadanos poseedores sin inscripcion y/o
propietarios de su derecho a tener un hogar, un lugar en donde dormir, protegerse de las

calles y/o delincuencia, privarlo de poder llevar una vida digna y de calidad.

Por los motivos antes mencionados, la autora de esta tesis decidio realizar una
busqueda de trabajos de investigacion, tesis, articulos y paper a nivel latinoamericano y
caribefio, con la finalidad de comprender, contribuir y/o complementar la postura de la
misma, es por ello que durante este proceso de descubrimiento se logré encontrar
distintas posturas referentes a la fe pablica registral, encontrando paises similares a la
ejecucion del Per(, como otros paises que han decidido reemplazar este principio por

otros.

1.1.2. Antecedentes de investigacion:
En el afio 2012, en el pais de Cuba, se publico una revision sistematica hecha por

(Vivian de la Caridad Varona Santiago y Gloria Lourdes Suarez Lopez, 2012) en el cual

Yuriko Geraldine Cusi Ortega
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Per, que es el de dotar de seguridad juridica absoluta a su registro, destacando la gran
labor que realiza el registrador denominado “calificador registra/”. Se ha tomado
conciencia de la gran labor de estos calificadores, ya que, depende de esta “calificacion”
valga la redundancia, el otorgar titularidad y publicidad o no a un ciudadano sobre
un bien; el andlisis realizado por estos coautores me ayudo a entender y concientizar el
nivel de responsabilidad que conlleva llevar este cargo publico, el exhaustivo y

minucioso labor que ejercen los registradores publicos en beneficio de la sociedad.

(Jorge Avendario Valdez y Luis Felipe del Risco Sotil, 2012) en su articulo
juridico realizado en Perd, aluden que el Principio de Buena Fe Registral es una
herramienta protectora que tiene como funcién garantizar la seguridad juridica frente al
trafico juridico con la finalidad de proteger al adquiriente oneroso, protegerlo de vicios
o fraudes en el registro; si bien es cierto, nadie podria criticar la intencién de querer
proteger a un tercero adquirente de buena fe, pero, lo inquietante es no poder demostrar
este estado de buena fe, ni siquiera esta regulado o existen lineamientos para descartar
la mala fe, es por ello que, mantengo la idea de que los medios utilizados para brindar
esta seguridad juridica son extremos, radicales y abusivos, utilizando como punto de

justificacion un sistema que claramente puede y ha cometido muchos errores registrales.

Para (Maestro, 2013), es determinante mencionar que ciertos paises
latinoamericanos no emplean este principio de manera directa, puesto que, la finalidad
de est, es querer brindar seguridad en lo publicitado por los respectivos registros, por
lo que, la forma en la que brinda y/o emplea esta seguridad juridica se ve reflejada en
las definiciones y/o usos de otros principios que estos mismos aplican, como la de la
debida diligencia; siendo este aporte, a mi parecer, importante e interesante, ya que se
deja en claro, que no es necesario mantener la extremisima definicion sobre la fe

publica registral como razon de una supuesta seguridad juridica.
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En su articulo cientifico (Chauca, 2015) recalca la importancia que tiene la
seguridad juridica en un registro publico, una seguridad que proteja a los adquirientes
de determinado titulo/titulos; siendo este comentario materia de analisis, determinando
finalmente, lo cierto que es que todo registro puede brindar la tan ansiada certeza y
exactitud de la realidad, con el objetivo de lograr que cualquier adquiriente tenga la
plena confianza de que su nuevo patrimonio no generara problemas judiciales o
revocatorias en un futuro cercano o lejano; en eso convenimos totalmente, pero ¢a qué
costo? ¢Sobrevalorando el asertividad del registro sobre la realidad de muchas

personas?, son interrogantes que no nos han sabido responder.

En Argentina sucede lo mismo, es por ello que (ZAPATA, 2015) autor argentino,
se arriesgd a realizar un analisis mediante un trabajo de investigacion respecto a este
principio que se viene desarrollando y ejecutando en su pais, insistiendo en tomar
consciencia sobre el gran desacierto que se genera ante su sociedad el pretender
mantener la postura de contar con un “registro exacto” confiando en la fe publica
registral, lo que claramente es imposible o muy dificil de lograr, es por ello que el autor
de esta investigacion pone en estado de alerta a sus lectores, ya que como bien lo
menciona, las consecuencias (positivas 0 negativas) que de él emane, seran de vital

importancia para el ciudadano que la aplique o que se le aplique.

(Marco Antonio Sepulveda Larroucau y Mario Saquel Olivares, 2016) coautores
chilenos, explican en su articulo cientifico lo importante que es defender y crear
mecanismos contra el fraude inmobiliario, por lo que, queda claro, que este es un mal
que atafie, preocupa y asecha a muchos paises, no solo en PerU; cabe recalcar, que en
este pais no se aplica el Principio de Buena Fe Registral, ello no quiere decir que su

registro sea poco seguro e ineficaz, todo lo contrario, los estudiosos del derecho
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registral se han empefiado en crear otros principios con el que salvaguardaran la

seguridad juridica de todos y cada uno de los ciudadanos chilenos.

Chile utiliza la legitimacion como uno de sus mecanismos de defensa contra los
fraudes o falsificaciones en su registro pablico, es por ello que (Larroucau, 2018),
guardando coherencia con lo antes mencionado, expone que el principio de fe publica
registral no se ejecuta en su pais y la razon es porque estan interesados en mantener un
sistema constitutivo, es por ello que todo su registro se basa en “una seguridad juridica
estatica”, respetando principalmente el derecho de propiedad sobre la seguridad de la
circulacién juridica.

Ecuador es parte integrante de los paises que han decidido eludir la positivizacion
del principio de fe pablica registral, respaldando a sus registros pablicos con los antes
mencionados principios de legalidad y legitimizacién con la finalidad de poder otorgar a
su sociedad seguridad juridica siendo respaldada con su Constitucién. (José Eugenio

Zambrano-Mendieta y Kelvin Ivan Duefias-Zambrano, 2020)

(Mendieta, 2016) autor colombiano, realizo un paper mencionando las
complejidades que conlleva ejecutar de forma legal y diligenciada los procedimientos
registrales, sobre todo los traspaso de titulos de una persona a otra; es por ello que, su
compatriota (Lopez, 2017) en su articulo de investigacion sostiene que el motivo de
estas complejidades nace a raiz del arduo trabajo que existe entre el registrador y los
abogados que califican estos actos juridicos, tutelando la seguridad juridica de los
ciudadanos, guiandose por lo publicitado en su registro publico, actuando y exigiendo
una debida diligencia tanto para los calificadores como para los usuarios (ciudadanos),
debido a la decision de omitir la ejecucion del Principio de Buena Fe Registral en este

pais, dado que, la seguridad juridica que brinda su sistema registral es mediante los
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es el de “presumir” que lo publicitado es veraz y exacto hasta que se demuestre lo

contrario de forma oportuna.

La licenciada peruana (EFFIO, 2016) menciona en las conclusiones de su tesis la
vital importancia de incorporar a la posesion como parte de los requisitos del Principio
de Buena Fe Registral, siendo insuficiente la simple titularia del mismo, afiade y
recomienda que para la aplicacion de este mecanismo, es necesario contar también con
la personalidad natural de un verdadero propietario que goza, usa y disfruta de su bien,
siendo este, un aporte tremendamente enriquecedor, de manera que podamos tener
presente la reforma parcial de este principio y su aplicacion, a fin de mejorar en
beneficio de todos los ciudadanos peruanos, sin la necesidad de excluirlos unos de otro,

actuando de forma justa, oportuna y legal.

El autor mexicano (Solis, 2017) manifiesta que la fe publica se refleja como una
garantia de la certeza de hechos, con valor legal sobre el patrimonio de las personas y
gue esta, ademas, es exclusivamente otorgada por el estado, derivando dicho poder al

notario como testador y a sus registradores publicos como calificadores registrales.

El abogado peruano (CHIMAYCO, 2017) en su articulo juridico nos invita a
reflexionar desde su razonable perspectiva sobre el trasfondo que tiene el emplear este
principio en el Perd, analizando la gravedad de su aplicabilidad teniendo en cuenta la
realidad social en la que vivimos, teniendo como titulo: “¢Sacrilegio del derecho a la
propiedad?”, conviniendo destacar su impetu tras defender el derecho a la propiedad
basando sus fundamentos en el bajo nivel educativo social concerniente al sistema
nacional de registro pablicos, ademas de no contar con la necesaria tecnologia para

brindar tal exactitud o a proximidad de la realidad.
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Dentro de las recomendaciones que (Michael Clayton Valverde Cabrera, 2018)
menciona en su tesis sobre la fe pablica registral, indico la gran importancia que es
poder contar con el conocimiento y la conciencia sobre la inexactitud existente de
nuestro sistema registral, otorgandole gran responsabilidad a nuestro defectuoso sistema
tecnoldgico a nivel nacional, ya que existen lugares dentro del Perd donde ni siquiera
cuentan con una oficina de SUNARP, es por ello que este recalca lo importante que es
implementar mejores medios tecnoldgicos que hagan mas facil los traspasos de titulo,
asi como la deteccion de fraudes inmobiliarios. Gracias al aporte de este autor, hemos
podido complementar y enriquecer las conclusiones y recomendaciones de esta tesis; en
efecto, ya no se hablara solo de una reforma en el Cédigo Civil, sino, ademas, de una
incorporacion tecnoldgica que ayude y facilite todos los procedimientos registrales, asi

como la deteccidn de actos de mala fe que quieran malversar este principio protector.

El autor peruano (Mejia, 2018) en su articulo cientifico pone en evidencia la
problematica que ha ocasionado el absolutismo del Principio de Buena Fe Registral,
puesto que, gracias a este analisis jurisprudencial, se ha podido plantear importantes
interrogantes para cualquier lector que esté a favor del derecho constitucional a la
propiedad, ¢Qué pasaria si compras una casa a determinado titular registral mediante un
contrato/minuta de compra-venta pero este nunca es elevado a registros puablicos? ;Qué
pasaria si actuando de mala fe el mismo vendedor se lo traspasa a otra persona? Siendo
las respuestas a estas cuestiones, sencillas, debido a la definicion y regulacion del
codigo civil en los articulos que hace referencia al principio de buena fe registral, el

titular que no inscribio su derecho perderia el mismo, frente a un tercero de “buena fe”.

Respaldando lo anteriormente dicho por el analisis de la peruana (Villanueva,
2019) ratifica la labor importante que pesa sobre los registradores frente a las decisiones

gue se toman con respecto al patrimonio de la ciudadania; de ello resulta necesario decir
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gue estas funciones se deben manejar minuciosamente, con una permanente
capacitacion e investigacion.

El abogado peruano (Damiano, 2020) refiere en su tesis la recomendacion de crear
mecanismo practicos y tecnoldgicos que facilite la calificacion que realiza las notarias a
nivel nacional con respecto a los actos juridicos de traspaso de propiedades; el autor de
esta tesis manifiesta que nuestro sistema registral no posee mecanismos y/o técnicas de

prevencion para evitar el fraude registral.

La aplicacion de este principio ha generado la vulneracién del derecho
constitucional a la propiedad protegido por nuestra Constitucién Politica en el Per(; si
bien se tiene que resaltar el empefio de querer brindar proteccion y seguridad juridica a
la toda la sociedad, no tomaron en cuenta la desproteccion que esto generaria a los
ciudadanos peruanos poseedores sin titulo registral o propietarios con titulo, afectando y
tergiversando otros mecanismos de defensa plasmados en el cddigo civil; en virtud de
que si se pretende calificar a un sistema de registros publicos como un sistema que
brinda una seguridad juridica “absoluta” por lo menos deberia asegurarse de que la
tecnologia y la cultura registral haya llegado a cada parte del Per(, para que en lo
sucesivo las autoridades no se tengan que ver en la confusa e intrincada decision de
proteger un poseedor o propietario antes que a un tercero adquiriente de buena fe,
siendo respaldada esta postura por (Sandoval, 2017) autor peruano, que critica

razonablemente a la fe pablica registral plasmada en nuestro cédigo civil.

1.1.3. Marco Teorico:
Pasando a otro punto importante, mencionare las unidades de analisis (UA) que se
han planteado en esta tesis, las cuales se basan en dos puntos muy importantes: en

primer lugar, la unidad de analisis 1 (UA1) es la aplicacion del articulo 2014 del Codigo

s
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segundo lugar, la unidad de analisis 2 (UA2) es la incongruencia que guarda el articulo
2014 del Cddigo Civil con el articulo 70 de la Constitucion Politica del Peru vigente

(segunda unidad de analisis — UA2).

Esta tesis pretende mencionar y desarrollar las subunidades de analisis de las antes
mencionadas, no obstante, primero definiré algunos conceptos y/o términos generales, a

fin de poder entender la problematica y el desarrollo de esta investigacion.

- Aplicacion abusiva e incorrecta de una ley: esta se configura cuando una
norma, sea cual sea su rango, afecta a los derechos constitucionales de un
ciudadano. Por ejemplo: El dia de mafiana se publica una ley en el que, el
gobierno dispone que todos tendran que darle un piso de su casa a las personas
que no tienen una, en este contexto, si bien es un acto “noble” y
“humanitario”, tal accion es abusiva e ilegal, ya que la misma Constitucion
expresa que es responsabilidad de este garantizar tu derecho a la propiedad.

- Laincongruencia entre normas: Es cuando una norma, ley, decreto y/o
resolucion, contradice otra del mismo o diferente cuerpo normativo. Por
ejemplo: caso de la confederacion general de trabajador del Pert exp. Nro.
04677-2004-AA, en el cual se publico un Decreto de Alcaldia N.° 060-2003
en el cual mencionaba que para las protestas o huelgas se debia solicitar una
autorizacion previa a la municipalidad metropolitana de lima para la
realizacién de reuniones pacificas, siendo este un derecho inherente del pueblo
peruano protegido por la Constitucién Politica del Per( del 1993.

- Articulo 2014 del Codigo Civil: este se base en el Principio de Buena Fe
Registral, teniendo como finalidad proteger y tutelar al tercer adquiriente de

buena fe que logra su inscripcion en SUNARP.
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- Articulo 2022 del cddigo civil: este se basa en oponer un derecho preferente
de un propietario frente a otro, fundando dicha preferencia en la fecha cierta
de inscripcion en SUNARP.

- Atrticulo 2038 del codigo civil: Este articulo protege al tercero que adquiri6 de
buena fe una propiedad confiandose en lo publicitado en los registros,
netamente cuando se adquiere por medio de un apoderado inscrito.

- Articulo 70 de la Constitucion Politica del Per( de 1993: este se basa en
brindar proteccién y tutela al derecho constitucional de la propiedad
perteneciente a todos los ciudadanos peruanos, garantizandote tu titularidad y
posesion sobre el mismo, con excepcion de algunos contextos de fuerza
comun.

- Poseedores propietarios sin inscripcion: Es el ciudadano que se encuentra
poseyendo una propiedad sin registro y/o inscripcion en SUNARP.

- Tercer adquiriente de buena fe: Es el ciudadano que adquiere y registra un
bien a titulo oneroso, basandose en lo publicitado en registros pablicos.

- Tercer adquirente de mala fe: Es el ciudadano que adquiere y registra un bien
a titulo oneroso o gratuito, basandose en lo publicitado en registros publicos, a
sabiendas del contexto real del predio, es decir, si alguien, ajeno a su vendedor
0 donador, lo posee 0 no.

Habiendo precisado los términos antes mencionados se procedera a desarrollar la

primera unidad de andlisis — UAL:

- UAL: Referente al articulo 2014 del Codigo Civil: el tercero es una persona
que adquiere onerosamente un bien “presuntamente” de buena fe, esta
adquisicion de titularidad se hizo por medio de una persona que goza

“aparentemente” de facultades sobre un bien, es decir, que tenga aparentes
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facultades ante la sociedad (registros publicos) para crear derechos sobre el
bien, ademas que dicha transaccion logre ser registrada en el sistema nacional
de registros publicos.

De la segunda unidad de analisis — UA2 se desagregan 2 subunidades:

- UA2.1: Entorno al articulo 2014 del Cdédigo Civil referente al articulo 70
de la Constitucién Politica del Pera: la inviolabilidad de la propiedad, es
decir, que ninguna circunstancia excepto las previstas por el mismo articulo de
la constitucion pueden violentar el derecho a la propiedad.

- UA2.2: En torno al articulo 2014 del Cdédigo Civil referente al articulo 70
de la Constitucion Politica del Peru: la garantia constitucional que otorga el
estado peruano sobre la propiedad, es decir, que el gobierno/estado es el
responsable de tutelar tu derecho constitucional a la propiedad sobre cualquier
otra cosa.

1.1.4. Definicion de términos béasicos:
A continuacion, definiré algunos términos juridicos con la finalidad de hacer esta

lectura mucho mas comprensible y accesible para todos ustedes.

Seguridad juridica: es la seguridad que debe brindar el estado e instituciones
publicas mediante nuestras leyes/normas mediante la legalidad y publicidad, basandose

en la certeza del derecho.
Inviolabilidad de derechos: que no se permite la transgresion de ningan derecho.

Derechos fundamentales: son una categoria de derechos especiales, que nacen con

la condicion humana, derechos esenciales para poder sobrevivir o vivir.

Propiedad: es el poder juridico que permite usar, disfrutar, disponer, reivindicar

y/o extinguir un bien, es decir el propietario ejerce plenamente sus derechos sobre esos
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cinco atributos de la propiedad, ademas que la propiedad es absoluta, exclusiva y

perpetua.

Posesion: es el ejercicio de hecho de uno 0 mas poderes inherentes de la
propiedad, la persona que ejerce posesion sobre un bien de manera inmediata por medio

de tradicion o el solo hecho de tomarlo u ocuparlo.

Asiento registral: inscripcion de los actos y situaciones que tienen trascendencia
juridica inmobiliaria, que se hacen efectivo ante un registro publico. Ejemplo: copia
literal que contiene asientos registrales referentes a los actos relacionados a un predio en
especifico.

1.2.Formulacion del problema:

1.2.1. Pregunta general — PG:
Estos sucesos han sido en esencia, la motivacion de la realizacion de la presente

tesis, planteando como principal cuestion la siguiente:

- ¢De qué forma ha afectado el principio de la Buena Fe Registral al propietario

poseedor sin inscripcidn en registros publicos de un bien inmueble en el Perd?
1.2.2. Preguntas especificas — PE:

Como preguntas accesorias o secundarias se planteo:

- PEL: {Qué necesidad tendria una posible modificacion del articulo 2014 para
salvaguardar el derecho a la propiedad de los ciudadanos peruanos?

- PE2: ;| De qué manera se puede determinar un derecho preferente sobre la
propiedad?

1.3.0bjetivos:

1.3.1. Objetivo general - OG:
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El objetivo general de esta investigacion es determinar como ha afectado el
principio de la Buena Fe Registral a los ciudadanos peruanos propietarios con posesion
sin inscripcion en registros publicos, siendo este altamente perjudicial al derecho de la
propiedad, determinando su afectacion desde un punto de vista econdémico,
constitucional, de seguridad y estabilidad, tanto emocional como familiar.

1.3.2. Obijetivos especificos - OE:

OEL: El primer objetivo especifico es: Analizar la necesidad de una posible
modificacion del articulo 2014 del Coédigo Civil como medida para salvaguardar de
manera efectiva el derecho a la propiedad de los ciudadanos peruanos.

OEZ2: El segundo objetivo especifico es: Determinar las diferentes formas y
criterios utilizados por los calificadores registrales, notariales y judiciales para

identificar un derecho preferente sobre la propiedad.

1.4.Supuestos:

1.4.1. Supuesto general - SG:

Los ciudadanos peruanos se han visto afectados en uno de sus derechos
constitucionales mas importantes, siendo este, el derecho constitucional a la propiedad,
ignorando muchas veces, los motivos, razones o circunstancias por la cual se les ha
negado inscribir o recuperar la titularidad de su predio, quedandose sin un lugar donde
vivir. A fin de probar la hipdtesis mencionada, se empleé un método cualitativo
utilizando entrevistas, exponiendo una serie de preguntas referentes a este perjuicio,
tomando en cuenta y analizando las opiniones, perspectivas y experiencias de expertos
del derecho registral, notarial y constitucional en virtud del principio de buena fe
registral respaldado por nuestro Cadigo Civil.

1.4.2. Supuestos especificos - SE:
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SE1: El articulo 2014 del Codigo Civil ha sido definido por varios estudiosos
del derecho registral como un principio ineficiente que respalda al fraude,
falsificaciones y trafico inmobiliario ilicito, calificAndolo de perjudicial para los
verdaderos poseedores adquirientes de buena fe; por lo tanto, mediante entrevistas y

casuisticas se cuestionara la aplicacion dicha norma.

SE2: Por otro lado, como se ha venido desarrollando, se esta dando prioridad a
la publicidad registral sobre el real estado de las propiedades en el Peru, es por ello que
esta tesis probara que plasmando y empleandose correctamente el articulo 2014 del
Cadigo Civil no sera necesario tener que escoger quien goza de mejor derecho a la

propiedad, utilizando el método cualitativo mediante entrevistas.

CAPITULO 2. CUESTION METODOLOGIA

El enfoque de la presente investigacion es de caracter cualitativo, con un nivel
aplicado, un tipo de estudio juridico, explicativo y propositivo. (Hernandez, Fernandez

y Batista, 2010).

2.1. Meétodo y técnicas de recoleccion de datos:

El método de esta investigacion es deductivo indirecto, empleandose mediante un
programa y/o aplicacion digital, aprovechando las TIC (tecnologias de la informacién y
comunicaciones) para unir y reunir a determinados profesionales del derecho de forma
virtual; teniendo en cuenta de que se opt6 por emplear dicho método de forma virtual
con la finalidad de salvaguardar la salud de todos los participantes, a raiz del

distanciamiento social obligatorio generado con la llegada de la covid-19 en el Peru.

En primer lugar se tiene a una técnica de campo empleada mediante la
herramienta digital: GMAIL, perteneciente por excelencia a la aplicacion de uso

mundial GOOGLE, esta aplicacion te ofrece una variedad de herramientas digitales de
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uso académico, laboral, cientifico, social hasta estadistico; se utilizara GMAIL con la
finalidad de poder recolectar entrevistas por medio de correos electronicos; siendo los
entrevistados abogados especialistas y expertos en materia registral en torno a la
SUNARRP; se enviaron diez preguntas abiertas con la finalidad de reunir y analizar las
respuestas, siendo la opinion y experiencia de estos profesionales un aporte beneficioso
a la causa de esta tesis; cabe resaltar que una de las preeminencias de optar por este tipo
de entrevistas virtuales es poder prevalecer en perfecto estado las respuestas de los

entrevistados.

La forma en la que se desarrollo la entrevista fue mediante la herramienta de
GMAIL enviando 1 (uno) correo electronico entre el mes enero y febrero del afio 2023,
desde la cuenta personal de la autora de esta tesis a las direcciones electrénicas directas
de los entrevistados, dicho correo contiene los datos de cada entrevistado, la
presentacion de la autora de la presente tesis, el motivo y objetivo de la entrevista que
estan participando y 10 (diez) preguntas especialmente planteadas y validadas por 3
(tres) profesionales con grado de maestro. Los entrevistados son abogados peruanos,
notarios y registradores publicos residentes de la capital de Lima — Perd, expertos en
materia registral, notarial y constitucional; la caracteristica resaltante e importante de
este universo es que los entrevistados son profesionales del derecho con conocimientos
practicos, tedrico y cientifico sobre el objetivo de esta investigacion. Se escogio a esta

poblacion por ser de suma importancia su experiencia profesional.

La entrevista ejecutada es considerada por (Hamui Sutton & Vives Varela, 2021)
como una técnica de campo virtual, planteando 10 (diez) preguntas neutras y puntuales
con la finalidad de lograr recaudar toda la informacion, datos, opiniones, perspectivas y

posiciones de cada uno de los entrevistado en torno al Principio de Buena Fe Registral y
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su afectacion al derecho constitucional de la propiedad de cada ciudadano peruano. Es

por ello que las preguntas planteadas en las entrevistas fueron las siguientes:
Preguntas:

1. Segun su opinion ¢El registro de predios de la SUNARP cuenta con una
exactitud infalible con respecto al estado de cada bien inmueble?

2. Desde su experiencia ¢Qué tan comun es que se realicen trasferencias de
predios sin inscripcion en registros publicos? Segun su respuesta: ¢a qué
se debe?

3. Desde su experiencia, ¢Es usual encontrarse con vendedores o
compradores de mala fe que pretendan sorprender al notario o calificador
notarial y/o registral con la finalidad de realizar transferencias de predios?

4. Desde su opinion, Cémo afectado el principio de buena Fe registral al
ciudadano peruano gque no cuenta con una inscripcion en registros
publicos? teniendo en cuenta que el Per( no es un pais digitalizado ni
tecnoldgico.

5. Segun su opinion ¢Es correcto que los legisladores del codigo civil hayan
dotado de tal proteccion al tercer adquiriente de un predio, tomando en
cuenta que el Per( no es un pais digitalizado?

6. Segun su criterio, si tuvieran que escoger entre un tercer adquiriente el
cual su buena fe es de dudosa procedencia y un poseedor sin inscripcion,
pero con vasta prueba documental sobre un predio determinado ¢Quién
deberia conservar su derecho como propietario? ¢Por qué?

7. Segun su opinion ¢Por qué seria importante reformar parcialmente el
articulo 2014 del codigo civil? Teniendo en cuenta que dicho articulo

protege a las transferencias inscritas sobre el real estado de una propiedad.
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8. Desde su experiencia ¢Cudles son las caracteristicas y actitudes que debe
cumplir un ciudadano peruano para poder ser reconocido como propietario
de un bien inmueble?

9. Segun su opinion ¢Cuéles son los documentos indispensables que se deben
pedir para realizar una debida transferencia de propiedad diligenciada?

10. Desde su experiencia, teniendo en cuenta la legislacion vigente ¢ Quién
tiene un derecho preferente sobre conservar su propiedad: un tercero

adquiriente oneroso de “buena fe”” o un poseedor sin inscripcion?

En segundo lugar, se propuso como técnica de recopilacién de datos, la técnica
documental, empleando una basqueda online por medio de GOOGLE, la red de
informacién mas grande del mundo, esta blsqueda se centr6 en encontrar 4 (cuatro)

casos que respalde de forma juridica la postura de esta tesis.

Se recopilaron 04 casuisticas al afio 2021, las cuales fueron escogidas por el tema
que los convoca: el Principio de Buena Fe Registral; para la busqueda se empleo las
palabras clave como: derecho registral, propiedad sin posesion, posesion sin propiedad,
prescripcion adquisitiva, inmatriculacion y publicidad registral. Se tuvo como principal
fuente de informacién a las bases de datos (es un sistema mucho mas especifico para
buscar trabajos de investigacion), buscadores (consiste en trabajos de investigacion de
forma general) y paginas institucionales de la misma Superintendencia Nacional de
Registros Publicos — SUNARP, tomandose en cuenta a revistas cientificas-juridicas y

repositorios de distintas universidades a nivel nacional.

2.2. Poblacién y Muestra:
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La poblacién de este universo estara comprendida por abogados peruanos,
notarios y registradores publicos (hombres y mujeres) que viven y/o laboran dentro de
la provincia de Lima en el Peru, los mencionados profesionales cuentan con vasta
experiencia y conocimientos en el derecho registral, notarial, civil y constitucional,
siendo estas caracteristicas trascendentes para la materia de investigacion de la presente
tesis, ademas de los cuatro casos ocurridos en el Peru al afio 2021 relacionados al

principio de la Fe Publica Registral y la publicidad registral.

El tipo de muestra de esta investigacion es no probabilistico optando por el
muestreo por conveniencia. Para el doctor (Gonzélez, 2021) la decision de escoger el
tipo de muestreo en las investigaciones es un criterio responsable y respetuoso de cada
investigador, teniendo cada tipo sus propias limitaciones y ventajas, es por ello que en
su articulo menciona que el muestreo por conveniencia se elige de acuerdo a la

comodidad y accesibilidad del investigador frente a su poblacion y muestra.
La muestra esta desagregada de la siguiente manera:
PRIMERA: 5 (cinco) abogados colegiados, tres de ellos con grado de magister,
viven y/o laboran en la provincia de Lima, expertos en materia registral y
notarial, con la finalidad de entrevistarlos y recopilar informacion teorica-

cientifica respecto a la problemética de esta tesis.

Tabla N° 1

Abogados participantes
N°  Abogado Especialidad Afios de experiencia
1 Mg. Elita Diaz Delgado Derecho Notarial y Registral 15 afios.

2  Flor Margarita Avila Garcia  Derecho Notarial y Registral 15 afios.

3  Karin Montes Palomino Derecho Notarial y Registral 11 afios
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4 Mg. Manuel Ibarra Trujillo  Derecho Constitucional 22 afos

Mg. Emilio José Balarezo

Catedratico de Derecho Civil 17 afios
Reyes

Fuente: Elaboracion propia

SEGUNDA: 3 (tres) abogados colegiados expertos en materia registral, notarial
y constitucional que viven y/o laboran en la provincia de Lima, ademas cumplen
con la funcion de notario o registrador publico en la SUNARP (2 notarios y 1
registrador publico), con la finalidad de entrevistarlos y recopilar informacién

teorica-cientifica respecto a la problematica de esta tesis.

Tabla N° 2
Abogados participantes
N°  Abogado Cargo Afios de experiencia
1 Mg. M ercedes Cabrera Notaria de Lima 24 aiios en el cargo.
Zaldivar
2 Mg. Oscar Gonzalez Uria Notaria de Lima 24 afios en el cargo.
3  Elena Sanchez Abanto Registradora Publica de Lima 21 afios en el cargo.

Fuente: Elaboracion propia

TERCERA: 4 (cuatro) casos sobre la materia de esta tesis que llegaron a juicio
ocurridos en el Per al afio 2021 relacionados al principio de la Fe Publica
Registral y la publicidad registral, que respalde de forma juridica la postura de

esta tesis.
2.3.  Aspectos éticos:
Esta tesis esta siendo elaborada dentro de los limites y parametros brindados por

la Universidad Privada del Norte (UPN), por lo que la informacion recopilada y

expuesta en este trabajo de investigacion es confiable y valida, siendo supervisada en
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cada etapa de su desarrollo por los asesores de la misma entidad académica,
encontrandose dentro de los parametros de la ética, teniendo como principales
caracteristicas, el respeto, la honestidad y la libertad de expresidn, cabe recalcar que esta
investigacion no infringe alguna norma, ni vulnera la sensibilidad o dignidad para el
lector como para los participantes de este trabajo, por el contrario, se busca fomentar el
respeto por los derechos fundamentales de todos ciudadanos peruanos, teniendo como
principal objetivo, hacer prevaler el derecho a la propiedad sobre cualquier otro interés

estatal o individual.

CAPITULO 3. RESULTADOS

Los instrumentos de recoleccion deben estandarizarse en criterios que sean
validos y confiables, segun Hernandez, Fernandez y Baptista (2014). Esta tesis,
mediante las técnicas de campo y documentales busca determinar si las unidades de
analisis (UA) mencionadas son perjudiciales para el derecho constitucional a la

propiedad inherente a cada ciudadano peruano:

UAL: La aplicacion del articulo 2014 del Cédigo Civil referidos a la Fe Publica

Registral.

UAZ2: La incongruencia que guarda el articulo 2014 del Codigo Civil con el

articulo 70 de la Constitucion Politica vigente.

3.1. RESULTADO DE LAS ENTREVISTAS:

Las entrevistas ejecutadas en esta tesis se dividieron en dos grupos, el primer
grupo de entrevistados es el que se visualiza o contempla en la Tabla nimero 1y el
segundo grupo son los entrevistados mencionados en la Tabla niamero 2, sin embargo,
todas las entrevistas responderan a las mismas preguntas con la finalidad de lograr los

mismos objetivos.
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La primera muestra de esta tesis estuvo conformada por 05 (cinco) abogados
colegiados expertos en materia civil, registral, notarial y/o constitucional, tal como se
lee en la Tabla niumero 1 de esta tesis, dicha muestra se recolecto utilizando una
técnica de campo virtual por medio de las TIC (tecnologias de la informacion y
comunicaciones), con la finalidad de respetar los estados de emergencia dados en
nuestro pais salvaguardando su salud y seguridad, pudiendo hacer las entrevistas mucho
mas accesibles a la disponibilidad de tiempo y espacio al de cada uno de los
entrevistados por ser abogados en ejercicio de un trabajo dependiente o estudios en
curso; para ello, como se menciono anteriormente, se les envié de forma individual a
cada uno, un correo electronico desde la cuenta personal de la autora de esta tesis a las
direcciones electronicas directas de los entrevistados mencionados en la Tabla nimero
1; en cada correo se les menciono el motivo de estas entrevistas adjuntandoles un
documento en archivo word con el desarrollo de la entrevista el cual contenialO (diez)
preguntas abiertas para desarrollar; en su mayoria, estas entrevistas fueron contestadas y
enviadas por el mismo medio (correo electrénico), otras fueron entregadas de forma
presencial, para ello se adjuntaran archivos en pdf y fotos probando la transparencia de

las respuestas.

“El objetivo general de esta investigacion es. Determinar como ha afectado el
principio de la Buena Fe Registral a los ciudadanos peruanos propietarios con
posesion sin inscripcion en registros pablicos, siendo este altamente perjudicial al
derecho de la propiedad, determinando su afectacion desde un punto de vista
econdmico, constitucional, de seguridad y estabilidad, tanto emocional como familiar.”

Partiendo desde el conocimiento y experiencia laboral de los entrevistados, con
la pregunta numero uno se buscé determinar si el sistema de publicidad registral,

hablando especificamente del registro de predios, esté cuenta 0 no con un sistema
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infalible de exactitud sobre el estado de cada predio registrado; siendo la informacién
que arrojo la siguiente: 05 de los 05 abogados entrevistados aseguraron que la exactitud
del registro es inexistente, para ello, se citara un comentario del entrevistado Mg. y
catedratico Emilio Balarezo: “existen cambios y modificaciones que no son declaradas

ante registros”.

Figura 01
Porcentaje gréafico a la primera interrogante

Obtenido de: creacion propia.

En la segunda interrogante de la entrevista se cuestiono la frecuencia con la cual
se ejecutan las transferencias de predios sin inscripcion en registros publicos, como son
las muy conocidas transferencias de uso y posesion por documento privado, dichas
transferencias por documento privado en el cual solo media otros contratos/documentos
privados con o sin firmas legalizadas; también se han podido ver contratos privados con
firma legalizada de predios con titulo inscrito en registros publicos. El resultado de esta
pregunta arrojo lo siguiente: para la totalidad de los entrevistados de esta muestra bajo
su experiencia laboral es muy comun que se realicen este tipo de transferencias, es mas,

indican que los ciudadanos la prefieren, por un tema econdémico, por ser un proceso mas
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rapido, se evitan de observaciones de registros y requisitos excesivos, que podrian

brindarte el estado y no lo hace por pura burocracia.

Figura 02
Porcentaje grafico a la segunda interrogante

mSI mNO

0%

Obtenido de: creacion propia.

En la tercera pregunta se les planteo si es usual o comun que los compradores o
vendedores actuen de mala fe en las transacciones comerciales que se realizan
diariamente ante una notaria, siendo la postura de la mayoria responder y afirmar que
esto es muy cotidiano, si bien algunos no lo han visto desde la perspectiva de la practica
sino de la jurisprudencia, el querer sorprender al calificador registral y/o notarial se ha
visto y se seguira viendo por mucho tiempo, mientras siga existiendo el trafico
inmobiliario. Para la entrevistada Mg. Elita Diaz en los actos de transferencia siempre
se debe hacer una especial constancia, siendo esta la siguiente: “debo sefialar que en un
contrato u acto que se realice se debe dejar expresa constancia sobre “los vicios de
voluntad” que no haya mediado dolo, error, lesion o violencia alguna que pudiere
invalidarlo, asumiendo ambas partes contratantes la responsabilidad total de los posibles
efectos y consecuencias del acto celebrado”, siendo materia de muy buenos comentarios

y aportes en nuestras conclusiones.

En la pregunta nimero cuatro se cuestiond si el principio de buena fe publica

registral ha sido perjudicial o no para el ciudadano que no cuenta con una inscripcion en

37
Yuriko Geraldine Cusi Ortega



PRIVADA

1 UNIVERSIDAD “El Principio de Buena Fe Registral y su incongruencia con el derecho constitucional a la
DEL NORTE propiedad, Lima, 2021”.

registros publicos, siendo la informacion que arrojo la siguiente: para los 05
entrevistados mencionados en la Tabla nimero 1 de esta tesis, dicho principio es
perjudicial para el ciudadano peruano sin inscripcion en registros publicos, si bien el
objetivo de dicho articulo no fue este, claramente esta sociedad ni la realidad en la que
nos encontramos esta preparado para practicarlo, este principio solo esta lleno de

buenos deseos y buenas intenciones.

Figura 03
Porcentaje gréfico a la cuarta interrogante

=S| = NO

Obtenido de: creacion propia.

“El primer objetivo especifico es: Analizar la necesidad de una posible modificacion
del articulo 2014 del Codigo Civil como medida para salvaguardar de manera efectiva

el derecho a la propiedad de los ciudadanos peruanos.”

La pregunta nimero cinco de la entrevista fue planteada pensando en el articulo
2014 del Cdédigo Civil el cual dota de total proteccion al tercer adquiriente de buena fe

siempre y cuando cumpla con ciertas caracteristicas, es por ello, que, a cada uno de los
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entrevistados se les consulto si esto estaria bien o mal, tomando en cuenta su
perspectiva, experiencia y conocimiento, lo cual respondieron lo siguiente: 04 de 05
entrevistados indicaron indudable y rotundamente que este principio esta desfasado, es
inconsistente y tiene gran posibilidad a ser manipulado; tal cual hace mencion el
entrevistado Mg. y catedratico Manuel Ibarra: “El Pert tal como lo ha sefialado el
Banco Interamericano de Desarrollo en el afio 2020, es el pais con mayor riesgo y
vulnerabilidad en seguridad tecnologia, esto quizas es aprovechado por las mafias”, lo
cual vamos a comentarlo mas adelante. Sin embargo, la abogada y entrevistada Flor
Diaz rescata la proteccion brindada por el articulo 2014 del Cédigo Civil al tercer

adquiriente, siempre y cuando su buena fe sea veridica y diligenciada.

Figura 04
Porcentaje gréafico a la quinta interrogante

MDESACUERDO  HELO APRUEBAN  EBAJO OBSERVACION

Obtenido de: creacién propia.

En la pregunta nimero seis se les dio la opcidn a que escoger entre dos
ciudadanos que se encontraban en dos circunstancias diferentes con un conflicto en
comdn, por una parte: un ciudadano que acaba de adquirir aparentemente de buena fe

una propiedad inscrita es registros publicos y por otra parte un ciudadano posesionario
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por muchos afios del mismo bien inmueble, dicho caso el de interés de la autora de esta
tesis, ya que las decisiones que tomo cada entrevistado de esta muestra es en base a su
experiencia y perspectiva personal. La informacidn que arrojo esta pregunta es: 01
entrevistado escogio al tercer adquiriente de buena fe, 03 escogieron o prevalecio la
prueba documentaria de la posesion, del uso y disfrute y 01 no pudo escoger entre uno u
otro, ya que esto debe a los medios probatorias que se deben presentar para hacer justo

prevalecer el derecho a la propiedad de uno sobre otro.

Tabla N° 3
Abogados participantes
N°  Abogado Especialidad Respuesta
Posesionario con
1 Mg. Elita Diaz Delgado Derecho Notarial y Registral documentacion
probatoria.

Tercer adquiriente hasta
2  Flor Margarita Avila Garcia  Derecho Notarial y Registral gue se pruebe lo
contrario.

3 Karin Montes Palomino Derecho Notarial y Registral JSuI dr;g?glconfllcto, via
Posesionario con
4  Mg. Manuel Ibarra Trujillo  Derecho Constitucional documentacion
probatoria.
Posesionario con
Catedréatico de Derecho Civil documentacion
probatoria.

Mg. Emilio José Balarezo
Reyes

Fuente: Elaboracion propia

En la pregunta numero siete se planted sobre una posible reformar parcial del
articulo 2014 del Caodigo Civil, en el cual todos indicaron que estan de acuerdo con
recibir propuestas de posibles reformas del mencionado articulo que contribuyan con la
seguridad juridica y luchen contra el trafico inmobiliario, brindando mayor seguridad al
ciudadano peruano, ya que la actual legislacion no se adapta a la realidad social en la

gue nos encontramos.

Figura 05
ie qrafi la séotima i
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Obtenido de: creacion propia.

“El segundo objetivo especifico es: Determinar las diferentes formas y criterios
utilizados por los calificadores registrales, notariales y judiciales para identificar un

derecho preferente sobre la propiedad. ”

La pregunta nimero ocho y nueve siempre se complementaron muy bien,
teniendo por finalidad poder descubrir la manera en la que el entrevistado ve y
caracteriza a un ciudadano propietario o como lo reconoce, propietario en el sentido de
duefio de un predio; lo que respondieron fue lo siguiente: que haya escritura publica por
la parte de quien reclama su derecho, que este tenga titulo inscrito en registro publico,
documentos privados, posesion por mas de 10 afios de un inmueble de forma pacifica,
continua y publica, pruebas documentales que prueben su posesion, copia literal,
autovaluos del afio de transferencia, pago del impuesto predial, impuesto a la renta,
recibos de servicios basicos como luz, agua, el CRI Certificado Registral Inmobiliario y

testimonio de adquisicion de predio.

En la Gltima pregunta de este primer grupo de entrevistados de la Tabla namero 1
se les cuestiono, si pueden o no asegurar que el tercer adquiriente de buena fe tiene un

derecho preferente a la propiedad sobre otro ciudadano peruano que se encuentra

| iedad de f ifica hahienda adquiriend . .
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diferentes a la de él, siendo la respuesta en su mayoria: que la ley respalda al tercer

adquiriente de buena fe.

La segunda muestra de esta tesis estuvo conformada por 03 (tres) abogados
colegiados expertos en materia registral, notarial y constitucional, tal como se lee en la
Tabla nimero 2 de esta tesis, estos abogados cuentan con una especial distintiva y
reconocida caracteristica, ya que ejercen funciones y/o cargos de suma relevancia ante
el estado y la ciudadania peruana, siendo los cargos ocupados entre notarios de Lima
y/o registradores publicos. La participacion de dichos profesionales es de suma
relevancia para esta tesis, no solo porque trabajan en conjunto para un beneficio social
comun, sino que, como calificadores registrales y notariales de un sinfin de actos
juridicos, poseen una vasta experiencia en el tema principal de esta tesis, teniendo en a
su alcance intelectual los pros y contra del principio de Buena Fe Registral. Esta
segunda muestra tambiéen se recolecto utilizando una técnica de campo virtual por
medio de las TIC (tecnologias de la informacion y comunicaciones), con la finalidad de
no exponer a los entrevistados al contagio de la covid-19 y otras enfermedades virales,
haciendo las entrevistas mucho mas accesibles a la disponibilidad de tiempo de los
entrevistados por ser notarios y/o registradores publicos en ejercicio; para ello.
Habiendo mencionado esto, se procedera a desarrollar y analizar la informacion de cada

pregunta:

“El objetivo general de esta investigacion es: Determinar como ha afectado el
principio de la Buena Fe Registral a los ciudadanos peruanos propietarios con
posesion sin inscripcion en registros pablicos, siendo este altamente perjudicial al
derecho de la propiedad, determinando su afectacion desde un punto de vista

econdmico, constitucional, de seguridad y estabilidad, tanto emocional como familiar.”
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Como ya lo he mencionado al inicio de este capitulo, se ha utilizado las mismas

interrogantes para los dos grupos de entrevistados; siendo el resultado de la primera

pregunta planteada a los entrevistados de la Tabla nimero 2: unanimidad en su

respuesta, indicando que el sistema registral predial del Peru no es infalible y exacto.

Como bien hace el comentario la entrevistada y Notaria de Lima Mercedes Cabrera: “El

registro Publico no publicita realidades sino titularidades en base al registro que puede o

no coincidir con la realidad”.

Tabla N° 4
Abogados participantes
N°  Abogado Cargo Respuesta
El registro Publico no
publicita realidades sino
1 Mg. Mercedes Cabrera Notaria de Lima titularidades en base al

Zaldivar

2 Mg. Oscar Gonzalez Uria

3 Elena Sanchez Abanto

Notaria de Lima

Registradora Publica de Lima

registro que puede o no
coincidir con la realidad.

No es infalible y exacto.

Como hay intervencion
humana no podemos
asegurar una infalibilidad
absoluta.

Fuente: Elaboracién propia

Figura 06

Porcentaje gréafico a la primera interrogante de la segunda muestra

@Sl @nNo
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Obtenido de: creacién propia.

La cuestion numero dos hace mencion a las transferencias de predios sin
inscripcion en registros son muy comun y se debe al gran nivel de informalidad que se
vive en nuestra sociedad, responsabilizan a la educacién y valores que pueda recibir
cada ciudadano, como también hacen énfasis que estas transferencias se efectian mas
en las zonas marginadas del pais, zonas rurales en donde formalizar una compra esta

fuera del alcance econdmico de las partes contratantes.

Tabla N° 5
Abogados participantes
N°  Abogado Cargo Respuesta
1 Mg. Mercedes Cabrera Notaria de Lima Interl_or del pais y zonas
Zaldivar marginales.
2 Mg. Oscar Gonzalez Uria Notaria de Lima el e(_jucamon menor
informalidad.
La mayor cantidad de
transferencias no se
3 Elena Sanchez Abanto Registradora Publica de Lima  reflejan en el registro
publico a nivel
nacional.

Fuente: Elaboracion propia

Figura 07
Porcentaje gréafico a la segunda interrogante de la segunda muestra

@si ano

Obtenido de: creacién propia.

Figura 08
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Porcentaje gréafico a la segunda interrogante de la segunda muestra

@EDUCACION @INFORMALIDAD @8MAS COMUN EN ZONAS POPULARES Y RURALES @GOTROS.

Obtenido de: creacion propia.

En la tercera pregunta se les planeo si habian sido sorprendidos por usuarios que
trataban de realizar transferencias de mala fe, en el cual respondieron lo siguiente:
Notaria Mercedes Cabrera: Si existen varios casos, Notario Gonzalez: Es poco usual,
hay que tener un debido control y para la registradora publica Elena Sanchez: es

inusual.

La cuarta pregunta busco analizar si los entrevistados encentraban al principio de
buena fe registral perjudicial, por lo que 2 de 3 entrevistados lo encontraron totalmente
perjudicial para el ciudadano peruano no inscrito en registros publicos, ya que al no ser
oponible frente a terceros por mas que su posesion pruebe lo contrario, un tercer
adquiriente estaria vulnerando su derecho a la propiedad. El tercer entrevistado alega
que se debe respetar la debida diligencia de inscribir tu predio recalcando que no hay

motivo o justificacion econdémica o natural que te lo impida.

Tabla N° 6
Abogados participantes
N°  Abogado Cargo Respuesta
Ha sido afectado muchas

Mg. Mercedes Cabrera

Zaldivar Notaria de Lima Veces por gente

inescrupulosa.
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Labuenafey la
diligencia existen desde
hace mucho que existiese
la digitalizacion.
Si el derecho es privado,
3  Elena Sanchez Abanto Registradora Publica de Lima  no puede ser oponible
frente a terceros.

2 Mg. Oscar Gonzalez Uria Notaria de Lima

Fuente: Elaboracion propia

Figura 09
Porcentaje gréafico a la cuarta interrogante de la segunda muestra
6
5
4
3
2
1
0
PERJUDICIAL
® CIUDADANO SIN REGISTRO CIUDADANO CON REGISTRO

Obtenido de: creacién propia.

“El primer objetivo especifico es: Analizar la necesidad de una posible modificacion
del articulo 2014 del Codigo Civil como medida para salvaguardar de manera efectiva

el derecho a la propiedad de los ciudadanos peruanos.”

En la pregunta nimero cinco de la entrevista se les pidié a los entrevistados
desde su perspectiva opinar si creen correcto que los legisladores hayan dotado de tal
proteccion al tercer adquiriente del articulo 2014 del codigo civil, en el cual
respondieron por unanimidad: es lo correcto siempre y cuando se sigan los criterios de

legalidad y debido proceso y se escoge al diligente: el tercer adquiriente de buena fe.

Tabla N° 7
Abogados participantes

N°  Abogado Cargo Respuesta

Siempre se va tener que
Mg. Mercedes Cabrera Notaria de Lima optar por alguna for_mula
Zaldivar donde siempre alguien va
perder algo.
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La digitalizacion no esta
relacionada con la

2  Mg. Oscar Gonzalez Uria Notaria de Lima L
proteccion del tercer
adquiriente.
Lo considero correcto, es
3  Elena Sanchez Abanto Registradora Publica de Lima dlcifeeio e 2 EUBlEREE

gue otorga el registro al
adquirente.

Fuente: Elaboracion propia

En la pregunta nimero seis se les planteo un caso en el cual tenian que escoger
quien tendria que conservar su derecho sobre un predio, si un tercer adquiriente oneroso
el cual su buena fe era de dudosa procedencia o un posesionario sin inscripciéon, siendo
la informacion que arrojo dicha interrogante la siguiente: para los 03 entrevistados ( 02
notarios y 1 registrador publico) si la buena fe del tercer adquiriente esta en tela de
juicio, este debe ser llevado ante un juez civil quien deberé evaluar todos medios
probatorios que se requieran. EI Notario de Lima Gonzales Uria en la entrevista hace la
siguiente mencidn: “Si no hay buena fe no hay tercer adquiriente”, mencion a la que

haremos un breve analisis en la discusion de esta tesis.

Tabla N° 8
Abogados participantes
N°  Abogado Cargo Respuesta
Si su buena fe es
1 Mg. M ercedes Cabrera Notaria de Lima cuestionada, debe ser
Zaldivar . PR
enviado a la via judicial.
2  Mg. Oscar Gonzalez Uria Notaria de Lima S TEY; buenq f_e, no
hay tercer adquiriente.
Esa evaluacion le
3  Elena Sanchez Abanto Registradora Publica de Lima  corresponde a un juez

civil.

Fuente: Elaboracion propia

En la pregunta nimero siete se les planteo la posibilidad de realizar una reformar
parcial al articulo 2014 del codigo civil, en el cual estan de acuerdo en revisar

propuestas que mejoren la seguridad de cada ciudadano y sobre todo que se acoplen a la
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realidad social en la que vivimos. Sin embargo, para el Notario Gonzalez prevalece la

diligencia de inscripcién, lo cual se discutird mas adelante en las conclusiones de esta

tesis.
Tabla N° 9
Abogados participantes

N°  Abogado Cargo Respuesta

1 Mg. Mercedes Cabrera Notaria de Lima Propuso una idea para la

Zaldivar reforma.
El articulo 2014 del
2  Mg. Oscar Gonzalez Uria Notaria de Lima Cadigo Civil castiga al

ciudadano poco diligente.

Toda norma el susceptible
3  Elena Sanchez Abanto Registradora Publica de Lima  de mejoray

perfeccionamiento.

Fuente: Elaboracion propia

“El segundo objetivo especifico es: Determinar las diferentes formas y criterios
utilizados por los calificadores registrales, notariales y judiciales para identificar un

derecho preferente sobre la propiedad. ”

Coma ya lo mencione, las preguntas nimero ocho y nueve se complementan muy
bien y tienen por finalidad poder descubrir la manera en la que el entrevistado ve y
caracteriza a un ciudadano propietario o como lo reconoce, propietario en el sentido de
duefio de un predio; lo que respondieron fue lo siguiente: honestidad, bancarizacion,
diligencia inscribiendo su derecho, escritura publica, autovaluos, impuestos previstos
por ley, revision de titulos archivados, asientos registrales y copia literal, sin embargo la
entrevistada y Notaria Mercedes Cabrera hace un importante comentario como un
importante requisito: “acercarse al predio que se va adquirir, hablar con los vecinos para

cerciorarse que el bien es de quien dice ser es el duefio”.

La Gltima pregunta se les consulto a cada entrevistado quien tiene mas derecho

constitucional a la propiedad ante la ley: el tercer adquiriente de buena fe o un poseedor

48
Yuriko Geraldine Cusi Ortega



1 UNIVERSIDAD “El Principio de Buena Fe Registral y su incongruencia con el derecho constitucional a la
propiedad, Lima, 2021”.

DEL NORTE

sin inscripcion, siendo la informacion que se recolecto la siguiente: por unanimidad,

todos los entrevistados coincidieron con el tercer adquiriente de buena fe.

3.2. RESULTADOS DE LA CASUISTICA:

Habiendo llegado hasta este punto, se consideré como tercera y Gltima muestra
de esta tesis a 04 casuisticas, que fueron escogidas por el tema que las convoca: El
Principio de Buena Fe Registral; para la recoleccion de estos casos se emple0 la técnica
documental, siendo la finalidad de esta recoleccion el de analizar el conflicto que los

origino y lo que resolvio la corte competente en cada contexto.

- CAS. NUMERO 353-2015-LIMA NORTE: Se trata sobre una sociedad
conyugal (Vicentina Feliz Mendoza y Jose Rosales Jara) propietaria de un
inmueble que adquirié su titularidad mediante una compraventa con la
Cooperativa de vivienda de los Trabajadores del Consejo Provincial de Lima:
La problemaética surge a raiz de que en dicha compraventa solo figura como
titular propietario uno de los cényuges, ademas que la propiedad solo lo
poseia este y en su documento nacional de identidad también figuraba como
soltero. EI mismo conyuge aprovechandose de la inexactitud del registro
vendié el mismo bien a Victor Aguilar Huamani el 22 de octubre del 2011, el
cual cumplio6 con pagar y posesionar el bien. Lo que resulta méas sorprendente,
es que luego de 9 afios la conyuge (esposa de Jose) solicita la nulidad del acto,

alegando que ella no autorizo dicha venta.

- CAS. NUMERO 5745-2011-LIMA: Se trata sobre una adquisicion de un
inmueble por parte del Estado, inscribiéndose en todos los registros

correspondientes. Lo sorprenden es que, valiéndose de documentos
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falsificados, se celebr6 un contrato de compraventa entre el Estado y una
sefiora que cabe mencionar, a la fecha de este contrato se encontraba fallecida,
posterior a ello, el Estado tomo conocimiento de esto e inscribié una medida
cautelar de dicho predio, sin embargo la mafia logro falsificar una resolucion
judicial del levantamiento de dicha medida logrando vender esta sefiora
(fallecida) a un tercero adquiriente quien a su vez lo transfirié a un cuarto,

quinto y sexto adquiriente.

- CAS. NUMERO 2125-1999-LAMBAYEQUE: Se trata sobre una
constitucion de hipoteca entre el Banco Wieise y una sociedad conyugal,
siendo la problematica que el constituyente (sociedad conyugal) en ese
momento, no era propietario de dicho bien inmueble, ya que esté, habia
vendido su titularidad a Miguel Estela Campos, por consiguiente, la sociedad
no debia ejercer mas derechos ni obligaciones sobre un predio transferido.
Siendo asi, una vez mas, una de las partes se aprovechd de la inexactitud del

registro, con la finalidad de vulnerar los derechos de los verdaderos titulares.

- CAS. NUMERO 3098-2011- LIMA: Se trata sobre la compra-venta que
realizd una empresa constructora (que denominaremos O) con una sociedad
conyugal (que denominaremos A) en el afio 2000; para esto la posesion de
dicha casa la venia ejerciendo la sociedad conyugal (que denominaremos B)
desde el afio 1973, que la adquiri6 mediante una compra que le hizo a la
empresa constructora O, quedando pendiente de escrituracion en la Notaria
Felipe De Osma Elias. Aprovechandose de esto la constructora O otorgo la

escritura publica e inscripcion de la propiedad a la sociedad conyugal A,
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siendo el precio de venta mucho menor que la de la sociedad conyugal B
(actuar de mala fe).

Figura 10:
Casaciones al 2021en Peru

CASACION NUMERO CASACION NUMERO
353-2015-LIMA NORTE 5745-2011-LIMA.

CASACION NUMERO

ZilZa= ks CASACION NUMERO
LAMBAYEQUE.

3098-2011- LIMA

Obtenido de: creacion propia.

CAPITULO 4. DISCUSION:

En este ultimo capitulo se pretende analizar, discutir, concluir y proponer
soluciones a los conflictos sociales que ha ocasionado la aplicacién del articulo 2014 del
Cadigo Civil siendo el punto de partida el principio de buena fe Publica Registral que
emanay protege al tercero oneroso de buena fe, este ciudadano es el escogido por
nuestro sistema legislativo como el privilegiado de gozar un derecho preferente a la

propiedad segun el citado articulo, por actuar presuntamente de forma diligente.

4.1. DISCUSION Y CONCLUSIONES DE LAS ENTREVISTAS:

En este capitulo vamos analizar, discutir y concluir las respuestas dadas por los
entrevistados de las Tablas namero 1y 2, juntando las dos primeras muestras (primera y
segunda muestra), indicando cual fue el propdsito de las preguntas, los objetivos que
ayudaron a favorecer cada una de ellas y que supuestos respaldaron. Cabe resaltar que,

en virtud a las respuestas dadas se ha podido enriquecer las conclusiones y las
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propuestas reformativas que se haran al final de esta tesis, siendo esta la motivacion de
esta investigacion, ayudar y promover el consentimiento socialmente empatico,

solidario, humano y respetuoso entre todos los ciudadanos peruanos.

PG: ¢(De que forma ha afectado el principio de la Buena Fe Registral al propietario
poseedor sin inscripcion en registros publicos de un bien inmueble en el Perd?

OG: Determinar como ha afectado el principio de la Buena Fe Registral a los
ciudadanos peruanos propietarios con posesion sin inscripcion en registros publicos,
siendo este altamente perjudicial al derecho de la propiedad, determinando su afectacién
desde un punto de vista econémico, constitucional, de seguridad y estabilidad, tanto
emocional como familiar.

SG: Los ciudadanos peruanos se han visto afectados en uno de sus derechos
constitucionales mas importantes, siendo este, el derecho constitucional a la propiedad,
ignorando muchas veces, los motivos, razones o circunstancias por la cual se les ha
negado inscribir o recuperar la titularidad de su predio, quedandose sin un lugar donde
vivir. A fin de probar la hipétesis mencionada, se empleé un método cualitativo
utilizando entrevistas, exponiendo una serie de preguntas referentes a este perjuicio,
tomando en cuenta y analizando las opiniones, perspectivas y experiencias de expertos
del derecho registral, notarial y constitucional en virtud al principio de buena fe registral
respaldado por nuestro Codigo Civil.

Las primeras cuatro preguntas de la primera y segunda muestra surgen con el
propésito de responder al PG — problema general, para favorecer el OG — Objetivo

General, respaldando el SG — Supuesto General propuesto por esta tesis.

En virtud a las respuestas expuestas en el capitulo 3 de los entrevistados de las
Tabla nimero 1y 2 mencionados en el capitulo dos, el objetivo de dichas interrogantes
fue determinar como ha afectado el principio de la buena fe registral a los ciudadanos
peruanos propietarios con posesion sin inscripcion en registros publicos, cabe
mencionar que estas respuestas son en base a su experiencia laboral, perspectiva
personal y conocimiento intelectual, siendo toda esta informacion recabada, analizada y

desarrollada en este punto.

Todos los entrevistados de las Tabla nimero 1y 2 concuerdan en sus
respuestas con respecto a la pregunta nmero uno, indicando en que no existe una

exactitud en el registro de predios con la realidad, siendo de vital importancia
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mencionar que no se puede pretender ciegamente proteger a un tercero oneroso que basa
su adquisicion confiandose simplemente en el sistema registral, ya que no es un sistema
confiable. Como bien lo menciona el catedratico y Magister Manuel Ibarra: “Deberia,
pero no es infalible (sistema de registros publicos), caso contrario no habria
procedimientos de correccion de registros, ni procesos en el mismo sentido”. Estando la
autora de esta tesis totalmente de acuerdo, ya que si en verdad existiese una perfecta
relacion entre la realidad y el estado de cada inmueble con respecto al registro de
predios en la SUNARP no existirian las ventas sucesivas o las ventas simultaneas, por
lo que, no podemos querer pretender vivir en una realidad irreal en donde suponemos en
que nuestra sociedad actua y declara todo de buena fe; sabemos que el registro
actualmente solo se encarga de publicitar titularidades por lo que no se puede asegurar o
pretender brindar una proteccion basandose en un registro desactualizado con respecto a

la mayoria de inmuebles en el Per(.

En la pregunta nimero dos los entrevistados de las dos primeras muestras
mencionan que las transferencias de predios sin inscripcién son muy usuales-comunes,
lo cual comprueba mi teoria sobre el estado y/o realidad de cada inmueble en el Perd
relacionado al registro de Predios, ya que, no solo se realizan transferencia de predios
sin titulos, sino también de predios con titulo, pero dichas transferencias no se inscriben,
lo cual da cabida a las famosas ventas simultaneas y/o sucesivas, ademas de que dicho
registro no cuenta con un estado actual sobre cada predio para poder virtual una
publicidad registral eficiente. Cabe mencionar que esta tesis no pretende promover la
irresponsabilidad o informalidad, pero nos encontramos en una realidad social en la que
debemos entender que la tecnologia y la digitalizacion no ha llegado a todas las partes
del Peru y, sobre todo, que los recursos econdmicos no son los mismos; tal vez exista la

ignorancia sobre el tema en ciertos sectores del Pert en donde se desconozca los
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beneficios sobre la formalizacion e inscripcidn, pero esto es pura responsabilidad del
estado, la burocracia ha aburrido a la sociedad y la educacion cultural y formacion de
valores es un trabajo en equipo entre el estado y las familias peruanas, siendo este un
problema desplazado desde hace muchos afios en nuestro pais. Sin embargo, no
podemos afirmar que solo se trata de educacion e ignorancia, personalmente he podido
visualizar que, en los distritos no residenciales de la provincia de Lima y ni imaginarlo
en las zonas rurales de nuestro pais, las personas prefieren direccionar su dinero en
alimentacion, salud o actividades que crean méas provechosas, ademas sabes que en las
zonas rurales y alejadas de nuestro pais no llega siquiera la sefial de internet o cable,
como podemos pretender que estos ciudadanos por “diligencia” registren si no tienen

los medios o recursos tanto econdémicos y tecnolégicos.

La pregunta nimero tres, busca poder determinar si los entrevistados de las
Tablas numero 1y 2 han tenido algun tipo de relacion y/o experiencia con usuarios,
clientes y/o casos respecto a las transferencias de mala fe, en el cual mas del 90 %
contestaron que si, indicando que, si bien no es usual que se lleguen a concretar, pero si
existen las intenciones de ejecutarlo. La entrevistada y Mg. Elita Diaz hizo una especial
mencion de lo hace al momento de redactar sus minutas de compraventa, siento esta la
siguiente: “debo sefialar que en un contrato u acto que se realice se debe dejar expresa
constancia sobre “los vicios de voluntad” que no haya mediado dolo, error, lesion o
violencia alguna que pudiere invalidarlo, asumiendo ambas partes contratantes la
responsabilidad total de los posibles efectos y consecuencias del acto celebrado”;
entiendo que esto es con la intencidn de proteger la transferencia de actos dolosos por
alguna de las partes, lo cual es un acto de diligencia, ya que las partes de forma
voluntaria deben estar conscientes de las consecuencias juridicas en el que concluye

dicho contrato, debo afiadir, que se debe dejar una constancia especial en que el
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comprador se ha cerciorado que el vendedor es el propietario tal cual aparece en su

partida registral y se comprobé con declaracion jurada o certificado domiciliario.

Las respuestas de la pregunta nimero cuatro fue motivo de mucha meditacion
para la autora de esta tesis, ya que llegue a la reflexion de que el verdadero conflicto
existente para algunos ciudadanos podria ser de sobre empatia y solidaridad. Como
podran recordarlo, en el capitulo anterior la mayoria de entrevistados mencionados de la
Tabla nimero 1y 2 indicaron que el principio de buena fe registral es muy perjudicial
para el ciudadano que no cuenta con una inscripcion, por esta razén, cuando
mencionamos a este ciudadano sin inscripcion, la autora de esta tesis no hace referencia
al ciudadano irresponsable, informal, descuidado y desinteresado por el bien comun,
sino a los pobladores de las ciudades rurales, de las zonas populares de Lima
metropolitana, los ciudadanos que no cuentan con facilidades econémicas, hay distritos
en lima que no cuenta siquiera con un notario, no podria imaginarlo como en la zonas
rurales de nuestro pais que no tienen luz o internet, algunos verdaderamente no han
recibido siquiera una educacion digna que conozcan de los beneficios o iniciacion de

registrar una propiedad.

Esta investigacion no pretende apoyar la informalidad, todo lo contrario, lo que
se busca es proponer cambios que ayuden a formalizar las transferencias de predios y
gue estas sean debidamente diligenciadas no solo por el ciudadano sino por el notario y
sus colaboradores, que esta reforma no afecte el derecho constitucional a la propiedad y

gue se busque una unidad catastrando todos los predios en el Per(.

En conclusion, por todo lo antes expuesto, si se logré cumplir con el objetivo
general-OG propuesto por esta tesis, gracias a la serie de preguntas planteadas (pregunta

uno, dos, tres y cuatro) en las entrevistas a los entrevistados expuestos en las Tablas
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constitucional, brindando inestabilidad juridica y emocional al ciudadano, ya que, al
verse inmerso entre en la ciega proteccion del estado hacia el que adquiere una
propiedad de forma onerosa de buena fe basando su confianza en el registro pero por
otro lado le dice que nadie puede vulnerar su derecho constitucional a la propiedad méas
que el estado mismo en circunstancias muy especiales, no hace méas que confundir al
ciudadano optando por hacer sus transferencias por documentos privados, méas baratos,
mas rapido, menos burocraticos, pero mas peligroso, mas riesgosos aunque nadie duda
que la propiedad o la transferencia se transfiere con el simple acto de la transaccion

comercial, él toma y dame, el uso y disfrute.

Este principio ha afectado al ciudadano peruano sin inscripcion despojandolo o
haciéndolo pasar por procesos judiciales muy largos, tediosos y costosos en donde
muchas veces, el criterio del juez puede ser claramente como el criterio uno de mis
entrevistados, para bien o para mal, puede estar a favor o en contra de dicho principio,
pero esto se trata de imparcialidad, de conocer la ley, no de criterios o posiciones, el
articulo 2014 muchas veces es confundido con el articulo 2022, las famosas ventas
simultaneas con las ventas sucesivas; en suma, no podemos basar la vida, el soporte y la
vivienda de toda una familia en un registro inexacto, perjudicar la vida de solo un ser
humano ya es bastante, despojar a toda una familia, que vive bajo un mismo techo,
hacerlos pasar por un desalojo por traficantes inmobiliarios, vendedores o compradores

de mala fe es injusto y negligente.

PE1l: ;Qué necesidad tendria una posible modificacién del articulo 2014 para
salvaguardar el derecho a la propiedad de los ciudadanos peruanos?

OEZ1: Analizar la necesidad de una posible modificacion del articulo 2014 del Cédigo
Civil como medida para salvaguardar de manera efectiva el derecho a la propiedad de
los ciudadanos peruanos.

SE1: EI articulo 2014 del Cdédigo Civil ha sido definido por varios estudiosos del
derecho registral como un principio ineficiente que respalda al fraude, falsificaciones y
trafico inmobiliario ilicito, calificandolo de perjudicial para los verdaderos poseedores
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adquirientes de buena fe; por lo tanto, mediante entrevistas y casuistica se cuestionara la
aplicacion dicha norma.

Por otro lado, las preguntas nimero cinco, seis y siete nacen con la finalidad de
responder la PE1 — Problema Especifico 1, para favorecer el OE1 — Objetivo Especifico

1, respaldando el SE1 — Supuesto Especifico 1 propuesto por esta tesis.

Con la pregunta nimero cinco pude analizar la perspectiva de los entrevistados
mencionados en la Tabla nimero 1y 2 con respecto a su posicion a la legislacion
vigente y la gran mayoria apoya nuestra reforma parcial del nuestro articulo 2014, los
mencionados entrevistados hacen diversos comentarios en esta pregunta de la entrevista,
resaltando entre ellas la del gran catedratico Manuel Ibarra: “El Peru tal como lo ha
sefialado el Banco Interamericano de Desarrollo en el afio 2020, es el pais con mayor
riesgo y vulnerabilidad en seguridad tecnologia, esto quizas es aprovechado por las
mafias” , siendo muy atinado para esta investigacion, el indice de delincuencia no ha
bajado sino aumentado en nuestro pais, sin embargo puedo lograr entender el punto de
una de nuestra entrevistadas la registradora publica Elena Sanchez, menciona que la
legislacion vigente dota tal proteccion al tercero adquiriente porque es una consecuencia
de la publicidad registral y supongo que también de la seguridad juridica, en lo que si
discrepo y difiero, es que el entrevistado y Notario Oscar Gonzalez menciona que la
digitalizacion no esta relacionada con la proteccién al tercer adquiriente, pero para
efectuarse la proteccion al tercer adquiriente en el articulo 2014 del Cédigo Civil su
derecho debe estar inscrito en el sistema digital de los registros publicos siendo
oponible su derecho frente a terceros, eso quiere decir que si esta relacionado, por lo
que, se deberia tomar consciencia sobre la digitalizacion dandole el alcance nacional

gue necesitan todos los peruanos.
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En la pregunta nimero seis los entrevistados de las Tablas nimero 1y 2 fueron
libres de escoger entre un tercer adquiriente de buena fe o un poseedor sin inscripcion,
en el cual, la mayoria no dudo en mandar dicha decision en manos de un juzgado civil y
que sea este un proceso en el cual se presenten los medios de prueba pertinentes
respetdndose el debido proceso, pruebe su titularidad sobre el predio, sin embargo, los
catedréticos de la Tabla numero 1 que son el Mg. Ibarra y el Mg. Balarezo escogieron
sin dudarlo, al poseedor, por el comportamiento que este tuviera sobre la propiedad
durante afios. El entrevistado y Notario Oscar Gonzalez menciona lo siguiente: “Si no
hay buena fe, no hay tercer adquiriente”, lo cual es correcto, pero quien determina esta
buena fe, ¢cuales son los lineamientos, las caracteristicas, el comportamiento, los
requisitos o es bajo el criterio de cada calificador judicial? ¢;Quién puede decir que es
bueno y malo, bajo qué circunstancias? Sabemos que, lo que no esta prohibido, esta
permitido y si la ley no plasma limites o procedimientos para actuar diligente ¢cémo

podremos saber que alguien esta actuando de buena fe?

De la pregunta numero siete, se les consulto a los entrevistados de las Tablas
nameros 1y 2 si estan de acuerdo con una reforma parcial sobre el articulo 2014 del
codigo civil, exponiéndose sus resultados en el capitulo anterior, del cual hare mencion
sobre los comentarios de la abogada Karin Montes: “la idea es que toda persona que
tenga el deseo de adquirir una propiedad tenga la seguridad que lo que se publicita en
SUNARP sea el estado real del inmueble”, cabe mencionar, que la abogada Montes, es
una abogada con mas de 11 afios de experiencia como calificadora notarial. Por otro
lado, la notaria Mercedes propone que al momento de realizar las transferencias de
predios con inscripcidn estas tengan una vigencia temporal para poder ser impugnadas,
puedo de transcurrido dicho plazo, las transferencias pueden quedar firmes, asi como

nuestros entrevistados catedraticos y nuestra registradora publica, apoyan totalmente la
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reforma, tomando en cuenta que para la autora de esta tesis también califica dicho
articulo como uno desfasado y no cefiido a la realidad social de nuestro pais. Sin
embargo el entrevistado Notario Oscar Gonzalez menciona que no es importante la
reforma ya que el principio de buena fe no tiene nada que ver con la digitalizacion,
siempre y cuando se proteja al tercer adquiriente por ser este un principio que ampara al
ciudadano diligente y castiga al que no lo es, obviando a todos los ciudadanos que no
pueden acceder a una notaria, no tienen los recursos econémicos o que simplemente
estan aburridos del sistema burocréatico al que estan obligados diariamente a someterse,
simplemente, es por ello que, tomando en cuenta el punto de este entrevistado, se busco
un caso de publicidad registral en el cual no se inscribi6 una transferencia, recalcando
para el conocimiento de todos que la inscripcion del predio es parte de la publicidad
registral en registros pablicos y la publicidad registral pertenece a un sistema digital; en
resumen: la casacion nimero 3098-2011/Lima, trata sobre el fraude inmobiliario y
actuacion de mala fe de un propietario registral (constructora), en donde se efectian dos
ventas sobre el mismo bien en afos distintos, en el cual, la venta que se inscribe en
registros publicos es la segunda, cabe recalcar que se hace a menor precio a una
sociedad conyugal que nunca se apersona a la propiedad que va comprar, entrando a un
juicio largo y costoso con los herederos del primer comprador a quien vendié la
constructora, pero ¢Por qué los segundos comprados, adquieren una propiedad que no
han ido a visitar nunca en persona y a un precio extremadamente bajo, no les parecio

sospechoso?, justamente, no existen limites o lineamientos de buena fe.

En conclusion, por todo lo antes expuesto, el planteamiento de estas tres
pregunto logré cumplir con el objetivo especifico 1 — OEL propuesto por esta tesis, ya
que, la importancia y relevancia de poder motivar una reforma parcial esta mas fuerte y

estable, porque no se adapta a la realidad social, el menciona articulo como mucho otros
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se encuentras desfasados, no cumple con las necesidades y vulnera sobre todo el
derecho constitucional a la propiedad. Lo que se pretende es proponer una reforma
parcial en el articulo 2014 del Caodigo Civil y accesoriamente se propondra reformas en

otros articulos y cuerpos normativos que se relacionan con las transferencias de predios.

PE2: ;De qué manera se puede determinar un derecho preferente sobre la propiedad?

OE2: Determinar las diferentes formas y criterios utilizados por los calificadores
registrales, notariales y judiciales para identificar un derecho preferente sobre la
propiedad.

SE2: Por otro lado, como se ha venido desarrollando, se estd dando prioridad a la
publicidad registral sobre el real estado de las propiedades en el Perd, es por ello que
esta tesis probard que plasmando y empleandose correctamente el articulo 2014 del
Caodigo Civil no serd necesario tener que escoger quien goza de mejor derecho a la
propiedad, utilizando el método cualitativo mediante entrevistas.

Por ultimo, las preguntas nimero ocho, nueve y diez nacen con la finalidad de
responder la PE2 — Problema Especifico 2, favorecer el OE2 — Objetivo Especifico 2 'y
respaldar el SE2 — Supuesto Especifico 2 propuesto por esta tesis; ya que, el objetivo de
estas preguntas es determinar los criterios y formas de calificacion utilizados por los
calificadores a nivel registral, notarial y judicial, logrando sensibilizar y/o concientizar a
los lectores y legisladores con la finalidad de proponer y aplicar reformas propuestas

por esta tesis.

Los documentos, caracteristicas y/o actitudes que se mencionaron por los
entrevistados de las Tablas nmero 1y 2 en las preguntas nimero ocho y nueve que se
expusieron en el capitulo anterior, la autora de esta tesis esta totalmente de acuerdo,
cabe mencionar, que la autora del presente trabajo de investigacion también es una
calificadora notarial y ha podido comprobar los requisitos requeridos para las
transferencias prediales siendo estos los siguientes: los requisitos municipales como

autovaluos, impuesto predial, HR y PU te lo piden con la finalidad de ver tu estado

i bl . el i id ia li Ly C
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comprobar tu titularidad en registros publicos, pagar impuesto a la renta y alcabala si
corresponde, testimonio de adquisicion del predio, titulos archivados, aunque no es un
requisito oficial muchas veces por la edad del propietario solicitan accesoriamente
certificado psiquiatrico o neuroldgico, si es obligatorio presentar la bancarizacién del
medio de pago por la transferencia; cabe recalcar que cada notaria en el Per( trabaja
totalmente diferente, eso si, los documentos bésicos requeridos son a nivel nacional,
pero hay notarios que realizan transferencias por escritura pablica sin inscripcién en
registros publicos o extienden escrituras sin titulo registral, por lo mismo que la ley no

se lo prohibe, he ahi donde piden menos o mas documentacion.

La pregunta nimero diez busco que los entrevistados determinen si la ley tiene
una preferencia mas por el tercero adquirente de buena fe o por el ciudadano sin
inscripcion, por lo que, todos mencionaron al tercer adquiriente, lo cual es correcto pero

injusto, no se discrepara en este punto.

En conclusion, por todo lo antes expuesto, si se logré cumplir con el objetivo
especifico 2 — OE2 propuesto por esta tesis, determinando que, para la ley, quien tiene
un derecho preferente ante el derecho constitucional a la propiedad es el tercero
adquiriente oneroso de buena fe que baso su adquisicion en el registro, sin embargo,
esta tesis ha probado que el registro es inexacto, ademas sabemos que los procesos
judiciales son largos, costosos, tediosos e inciertos, puede tocarte un juez que haga

respetar la ley como uno que haga respetar su criterio personal.

La calificacion que se emple0 en la casacion nimero 2125-1999/Lambayeque,
fue fundamental para determinar una minuciosa buena fe diligenciada y no psicoldgica,
siendo materia de andlisis y observacion el fraude inmobiliario, en el cual, una de las

partes del caso que dio origen a la casacion 2125-1999/Lambayeque, se comporté como
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hipotecarlo, causando dafios y perjuicios a los verdaderos poseedores de dicho bien;
segun se ha podido observar y analizar, el perjuicio para los poseedores fue temporal y
para el banco fue definitivo, sin minimizar los dafios percibidos para ambas partes, ya
que, por el lado de los verdaderos poseedores se logro recuperar su predio, recalcando el
innecesario, tedioso y engorroso proceso al que tuvieron que someterse, para el banco
fue fatal, ya que se demostro que no tomo las debidas precauciones y diligencias que
hagan licito y eficiente su condicion de acreedor hipotecario de “buena fe”, por
consiguiente, no se vieron protegidos por el articulo 2014 ni el articulo 2022 del Codigo
Civil, quedando nula su constitucion de garantia hipotecaria; cabe resaltar, que este
requiso de: ser diligente no esta expresado de forma explicita en ninguno de los
articulos antes mencionados hasta la actualidad, sino ha sido interpretado y desarrollado
en el transcurso del tiempo por algunas autoridades del derecho, por lo que, si se busca
su aplicacion, debera ser rebuscada entre todas nuestras casaciones por las partes
interesadas y las defensas de este tipo de conflicto, esperando que el juez invocado esté
debidamente consciente de su existencia y significado con la finalidad de salvaguardar

el derecho constitucional a la propiedad.

4.2. DISCUSION Y CONCLUSIONES DE LA CASUISTICA:

La recoleccion de estos casos fue fundamental para respaldar los supuestos
especificos y generales propuestos por de esta tesis siendo su analisis y discusion las

siguientes:
- Caso numero 1 — CN1:

CAS. N.°353-2015-LIMA NORTE: Se propuso este caso con la finalidad de
responder la PG, favorecer el OG y respaldar el SG propuesto por esta tesis; ya que

gracias a este caso se logré determinar como ha afectado el principio de la Buena Fe
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Registral a los ciudadanos peruanos propietarios con posesion sin inscripcion en
registros publicos, siendo lo resuelto por la corte: respaldar la adquisicion del tercero

adquiriente presumiendo su “buena fe registral por los expuesto en registros

publicos”, negando la nulidad de acto juridico del comprador, alegando que este no es
nulo sino ineficiente, por haber omitido u ocultado la participacion de la otra conyuge.
Por consiguiente, después de un largo proceso judicial, se termino protegiendo al
tercero adquiriente, sin respetar la formalidad de la transferencia del inmueble
(participacion de ambos conyuges en la venta del inmueble), en el cual no estamos de
acuerdo, ya que en realidad en su debido momento no se supo cudl fue el estado en el
que se encontraba el predio, no existio una debida diligencia por parte del comprador
para adquirir el bien, simplemente se baso este se baso en lo publicitado por los asientos
registrales y sus titulos archivados, teniendo como consecuencia el despojar a una de las
partes de su propiedad, asi no haya estado inscrita, sobre quien ha adquirido, por lo que
se concluye, no habria motivo de reclamos, si la misma norma exigiera de forma
explicita en los articulos una debida diligencia de la buena fe registral para ser titular de
un predio; como bien hace mencién el autor del libro la Fe Pablica Registral de Alan
Pasco Arauco, el adquiriente ha tomado una posicién procesal muy comoda en toda esta
situacion, sin tener la necesidad de alegar su buena fe, dejandole todo el trabajo de
querer probar su indebida diligencia a quien esta reclamando su derecho de propiedad,

con lo cual, esta tesis esta totalmente de acuerdo y lo califica como injusto.
- Caso numero 2 — CN2:

CAS. N.°5745-2011-LIMA: Se propuso este caso con la finalidad de responder
la PE1, favorecer el OE1 y respaldar el SE1 propuesto por esta tesis; este acto juridico
quedo nulo por la falta de desinformacion e interpretacion de la norma pero aun asi se

plasmo en esta tesis porgue traen a colacion y proteccion al articulo 2014 del Cédigo
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Civil, protegiendo al tercero adquiriente de buena fe, teniendo en cuenta que la
desinformacion y mala interpretacion es por la manera en la que esta redactada el
mencionado articulo. Este es un caso sobre una venta con documentos falsificados entre
el estado y una adquiriente que se encontraba fallecida al momento de la transferencia,
ademas, posterior a ello, se realizaron 4 ventas sucesivas, por lo que, finalmente se
defendio el derecho del dltimo adquiriente, pese a que al inicio y los sucesivos de estos
actos eran juridicamente imposibles e ilicitos por ser una propiedad de dominio publico
ya que esta inicialmente le pertenecié al Estado, afiadiendo ademas, que la persona con
la que contrato estaba finada. En conclusion, este caso me ayuda a respaldar lo débil e
interpretativo que esta norma ha sido y es por la sociedad, la defensa y el Estado,
terminando un bien que le pertenecia a todos los peruanos en el bolsillo de uno solo, que
si bien no sabemos si estaba o no coludido con esta mafia inmobiliaria, debemos
presumir su buena fe gracias al articulo 2014 del Cédigo Civil, sin embargo, si la buena
fe, desde un inicio, fuera diligenciada, no solo por los compradores, sino por quien
presta el servicio de las transferencias que son los notarios, los calificadores notariales y
registrales bajo apercibimiento de responsabilidad civil creo fielmente que otra seria la

realidad, siento este caso, un ejemplo entre muchos.
- Caso numero 3 - CN3:

CAS. N.°2125-1999-LAMBAYEQUE: Se propuso este caso con la finalidad
de responder la PE2, favorecer el OE2 y respaldar el SE2 propuesto por esta tesis,
siendo este caso de suma importancia, tratindose de una constitucion de hipoteca
inscrita por quien aparecia como titular registral, siendo hipotecada a un banco pero esté
por no hacer una debida diligencia de no realizar una inspeccion ocular de tasacion, es
decir cerciorarse del estado en el que se encuentra el predio es que termino afectando

gravemente al verdadero propietario sin inscripcion, ;un descuido o negligencia?, lo que
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fuera, el dafio que genero esta hipoteca para el verdadero titular fue desbastador y
traumatizante, este caso fue llevado por una autoridad competente con mucho criterio en
el cual decidio reunir las pruebas con la finalidad de proteger el derecho constitucional a
la propiedad, no baséndose en lo publicitado en un registro inexacto, sino en la prueba
documental, quedando por indemnizar los dafios realizados al verdadero propietario,
pudiéndose evitar todo esto finalmente si se realizara una debida diligencia en las
transferencias de propiedades.

- Caso numero 4 — CN4:

CAS. N.°3098-2011- LIMA: Se propuso este caso con la finalidad de responder
la PE1, favorecer el OE1 y respaldar el SE1 propuesto por esta tesis, ya que este caso
fue resuelto erroneamente con el articulo 2014 del Codigo Civil y no con el articulo
2022, como sabemos ambos articulos se relacionan bastante con la Fe Publica Registral

y para ello resaltare la diferencia entre estos dos articulos:

- El articulo 2014 del Cddigo habla de ventas sucesivas, las ventas que se realizan una

después de otra, pretendiéndose proteger efectivamente a un tercer adquiriente.

A e B s C

- El articulo 2022 del Cddigo Civil habla de las ventas simultaneas, las que se realizan

en “paralelo” por el mismo vendedor.

/B
\
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Me es grato poder mencionar que las imagenes con respecto a los articulos 2014 y 2022
del Cddigo Civil que nos ha ayuda a poder diferenciar y que hemos podido visualizar,
ha sido obtenido y rescatado del libro del autor (Araujo, 2020) en su pégina 110, dicho
autor nos ha ayudado a tener una mayor claridad con respecto a lo que se pretende

reformar con este trabajo de investigacion, sin duda un trabajo excepcional.

Regresando a este caso en particular, lo que se realizo fue una venta simultanea,
pero el juez resolvio el caso como si fuera una venta sucesiva, desconociendo
totalmente la norma, tratandose el caso sobre la venta que realizo la misma persona
juridica a dos sociedades conyugales, una que no inscribié su adquisicion y otra si sobre
el mismo bien inmueble, claramente la que no inscribi6 su derecho se opone al que si
alegando nulidad del acto juridico, pero, por mas que el caso llego hasta la corte
suprema no fue favorable. En conclusion, dicho caso quedo como ejemplo para todos
los lectores, ya que, esta norma y muchas otras del mismo cuerpo normativo exponen el
termino de fe buena registral y buena fe del adquiriente o tercer adquiriente debe ser
reformada desde ahora, para seguir evitando dafios sean por corto, mediano, largo o

irremediables.

4.3. PROPUESTA LEGISLATIVA:

Se propone la reforma parcial del articulo 2014 del Codigo Civil como propuesta
principal y de forma accesoria pero no menos importante el articulo 2038 del mismo
cuerpo normativo, asimismo, el articulo 54 del Decreto Legislativo 1049, con la

finalidad de no seguir vulnerando en ningin extremo el derecho constitucional a la
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propiedad protegido por la Constitucion Politica del Pert de 1993, implementando

nuevas medidas de proteccion que ayuden atenuar las ventas sucesivas y simultaneas.

17

Dice asi

Modifiquese asi:

Articulo 2014 del Codigo Civil -

Principio de buena fe pablica

Registral: El tercero que de buena fe
adquiere a titulo oneroso algin derecho
de persona que en el registro aparece con
facultades para otorgarlo, mantiene su
adquisicion una vez inscrita su derecho,
aunque después se anule, rescinda,
cancele o resuelva el del otorgante por
virtud de causas que no consten en los
los titulos

asientos  registrales 'y

archivados que lo sustentan.

La buena fe del tercero se presume
mientras no se pruebe que conocia la

inexactitud del registro.

Articulo 2014 del Codigo Civil -

Principio de buena fe pablica

Registral para ventas sucesivas: El
tercero que de buena fe diligenciada
adquiere a titulo oneroso alguin derecho
de persona que en el registro aparece con
facultades para otorgarlo, mantiene su
adquisicion una vez inscrita su derecho,
aunque despues se anule, rescinda,
cancele o resuelva el del otorgante por
virtud de causas que no consten en los
asientos registrales, los titulos archivados
que lo sustentan y de su debida diligencia
desde la firma de la minuta hasta su
inscripcion en registros publicos.

El titulo de propiedad que obtenga de
buena fe el tercer adquiriente se debe
basar en actos diligentes, dejando
constancia de ello en la escritura publica
el notario,

bajo apercibimiento de

responsabilidad.
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Articulo 2038 del Codigo Civil -
Derecho del tercero de buena fe: El
tercero que de buena fe y a titulo oneroso

ha contratado sobre la base de mandato o

poder inscrito en el registro del lugar de

celebracion del contrato, no sera

perjudicado  por mandato, poder,

modificaciones o extinciones de estos no

inscritos.

Articulo 2038 del Codigo Civil -
Derecho del tercero de buena fe: El
tercero que de buena fe diligenciada y a
titulo oneroso ha contratado sobre la base
de mandato o poder inscrito en el registro
del lugar de celebracién del contrato, no
sera perjudicado por mandato, poder,

modificaciones o extinciones de estos no

inscritos.

Los actos debidamente diligenciados de

buena fe del tercero deberan ser
constatados por el notario y plasmados en
la introduccion de la escritura publica,

bajo apercibimiento de responsabilidad.

Articulo 54 del Decreto Legislativo
1049 - Contenido de la Introduccion:

La introduccién expresara: (...)

J) Cualquier dato requerido por ley, que
soliciten los otorgantes o que sea

necesario a criterio del notario.

Articulo 54 del Decreto Legislativo
1049 - Contenido de la Introduccion: j)

La introduccién expresara: (...)

j) Cualquier dato requerido por ley, que
soliciten los otorgantes o que sea
necesario a criterio del notario, tales

como:
- Para transferencias de predios por

escritura publica: implementar las

certificaciones domiciliarias por la misma
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notaria u otras, si es hecha por otra
notaria esta debera ser confirmada por el

mismo notario.

Dejar constancia que las partes han
realizado las minimas diligencias sobre el
conocimiento del predio para concluir la

transferencia.
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ANEXO 1: ENTREVISTAS

GUIA DE ENTREVISTA
TITULO:

El Principio de Buena Fe Registral y su incongruencia con el derecho constitucional a la
propiedad, Lima, 2021

INDICACIONES: El presente instrumento tiene como propdsito recopilar su opinién respecto al
principio de la Buena Fe registral y su incongruencia con el derecho constitucional a fa propiedad,
ademas de debatirse la exactitud de publicidad registral. Para lo cual, se pide responder las
siguientes preguntas con la mayor precisién posible.

Entrevistado: Mg. Emilic José Balarezo Reyes

Profesion/Cargo: Catedratico de Derecho Civil

Grado: Magister

Centro de labores: Universidad Privada del Norte
OBJETIVO GENERAL

El objetivo general de esta investigacion es determinar como ha afectado el principio de la
Buena Fe Registral a los ciudadanos peruanos propietarios con posesion sin inscripcion en
registros publicos, siendo este altamente perjudicial al derecho de la propiedad, determinando
su afectacion desde un punto de vista economico, constitucional, de seguridad y estabilidad,
tanto emocional como familiar.

Preguntas:

1. Segin su opinian 4El regisiro de predios de la SUNARP cuenta con una exactitud infalible
con respecto al estado de cada bien inmueble?

Mo debido a gque existe diferencias en la informacidén que se encuentra dentro de Registros con la
realidad lo cual le quita esa seguridad que debe de extender el uso de los servicios del Registro
pues existen cambios y modificaciones que no son declaradas ante registros.

2. Desde su experiencia jQué tan comun es que se realicen trasferencias de predios sin
inscripcion en registros publicos? Segln su respuesta: ja qué se debe?

Se siguen realizando en provincia sobre todo ya que en los lugares a donde no alcanza el registro
se cree en la buena fe como en la palabra de los intervinientes, por otro lado en las ciudades de la
costa o en las cabezas de region si se recurre a los Registros Pablicos con la finalidad de la
blsqueda de seguridad juridica en términos generales se siguen dando transacciones pero cada
Vez son menores sobre todo a la falta de informacion y a la diligencia para poder llevar el registro.

3. Desde su experiencia, ;Es usual encontrarse con vendedores o compradores de mala fe
gue pretendan sorprender al notario o calificador notarial y/o registral con la finalidad de
realizar transferencias de predios?

Si a la fecha existen personas que se dedican al trafico de terrenos, y muchas personas que utilizan
la mala fe con la finalidad de sorprender a las autoridades pero también hay que denotar que

Yuriko Geraldine Cusi Ortega

76



1 UNIVERSIDAD “El Principio de Buena Fe Registral y su incongruencia con el derecho constitucional a la
DEL NORTE propiedad, Lima, 2021”.

existen personas que se coluden dentro de las notarias como denfro de la SUNARP o COFOPRI
con el objetivo de inscribir o crear sustento documentario para respaldar los actos juridicos
inapropiados que existen.

4. Desde su opinion, ; Como afectado el principio de buena Fe registral al ciudadano peruano
que no cuenta con una inscripcion en registros plblicos? teniendo en cuenta que el Perd no
es un pais digitalizado ni tecnolégico.

Solo ha quedado en buenos deseos, no se puede plasmar en toda su dimensidn si es que no se
desarrolla de forma adecuada un cumplimiento del mismo, se ha avanzado con la modemizacion de
la SUNARP y el acceso a diferentes medidas de proteccion como de difusién, por ende es un
proceso lento que tiene como objetivo recuperar la confianza en las instituciones por parte de la

sociedad.
OBJETIVO ESPECIFICO 1
El primer objetivo especifico es: demostrar lo importante que es una reforma
parcial del articulo 2014 del Codigo Civil para todos los ciudadanos peruanaos,
especificando los limites de su ejecucion.
Preguntas:

5. Segun su opinidn ¢ Es correcto que los legisladores del eddigo civil hayan dotado de tal
proteccion al tercer adquiriente de un predio, tomando en cuenta que el Perd no es un pals
digitalizado?

Lo que se puede apreciar es gue hay una diferencia grande entre lo que plantea el Cadigo Civil y lo
que es la realidad, por ende, no es solo un tema de tecnologia sino un tema de cultura de
actualizacion de difusion de cada una de las normas como de los instrumentos juridicos vigentes
como el Codigo Civil, el T.U.O del Reglamento General de los Registros Plblicos, hay un desfase
que debe ser subsanado en la brevedad.

6. Segun su criterio, si tuvieran que escoger entre un tercer adquiriente el cual su buena fe es
de dudosa procedencia y un poseedor sin inscripcidn, pero con vasta prueba documental
sobre un predio determinado ; Quién deberia conservar su derecho como propietario? ; Por
qué?

Por el poseedor pues ha demostrado diligencia en el ejercicio posesorio el Tercero de Buena Fe
debe no solo limitarse a lo que dice el registro, sino que debe de apersonarse al lugar donde se
encuentra el bien inmueble con la finalidad de certificar la situacidn, por ende no ha actuado con la
diligencia debida.

7. Segun su opinign ¢ Por qué seria importante reformar parcialmente el articulo 2014 del
cidigo civil? Teniendo en cuenta que dicho articulo protege a las transferencias inscritas
sobre el real estado de una propiedad.

Por que no se adapta a la realidad, los criterios que han establecido sobre todo el Tribunal
Constitucional nos hace ver que ese articulo no es el adecuado tal y como esta redactado
actualmente sino que pueden desprenderse del mismo otras posibilidades de interpretacion y de
aplicacion.
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OBJETIVO ESPECIFICO 2
4 )

El segundo objetivo especifico es: determinar guién tiene mejor derecho para la legislacidn civil y
registral del Peru con la finalidad de concientizar y proponer a nuestros legisladores (valga la
redundancia) reformas parciales de los mencionados articulos que son problemitica de esta tesis,
tomando en cuenta la realidad social, la inexactitud del registra, la norma coma tal y el
compartamiento de un ciudadano propietario o poseedor de buena y mala fe.

. /

Preguntas:

8. Desde su experiencia ; Cudles son las caracter(sticas y actitudes que debe cumplir un
tiudadano peruano para poder ser reconocido como propietario de un bien inmueble?

Tener toda la documentacion que acredite el misme como las escrituras publicas y 1a respectiva
inscripcidn en los Registros Publicos, pero sobre todo debe de vivir en el bien es decir ejercer la
posesian del mismo.

9. Segln su opinidn ;Cudles son los decumentos indispensables que se deben pedir para
realizar una debida transferencia de propiedad diligenciada?

El CRI (Certificado Registral Inmobiliario) el cual debe de estar vigente a su vez revisar los titulos
archivados como también hacer las verificaciones respectivas en las notarias donde estan las
escrituras con las que se desamollo los asientos registrales.

10. Desde su experiencia, teniendo en cuenta la legislacion vigente ; Quién tiene un derecho
preferente sobre conservar su propiedad: un tercero adquiriente oneroso de “buena fe” o un

poseedor sin inscripcion?
El poseedor si ha actuado de forma diligente solo el tercero adquiriente tendria el derecho si ha
cumplide con las exigencias que pide la ley como los lineamientes que solicita la jurisprudencia

para el reconocimiento respective.

Lima, 24 de enero 2023

* Firmo en sefial de conformidad de que mis respuestas sean utilizadas en la presente investigacion, y
apruebo el uso de mi identidad para estos fines.

Gaot
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GUIA DE ENTREVISTA
TiTULO:

El Principio de Buena Fe Registral y su incongruencia con el derecho constitucional a la
propiedad, Lima, 2021

INDICACIONES: EI presente instrumento tiene como propésito recopilar su opinion respecto al
principio de fa Buena Fe registral y su incongruencia con el derecho constifucional a la propiedad,
ademas de debatirse la exactifud de publicidad registral. Para lo cual, se pide responder las
siguientes preguntas con la mayor precisidn posible.

Entrevistado: Manuel Ibarra Trujillo

Profesion/Cargo: Abogado

Grado: Maestria

Centro de labores: Universidad Privada del Norte - Sede Los Olivos
OBJETIVO GENERAL

El objetivo general de esta investigacion es determinar como ha afectado el principio de la
Buena Fe Registral a |os ciudadanos peruanos propietarios con posesion sin inscripcion en
registros plblicos, siendo este altamente perjudicial al derecho de la propiedad, determinando
su afectacion desde un punto de vista economico, constitucional, de seguridad y estabilidad,
tanto emocional como familiar.

Preguntas:

1. Segln su opinién §El registro de predios de la SUNARP cuenta con una exactitud infalible
con respecto al estado de cada bien inmueble?

Deberia, pero no es infalible, caso contrario no habrfa procedimientos de correccion de
registros, ni procesos en el mismo sentido. Se presentan situaciones que ponen en cuestion
dicha calificacion.

2. Desde su experiencia ;jQué tan comln es que se realicen trasferencias de predios sin
inscripcion en registros plblicos? Segun su respuesta: ;a qué se debe?

Diria que es muy comun, y puede deberse a diversos criterios, por ejemplo, la complejidad
en la inscripcion, el riesgo de observaciones y consiguiente nuevo tramite de correccion, la
percepcion de que registros plblicos no genera mayor seguridad y genera mas trabas
(observaciones), la idea que con el documento privado es suficiente para el traslado de la
propiedad, etc.

3. Desde su experiencia, ;Es usual encontrarse con vendedores o compradores de mala fe
que pretendan sorprender al notario o calificader notarial o registral con la finalidad de
realizar transferencias de predios?

No he tenido en casos, situacion de esa naturaleza, pero en el ambito penal sobre bienes
obtenido como resultado de delitos, y civil sobre temas patrimoniales, es comin que algunos
busquen trasladar la propiedad a fin que no sean embargadas o pierden su dominio, por lo
cual recurren a diversas formas incluidas las iregulares para no perder dichos bienes.
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4. Desde su opinién, ;Como afectado el principio de buena Fe registral al eiudadana peruans
gue no cuenta con una inseripcidn en registros plblicos? teniendo en cuenta que el Perl no
es un pals digitalizado ni tecnolégico.

A pesar de los intentos de la superintendencia nacional de registros publicos, de brindar la
mayor seguridad juridica a la inscripeién de bienes, a fin de evitar perjuicios a los usuarios,
intento como el de alerta registral, que al parecer no tienen alcance nacional sino local, o al
menos hace un tiempo asi lo era, la lectura gratuita de partida registral, ete. Aun a pesar de
ello, esto ha sido insuficiente para lograr el objetivo de no perjudicar el derecho a la
propiedad. La mejora de los servicios en diversos aspectos es necesario a fin de brindar
mayor seguridad, y reducir el nivel de riesgo de los fitulares de bienes.

OBJETIVO ESPECIFICO 1

El primer objetivo especifico es: demostrar lo importante que es una reforma
parcial del articulo 2014 del Codigo Civil para todos los ciudadanos peruanos,
especificando los limites de su ejecucidn.

Preguntas:

5. Seqgun su opinidn ¢ Es correcto que los legisladores del eddigo civil hayan dotado de tal
proteccion al tercer adguiriente de un predio, tomando en cuenta gue el Perl no es un pals
digitalizado?

Si bien la figura juridica de proteccion adguiriente tiene sentido desde el punto de vista del
comprador de buena fe, no es menos cierto que esto ha significado también que pueda
usarse de mala fe por la delincuencia organizada gue ve en esta una forma de trasladar
legalmente una propiedad que ha sido obtenida de manera irregular. El Perd tal como lo ha
sefialado el Banco Interamericano de Desarrollo en el afio 2020, es el pals con mayor riesge
y vulnerabilidad en seguridad tecnologla, esto quizas es aprovechado por las mafias.

6. Segln su criterio, si tuvieran gue escoger entre un tercer adguiriznte el cual su buena fe es
de dudosa procedencia y un poseedor sin inscripcion, pero con vasta prueba documental
sobre un predio determinado ¢ Quién deberia conservar su derecho como propietario? ; Por
quéa?

Los temas registrales y de propiedad se rigen en esencia con la regla de la literalidad y la
prueba documental, que pueda acreditar titularidad o mejor derecho de la misma, sea por
posesidn constante y sin impedimentos legales o por la secuencia de actos que demuestran
suU mejor derecho.

7. Segln su opinidn ¢Por qué seria importante reformar parcialmente el articulo 2014 del

codigo civil? Teniendo en cuenta que dicho articulo protege a las transferencias inscritas
sobre el real estado de una propiedad.
Si bien al articulo 2014 y sus ultimas modificaciones del 2015 han buscado evitar el fraude
inmobiliario al poner como regla la mayor blsqueda de antecedentes registrales, y aungue
puede ayudar en la solucidn de algunos problemas, aun los problemas persisten en la
Sunarp y en los tramites notariales, que podrian estar convalidando actos imegulares o de
corrupcion.
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OBJETIVO ESPECIFICO 2

El segundo objetivo especifico es: determinar quién tiene mejor derecho para la legislacion civil y
registral del Perd con la finalidad de concientizar y proponer a nuestros legisladores (valga la
redundancia) reformas parciales de los mencionados articulos que son problemdtica de esta tesis,

tomando en cuenta la realidad social, la inexactitud del registro, la norma como tal y el
comportamiento de un ciudadano propietario o poseedor de buena y mala fe.

Preguntas:

8.

Desde su experiencia ;Cuales son las caracteristicas y actitudes que debe cumplir un
tiudadano peruano para poder ser reconocido como propietario de un bien inmueble?

Posesion constante y pacffica, titulo inserito, documento privado que acredite traslado de
propiedad.

. Segun su opinidn ;Cudles son los documentos indispensables que se deben pedir para

realizar una debida transferencia de propiedad diligenciada?

Documentos privados elevado a escritura plblica, titulo inscrito en registros plblicos, partida
registral actual y vigente.

.Desde su experiencia, teniendo en cuenta la legislacion vigente ; Quién tiene un dereche

preferente sobre conservar su propiedad: un tercero adquiriente oneroso de “buena fe” o un
poseedor sin inscripeion?

En la medida que puedan acreditar su condicidn, sin cuestionamientos a ella, podria ser
cualquiera de ellos. Mo considero gue de antemano se le pueda quitar a uno de ellos la
proteccion, mas aun si todo acto juridico debe realizar para su validez con criterios de buena
fe, salvo se demuestre lo contrario.

Lima, 24 de enero 2023

* Firma en sefial de conformidad de gque mis respuestas sean utilizadas en la presente investigacidn, ¥
apruebo el uso de mi identidad para estos fines.

FIRMA Y SELLO
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GUIA DE ENTREVISTA
TITULO:

El Principio de Buena Fe Registral y su incongruencia con el derecho constitucional a la
propiedad, Lima, 2021

INDICACIONES: El presente instrumento tiene como propdsito recopilar su opinion respecto al
principio de la Buena Fe registral y su incongruencia con el derecho constitucional & la propiedad,
ademés de debatirse la exactitud de publicidad registral. Para lo cual, se pide responder las
siguientes preguntas con la mayor precisién posible.

Entrevistado: Karin Montes Palomino
Profesién/Cargo: Abogada

Grado: Superior

Centro de labores: Notaria Cabrera Zaldivar

OBJETIVO GENERAL

El objetivo general de esta investigacién es determinar como ha afectado el principiode la
Buena Fe Registral a los ciudadanos peruanos propietarios con posesién sin inscripcion en
registros publicos, siendo este altamente perjudicial al derecho de la propiedad, determinando
su afectacién desde un punto de vista econdmico, constitucional, de seguridad y estabilidad,
tanto emocional como familiar.

Preguntas:

1. Segun su opinidn 4 El registro de predios de la SUNARP cuenta con una exactitud infalible
con respecto al estado de cada bien inmueble?

No, debido a que SUNARP no cuenta con el registro de todos los inmuebles, muchos predios son
por invasiones o constancias de posesidn, lo cual no existe registro alguno.

2. Desde su experiencia ;,Qué tan comtin es que se realicen trasferencias de predios sin
inscripcion en registros publicos? Segun su respuesta: ;a qué se debe?

En el Pert, existe mucha informalidad, una persona puede tomar posesion de un terreno y
registrarse en la Municipalidad, empiezan a lotizar y vender terrenos sin titulo, y sucede en todos
los distritos, ofrecen precios a bajo precio y muchas personas adquieren sin saber si son los
verdaderos duefios 0 no.

3. Desde su experiencia, ;Es usual encontrarse con vendedores o compradores de mala fe
que pretendan sorprender al notario o calificador notarial y/o registral con la finalidad de
realizar transferencias de predios?

Siempre han existido mafias que trafican terrenos, personas que tienen contactos en entidades
publicas o privadas y se adjudican propiedades que no les pertenece o personas que suplantan
identidades.
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4. Desde su opinion, ;Cémo ha afectado el principio de buena Fe registral al ciudadano
peruano que no cuenta con una inscripcion en registros plblicos? teniendo en cuenta que el
Perti no es un pais digitalizado ni tecnoldgico.

Mucho, las personas no registran sus propiedades, uno por falta de tiempo, otro por falta de

_____economia, 0 algunas veces los mismos vendedores no les formalizan la minuta y escritura publica,
o son los herederos de los vendedores quienes no reconocen la venta y el comprador no puede
registrar su propiedad.

OBJETIVO ESPECIFICO 1

El primer objetivo especifico es: demostrar lo importante que es una reforma
parcial del articulo 2014 del Cédigo Civil para todos los ciudadanos peruanos,
especificando los limites de su ejecucion.

Preguntas:

5. Segln su opinion ¢ Es correcto que los legisladores del codigo civil hayan dotado de tal
proteccion al tercer adquiriente de un predio, tomando en cuenta que el Perd no es un pais
digitalizado?

A mi parecer, considerando los altos indices de estafa, invasiones, traficos de terrenos, y que una
persona no sepa la situacion de una propiedad, es realmente inconsistente. Por lo que tal
proteccion que le brinda Ley debe cumplir ciertas condiciones.

6. Segun su criterio, si tuvieran que escoger entre un tercer adquiriente el cual su buena fe es
de dudosa procedencia y un poseedor sin inscripcion, pero con vasta prueba documental
sobre un predio determinado ;Quién deberia conservar su derecho como propietario? ¢ Por
que?

Cada caso es complejo no se puede determinar a ciencia cierta quien tiene el mayor derecho,
porque habria que ver los antecedentes de cada operacion, realmente no podria asegurar quien ha
obtenido mas derecho que otro.

7. Segln su opinion ¢ Por qué seria importante reformar parcialmente el articulo 2014 del
codigo civil? Teniendo en cuenta que dicho articulo protege a las transferencias inscritas
sobre el real estado de una propiedad.

Porque la idea es que toda persona que tenga el deseo de adquirir una propiedad tenga la
seguridad que lo que se publicita en SUNARP sea el estado real del inmueble.

OBJETIVO ESPECIFICO 2

- A

El segundo objetivo especifico es: determinar quién tiene mejor derecho para la legislacion civil y
registral del Perti con I finalidad de concientizar y proponer a nuestros legisladores (valga la
redundancia) reformas parciales de los mencionados articulos que son problematica de esta tesis,
tomando en cuenta la realidad social, la inexactitud del registro, la norma como tal y el
comportamiento de un ciudadano propietario o poseedor de buena y mala fe.

. L
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Preguntas:

8. Desde su experiencia ; Cudles son las caracteristicas y actitudes que debe cumplir un
ciudadano peruano para poder ser reconocido como propietario de un bien inmueble?

Mas que una caracteristica o actitud, pienso que es un tema personal, ya depende de la formacién,
de la educacion de la persona.

9. Seguin su opinién ¢ Cudles son los documentos indispensables que se deben pedir para
realizar una debida transferencia de propiedad diligenciada?

Pedir que la propiedad cuente con titulo de propiedad y esté registrado en los Registros Publicos,
pagos prediales, pagos de los servicios basicos del inmueble entre otros.

10. Desde su experiencia, teniendo en cuenta la legislacién vigente ;Quién tiene un derecho
preferente sobre conservar su propiedad: un tercero adquiriente oneroso de “buena fe" o un
poseedor sin inscripcién?

Como indiqué anteriormente, dependera de cada caso, cada operacion tiene su complejidad y hay
que analizar todos los antecedentes respectivos.

Lima, 24 de enero 2023

* Firmo en sefial de conformidad de que mis respuestas sean ulilizadas en la presente investigacion, y
apruebo el uso de mi identidad para estos fines.

Yuriko Geraldine Cusi Ortega
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GUIA DE ENTREVISTA
TITULO:

El Principio de Buena Fe Registral y su incongruencia con el derecho constitucional a la
propiedad, Lima, 2021

INDICACIONES: El presente instrumento tiene come propdsito recopilar su opinién respecto al
principio de la Buena Fe registral y su incongruencia con el derecho constitucional a la propiedad,
ademas de debalirse la exactitud de publicidad registral. Para lo cual, se pide responder las siguientes
preguntas con la mayor precisién posible.

Entrevistado: Elita Diaz Delgado
Profesién/Cargo: Abogada
Grado: SUPERIOR
Centro de labores: INDEPENDIENTE
OBJETIVO GENERAL

El objetivo general de esta investigacion es determinar como ha afectado el principio de la
Buena Fe Registral a los ciudadanos peruanos propietarios con posesian sin inscripcion en
registros publicos, siendo este altamente perjudicial al derecho de la propiedad, determinando
su afectacion desde un punto de vista econdmico, constitucional, de seguridad y estabilidad,
tanto emocional como familiar.

Preguntas:

1. Segln su opinidn ;El registro de predios de la SUNARP cuenta con una exactitud infalible con
respecto al estado de cada bien inmueble?

Dicho registro no cuenta con una exactitud del estado de cada inmueble, ya que no todas las
transferencias son inscritas en registros plblicos y no todos los predios se encuentran
catastrados.

2. Desde su experiencia ¢ Qué tan comin s que se realicen trasferencias de predios sin
inscripeion en registros plblicos? Segln su respuesta: ja qué se debe?

Las transferencias de predios en la actualidad son muy comunes, ya que, al no contar con un
Titulo de Propiedad Inscrito en el Registro de Propiedad inmueble, celebran contratos privados,
como lo conocidos Contratos Privados de Transferencia de Uso y Posesidn, que de acuerdo al
articulo 896 de nuestro Cadigo Civil sefiala que la Posesidn es el ejercicio de hecho de uno o més
poderes inherentes a la propiedad, por lo que en este tipo de contratos son de derecho
provisional de los cuales solo basta la manifestacion de voluntad de ambas partes contratantes y
gue constenexpresamente en un documento privado.

3. Desde su experiencia, ;Es usual encontrarse con vendedores o compradores de mala fe que
pretendan sorprender al notario o calificador notarial yio registral con la finalidad de realizar
transferencias de predios?

A nasotros como abogados solo nos queda plasmar lo que las partes contratantes manifiestan
de manera libre y voluntaria la etapa de negociacion realizada con anterioridad a la redaccidn
de en un documento. Dejando expresa constancia que se recoge y plasma la voluntad de las

Yuriko Geraldine Cusi Ortega
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partes contratantes, y a los decumentos que han presentado las partes previa calificacion.

Por consiguiente, debo sefialar que en un contrato U acto que se realice se debe dejar
expresa constancia sobre “los vicios de voluntad” que no haya mediado dolo, error, lesidn o
violencia alguna que pudiere invalidarlo, asumiendo ambas partes coniratantes la
responsabilidad tolal de los posibles efectos y consecuencias del acto celebrado.

Sin embargo, me han tocado casos por calificar, en el cual me he podide percatar que han
querido manipular cierta informacidn para realizar transferencias de predios, por ello me he
desistido del proceso.

4. Desde su opinidn, ;,Como afectado el principio de buena Fe registral al ciudadano peruano que
no cuenta con una inscripeion en registros plblicos? teniendo en cuenta que el Perd no es un
pais digitalizado ni tecnoldgico.

Este principio afecta al ciudadano gue no se encuentra inscrito, al ciudadano que vive en las
zonas populares o Zonas rurales de nuestro pals, sin embargo, protege la adquisicidn de una
propiedad de un tercero gue adquiera de buena fe, siempre y cuando se acredite que es
oneraso y cuente con un registro donde el calificar registral pueda determinar su inseripcidn en
el registro, lo cual, s tendria que llevar dentro de un largo y costoso proceso judicial.

OBJETIVO ESPECIFICO 1

El primer objetivo especifico es: demostrar lo importante que es una reforma
parcial del articulo 2014 del Codigo Civil para todos los ciudadanos peruanos,
especificando los limites de su ejecucidn.

Preguntas:

5. Segln su opinidn ;Es correcto que los legisladores del eddigo civil hayan dotado de tal
proteccion al tercer adquiriente de un predio, tomando en cuenta que el Perl no es un pals
digitalizado?

No, puesto que el principio de la buena fue Registral protege al tercero de buena fe
adquirente, y a las propiedades gque cuenten con un registro y en el estado en el que se
encuentren, mas no a los actos privados que realicen los ciudadanos, ya que al no tener un
registro se entiende que son desconocidos por pare de los Registros Publicos, en ese
sentido, si aun hay zonas en el Peri donde existe mucha pobreza, informalidad, no llega la
luz, internet o un notario, como se pretende dotar de tal proteccidn a un tercer adquirente que
basa su adquisicion en el registro. Cabe mencionar que, si bien la buena fe se presume, esta
deberia ser debidamente diligenciada por quien reclama su derecho como adquiriente de
buena fe.

6. Segln su criterio, si tuvieran que escoger entre un tercer adquiriente el cual su buena fe es de
dudasa procedencia y un posesdor sin inscripcidn, pero con vasta prueba documental sobre un
predio determinade ; Quién deberia conservar su derecho como propietario? ;Por qué?

En un caso asi, la posesion es un acto que deberfa prevalecer sobre cualquier publicidad registral.

7. Segln su opinidn ;Por qué serfa importante reformar parcialmente el articulo 2014 del codigo
civil? Teniendo en cuenta que dicho articulo protege a las transferencias inscritas sobre el real
estado de una propiedad.
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Refarmar el articulo 2014 del Cddigo Civil pensando en el bien comin siempre serd una puerta abierta
fue estara a disposicion de la poblacidn peruana. Es importante estar en constante cambio ya que la
sociedad no es estable, sobre todo la nuestra, esta en desarrollo.

OBJETIVO ESPECIFICO 2

4 N
El segundo objetivo especifico es: determinar quién tiene mejor derecho para la legislacion civil y
registral del Pert con |a finalidad de concientizar y proponer a nuestros legisladores (valga la
redundancia) reformas parciales de los mencionados articulos que son problematica de esta tesis,
tomando en cuenta la realidad social, |a inexactitud del registro, la norma como tal y el
comportamiento de un ciudadano propietario o poseedor de buena y mala fe.

\. J/

Preguntas:

8. Desde su experiencia ; Cuales son las caracteristicas y actitudes que debe cumplir un
ciudadano peruano para poder ser reconocido como propietario de un bien inmueble?

De acuerdo a mi experiencia debo sefialar gue, mas que caracleristicas ylo actitudes se debe
cumplir con requisitos bésicos: si es un poseedor, acreditar su posesion continua, pacifica y
publica como posesionario por mas de 10 afios y cinco afios sl media justo titulo y buena fe.

9. Segun su opinidn ; Cuales son los documentos indispensables que se deben pedir para realizar
una debida transferencia de propiedad diligenciada?

Copia Literal actualizada, pago del autovaluo del afio en que se realice una transferencia,
Constancia de no Adeudo desde el afio en que se adquirid la propiedad que se va a transferir
hasta el afio actual de la transferencia, medios de pago, Copias Simples de sus documentos de
identidad de las partes, testimonio de adquisicion de la propiedad por parte del vendedor y el titulo
archivado.

10. Desde su experiencia, teniendo en cuenta la legislacion vigente ; Quién tiene un derecho
preferente sobre conservar su propiedad: un tercero adquiriente oneroso de “buena fe” o un

poseedor sin inscripcidn?

Eltercero oneroso, de buena fe.
Lima, 24 de enero 2023

* Firmo en sefial de conformidad de que mis respuestas sean utilizadas en la presente investigacion, y apruebo
el uso de mi identidad para estos fines.

FIRMA SELLO
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GUIA DE ENTREVISTA
TITULO:

El Principio de Buena Fe Registral y su incongruencia con el derecho constitucional a la
propiedad, Lima, 2021

INDICACIONES: El presente instrumento tiene cormo propdsito recopilar su opinién respecto al
principio de la Buena Fe registral y su incongruencia con el derecho constitucional a la propiedad,
ademés de debatirse la exactitud de publicidad registral. Para lo cual, se pide responder las
siguientes preguntas con la mayor precision posible.

Entrevistado: FLOR MARGARITA AVILA GARCIA

Profesién/Cargo: ABOGADA

Grado: SUPERIOR

Centro de labores: NOTARIA MERCEDES CABRERA
OBJETIVO GENERAL

El objetivo general de esta investigacion es determinar cémo ha afectado el principio de la
Buena Fe Registral a los ciudadanos peruanos propietarios con posesion sin inscripcion en
registros pdblicos, siendo este altamente perjudicial al derecho de la propiedad, determinando
su afectacion desde un punto de vista econdmico, constitucional, de seguridad y estabilidad,
tanto emocional como familiar.

Preguntas:

1. Segun su opinion ¢ El registro de predios de la SUNARP cuenta con una exactitud infalible
con respecto al estado de cada bien inmueble?

No siempre el registro de predios muestra la exactitud de cada bien inmueble ya que la
realidad muchas veces es ofra,

2. Desde su experiencia ¢ Qué tan comun es que se realicen trasferencias de predios sin
inscripcion en registros plblicos? Segun su respuesta: ;a qué se debe?

Bueno si se realizan transferencia de predios sin inscripcion en registros publicos a través
de contratos privados porque no tiene su propiedad inscrito en registros puiblicos ya que
derrepente lo obtiene por posesion, contrato privado, escritura publica

3. Desde su experiencia, ¢ Es usual encontrarse con vendedores o compradores de mala fe
que pretendan sorprender al notario o calificador notarial y/o registral con la finalidad de
realizar transferencias de predios?

Si claro, siempre hay vendedores de mala fe que venden un mismo terreno a varias
personas, ya sea que tengan o no inscripcion en registros publicos.
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4. Desde su opinién, ;Como afectado el principio de buena Fe registral al ciudadano peruano
que no cuenta con una inscripcion en registros publicos? teniendo en cuenta que el Perd no
es un pais digitalizado ni tecnolégico.

Este principio ha afectado a muchos personas que no tienen los recursos econdmicos para

regularizar su propiedad en registros, dejandolos sin propiedad, muchas veces debido a que
otros inscriben su derecho en registros publicos.

OBJETIVO ESPECIFICO 1

El primer objetivo especifico es: demostrar lo importante que es una reforma
parcial del articulo 2014 del Cdigo Civil para todos los ciudadanos peruanos,
especificando los limites de su ejecucion.

Preguntas:

5. Segun su opinion ¢ Es correcto que los legisladores del codigo civil hayan dotado de tal
proteccion al tercer adquiriente de un predio, tomando en cuenta que el Per( no es un pais
digitalizado?

Si es correcto la proteccion del tercer adquiriente que de buena fe, compra una propiedad
haciendo todas las diligencias para comprar una propiedad que en registro figura a nombre
del vendedor.

6. Segun su criterio, si tuvieran que escoger entre un tercer adquiriente el cual su buena fe es
de dudosa procedencia y un poseedor sin inscripcion, pero con vasta prueba documental
sobre un predio determinado ¢ Quién deberia conservar su derecho como propietario? ¢ Por
qué?

Deberia conservar su derecho de propiedad el adquirente de buena fe, hasta que no se
pruebe lo contrario es decir halla una nulidad de asiento registral por dicha compra venta.

7. Segun su opinion ¢ Por qué seria importante reformar parcialmente el articulo 2014 del
codigo civil? Teniendo en cuenta que dicho articulo protege a las transferencias inscritas
sobre el real estado de una propiedad.

A mi opinion si se debe reformar parcialmente.

OBJETIVO ESPECIFICO 2

El segundo objetivo especifico es: determinar quién tiene mejor derecho para la legislacion civil y
registral del Perti con la finalidad de concientizar y proponer a nuestros legisladores (valga la
redundancia) reformas parciales de los mencionados articulos que son problematica de esta tesis,
tomando en cuenta la realidad social, la inexactitud del registro, la norma como tal y el
comportamiento de un ciudadano propietario o poseedor de buena y mala fe.
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Preguntas:

8. Desde su experiencia ;Cuales son las caracteristicas y actitudes que debe cumplir un
ciudadano peruano para poder ser reconocido como propietario de un bien inmueble?

Es estar inscrito en Registros Plblicos y en posesion del inmueble.

9. Segun su opinion ¢ Cuéles son los documentos indispensables que se deben pedir para
realizar una debida transferencia de propiedad diligenciada?

La copia literal, Autovaluo pagado del afio de la transferencia, pago del impuesto predial del
afio de la transferencia, pago del impuesto a la renta si estuviera afecto, pago del impuesto
de alcabala o inafectacion de alcabala.

10. Desde su experiencia, teniendo en cuenta la legislacion vigente ; Quién tiene un derecho
preferente sobre conservar su propiedad: un tercero adquiriente oneroso de “buena fe" o un
poseedor sin inscripcion?

El tercero adquirente oneroso de buena fe.

Lima, 24 de enero 2023

* Firmo en sefial de conformidad de que mis respuestas sean utilizadas en la presente investigacion, y
apruebo el uso de mi identidad para estos fines,

FIRMA
[ Ry
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// ABODADA

DA . No 43918
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GUIA DE ENTREVISTA
TITULO:

El Principio de Buena Fe Registral y su incongruencia con el derecho constitucional a la
propiedad, Lima, 2021

INDICACIONES: El presente instrumento tiene como propésito recopilar su opinion respecto al
principio de la Buena Fe registral y su incongruencia con el derecho constitucional a la propiedad,
ademés de debalirse la exactilud de publicidad registral. Para lo cual, se pide responder las
siguientes preguntas con la mayor precisién posible.

Entrevistado: Mercedes Martina Cabrera Zaldivar
Profesién/Cargo: Notaria de Lima

Grado:

Centro de labores: Notaria Cabrera

OBJETIVO GENERAL

El objetivo general de esta investigacion es determinar como ha afectado el principio de a
Buena Fe Registral a los ciudadanos peruanos propietarios con posesién sin inscripcion en
registros publicos, siendo este altamente perjudicial al derecho de la propiedad, determinando
su afectacién desde un punto de vista econémico, constitucional, de seguridad y estabilidad,
tanto emocional como familiar,

Preguntas:

1. Segln su opinién ¢ El registro de predios de la SUNARP cuenta con una exactitud infalible
con respecto al estado de cada bien inmueble?

Definitivamente el Registro Publico no publicita realidades sino titularidades en base al Registro
que puede o no coincidir con la realidad. No estamos frente al sistema registral alemén donde todos
los predios se encuentran catastrados y registrados ademas alli la inscripcion en los registros
publicos es obligatoria, sin embargo en el sistema peruano la inscripcion registral es facultativa.

2. Desde su experiencia ; Qué tan comdn es que se realicen {rasferencias de predios sin
inscripcion en registros plblicos? Segin su respuesta: ;a qué se debe?

.Es bastante comin que se realicen transferencias sin inscripcién en los registros ptblicos sobre
todo en el interior del Per(i o en zonas marginales donde se carece de primera inscripcion de
dominio del predio o no se cuenta con conocimiento de los beneficios de la inscripcion registral o
simplemente los costos de acceso al registro y la formalizacion estan fuera del alcance de todos los
peruanos. En ofros casos existen personas que si quieren formalizar y desean asegurar sus
adquisiciones pero lamentablemente quien les transfirié no cuenta con derecho inscrito en registros
pablicos.
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3. Desde su experiencia, ¢ Es usual encontrarse con vendedores o compradores de mala fe
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Preguntas:
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OBJETIVO ESPECIFICO 2
a N

El segundo objetivo especifico es: determinar quién tiene mejor derecho para la legislacion civil y
registral del Per con la finalidad de concientizar y proponer a nuestros legisladores (valga la
redundancia) reformas parciales de los menclonados articulos que son problemdtica de esta tesls,
tomando en cuenta la realidad social, la inexactitud del registro, la norma como tal y el
comportamiento de un ciudadano propietario o poseedor de buena y mala fe.

\. J

Preguntas:

8. Desde su experiencia ,Cudles son las caracteristicas y actitudes que debe cumplir un
ciudadano peruano para poder ser reconocido como propietario de un bien inmueble?

..Debe acudir a una notaria a fin de elaborar su escritura publica de adquisicion y que la misma se
inscriba en los registros piblicos.. Previamente debe haber realizado una blisqueda y estudio de la
partida registral a fin de cerciorarse que el que le fransfiere tenga dominio suficiente y que la
propiedad se encuentra realenga. Asi también debe visitar el inmueble y hablar con los vecinos
para asegurarse que no haya otro adquirente que no ha inscrito su derecho. ..................

9. Segin su opinion ¢ Cusles son los documentos indispensables que se deben pedir para
realizar una debida transferencia de propiedad diligenciada?

........ La partida registral completa y actualizada, revisar los titulos archivados que dieron origen a
las inscripciones, ir a la Municipalidad y verificar los autovaluos y ver si estan pagados todos los
afios y si quien aparece como titular del mismo es quien pretende transferir el bien.....

10. Desde su experiencia, teniendo en cuenta la legislacion vigente ¢ Quién tiene un derecho
preferente sobre conservar su propiedad: un tercero adquiriente oneroso de “buena fe” o un
poseedor sin inscripcion?

...Segun la legislacion actual quien conserva el derecho es el tercer adquirente a titulo oneroso con
buena fe.

Lima, 24 de enero 2023

* Firmo en sefial de conformidad de que mis respuestas sean utilizadas en la presente investigacion, y
apruebo el uso de mi identidad para estos fines.
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GUIA DE ENTREVISTA
TITULO:

El Principio de Buena Fe Registral y su incongruencia con el derecho constitucional a la
propiedad, Lima, 2021

INDICACIONES: Ei presente instrumento tiene como propésito recopilar su opinién respecto al
principio de fa Buena Fe registral y su incongruencia con e/ derecho constitucional a la propiedad,
ademés de debatirse la exactitud de publicidad registral. Para lo cual, se pide responder las
siguientes preguntas con la mayor precisién posible.

Entrevistado: Oscar Eduardo Gonzalez Uria
Profesion/Cargo: Notario

Grado:

Centro de labores: Notaria Oscar Gonzalez Uria

OBJETIVO GENERAL

El objetivo general de esta investigacién es determinar cémo ha afectado el principlo de la
Buena Fe Registral a los ciudadanos peruanos propietarios con posesién sin inscripciénen
reglstros pliblicos, siendo este altamente perjudicial al derecho de Ia propiedad, determinando
su afectacion desde un punto de vista econdmico, constitucional, de seguridad y establlidad,
tanto emocional como familiar.

Preguntas:

1, Segdn su opinién 4 El registro de predios de la SUNARP cuenta con una exactitud infalible
con respecto al estado de cada bien inmuebla?

......................................... ..NO

2. Desde su experiencia ¢ Qué tan com(n es que se realicen trasferencias de predios sin
inscripcion en registros pablicos? Segiin su respuesta; ;a qué se debe?

-Poco comin en zonas residenciales, a mayor educacién menor informalidad en la inscripcion. En
zonas populares o rurales es bastante comun. Falta de educacién e informacion sobre los fiesgos o
perjuicios de no inscribir

3. Desde su experiencia, ;Es usual encontrarse con vendedores o compradores de mala fe
que pretendan sorprender al notario o calificador notarial y/o registral con la finalidad de
realizar transferencias de predios? En mi experiencia es poco usual, Un adecuado control
por parte del Notario ahuyenta a los malos elementos.

4. Desde su opinion, ; Como afectado el principio de buena Fe registral al ciudadano peruano
que no cuenta con una inscripcidn en registros publicos? teniendo en cuenta que el Pert no
es un pais digitalizado ni tecnoldgico.
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El principio de buena fe registral esta concebido para los ciudadanos dliigentes que
inscriben su derecho. No es el principio el que afecta a ciudadano, sino la delincuencia que
hace mal uso de las instituciones juridicas. La tecnologia ni la digitalizacion tiene que ver
con este tema. La buena fe registral y la diligencia existe y funciona bien desde mucho antes
de que existieran las computadoras

PECIF

El primer objetivo especifico es: demostrar lo importante que es una reforma
parcial del articulo 2014 del Cédigo Civil para todos los ciudadanos peruanos,
especificando los limites de su ejecucién.

Preguntas:

5. Segln su opinidn ¢ Es correcto que los legisladores del cddigo civil hayan dotado de tal
proteccion al tercer adquiriente de un predio, tomando en cuenta que el Peri no es un pais
digitalizado?

.No se requiere tecnologia para ser diligente. La digitalizacién no esta relacionada con la proteccion
al tercer adquirente.

6. SegUn su criterio, si tuvieran que escoger entre un tercer adquiriente el cual su buena fe es
de dudosa procedencia y un poseedor sin inscripcion, pero con vasta prueba documental
sobre un predio determinado ;Quién deberia conservar su derecho como propietario? g Por
qué?

Si no hay buena fe no hay tercer adquirente. Si hay buena fe debe protegerse al propietario real e
indemnizar judicialmente al tercer supuesto adquirente. Lo que falla no es el principio sino la justicia
que no sanciona a los delincuentes. La posesion no debe ser un elemento relevante

7. Segln su opinién ¢ Por qué seria importante reformar parciaimente el articulo 2014 del
cédigo civil? Teniendo en cuenta que dicho articulo protege a las transferencias inscritas
sobre el real estado de una propiedad.

EI 2014 no protege a las transferencias inscritas sobre el real estado de una propiedad, sino que
castiga al propietario poco diligente que no inscribe su derecho, Un ciudadano no deberfa de poder
pedir proteccién al Estado sino cumple con sus deberes clvicos y es diligente

Lo dicho no supone que el ciudadano poco diligente deba * perder” sino que debe ser indemnizado
por aquel que de mala lo privé de su propledad. Falla la justicia que no indemiza al propietario real,
Caso diferente es el del propietario con derecho Inscrito que es privado de su titularidad registral
con medios llicitos. En este ultimo caso debe prevalecer el derecho del real propletario

OBJETIVO ESPECIFICO 2

N\

El segundo objetivo especifico es: determinar quién tiene mejor derecho para la legislacion civil y
registral del Perdi con la finalidad de concientizar y proponer a nuestros legisladores (valga la
redundancia) reformas parciales de los mencionados articulos que son problematica de esta tesis,
tomando en cuenta la realidad social, la inexactitud del registro, la norma como tal y el
comportamiento de un cludadano propletario o poseedor de buena y mala fe.

N -
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8. Desde su experlencia ;Cuéles son las caracteristicas y actitudes que debe cumplir un
ciudadano peruano para poder ser reconocido como propletario de un blen inmueble?
9.
Honestidad, bancarizacién y diligencia inscribiendo su derecho

10. Segln su opinidn ¢ Cuéles son los documentos indispensables que se deben pedir para
realizar una debida transfarencia de propiedad diligenciada? Los documentos de identidad
la publicidad registral

....................................................................................................................................

Desde su experiencia, teniendo en cuenta la legisiacién vigente ; Quién tiene un derecho preferente
sobre conservar su propiedad: un tercero adquiriente oneroso de "buena fe" o un poseedor sin
inscripcién?

Diras un propietario poseedor sin derecho inscrito. La posesion no es suficiente para preferir al propietario
real sin derecho Inscrito, sin embargo la posesién deberia ser importante para daterminar fa existencia de
buena fe del tercero adquirente o por lo menos para que pueda consolidar su derecho, Explico o no se le da
buena fe al adquierente que NO POSeE 0 Se da un plazo para que demuestre que /a falta de posesvn del
adquisrente no esta vinculado a mala fe

Lima, 24 de enero 2023

* Firmo en safial de conformidad de que mis respuestas sean utilizadas en la presente investigacion, y
apruebo el uso de mi identidad para estos fines,

N/
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GUIA DE ENTREVISTA
TITULO:

El Principio de Buena Fe Registral y su incongruencia con el derecho constitucional a la
propiedad, Lima, 2021

INDICACIONES: El presente instrumento tiene como proposito recopilar su opinién respecto al
principio de la Buena Fe registral y su incongruencia con el derecho constitucional a la propiedad,
ademas de debalirse la exactitud de publicidad registral. Para lo cual, se pide responder las
siguientes preguntas con la mayer precision posible.

Entrevistado: ELENA SANCHEZ

Profesién/Cargo: REGISTRADORA PUBLICA

Grado: ABOGADA

Centro de labores: REGISTROS PUBLICOS - SUNARP
OBJETIVO GENERAL

El objetivo general de esta investigacion es determinar comao ha afectado el principio de la
Buena Fe Registral a los ciudadanos peruanos propietarios con posesion sin inscripcion en
registros publicos, siendo este altamente perjudicial al derecho de la propiedad, determinando
su afectacion desde un punto de vista econdmico, constitucional, de seguridad y estabilidad,
tanto emocional como familiar.

Preguntas:

1. Seqln su opinidn ;El registro de predios de la SUNARP cuenta con una exactitud infalible
con respecto al estado de cada bien inmueble?

civrwerncneenn. GOMO HAY INTERVENCION HUMANA NO PODEMOS ASEGURAR UNA
INFALIBILIDAD ABSOLUTA POR LO QUE TODA OBRA HUMANA ES PERFECTIBLE Y
SUSCEPTIBLE DE RECTIFICACIONES POR ERROR MATERIAL O DE

CONCEPTO

2. Desde su experiencia /Qué tan comin es que se realicen trasferencias de predios sin
inseripcidn en registros plblicos? Segln su respuesta: ;a qué se debe?

ciceweneeEXISTE MUCHA INFORMALIDAD EN NUESTRO PAIS EN GENERAL , ES PARTE DE
NUESTRA CULTURA, LA MAYOR CANTIDAD DE TRANSFERENCIAS NO SE REFLEJAN EN EL
REGISTRO PUBLICO A NIVEL

AGTOMNAL. .. ettt e e e A 2428 ekt

3. Desde su experiencia, ; Es usual encontrarse con vendedores o compradores de mala fe
que pretendan sorprender al notario o calificador notarial ylo registral con la finalidad de
realizar transferencias de predios?

Yuriko Geraldine Cusi Ortega
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.................. ES TOTAL MENTE INUSUAL, NO TENGO UN PORCENTAJE TOTAL SIN EMBARGO
DE 7000 TITULOS EN CALIFICACION ANUAL TAL VEZ UNO SEA OBJETO DE ALGUN
CUESTIONAMIENTO ¥ NO NECESARIAMENTE POR EL SUPUESTO DE SU

INTERRIOGANTE. .. e bbb e s st et be et

4. Desde su opinion, ;Como afectado el principio de buena Fe registral al ciudadano peruano
que no cuenta con una inscripeion en registros publicos? teniendo en cuenta que el Perd no
es un pals digitalizado ni tecnoldgico.

-.....3| CONSIDERO PUEDE RESULTAR AFECTADO DADO QUE SU DERECHO QUEDANDO
EN UN AMBITO PRIVADO O CONSENSUAL, NO PODRIA SER OPOMIBLE A

OBJETIVO ESPECIFICO 1
El primer objetivo especifico es: demostrar lo importante que es una reforma
parcial del articulo 2014 del Codigo Civil para todos los ciudadanos peruanos,
especificando los limites de su ejecucian.
Preguntas:

5. Segln su opinion ;Es correcto que los legisladores del eddigo civil hayan dotado de tal
proteccion al tercer adquiriente de un predio, tormando en cuenta que el Perd no es un pals
digitalizado?

cevrmeneee. L0 CONSIDERO CORRECTO, ES EL EFECTO DE LA PUBLICIDAD QUE OTORGA EL
REGISTRO AL ADQUIRENTE DILIGENTE.

8. Segun su criterio, si vieran que escoger entre un tercer adquiriente el cual su buena fe es
de dudosa procedencia y un poseedaor sin inscripeion, pero con vasta prueba documental
sobre un predio determinado ; Quién deberia conservar su derecho como propietario? ; Por
qué?

cerreneen ettt ssns st cnsnenssesn s ceneeenenne GO NG IDERO QUE ESA EVALUACION LE
CORRESPONDE A UN JUEZ CIVIL QUIEN EVALUARIA TODOS LOS MEDIOS DE PRUEBA EN
EL AMBITO

UDICIAL et o b e S b4 42 Eb£h £ eh b2 st e e

7. Segiln su opinion ;Por qué seria importante reformar parcialmente el articulo 2014 del
codigo civil? Teniendo en cuenta que dicho articulo protege a las transferencias inscritas
sobre el real estado de una propiedad.

cecemereneeeee 1ODA NORMA ES SUSCEPTIBELE DE MEJORA O PERFECCIONAMIENTO, SIM
EMBARGO CONSIDERO QUE NUNCA SERA POSIBELE ABARCAR TODOS LOS SUPUESTOS
DE HECHO POR ELLO ES QUE EXISTE EL PODER JUDICIAL PARA UN ANALISIS MAS JUSTO
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EN EL QUE SE CONTRASTE LA REALIDAD Y LA PUBLICITADA EN UN
TREL IS TR  wcouuconusssasspsosmesias sossimpncormionsmssnssassansiosiorsessiansnsinansssssssas Gids ihessbaoisssnsonnsiasntssssmapsnasisnusanbiosuas

OBJETIVO ESPECIFICO 2

El segundo objetivo especifico es: determinar quién tiene mejor derecho para la legislacion civil y
registral del Pert con |a finalidad de concientizar y proponer a nuestros legisladores (valga la
redundancia) reformas parciales de los mencionados articulos que son problematica de esta tesis,
tomando en cuenta la realidad social, la inexactitud del registro, la norma como tal y el
comportamiento de un ciudadano propietario o poseedor de buena y mala fe.

\. J

Preguntas:

8. Desde su experiencia ;Cudles son las caracteristicas y actitudes que debe cumplir un
ciudadano peruano para poder ser reconocido como propietario de un bien inmueble?

.ceeee.. EL REGISTRO ES UN PROCEDIMIENTO ESPECIAL REGULADO POR NORMAS
ESPECIALES Y EN CUAL PRIMA LA FORMALIDAD NO HAY CARACTERISTICAS Y ACTITUDES
QUE EVALUAR, SE EVALUA LA FORMALIDAD DE LOS DOCUMENTOS QUE INGRESAN AL

R G S TR O e N A N L S N S

9. Segun su opinién ; Cuales son los documentos indispensables que se deben pedir para
realizar una debida transferencia de propiedad diligenciada?

.................... LA TRANSFERENCIA DE PROPIEDAD SE INSCRIBE EN MERITO A ESCRITURA
PUBLICA (partes notariales) y excepcionalmente documentos privados cuando la ley expresamente
lo

10. Desde su experiencia, teniendo en cuenta la legislacion vigente ;Quién tiene un derecho
preferente sobre conservar su propiedad: un tercero adquiriente oneroso de “buena fe" o un
poseedor sin inscripcion?

....................... EL TERCER ADQUIRENTE DE BUENA FE.

Lima, 24 de enero 2023

* Firmo en sefial de conformidad de que mis respuestas sean utilizadas en la presente investigacion, y
apruebo el uso de mi identidad para estos fines.
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ANEXO 2: Matriz de consistencia

PROBLEMA

GENERAL - PG

OBJETIVO GENERAL - OG

SUPUESTO GENERAL - SG

UNIDADADES
DE ANALISIS -
UA

CUESTION METODOLOGICA

de la Buena Fe
Registral al

sin inscripcion en

el Perd?

¢De qué forma ha
afectado el principio
propietario poseedor

registros publicos de
un bien inmueble en

El objetivo general de esta

ciudadanos peruanos

inscripcion en registros
publicos, siendo este
altamente perjudicial al
derecho de la propiedad,
determinando su afectacién
desde un punto de vista
econdmico, constitucional, de
seguridad y estabilidad, tanto
emocional como familiar.

investigacion es determinar
cémo ha afectado el principio
de la Buena Fe Registral a los

propietarios con posesion sin

Los ciudadanos peruanos se han visto
afectados en uno de sus derechos

este, el derecho constitucional a la

motivos, razones o circunstancias por la

un lugar donde vivir. A fin de probar la
hipétesis mencionada, se empled un
método cualitativo utilizando entrevistas,
exponiendo una serie de preguntas
referentes a este perjuicio, tomando en
cuenta y analizando las opiniones,

derecho registral, notarial y constitucional
en virtud al principio de buena fe registral
respaldado por nuestro Cdodigo Civil.

constitucionales mas importantes, siendo
propiedad, ignorando muchas veces, los

cual se les ha negado inscribir o recuperar
la titularidad de su predio, quedandose sin

perspectivas y experiencias de expertos del

UA1L: esla
aplicacion del
articulo 2014 del
Cadigo Civil
referidos a la Fe
Publica
Registral:

UA2: esla
incongruencia
gue guarda el
articulo 2014 del

PROBLEMAS
ESPECIFICOS - PE

PE1: ¢ Qué

OBJETIVOS ESPECIFICOS -
OE

SUPUESTOS ESPECIFICOS - SE

Cddigo Civil con
el articulo 70 de
la Constitucion

Politica vigente.

necesidad tendria

OE1: El primer objetivo
especifico es: Analizar la

SE1: El articulo 2014 del Codigo Civil ha
sido definido por varios estudiosos del

El enfoque de la presente investigacion es de
caracter cualitativo.
Tipo de investigacion aplicada.
Tipo de estudio juridico explicativo y
propositivo.
El método es deductivo indirecto.

Se empled la técnica de campo virtual como
las entrevistas; ademas de la técnica
documental como las casuisticas.

La poblacién estara comprendida por
abogados peruanos, entre ellos, notarios de
Lima, registradores publicos de Lima 'y
abogados de Lima con experiencia en la
materia de esta tesis.

Muestra:

05 abogados: entre ellos, catedraticos con
grado de magister y vasta experiencia
laboral (cinco) entrevistados por Gmail.

03 abogados: entre ellos 02 notarios y 01

registrador publico (tres) entrevistados por

Gmail.

4 casuisticas peruanas.

INSTRUMENTO DE RECOLECCION

99



UNIVERSIDAD
PRIVADA
DEL NORTE

1 “El Principio de Buena Fe Registral y su incongruencia con el derecho constitucional a la propiedad, Lima, 2021”.

una posible necesidad de una posible derecho registral como un principio
modificacién del modificacién del articulo 2014 ineficiente que respalda al fraude,
articulo 2014 para del Cadigo Civil como medida falsificaciones y trafico inmobiliario ilicito,
salvaguardar el para salvaguardar de manera calificandolo de perjudicial para los
derecho a la efectiva el derecho a la verdaderos poseedores adquirientes de
propiedad de los propiedad de los ciudadanos | buena fe; por lo tanto, mediante entrevistas
ciudadanos peruanos. y casuistica se cuestionara la aplicacion
peruanos? OE2: El segundo objetivo dicha norma.
PE2: ¢De qué especifico es: Determinar las SE2: Por otro lado, como se ha venido *ENTREVISTAS:
manera se puede diferentes formas y criterios desarrollando, se esta dando prioridad a la ANEXOS DESDE LA PAGINA 57 HASTA PAG. 80.
determinar un utilizados por los calificadores | publicidad registral sobre el real estado de *CASUISTICAS
derecho preferente registrales, notariales y las propiedades en el Peru, es por ello que
sobre la propiedad? judiciales para identificar un esta tesis probara que plasmando y
derecho preferente sobre la empleandose correctamente el articulo
propiedad. 2014 del Cddigo Civil no sera necesario
tener que escoger quien goza de mejor
derecho a la propiedad, utilizando el
método cualitativo mediante entrevistas.
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