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RESUMEN
El problema general de la presente es: ¢de qué manera se otorga el mejor
derecho de propiedad, a quién ejerce su derecho de posesion y adquiere la
propiedad por prescripcion adquisitiva de dominio pero aun no es declarado
judicialmente o a quién adquiere el mismo bien obtenido del anterior titular
registral?, siendo su objetivo general: determinar de qué manera se otorga el
mejor derecho de propiedad, a quién ejerce su derecho de posesion y adquiere
la propiedad por prescripcion adquisitiva de dominio pero aun no es declarado
judicialmente o a quién adquiere el mismo bien obtenido del anterior titular
registral, la hip6tesis planteada es que el mejor derecho de propiedad se otorga
a quién ejerce su derecho de posesion y adquiere la propiedad por prescripcion
adquisitiva de dominio pero aun no es declarado judicialmente y no se otorga

quién adquiere el mismo bien obtenido del anterior titular registral.

Los métodos generales que se utilizaron fueron el método inductivo-deductivo y
analisis-sintesis, y como métodos particulares se utilizaron los métodos:
gramatical, sistematico, teleoldgico e historico. De tipo de investigacion juridico
social, de nivel de investigacion descriptivo, como poblacién se consigna 310
abogados especialistas en Derecho Civil Patrimonial. Como técnicas se utilizan

la entrevista y la observacion.

Como conclusion principal se sefiala que se logré determinar que el mejor
derecho de propiedad se otorga a quién ejerce su derecho de posesion y
adquiere la propiedad por prescripcion adquisitiva de dominio pero aun no es
declarado judicialmente y no se otorga quién adquiere el mismo bien obtenido

del anterior titular registral.



PALABRAS CLAVES: Derecho del poseedor, Buena fe publica registral,

Posesion pacifica, Posesion publica, Posesion continua.



ABSTRACT

The general problem of the present is: in what way the best property right is
granted, to who exercises his right of possession and acquires the property by
acquisitive prescription of ownership but is not yet judicially declared or who
acquires the same good obtained from the previous titular registral ?, being its
general objective: to determine in which way the best property right is granted,
to whom it exercises its right of possession and acquires the property by
acquisitive prescription of domain but it is not yet judicially declared or to whom
it acquires the same property obtained from the previous registrant, the
hypothesis is that the best property right is granted to who exercises his right of
possession and acquires the property by acquisitive prescription of ownership
but it is not yet judicially declared and it is not granted who acquires the same

good obtained of the previous registral holder.

The general methods used were the inductive-deductive method and analysis-
synthesis, and methods were used as methods: grammatical, systematic,
teleological and historical. The main conclusion is that it was determined that
the best property right is granted to who exercises his right of possession and
acquires the property by means of acquisitive prescription but it is not yet
judicially declared and it is not granted who acquires the same property

obtained from the property. previous registral holder.

KEYWORDS: Right of the possessor, Good public record, Peaceful

possession, Public possession, Continuous possession.



INTRODUCCION
En la presente investigacion se establecié como pregunta general la siguiente:
¢de qué manera se otorga el mejor derecho de propiedad, a quién ejerce su
derecho de posesion y adquiere la propiedad por prescripcion adquisitiva de
dominio pero aun no es declarado judicialmente o a quién adquiere el mismo

bien obtenido del anterior titular registral?

El objetivo general planteado ha sido el siguiente: determinar de qué manera se
otorga el mejor derecho de propiedad, a quién ejerce su derecho de posesiéony
adquiere la propiedad por prescripcion adquisitiva de dominio pero aun no es
declarado judicialmente o a quién adquiere el mismo bien obtenido del anterior

titular registral.

La hipotesis general planteada fue que el mejor derecho de propiedad se
otorga a quién ejerce su derecho de posesion y adquiere la propiedad por
prescripcion adquisitiva de dominio pero aun no es declarado judicialmente y

no se otorga quién adquiere el mismo bien obtenido del anterior titular registral.

Asimismo, la presente tesis se encuentra dividida en cuatro capitulos, siendo

Su estructura la siguiente:

En el primer capitulo denominado Planteamiento del problema, se desarrolla la
descripcion de la realidad problematica, formulacién del problema, justificacion

de la investigacion y la delimitacion de la investigacion.

En el segundo capitulo denominado Marco teérico de la investigacion, se
desarrollan items como: antecedentes de la investigacién, marco histérico,

bases tetricas de la investigacion, marco conceptual y marco legal.



En el tercer capitulo denominado Metodologia de la investigacion, se
desarrollan aspectos como: métodos de investigacion, tipos y niveles,
poblacién y muestras, disefio de investigacion, técnicas de investigacién e

instrumento, y técnicas de procesamiento y analisis de datos.

En el cuarto capitulo denominado Resultados de la investigacién, se
consideran los siguientes items: presentacion de resultados, contrastacion

hipotesis y la discusion de resultados.

En la parte final de la estructura de la presente, se hallan las conclusiones y

recomendaciones.

LOS AUTORES



INDICE

DEDICATORIA: ..ottt ettt n et n e en s 1
AGRADECIMIENTO .....oviiiiteeeeeeee ettt n e 3
RESUMEN ......ooiittiieeeteeeee ettt e et et ees et e ste e ete st s eteseene st e s steeeenssaenaresaens 4
ABSTRACT ...ttt ettt ettt ee et e et e et a et et eneste e teeae e eaeaeas 6
INTRODUCCION ......uiiuiiiieie ettt ettt te e eae e 7
1N L =R 9
INDICE DE TABLAS .....oooitieeeetee ettt st st enstene st reenatenns 13
INDICE DE GRAFICAS ..ottt 14

CAPITULO |

PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

1.1. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA ......cocvceieieieceeee e 15
1.1.1. DESCRIPCION DE LA REALIDAD PROBLEMATICA................... 15
1.1.2. FORMULACION DEL PROBLEMA .......ccoovevieerieeeeeeereeeeneeenn, 17

1.1.2.1.  PROBLEMA GENERAL .......cootiviieeeeeeeeeeeeeeee e 17
1.1.2.2.  PROBLEMAS ESPECIFICOS........cecooeeeeeeeeeeeeeeeereeeene 17
1.1.3. JUSTIFICACION DE LA INVESTIGACION ......c.ccooveveirerereneiennenn, 18
1.1.3.1.  JUSTIFICACION TEORICA ......coottieiteeieceeieeeeeeeee e 18
1.1.3.2.  JUSTIFICACION PRACTICA ......octitiirecieieieieeeeeeee e 19
1.1.3.3.  JUSTIFICACION METODOLOGICA ......cccoveeeereeeeeeernenn, 20



1.1.3.4. JUSTIFICACION SOCIAL .....coeveeteeeeeeeeeeeee e, 20

1.1.4. DELIMITACION DEL PROBLEMA .......c.ccooviieeeieeeeeeereeeeeeeenn, 21
1.1.4.1. DELIMITACION TEMPORAL ......ccoviveeeeeeeeeeeeeeeeseeeenne 21
1.1.4.2.  DELIMITACION ESPACIAL .....ccocveeeveteeeeeeeeee e 21
1.1.4.3.  DELIMITACION SOCIAL .....coevevevieeeeeeeeeeeeee e 21
1.1.4.4. DELIMITACION CONCEPTUAL .....ccvoveverceceeeceeeeeeeeen e, 21

1.2. OBJETIVOS DE LA INVESTIGACION........ccovieierceeeeeeeeeeeeee e, 22
1.2.1. OBJIETIVO GENERAL .....cooveieiieeeeteeeeeeee e 22
1.2.2. OBJETIVOS ESPECIFICOS .......coeiieeeeeteeeeeeee e, 22

1.3. HIPOTESIS Y VARIABLES DE LA INVESTIGACION........cccceevvnnnn 23

1.3.1. HIPOTESIS....ooiioeeeeeeteee ettt 23
1.3.1.1.  HIPOTESIS GENERAL......cocoeivcteeeeeeeeeeeeeeee e 23
1.3.1.2. HIPOTESIS ESPECIFICAS ......coooiiieeeeeeeeee e, 23

1.3.2. VARIABLES .....cooiiieie ettt 23

CAPITULO I

MARCO TEORICO DE LA INVESTIGACION

2.1. ANTECEDENTES DE LA INVESTIGACION ......c.ccccoveiiiereeceeeereae, 26
2.2. MARCO HISTORICO.......coiieiiieeee e, 33
2.3. BASES TEORICAS DE LA INVESTIGACION. ........cceoveiereeceeeereae, 35

2.3.1. DERECHO DEL POSEEDOR QUE ADQUIERE BIEN POR

PRESCRIPCION ADQUISITIVA DE DOMINIO.......ccooiiiiiiiiiiiiiieeee, 35

10



2.3.1.1. La posesion como derecho real en la doctrina .................ccc..... 35
2.3.1.6. La prescripcion adquisitiva de dominio .............cccceeeeeeeeeiinnnnn.n. 42

2.3.1.7.Elementos caracteristicos de la Prescripcién Adquisitiva de

(D101 01181 To FET TP 43

2.3.2. BUENA FE PUBLICA REGISTRAL DEL ULTIMO ADQUIRENTE ...50

2.3.2.1. EIReqistro PUBIICO .........cooeiiiiiii e 50
2.3.2.3. La buena fe registral del dultimo adquiriente del bien .............. 53
2.3.2.4. Pronunciamientos jurisprudenciales ...........cccccuviviiiiiiinieeeeeen. 55
2.3.2.6. PrincCipios RegiStrales .............ouuuuiiiiiiiiieeie e 64

2.5, MARGCO LEGAL ... 89

CAPITULO Il

METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION

3.1. METODOS DE INVESTIGACION .......c.cooiiiiiiiiiiececieieiee e, 91
3.1.1. METODOS GENERALES .......c.cociiiieeeeeeeeeeeee e 91
3.1.2. METODO ESPECIFICO......coioeeeeieeeeeeeeee e 92
3.1.3. METODOS PARTICULARES........c.ceoioviieeeeeeereeeee s eeses e 92

3.2, TIPOS Y NIVELES.......ooieoeeeeeeeeeeeeeeeeee e 93
3.2.1. TIPO DE INVESTIGACION .......cocooviieeeeeieeeeeeeeeeeee e 93

3.3. NIVEL DE INVESTIGACION .......cociivieieeeeeeeeeee e 94

3.4. DISENO DE INVESTIGACION .....c.coocviiiiiiiieiieeeceeeeeieee e, 94

3.5. POBLACION Y MUESTRA .....cooivitiieieeeeeeeeeeeeee e 95

11



3.5.1. POBLACION ... ettt 95

3.5.2. MUESTRA L 95

3.6. TECNICAS DE INVESTIGACION .....ccoooeeeeeee et 97

3.6.1. TECNICAS E INSTRUMENTOS DE RECOLECCION DE

3.6.2. TECNICAS DE PROCESAMIENTO Y ANALISIS DE DATOS....... 98

CAPITULO IV

RESULTADOS DE LA INVESTIGACION

4.1. PRESENTACION DE RESULTADOS .......ccieiieeieieeeee e, 99
4.2.1. Contrastacion de Hipoétesis Especifica 1 ..........uvvveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn, 106
4.2.2. Contrastacion de Hipotesis Especifica 2 ..........ccoeeeviiiiiiiiiiiiiiieene, 109
4.2.3.-Contrastacion de Hipotesis General..........ccooooovvviiiiiiiciiciiiieeeeeeeee e, 112
2. CONCLUSIONES. ... .o e e 126
3. RECOMENDACIONES ... .o 128
4. BIBLIOGRAFIA ...ttt 129
5. ANEXOS e 133

12



Tabla N° 1:

Tabla N° 2:

Tabla N° 3:

Tabla N° 4:

Tabla N° 5:

Tabla N° 6:

Tabla N° 7:

Tabla N° 8:

INDICE DE TABLAS
¢El mejor derecho de propiedad deberia otorgarse a quién ejerce
su derecho de posesion y adquiere la propiedad por prescripcion
adquisitiva de dominio pero aun no es declarado judicialmente? 100
¢ El mejor derecho de propiedad deberia otorgarse a quién
adquiere un bien obtenido del anterior titular registral? ............... 101
¢ El criterio de la buena fe objetiva deberia ser un elemento
determinante para determinar el mejor derecho de propiedad? ..102
¢,Debe primar el derecho posesorio sobre el criterio registral de
inscripcién para el otorgamiento del mejor derecho de
[o10] 1110 F=To 17T SOPPPPPPPRPPN 103
¢ La seguridad juridica expresada como elemento fundamental
para la proteccion del derecho de propiedad debe considerar a la
usucapion antes que el simple hecho de declarar registrado un
0= o PSR 104
¢, Usted considera que en los procesos civiles para declarar el
mejor derecho de propiedad los jueces evaltan en primer lugar la
buena fe de quién alega tener el mejor derecho de propiedad?..105

Prueba de Chi Cuadrado de Pearson para la Hipétesis Especifica

13



INDICE DE GRAFICAS

Gréfico N° 1: ¢ El mejor derecho de propiedad deberia otorgarse a quién

Gréafico N°

Gréafico N°

Gréafico N°

Gréfico N°

Grafico N°

Gréafico N°

Gréafico N°

ejerce su derecho de posesion y adquiere la propiedad por
prescripcion adquisitiva de dominio pero aun no es declarado
JUAICIAIMENTE? ... e 100
2: ¢ El mejor derecho de propiedad deberia otorgarse a quién
adquiere un bien obtenido del anterior titular registral? ............... 101
3: ¢ El criterio de la buena fe objetiva deberia ser un elemento
determinante para determinar el mejor derecho de propiedad? ..102
4. ¢ Debe primar el derecho posesorio sobre el criterio registral

de inscripcion para el otorgamiento del mejor derecho de

[o10] 1170 F=To 1RSSR 103
5: ¢ La seguridad juridica expresada como elemento fundamental
para la proteccion del derecho de propiedad debe considerar a la
usucapion antes que el simple hecho de declarar registrado un
DIEN? . 104
6: ¢ Usted considera que en los procesos civiles para declarar el
mejor derecho de propiedad los jueces evallan en primer lugar la
buena fe de quién alega tener el mejor derecho de propiedad?..106
7: Curva de distribucion de Chi cuadrado de Pearson para la
Hipotesis ESPecifiCa 1 ........ooveeviiiiiiiieceeeie e 108
8: Curva de distribucién de Chi cuadrado de Pearson para la

Hipotesis ESPECifiCa 2 ........ieeeviiiiie e 111

14



1.1

CAPITULO |

PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

1.1.1. DESCRIPCION DE LA REALIDAD PROBLEMATICA

La presente investigacion ha tenido por finalidad determinar a
quién debe otorgarse la propiedad de un bien, que es materia de
disputa, es decir, se le debe reconocer la titularidad del bien a quién
alega su derecho de posesién via prescripcion adquisitiva de
dominio, pero que todavia no ha sido declarado judicialmente, a
quién adquiere el referido bien del anterior titular registral alegando

buena fe publica registral.

Este tema es de suma importancia para la dinamica de los
bienes que actualmente viene aconteciendo en el sistema registral
peruano, por lo que sera de interés relevante que pueda abordarse
considerando la problematica planteada no es un asunto de mero

trdmite o que puede resolverse de forma sencilla aplicando la ley o

15



criterios jurisprudenciales, sino que nos plantea estudiarlo a partir de
las posturas doctrinales esbozadas por los especialista de la
materia, estimando los argumentos que se plantean para su
dilucidacion, como es por un lado el tema de la usucapién, pero que
aun no declarada judicialmente, y por otro lado, se tiene la
adquisicion del mismo bien argumentando la buena fe publica

registral.

La buena fe a que se refiere el numeral 2014 del Codigo Civil
debe incluir la debida diligencia que debe tener el Gltimo adquirente,
respecto de la verificacion de la situacion de hecho en que se
encuentra el inmueble materia de la adquisicion del derecho.
Podemos concluir que si debe prevalecer si debe prevalecer el
derecho del poseedor que ha adquirido la propiedad por prescripcion
adquisitiva, aun no declarado judicialmente; frente al adquirente del

mismo bien obtenido del anterior titular registral.

Es decir, de lo que se trata a fin de cuentas es de fijar de
manera legal quién debe tener el mejor de derecho de propiedad de
un bien, siendo fundamental para ello, abordarlo desde una
perspectiva doctrinal en un primer momento, es decir, estudiar los
diferentes puntos de vista considerados desde dicha fuente del
derecho, y después abordarlo estimando el aspecto practico de lo

gue opinan los abogados especialistas en derecho civil patrimonial y

16



derecho registral, a través de la aplicacion del instrumento de

investigacion que se formulara en la presente: el cuestionario.

La actualidad del tema es de sumo relieve toda vez que no

existe criterio legal o jurisprudencial Unico para la resolucién del

tema planteado, por lo que es necesario estudiarlo para proponer al

final de la presente investigacion de ser el caso, alguna modificacion

de caracter normativo.

1.1.2. FORMULACION DEL PROBLEMA

1.1.2.1.

1.1.2.2.

PROBLEMA GENERAL

¢, De qué manera se otorga el mejor derecho de propiedad, a
quién ejerce su derecho de posesion y adquiere la propiedad
por prescripcion adquisitiva de dominio pero aun no es
declarado judicialmente o a quién adquiere el mismo bien

obtenido del anterior titular registral?

PROBLEMAS ESPECIFICOS

1.1.2.1. ¢(Como el derecho del poseedor que adquiere un
bien por prescripcion adquisitiva de dominio se
vincula con la buena fe objetiva de quién adquiere
la propiedad del anterior titular registral?

1.1.2.2. ¢La buena fe publica registral del Gltimo adquirente
se vincula con la posesion pacifica, publica y
continua de quién adquiere la propiedad de un bien

por prescripcion adquisitiva de dominio?

17



1.1.3. JUSTIFICACION DE LA INVESTIGACION

1.1.3.1. JUSTIFICACION TEORICA

La investigacion ha tenido como finalidad abordar un
tema fundamental en el derecho de propiedad de Ila
legislacion peruana, toda vez que plantea como cuestion
principal el hecho de establecer a quién deberia de
otorgarse la titularidad del bien, es decir su propiedad, ya
sea a quién alega hacerlo obtenido por medio de la
usucapidon o a quién alega fe publica registral, es ahi en
donde reside la trascendencia tematica de este tema, por lo
gue en la presente se han planteado alcances teoricos para
la dilucidacion de este problema, siendo esto la justificacion
tedrica. En cuanto el principio de fe publica registral que se
encuentra regulado en el articulo 2014 del Cédigo Civil, la
finalidad de la inscripcibn es amparar a los Ultimos
adquirentes que contraten de buena fe, a titulo oneroso y
sobre base lo que aparezca en el registro, de tal manera que
una vez inscrito su derecho, mantiene su adquisicion. El
fundamento del principio de la fe publica registral radica en
la necesidad de asegurar el trafico patrimonial, cuyo objeto
consiste proteger las adquisiciones que por negocio juridico
efectden los dltimos adquirentes y que se hayan producido

confiados en el contenido del registro.
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1.1.3.2. JUSTIFICACION PRACTICA

La presente investigacion ha tenido por finalidad que a
partir del estudio que realizado establecer alcances practicos
de cdémo debe resolverse el problema de la titularidad de un
bien que es disputado por quién alega usucapién y quién
alega fe publica registral, siendo ello la justificacion préactica
de la presente, y que servird a que operadores juridicos en
el futuro puedan utilizarlo en la resolucién de estos casos,
sobre todo a nivel civil patrimonial y registral.

El tema de investigacion planteado es importante por
las dilemas que genera su la resolucién, por ende, a nivel
practico los operadores juridicos que se ven inmersos en ello
resuelven de forma distinta en la mayoria de veces.

El derecho de propiedad no es sélo un concepto de
indole patrimonial y economica, sino que tiene como limite el
interés social, y en ese entendido a la sociedad le interesa
gue en la circulacion de bienes inmuebles se exija no soélo la
confianza en la publicidad registral sino también un minimo
de diligencia que le haga verificar la situacion material de los
bienes. Asi, la referencia al trafico de bienes basado
exclusivamente en la informacion registral resulta un
concepto limitado debiendo existir en todo caso la
verificacion de las condiciones materiales de los bienes que
se hacen circular, en este caso tratandose de bienes

inmuebles es poco usual que alguien compre sélo para

19



1.1.3.3.

1.1.3.4.

volver a vender, y aun cuando lo haga deba investigar las

cualidades y condiciones de lo que compra
JUSTIFICACION METODOLOGICA

La presente investigacion se justifica a nivel
metodoldgico porque se ha elaborado un instrumento de
investigacion (cuestionario) que podré ser utilizado por otros
investigadores en el futuro, en el tema en cuestion, el
estudio sobre la forma en que debe determinarse la
propiedad de un bien, ya sea a quién alegue usucapion o

quién alegue buena fe registral.
JUSTIFICACION SOCIAL

La investigacion se justifica desde la o6ptica social
porque beneficiara a las personas que pretenden adquirir la
titularidad de un bien, para que no tengan problemas de
inscribir su propiedad, siendo entonces un aspecto muy
importante el hecho de abordar el estudio del tema de
investigacion propuesto, ya que sera de utlidad para
muchas personas que se ven perjudicadas a veces por la
mala praxis de ciertos operadores juridicos que no realizan
un debido analisis y estudio para el otorgamiento de la

propiedad.
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1.1.4. DELIMITACION DEL PROBLEMA

1.1.4.1.

1.1.4.2.

1.1.4.3.

1.1.4.4.

DELIMITACION TEMPORAL
La investigacion se desarrollo del mes de mayo del afio

2018.

DELIMITACION ESPACIAL
La presente investigacion ha tenido como ambito de

aplicacion, la ciudad de Huancayo.

DELIMITACION SOCIAL

La presente investigacion tiene como delimitacion
social el grupo de personas conformado por abogados
especialistas en Derecho Civil y Derecho Registral, en los
que se aplicara el instrumento de investigacion

(cuestionario).

DELIMITACION CONCEPTUAL
En la investigacion se han utilizado y estudiado los
siguientes conceptos:
- Derecho del poseedor que adquiere bien por prescripcion
adquisitiva de dominio.
- Teoria de la buena fe publica registral.
- Presupuestos de la prescripcion adquisitiva de dominio.
- Corpus y animus en la posesion.
- Buena fe publica registral del ultimo adquirente.
- Posesioén pacifica.

- Posesion publica.

21



- Posesién continua.
- Buena fe objetiva.

- Buena fe subjetiva.

1.2. OBJETIVOS DE LA INVESTIGACION

1.21. OBJETIVO GENERAL
Determinar de qué manera se otorga el mejor derecho de
propiedad, a quién ejerce su derecho de posesion y adquiere la
propiedad por prescripcion adquisitiva de dominio pero aun no es
declarado judicialmente o a quién adquiere el mismo bien obtenido

del anterior titular registral.

1.2.2. OBJETIVOS ESPECIFICOS
1.2.2.1. Determinar como el derecho del poseedor que adquiere un
bien por prescripcion adquisitiva de dominio se vincula
con la buena fe objetiva de quién adquiere la propiedad

del anterior titular registral.

1.2.2.2. Establecer si la buena fe publica registral del dltimo
adquirente se vincula con la posesion pacifica, publica y
continua de quién adquiere la propiedad de un bien por

prescripcion adquisitiva de dominio
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1.3. HIPOTESIS Y VARIABLES DE LA INVESTIGACION

1.3.1. HIPOTESIS

1.3.1.1. HIPOTESIS GENERAL
El mejor derecho de propiedad se otorga a quién ejerce su
derecho de posesion y adquiere la propiedad por
prescripcion adquisitiva de dominio pero aun no es
declarado judicialmente y no se otorga quién adquiere el

mismo bien obtenido del anterior titular registral.

1.3.1.2. HIPOTESIS ESPECIFICAS

1.3.1.1. El derecho del poseedor que adquiere un bien por
prescripcion adquisitiva de dominio no se vincula
con la buena fe objetiva de quién adquiere la
propiedad del anterior titular registral.

1.3.1.2. La buena fe publica registral del dltimo adquirente
no se vincula con la posesion pacifica, publica y
continua de quién adquiere la propiedad de un bien

por prescripcion adquisitiva de dominio.

1.3.2. VARIABLES

A) IDENTIFICACION DE VARIABLES
- Variable Independiente:

Derecho del poseedor que adquiere bien por prescripcion

adquisitiva de dominio
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- Variable dependiente:

Buena fe publica registral del dltimo adquirente.

B) PROCESO DE OPERACIONALIZACION DE VARIABLES E

INDICADORES:
VARIABLE DEFINICION CONCEPTUAL DIMENSIONES/
INDICADORES
Derecho del | En las adquisiciones originarias no interesa | -Posesién pacifica
poseedor que | dilucidar quién es el propietario primigenio, -Posesion publica
-Posesion continua
adquiere  bien | pues el dominio igual se pierde cualquiera

por prescripcion
adquisitiva  de

dominio.

gue éste fuese; de alli, que por definicion
tedrica la adquisicion derivada cede o es
vencida por la originaria. Si en la primera el
derecho estd supeditado a la titularidad del
transmitente y en la segunda, no, entonces
esté ultima es superior porque opera de forma
absoluta e irremediable. Por tanto, se
concluye, la usucapion es mas poderosa que

el registro y su tracto sucesivo.

Buena fe
publica registral
del

adquirente.

ultimo

Se entiende que la prescripcion ordinaria no
cabe contra el tercero protegido que cumple

los requisitos exigidos por la Ley para ser

-Buena fe objetiva
-Buena fe subjetiva

-Buena fe diligencia
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mantenido en su adquisicion y, en cuanto a la
extraordinaria, también se rechaza o, si se
admite, solo siempre y cuando medie una de
estas dos circunstancias: la de que, en el
momento de adquirir, conozca que e
poseedor ha adquirido por usucapién la
titularidad del bien o la de que, si la
desconoce, la consienta durante un plazo
determinado luego de inscribir el derecho a su

favor.
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CAPITULO I

MARCO TEORICO DE LA INVESTIGACION

2.1. ANTECEDENTES DE LA INVESTIGACION
Para la elaboracibn de la presente investigacion se han

considerado las siguientes investigaciones que citamos a continuacion:

A nivel local no se han hallado investigaciones que se refieran al

tema objeto de la presente.

A nivel nacional se citan las siguientes investigaciones:

La tesis de pregrado desarrollada por (Huamani, 2017, pp. 163-
164), con su tesis titulada: “La prescripcion adquisitiva de dominio en el
Cadigo Civil peruano”, sustentando en la Universidad Inca Garcilaso de la

Vega, afo 2017, de la que se recogen las siguientes conclusiones:

1) “La sentencia de la prescripcion adquisitiva de dominio tiene que
necesariamente ser de caracter constitutiva, en la medida de que el

juez verifique todas las pruebas emitidas por el poseedor
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2)

3)

usucapiones y determine que cumple con los requisitos

establecidos por ley.

La prescripcion adquisitiva se configura teniendo como
presupuesto a una situacion de hecho, esto es la posesion; de
modo que quien oriente su conducta hacia la adquisicién de la
propiedad ha de ostentar el complejo de requisitos que la
normativa establece, o sea, el ejercicio de la posesion de modo
pacifico, publico y en los hechos como que si fuese propietario del

bien a prescribir, ello, por un periodo de tiempo sefialado por la ley.

Asi mismo, cuando un poseedor que quiera prescribir una
propiedad no se comporta de hecho como propietario, aun asi
cumpla con los otros requerimientos legales, y no inicia un proceso
de prescripcion adquisitiva de dominio, se encuentra a merced de
gue un tercero pueda hacerlo, bajo la prerrogativa de la fe publica
registral, de modo que este pueda adquirir el bien, perdiendo aquel

la posibilidad de inscribir la propiedad del bien a nombre suyo”.

En segundo lugar citamos la tesis de pregrado de (Malaver,

2014, pp. 96-67) titulada: “La fe publica notarial como garantia de

seguridad juridica en la legislacion penal peruana”, sustentada en la

Universidad Inca Garcilaso de la Vega, afio 2014, en la que se citan las

siguientes conclusiones:
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1) “Mediante este estudio quedé demostrado que existe relacion
significativa entre la fe pablica notarial con la seguridad juridica en

la Legislacion Penal peruana.

2) También se demostré6 que existe relacion significativa entre la
dacion de fe, que es el nucleo de la funcién notarial, que se
proyecta en los contratos y demas actos extrajudiciales y tiene
relacion favorable con la seguridad juridica en la legislacion penal

peruana.

3) Asimismo se comprobo que existe una relacion significativa entre la

legitimidad con la seguridad juridica en la legislacion penal peruana

4) Se determind que existe relacion significativa entre la firmeza con

la seguridad juridica en la legislacién penal peruana.

También citamos la tesis de pregrado desarrollada por (Angulo,
2016, p. 46), cuyo titulo es: “La prescripcion adquisitiva de propiedad
frente al ultimo adquirente”, presentada a la Universidad Particular

Antenor Orrego, llegando a las siguientes conclusiones:

1) “La posesion implica tener la potestad o seforio factico sobre el
bien, que permite a la persona gozar, y disfrutar de dicho bien; ya
sea para el aprovechamiento economico o satisfaccion de sus

necesidades.

2) Nuestro ordenamiento juridico se ha adherido acertadamente
desde el codigo civil de 1936 a la teoria objetiva de la posesion y
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3)

4)

5)

reconoce al poseedor aun sin que este tenga animus domini; no

obstante, exige que tenga el bien en interés propio.

La propiedad es real, absoluto, exclusivo y perpetuo, es el derecho
real por excelencia, se ejercita contra todos, el derecho de
propiedad es absoluto, lo cual significa que confiere a su titular
todas las facultades, es decir, las de usar, disfrutar, dispone y

reivindicar del bien objeto del derecho.

La fe publica registral es uno de los pilares que sustenta la
seguridad juridica, que consiste en proteger a los adquirentes que
alegan de buena fe, el fundamento de este principio radica en la
necesidad de asegurar el trafico patrimonial, cuyo objeto consiste
en proteger las adquisiciones que por negocio juridico efectian

adquirentes confiados en base al contenido del registro.

La usucapion es mas poderosa, el solo hecho de haber cumplido
con los requisitos exigidos por ley ya te convierte en usucapiente,
faltando inscribir el derecho contenido en una sentencia
declarativa; nuestros 6rganos jurisdiccionales lo demuestran en sus
respectivas casaciones, en donde se inclinan a favor de la
usucapion que se ve enfrentada con el ultimo adquirente, siendo
ello que este adquirente debe tomar las debida diligencia antes de
adquirir un bien, no solo acudiendo a los registro sino verificando la
verdadera situacion del bien”.
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En el &mbito internacional, se cita la investigacién de pregrado

(Arroyave, 2014, p. 66), cuya tesis se titula: “La fe publica registral

enfocada en la que se ejerce en el registro de la propiedad?”,

presentada a la Universidad Rafael Landivar, el afio 2014, presentando

las siguientes conclusiones:

1)

2)

3)

4)

“El Derecho Registral es de naturaleza adjetiva ya que organiza al
Registro, regula el modo de llevarlo, asi como la estructura de sus

asientos.

El fin primordial del derecho registral es la seguridad juridica,
expresado de modo fundamental en el trafico de bienes
inmuebles, el mismo que se concretiza mediante la atribucion de
efectos a los asientos del Registro, pertenecientes a la constitucion,
transmision, modificacion, extincion de los derechos reales sobre

los inmuebles.

El Registro es una institucion estatal, cuya finalidad es dotar de
buena fe a la incoacion publica, de modo que se protejan los

derechos derivados de él.

La fe publica registral es la investidura legal de los registradores

para certificar las inscripciones en el Registro”.

En segundo lugar, incluimos la tesis de pregrado escrita por

(Solano, 2015, p. 47) presentada a la Universidad Andina Simon

Bolivar, Ecuador. En ella su autor arriba a las siguientes concusiones:
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1)

2)

3)

“El derecho adquirido por prescripcion es oponible al que tiene
derecho inscrito. El problema se presenta cuando la prescripcion
no es declarada judicialmente (o si es declarada, pero no es
registrada la adquisicion) y el titular con derecho inscrito luego
enajena el bien. El de una persona que adquiere un bien por
prescripcion, pero antes de iniciar el respectivo proceso judicial, el
titular con derecho inscrito transfiere el bien a un ultimo adquirente,
quien registra su adquisicion. El cédigo civil vigente no regula
especificamente la situacion descrita, sin embargo, la posible
solucién estaria en los principios registrales pero ello no es tan facil

de solucionar.

Si bien es cierto el registro establece y publicita una presuncion
oficial de titularidad, pero la realidad puede ser distinta de la a para
ciencia registral y, por lo tanto, sea otro el que realmente posee el
inmueble durante el tiempo suficiente para ganar el derecho de
propiedad por la prescripcion adquisitiva, entonces surge la
interrogante ¢quién tiene mas fuerza en el registro con sus
declaraciones oficiales o la realidad de la posesion de caracter

continuo?

Respecto del conflicto del usucapiente que adquiere por
prescripcion, que empero no ha inscrito su derecho, representa
también una problematica de constante estudio en nuestra

doctrina”.
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Por ultimo, se cita el trabajo de investigacion de pregrado

desarrollado por (Tapia, 2015, p. 49) presentado a la Universidad

Regional Autonoma de Los Andes, Ecuador. En ella, su autor arriba a las

siguientes conclusiones:

1)

2)

3)

“La historia nos informa, que, en la sociedad primitiva, la posesion y
la propiedad no estaban marcadamente definidas, se sabe que la
posesion fue la forma mas directa del aprovechamiento de las
cosas y al mismo tiempo la mas efectiva de manifestar la

propiedad.

La posesion fue la mas inmediata manera de generar las relaciones
del hombre con los bienes; esto significa que fueron la apropiacion
y la ocupacion de los bienes las que desempefian un importante rol

en asegurar el dominio del hombre sobre los bienes.

La posesion, significa el poder o sefiorio de hecho respecto de un
bien determinado; empero, la corriente que afirma que esta no es
atribuible de derecho, ha asume que en realidad se trata de un acto
de carécter factico, que solo otorga proteccion temporal a su titular,
de modo que no resulta extrafo la presencia del menoscabo a esta

derecho”.
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2.2. MARCO HISTORICO

La posesion como parte fundamental del derecho de propiedad,
constituye un derecho real por excelencia, tiene sus antecedentes mas
distantes, en el Derecho Romano. Asi pues, comenta (lhering, 1960, pp.
114 ) que: “I...] la proteccion posesoria en el seno del Derecho Romano
(...) alivia y facilita la proteccion de la propiedad en su integridad, de modo
gue se constituya en prueba suficiente de esta . En ese sentido, a
posesion representa la cara exterior y visible de la propiedad. Esta
coincide con la propiedad en su efecto real de modo casuistico. Asi pues,
por lo general el poseedor es también el propietario (...). lo que es el

equivalente a una presuncion.(...)".

Ahora bien, entendida la fuente, no seria sino hasta el siglo
diecinueve cuando alcanzé su momento cumbre en el desarrollo de la
teoria de la posesion, basado sustancialmente entre los debates de los
denominados “formalistas” y “realistas”. Asi pues, a comienzos de aquel
siglo, la concepcion dominante era la teoria de la posesiéon como derecho
real provisional. Sin duda, esta teoria es facilmente refutable pero
constantemente reaparece como posibilidad explicativa. La posesion
romana no fue nunca un derecho real, y si fuera necesario clasificarla de
algin modo, seria mas exacto hacerlo del lado de los derechos
personales. En este punto, hizo su aparicion la teoria subjetiva de la
posesion, resaltando que la importancia de esta teoria es relevante
porque cuestiona las teorias que se habian esbozado sobre el tema en

cuestion.
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Al respecto, comenta (Rengifo, 2006, p. 4), sobre la estructura de
estas dos posturas clasicas que. “en primer lugar, el método formalista,
se uso por vez primera a través de la posesion. Siendo luego el método
por excelencia en el derecho civil continental. Por otro lado, la teoria
subjetiva su uso en la confirmacién de las teorias clasicas, que se
apoyaban en instituciones como el contrato, la propiedad, la

responsabilidad y la representacion”.

Ahora bien, por otro lado, en los resquicios de la evolucién de la
institucibn que también es nuestro objeto de estudio, esto es, la
prescripcion adquisitiva de dominio, se sabe que la misma es una
institucion juridica propia del derecho civil romano, empero un
antecedente mas inmediato se da cuando: “en el siglo XVIlI en Europa el
crecimiento de la poblacion fue da tal dimensién que la creacion de la
institucion del Registro de la Propiedad significo una medida adecuada a
este Ambito social. Siendo asi pues que De este modo el bien integrado al
registro obtiene una importancia especial, reconociéndosele la
trascendencia del hecho de su oponibilidad a terceros, respecto de los

derechos debidamente registrados” (Pau, 1994, p. 2).

Por otro lado, respecto al desarrollo del principio de buena fe
registral. Se sabe que su normativizacion no es reciente, ya que también
se encontraba normado por el Cédigo Civil de 1936, en su articulo 1052°,

gue toma como referencia el articulo 34° de la Ley Hipotecaria espafiola
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del afio de 1946, el mismo que se fundamentd en el articulo 973 del

Cadigo Civil Suizo.

2.3. BASES TEORICAS DE LA INVESTIGACION

2.3.1. DERECHO DEL POSEEDOR QUE ADQUIERE BIEN POR

PRESCRIPCION ADQUISITIVA DE DOMINIO

2.3.1.1. La posesion como derecho real en la doctrina

La posesion, segun la doctrina clasica del derecho
de propiedad, resulta ser un atributo de la propiedad,
empero, de su tratamiento individual, resulta ser un

derecho real también.

Para (Mejorada, 2011, p. 252 ), el derecho de
posesion es: “[...] un derecho real autbnomo que se
configura por la conducta de un sujeto hacia una bien, sin
el derecho donde este no es importante para aquel. Asi
pues, surge del comportamiento y del impacto de éste
hacia los terceros ajenos a la condicion de la posesion.
Siendo que este actuar genera la apariencia de la

propiedad.”

En tanto que en similar opinion (Lama, 2008, p.
141) considera que el derecho de posesion trata: “...] del
ejercicio de poder sobre bienes que requiere de la
facultad de sefiorio de orden factico, ejercido sobre un

bien en via de su aprovechamiento”’.
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En palabras del profesor (Pacheco, 1994, p. 71), la
posesion ya sea que esta se encuentre fundada en un
titulo o no, resulta ser un atributo del ejercicio de la
propiedad, sobre la base del cual, puede uno ejercitar
ciertos derechos propios, como el de la prescripcion por

ejemplo.

En la doctrina internacional la posesion ha sido
definida de forma amplia. Asi, el profesor mexicano
(Alessio, 2001, p. 14 ), en su intento conceptual opta por
definir a la posesion segun su origen. Asi sostiene que es:
“[...] necesario distinguir la posesion fundada en un hecho
juridico, donde el origen de la posesion se funda en el
derecho; respecto de la facultad de caracter subjetivo
para la posesion, la misma que es consecuencia o es de
viniente de un derecho objetivo, donde la posesion es una
facultad subjetiva, que se tiene soOlo en funcion de ese

derecho objetivo.”

De acuerdo a (Jarillo, 2008, p. 4), explicando la
vision extendida por el Codigo Civil Espafiol y por gran
parte de la doctrina, menciona que: “[...] la posesion es
un derecho real que confiere un poder inmediato sobre
una cosa y una proteccibn contra quien puede
perturbarla, por lo que quedaran asimilados los

conceptos: posesion de hecho y de derecho”’.

36



2.3.1.2. Caracteres de la posesion

De las definiciones vertidas anteriormente, es
posible destacar algunas caracteristicas de la posesion,

como por ejemplo:

- Comenta el profesor (Avendaio, 2006, p. 63), que ‘a
posesion supone un ejercicio de hecho. [De modo que].
de los poderes del propietario ha de ser de hecho, en

oposicion a lo que seria de derecho’.

- En su caracter instrumental, entiende el profesor
(Mejorada, 2006, p. 65), a la posesion como un
‘instrumento para la convivencia pacifica de las
personas y un medio adecuado para la buena marcha
de las relaciones econdmicas vinculadas al ejercicio del

dominio”,

2.3.1.3. Elementos de la posesion

Para describir los elementos que componen a la
posesion, resulta prudente remitirnos a lo que la doctrina
ha desarrollado de los mismos, asi como el contenido

normativo que se extiende sobre ellos.

En ese sentido, doctrinalmente se ha sostenido con
ahinco que la posesiéon comprende dos elementos: por

un lado, un elemento objetivo, esto es aquel poder fisico
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gue la persona ejerce sobre el bien, el mismo que puede
ser explicado conforme la relacion factica que se
evidencia entre el sujeto y la cosa, y por otro lado,
compone también un elemento de caracter subjetivo, esto
es, a la intenciobn volitiva de tomar contacto cosa

(Mejorada, 2006, p. 66).

Normativamente, de forma simil como se ha
sostenido en la doctrina clasica, la posesion esta
compuesta por dos elementos distinguibles entre si y
constitutivos, estos son el corpus y el animus. El primero,
esta conformado por los actos de caracter material que se
ejercen sobre el bien, o sea, el uso que se le da a las
cosas como caracter objetivo; y asi como también el goce

gue se obtiene de la misma.

Por otra parte el animus, resulta ser la intencion
gue el poseedor ejerce sobre el bien, esto es el acto de

comportarse como propietario de las cosas que posee.

2.3.1.4. Dimensién normativa

La regulacién que se cierne sobre la posesion es
extensa en nuestro Codigo Civil, la misma que se principia
en el primer capitulo del libro V, sobre los Derechos

Reales. En tal sentido, en este item, solamente haremos
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mencion de aquellos articulos que regulan a la posesion

en nuestro ordenamiento sustantivo civil.

En primer lugar, en el articulo 896 se define a la
posesion como “el ejercicio de hecho de uno o més

poderes inherentes a la propiedad”.

En el articulo 900°, se regula la adquisicién de la
posesion sosteniendo que esta “se adquiere por la
tradicion, salvo los casos de adquisicion originaria que
establece la ley.” Ahora, respecto a su conservacion, esta
se encuentra regulada en el articulo 904°, que indica que
la posesidbn se conserva “aunque Su ejercicio este

impedido por hechos de naturaleza pasajera’.

El Codigo Civil, también inscribe a las clases de
posesion, en las cuales se pueden distinguir las

siguientes:

- La Posesion inmediata y mediata: Indicada en el
articulo 905, sefala que “es poseedor inmediato el
poseedor temporal en virtud de un titulo. Corresponde

la posesion mediata a quien confirié el titulo”.

- La Posesion ilegitima de buena fe: Regulada por el
articulo 906, es aquella que se obtiene sin titulo, pero

de buena fe, que se configura “cuando el poseedor
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cree en su legitimidad, por ignorancia o error de hecho

o de derecho sobre el vicio que invalida su titulo’.

- Posesion precaria: Que se halla sostenida en el
articulo 911, la posesion precaria “es la que se ejerce

sin titulo alguno o cuando el que se tenia ha fenecido”.

El Cddigo Civil, también regula la defensa de la
posesion en su capitulo sexto, explicando dos ambitos de
proteccion, la defensa judicial y extrajudicial. La primera
regulada en el articulo 921°, entiende que “todo poseedor
de muebles inscritos y de inmuebles puede utilizar las
acciones posesorias y los interdictos. Si su posesion es
de mas de un afio puede rechazar los interdictos que se

promuevan contra él.

Por otro lado, la defensa extrajudicial, reglada en el
articulo 920° entiende que “el poseedor puede repeler la
fuerza que se emplee contra él y recobrar el bien, sin
intervalo de tiempo, si fuere desposeido, pero en ambos
casos debe abstenerse de las vias de hecho no

Justificadas por las circunstancias”.

De forma concluyente, el CAdigo también regula la
extincion de la posesién, mediante su articulo 922°,

sefalando las siguientes causales:
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Tradicion.

Abandono.

Ejecucidén de resolucion judicial.

Destruccion total o pérdida del bien.

2.3.1.5. Jurisprudencia sobre la posesion

Mediante la Casacion N° 282-96-LIMA, la Corte
Suprema, ha sostenido que "la posesion es el ejercicio de
hecho de uno o mas poderes inherentes de la propiedad,
estos son el uso, el disfrute y la disposicion, por tanto
quien ejerce de hecho uno o cualquiera de estos atributos,

en estricto posee”.

Asi también, de modo simil, lo ha entendido en su
pronunciamiento el colegiado piurano en el fallo que se
vierte sobre el Expediente N° FR-1743-90-Piura,
indicando que: "la posesidbn se prueba por actos
materiales y constituye una situacion tactica con

trascendencia juridica".

En la sentencia recaida en el Expediente N° 162-
95-LIma, se ha entendido que la posesion representa un
hecho factico de la propiedad, asi pues, "quien pretende

se le declare propietario debe estar en posesion del bien y
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ejercer de hecho uno o mas poderes inherentes a la

propiedad".

2.3.1.6. Laprescripcion adquisitiva de dominio

La prescripcion adquisitiva de dominio es una
herramienta juridica que dota al poseedor de un bien,
hacerse con la propiedad del mismo. Para hacer una
correcta referencia de su contenido, sera necesario
remitirnos a lo que la doctrina nacional e internacional han

indicado e ella.

En nuestra doctrina, el destacado profesor y
especialista en temas de derecho registral y notarial
(Gonzales, 2017), entiende a la institucion de Ila
prescripcion adquisitiva de dominio, como un hecho, que
nace y termina como tal, cuya consistencia se halla en la
posesion, y su determinacion temporal se extiende en un
rango mas o menos prolongado segun una connotacion
normativa. En ese sentido, si la prescripcion es un hecho,
seria paradogjico que exista solo cuando haya un titulo

formal, con lo cual dejaria de ser un hecho.

En la doctrina clasica francesa, la prescripcion es
entendida como “la adquisiciéon, por el poseedor de una

cosa, del derecho de propiedad o de otro derecho real
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2.3.1.7.

sobre esa cosa, por efecto de la posesion prolongada

durante cierto plazo” (Mazeaud & Mazeaud, 1960, p. 196).

Elementos caracteristicos de la Prescripcion

Adquisitiva de Dominio

La connotacién normativa y doctrinaria en el
desarrollo de la prescripcion adquisitiva de dominio, como
una de las formas de adquisicion de la propiedad, nos
revela la existencia de tres requisitos para su configuracion

basica, los cuales son:

a) Laposesion:

Es concebido como “el poder de hecho y de
derecho sobre una cosa material”, (Cabanellas, 2017,
p. 46), en ese sentido, ahora soOlo nos referiremos
respecto de su contenido participe en la conformacion
de la prescripcion, segun lo indica el Cédigo Civil en el
articulo 950, indicando que la posesion es un requisito
de validez, que debe de ser continua, pacifica y

publica.

En primer lugar, la posesion pacifica significa
gue el acto de posesion deba de llevarse a cabo sin
violencia, por otro lado, la publicidad de la posesion

implica el conocimiento de terceros sobre el acto
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b)

posesorio; por la continuidad, se inquiere de que la

posesion no debe verse interrumpida en el tiempo.

La buena fe:

La buena fe, al ser un requisito consustancial de
la prescripcion, implica el ejercicio de los derechos
subjetivos, de conformidad con ciertas exigencias de

orden social y moral (Cabanellas, 2017, p. 90).

El justo titulo:

El titulo, como instrumento de acreditacion vy
acto juridico, es el antecedente de orden juridico, asi
como el hecho o materia cuyo objeto es el de constituir
o transferir el animus domini, que sostiene el dominio o
la posesion de una persona respecto de una cosa o
condicion juridica. El Codigo Civil, en sus articulos 950
y 951, regula la exigibilidad del justo titulo para la
configuracion de la prescripcion adquisitiva de dominio

a ungue con situaciones distintas.

Dimensiones en la aplicacibn de la prescripciéon

adquisitiva de dominio:

Para poder utilizar la prescripcion adquisitiva de

dominio, como un elemento plausible en la adquisicion de

la propiedad, hemos de revisar distintas dimensiones o

formas, en atencion a los distintos criterios formulados por
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la doctrina. En ese sentido, las formas o dimensiones por
las cuales se puede configurar la prescripcion adquisitiva
de dominio atienden de forma sencilla dos criterios basicos:
en relacién a la naturaleza del bien, y en funcién de los

instrumentos procesales a utilizar.

En primer lugar, prestando atencion a la naturaleza
del bien, se pueden considerar dos dimensiones: se
encuentra la prescripcion de bienes muebles, siendo estos
concebidos, segun el Cddigo Civil, como aquellos que
pueden ser objeto de traslado o por su naturaleza
inmaterial simple. Ahora bien, la distribucion normativa de

estos, es ofrecida por el articulo 886.

En segundo lugar, como otro criterio, prestando
atencion a los procedimientos, se pueden tener las

siguientes formas de prescripcion adquisitiva:

Por un lado, se encuentra la prescripcion adquisitiva
judicial, la misma que se aplica y tramita ante la sede
judicial, bajo determinados requisitos propios distintivos,
como la presencia de litis u oposicion presentada por
aguella persona que sostenga tener un mejor derecho de
propiedad que el aspirante al titulo propietario que tiene la

calidad de posesionario.
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También se encuentra la prescripcion adquisitiva
notarial, esta se implementa por medio de la Ley Nro.
27157, se le confiere a los notarios publicos la potestad de
tramitar las solicitudes de prescripcion adquisitiva, siendo
gue antes de tal fecha, esta era una competencia exclusiva
de los 6rganos jurisdiccionales en via civil. Los requisitos
exigibles para que la prescripcion adquisitiva en sede
notarial tenga sus efectos, estan compelidos en el articulo

504° y 505° del codigo procesal civil.

Otro modo de configurar la aplicacion de la
prescripcién adquisitiva, es la recientemente estudiada
prescripcion adquisitiva en via administrativa, la misma que
se aplica cuando se trata de bienes rasticos o por cuyas
dimensiones no requieren el tramite en sede notarial o
judicial. Para llevar adelante su iniciacion, la norma registral

formula como requisitos:

- Laescritura publica: La misma que declare adquirida
la propiedad del bien por prescripcion, insertando los
avisos, el acta de presencia y demas instrumentos que el

solicitante o el notario consideren necesarios.

- Un formulario registral: En el que se contienen solo

certificacion notarial de la declaracion de prescripcion
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adquisitiva de dominio, acompafiado del acta notarial

correspondiente

Ahora bien, las formas o dimensiones por las cuales
se pueden adquirir la propiedad, tienen empero, una
configuracion distinta si es que se presta atencion a lo que
se sefala en la doctrina comparada. En ese sentido, el
profesor (Noboa, 2016, p. 137), ensefia que pueden existir
dos dimensiones para la aplicacion de la prescripcion

adquisitiva de dominio.

En primer lugar sefiala existe una prescripcion
ordinaria, la misma que dispone como elementos
constitutivos a la posesion y el tiempo: “en el que también,
deben hallarse la posesion, el Justo Titulo, teniendo que
transcurrir tres afios o cinco afos de tal posesion, en el
caso de que se trate de bienes muebles o inmuebles,
respectivamente. Pero en ninguno de los articulos se

encuentra la necesidad de que un Juez la declare.’

(Noboa, 2016, p. 137).

En segundo lugar, explica el citado autor, se
encuentra la  prescripcion  extraordinaria, donde:
“‘igualmente, el dominio puede adquirirse por Prescripcion
Extraordinaria, que requiere del hecho material y del

tiempo, sin que sea necesario mediar algun titulo Juridico
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a diferencia de la Prescripcion Ordinaria.” (Noboa, 2016, p.

137).

Normativa y considerando jurisprudencial sobre la

prescripcion adquisitiva de dominio:

La prescripcion adquisitiva de domino se encuentra
regulada en la Capitulo V, del libro quinto del Cdodigo Civil,
en ese sentido, sefialaremos algunas de las disposiciones
mas importantes que regulan a esta institucion. En primer
orden, el articulo articulo 950° define a la prescripcion
adquisitiva como una forma de adquisicion de la propiedad,
‘mediante la posesion continua, pacifica y publica como
propietario durante diez afios”. Reconociendo parrafo
aparte, que también se “adquiere a los cinco afios cuando

median justo titulo y buena fe”.

En el articulo 951° se regulan los requisitos de
procedibilidad de la prescripcion adquisitiva en el caso de
un bien mueble, siendo estos, “la posesion continua,
pacifica y publica como propietario durante dos afios si hay

buena fe, y por cuatro si no la hay”.

El articulo 952° seflala por su parte que la
declaracion judicial de prescripcion adquisitiva es admisible
para “quien adquiere un bien por prescripcion.” En ese

sentido, adhiere el citado articulo que “la sentencia que
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accede a la peticion es titulo para la inscripcién de la
propiedad en el registro respectivo y para cancelar el

asiento en favor del antiguo duerio”.

Respecto a la Interrupcion del plazo rescriptorio el
articulo 953°, dispone que “se interrumpe el término de la
prescripcion si el poseedor pierde la posesion o es privado
de ella, pero cesa ese efecto si la recupera antes de un afo

0 Si por sentencia se le restituye”.

La prescripcion adquisitiva de dominio en la

jurisprudencia

Mediante la Casacion N° 1730-2013-DEL SANTA, ,
en el punto sostenido en su fundamento décimo primero, el
organo colegiado ha formulado una definicion de la
prescripcion adquisitiva de dominio, indicando que esta,
“[...] constituye una forma originaria de adquirir la
propiedad de un bien, basada en la posesion del bien por
un determinado lapso de tiempo cumpliendo con los
requisitos exigidos por la Ley, lo que implica la conversion
de la posesién continua en propiedad y es en ese sentido
gue se orienta nuestro articulo 950 del Cadigo Civil, cuando
dispone que la propiedad inmueble se adquiere por
prescripcion mediante la posesién continua, pacifica y

publica como propietario durante diez afios” .
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2.3.2. BUENA FE PUBLICA REGISTRAL DEL ULTIMO ADQUIRENTE

2.3.2.1. El Registro Publico

El registro publico es un sistema integrado y
normativo que rige respecto de las inscripciones de los
actos de conocimiento publicos que realizan las personas
en el ambito de su jurisdiccion. Asi pues, estan bajo su
dominio, todos aquellos actos que comprenden una
oposicion juridica frente a los demas, esto es, son de
naturaleza erga omnes, ya sea que lo realicen personas

naturales o juridicas, de domino privado o publico.

La conformacion de nuestro sistema registral se
compone de una serie de instrumentos, los cuales estan
sobre un conjunto de garantias y principios registrales, que
la propia norma de la materia sefiala, pero que sin
embargo, obviaremos sefialar, por no ser materia de la

presente investigacion

Las mencionadas garantias de nuestro sistema
registral se encuentran sefialadas normativamente por la
Ley Nro. 26366 que crea el Sistema Nacional de los
Registros Publicos y la Superintendencia Nacional de los
Registros Publicos, a través de su articulo 3° aunque para
nuestra investigacion, solo sera necesario referirnos a dos

de ellas, las cuales son:
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2.3.2.2.

‘La intangibilidad del contenido de los asientos
registrales, salvo titulo modificatorio o sentencia judicial

firme.

- La seguridad juridica de los derechos de quienes se

amparan en la fe del registro” (Avendaiio, 2006, p. 90).

Ahora bien, la referida ley, no es el Gnico marco normativo
sobre el cual podemos encontrar al sistema registral y sus
denotados principios, asi pues es posible ubicarlos también
en el libro 1X del Cédigo Civil, asi como también es posible
encontrarlos en el Titulo Preliminar del Texto Unico
Ordenado del Reglamento General de los Registros
Pulblicos. Asi pues, estas garantias y principios representan
la base nominal de nuestro sistema registral (Gonzales,

2017, p. 46).

Estos principios no son empero estéaticos, sino que
se aplican y observan en cada procedimiento registral asi
como en diversas etapas de los procedimientos de

inscripcion y en lo referente a la proteccion de lo inscrito.

La buena fe publica registral

La fe publica registral se configura como una base

principista en la sistematizacion del registro publico, como
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tal, y es una especie de la buena fe, como categoria

juridica.

En una aproximacion doctrinal de este principio, es
posible comprender de que se trata de un precepto
vertebral del sistema registral, entendido como aquel “en
virtud del cual el tercero adquiriente que confiado en la
legitimidad del titular registral; es mantenido en la
adquisicion realizada, a riesgo de verificarse de manera
posterior alguna patologia en la adquisicién del otorgante”.

(Mendoza del Maestro, 2013, p. 14).

Normativamente, por otro lado, segun lo dispuesto
Cébdigo Civil se da también un reconocimiento al principio
de fe publica registral en el articulo 2014. Aunque su
normativizacibn no es reciente, ya que también se
encontraba normado por el Cddigo Civil de 1936, en su
articulo 1052°, que toma como referencia el articulo 34° de
la Ley Hipotecaria espafiola del afio de 1946, el mismo que

se fundamento en el articulo 973 del Cadigo Civil Suizo.

Asi (Arrieta, 2009, p. 189) explica, que: “[...] esta se
refiere a la fe puablica registral contenida en el articulo 34.°
de su Ley Hipotecaria espafiola, que favorece la seguridad
del trafico inmobiliario, protegiendo al tercero que confia en

una apariencia juridica. [...]".
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2.3.2.3.

Asi pues, la entrada en vigencia de la Ley Nro.
30313 ha modificado sustancialmente esta apreciacion del
principio, “dado que, en la actualidad, es necesario que
para calificar la buena fe del adquiriente, la inexactitud no

conste en los titulos archivados” (Escajadillo, 2017, p. 194

)-

Bajo esos lineamientos, resulta importante sefalar
que “dicha inexactitud no debe constar ni en el asiento
registral ni en el titulo archivado, dado que, aplicando el
principio de publicidad, ello seria cognoscible y ergo no
puede alegarse la buena fe, como ya se ha mencionado’,

como sefala (Escajadillo, 2017, p. 194).

La buena fe registral del tltimo adquiriente del bien

(Quilcate, 2011, p. 86), explica que por medio de ella
se protege “[...] a quienes registran sus derechos; y que
por lo mismo se construyen una serie de supuestos y
presunciones encaminadas a la ratificacion de la

importancia del rol de los Registros en el trafico de bienes”.

Como se ha visto respecto del principio de buena fe
registral, la normativa civil asi y registral, premia y fortalece
la defensa del titular registrado; asi como lo hace también
respecto de quienes realicen actos juridicos bajo el amparo

de la informacion que, por medio de la publicidad registral,
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brindan las oficinas registrales de la Superintendencia
Nacional de los Registros Publicos. Asi pues, “se han
generado normas que contienen presunciones orientadas a
brindar seguridad en las contrataciones” (Quilcate, 2011, p.

107).

Este es el caso de las disposiciones que contiene el
articulo 20112 del Cddigo Civil, segun la cual, “se presume,
sin admitirse prueba en contrario, que toda persona tiene

conocimiento del contenido de las inscripciones”.

Asi pues, al estar fundada la defensa en una
presuncion iure et de iure, la alegacion de
desconocimiento del contenido de la informacién registrada

no esta fundada.

Empero, a esta disposicion se es posible sumarle,
una presuncion, la misma que “admite prueba en contrario,
segun la cual, se presume que el tercero adquirente actué
de buena fe mientras no se demuestre que conocia la

inexactitud del registro.” (Quilcate, 2011, p. 164).

Asi pues , la proteccién del adquiriente de buena fe y
la que la doctrina suele denominar “tercero registral”’, es en
realidad el titular registral que adquirié a titulo oneroso un
bien, y se encuentra protegido por la presuncion de buena

fe, al haber contratado en base a la publicidad que otorgan
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2.3.2.4.

los registros publicos. El supuesto encontrado se funda en
la proteccién que el Estado al trafico juridico de bienes.,
también llamada por la doctrina como “seguridad
dinamica”, que se funda en la imposibilidad, buscando asi

proteger al comprador o adquiriente.

Pronunciamientos jurisprudenciales

Los procedimientos registrales que dan cuenta de la
evoluciéon en la proteccion que brinda el principio de la
buena fe publica registral se fundan en los siguientes

pronunciamientos jurisprudenciales:

- Casacion N° 1167-98 Lambayeque: “el fundamento
del principio de la fe publica registral radica en la necesidad
de asegurar el trafico patrimonial cuyo objeto consiste en
proteger las adquisiciones que por negocio juridico
efectien los terceros adquirientes y que se hayan

producido confiados en el contenido del registro”.

- Casaciéon N° 5280 — 2006 Arequipa: “El principio de
buena fe registral que contempla el 2014° del Cédigo Civil
es aplicable al tercero registral solo en caso de anulabilidad

y no de nulidad”.

- Casacion N° 4886-2010 Lima: “En el caso de conflicto

entre nulidad de acto juridico, por falta de manifestacion de
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2.3.2.5.

voluntad, frente a derechos que otorgan los principios de
publicidad y buena fe registral, la buena fe favorece a quien
actla con veracidad y celebra los contratos de comun
acuerdo, proporcionando datos ciertos y veraces, que no
causen error ni provoquen toma de decisiones basadas en
el error. Constituye acto de mala fe como por ejemplo el

identificarse con un falso dato del estado civil’.

Generalidades del sistema registral

Las cotidianas relaciones contractuales implican la
necesidad de que el Estado establezca una serie de
mecanismos que faciliten las transacciones, dotandolas de

seguridad y certeza.

Dentro del sistema romano - germanico, la
seguridad juridica se sustenta en un conjunto de normas,
principios y formalidades establecidas en las leyes que
dotan de eficacia a los actos y contratos que se sujetan a

ellas.

El Derecho Registral, a través de la publicidad
registral, otorga a estos actos y contratos el efecto juridico
necesario para consolidar las relaciones patrimoniales

frente a terceros.
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Para (Merino, 1988, p. 55), el Derecho Registral
comprende el estudio de los principios generales del
Registro Publico, dotados de eficacia juridica sustantiva.
Mientras que de una forma méas amplia, (Fueyo, 1982, p.
25) considera que el Derecho Registral es: “aquél conjunto
de normas juridicas y principios que regulan los derechos
inscribibles, asi como la forma y efectos de las
inscripciones en los diferentes Registros Publicos,
constituyéndose de esta manera el Derecho Registral en
una suerte de género que conceptualmente no debe
confundirse con una de sus multiples ramas o especies,

como es el caso del Derecho Registral inmobiliario”.

Como ya se ha indicado, pero es necesario resaltar,
la funcion primordial del Registro es la PUBLICIDAD al acto
juridico o transaccién inscribible, atribuyéndole diferentes
efectos juridicos frente a terceros. Bajo esta premisa,
gueda establecido que el Registro, a través de la publicidad
brinda seguridad juridica a los titulares de bienes y
derechos inscritos, lo que facilita el trafico de los derechos

patrimoniales.

(Fueyo, 1982, p. 43) agrega que “(...) la publicidad
en materia registral, lleva a conocimiento de toda la

sociedad actos o hechos juridicos realizados en la esfera
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privada, y a los cuales se les reconoce, mediante la
inscripcion determinados efectos legales. La legitimacion
se produce con el asiento o anotacion en el Registro, de tal
manera que mientras no se pruebe la inexactitud del acto
frente a la realidad, lo inscrito cobra eficacia y crea una
presuncion iuris tantum de existencia y validez’. En ese
sentido, el citado autor sobre el Derecho Registral indica
que “es aquél conjunto de normas juridicas y principios
gue regulan los derechos inscribibles, asi como la forma y
efecto de las inscripciones en los diferentes Registros

Publicos”.

Ahora bien, respecto al aspecto inmobiliario
especificamente, (Marin, 1984, p. 182) afirma que, frente a
la defensa posesoria inmediata, que atiende a una
seguridad estatica, la inscripcion registral se erige como
medio de seguridad dinamica al exteriorizar los derechos y

proteger al adquiriente.

Concatenando la finalidad primordial del Registro y
la duplicidad de partidas (problema del presente proyecto
de investigacion), es necesario establecer que el acto de
registro entendido como el tramite administrativo para

introducir un acto juridico al sistema registral debe cumplir
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con ciertas caracteristicas, desarrolladas por (Vivar, 2013,

p. 14) de la siguiente manera:

- Es un acto FORMAL, porque se basa en el

cumplimiento de formalidades establecidas en la ley.

- Es UNILATERAL, porque el acto de inscripcion esté
reservado para el Registrador Publico, quien autoriza o

niega el acceso del acto al Registro.

- Es REGLADO, por ser un acto de administracion publica

cuyo objeto y procedimiento estan establecidos por ley.

- El EFECTO que, dependiendo del sistema registral
establecido puede ser constitutivo o declarativo, absoluto

o relativo, con fe publica plena o fe publica restringida.

- Es IMPUGNABLE, porque cualquier persona que se
considere afectada con el contenido de las inscripciones

puede contradecirlas.

Asimismo, (Rimascca, 2015, p. 133) resalta que el

Derecho Registral tiene también como principales

caracteristicas las siguientes:
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- Es LIMITATIVO, puesto que los derechos y actos
inscribibles son previamente sefialados en una Ley,
existiendo solo un determinado numerus clausus de

actos que son considerados inscribibles.

- Es AUTONOMO, al regirse por sus propias normas,
principios y Reglamentos especiales por cada uno de
los registros que conforman el Sistema Nacional de los

Registros Publicos.

Asi, puede sefialarse desde una perspectiva
general, que el sistema registral, se caracteriza por ser un
conjunto de datos sistematicamente ordenados. Estos
surgieron en el desarrollo de algunas civilizaciones
antiguas, aportando fundamentalmente las primeras
fuentes histéricas de datos demogréaficos de caracter
cuantitativo, aunque limitados en su acceso sélo al Estado

(Lucas, 2017, p. 144).

La evidencia de la importancia del registro, como
medio fundamental de prevision, también se extendio en su
aprendizaje hacia la Grecia antigua. Llegada la era romana,
el sistema registral se torna un tanto mas sofisticado, pero
acaso, un tanto mas solemne y formalista, de modo que su

expresion se reducia sélo con efecto de tramite. Asi pues
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una de las expresiones del sistema registral en Roma, lo
representaba la proteccion de la propiedad. Se sefiala que
en la Roma clasica “la transmision de la propiedad se
otorgaba por actos exteriores que daban una publicidad
limitada; no habia un registro que protegiera a los terceros

adquirentes.” (Pérez, 2002, p. 143).

La institucion del registro, tal y como la conocemos
hoy en dia, supera dicha consideracion historica,
concibiéndose como un conjunto sistematico basado en la
seguridad juridica como objeto juridico fundamental sujeto
de tutela. En ese sentido, fue adoptado por el derecho para
configurar lo que hoy conocemos como derecho registral,
teniendo como instrumento al registro, y como objeto
instrumental al sistema registral. Precisamente, en la
jurisprudencia constitucional se ha establecido la
importancia que reviste el sistema registral, como una
expresion del derecho registral en si. Véase como el
Tribunal Constitucional peruano ha sostenido mediante el
fallo recaido en el Expediente. N° 0016-2002-Al/TC, que:
‘para el pleno desarrollo del derecho de propiedad en los
términos que nuestra Constitucion lo reconoce y promueve,
no es suficiente saberse titular del mismo por una cuestion
de simple conviccion, sino que es imprescindible poder

oponer la titularidad de dicho derecho frente a terceros y
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tener la oportunidad de generar, a partir de la seguridad
juridica que la oponibilidad otorga, las consecuencias
economicas que a ella le son consustanciales. Es decir, es
necesario que el Estado cree las garantias que permitan

institucionalizar el derecho”.

En ese sentido, la importancia del registro, como un
sistema instrumental, y como eje de la proteccion de la
seguridad juridica se refleja también en la configuracion de
determinadas instituciones juridicas principalmente del
derecho civil, como la propiedad o la posesion por medio
de las cuales: “...se] complementa la titulacion registral
otorgandole algo que esta no tiene: la realidad. Un eficiente
registro de titulos integrado con la posesion y la usucapion
(que completa la necesidad de investigar la realidad de una
titulacion formal) otorga una eficiente garantia al adquirente
y al acreedor, y facilita el ejercicio de los derechos en las
circunstancias ordinarias del tréfico inmobiliario” (Alvarez,

2012, p. 78).

Esta relacion funcional que brinda el registro, da
origen a lo que hoy conocemos como derecho registral, la
misma que se ha configurado con el paso del tiempo como
una de las ramas de estudio del derecho novisimas. En ese
sentido, la definicidon que nos ofrece la doctrina respecto de

lo que es el derecho registral, sitta a esta rama juridica
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como: “el conjunto de principios y normas que tienen por
objeto reglar los organismos estatales encargados de
registrar personas, hechos, actos, documentos o derechos;
asi como también la forma como han de practicarse tales
registraciones y los efectos o consecuencias juridicas

derivadas de aquellos” (Cornejo, 1994, p. 87).

De este modo, aquellas personas que demuestren el
interés particular respecto del acto de formalizar un acto
encuentren en los diferentes registros publicos un medio
gue sea idoneo y a la vez moderno para: ‘facilitar tales
actividades, teniendo en cuenta el desarrollo que ha venido
desarrollando el Derecho Registral en cuanto a sus
limitantes y posteriores transformaciones, para dar mayor
sequridad juridica y mas certeza de la informacioén” (Torres,

2012, p. 39).

De esa forma, el derecho registral, e
instrumentalmente el registro, tienen como presupuesto el
reconocimiento que el Estado brinda a los actos y hechos
cuya trascendencia juridica es merituable, los mismos que
recaen de forma medular sobre bienes inmuebles y

muebles y derechos.

Asi, concluyentemente puede referirse que
representa una ordenacién logica y coherente de

elementos juridicos y catastrales los que se fundamentan
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2.3.2.6.

en la proteccion y mantenimiento de la seguridad juridica y
del aspecto economico, como pilares de las diferentes
actividades de la sociedad, aportante también de la
notoriedad de ciertos hechos, controlando asi su legalidad
y produciendo efectos en el &mbito de las relaciones
juridicas privadas; su objetivo entonces es: proporcionar

seguridad al trafico juridico patrimonial.

Principios Registrales

De forma genérica se sefiala que los principios
juridicos implican las bases fundamentales de nuestro
ordenamiento, pudiendo ser de las siguientes clases:
principios generales del derecho, que son aplicables de
forma integran a todo el ordenamiento y; en segundo lugar,
principios generales de caracter especifico, los mismos que

se aplican particularmente a las ramas del derecho.

De forma especial, los principios de la legislacion
registral también son conocidos como: principios
registrales. El tratadista (Pérez, 2002, p. 66) sefiala que
“los principios registrales son los fundamentos que orientan
los alcances del Derecho Registral en los diferentes
sistemas juridicos, estos principios facilitan la interpretacion

de las normas, orientan al Registrador en el procedimiento
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de calificacién y coadyuvan a resolver problemas concretos

en las relaciones juridicas cotidianas”.

En el sistema juridico peruano por ejemplo, no todos
los principios registrales tienen la misma valoracion, puesto
gue se advierte que al principio de publicidad se le otorga
una presuncion juris et de jure (no se admite prueba del
desconocimiento de las inscripciones publicitadas),
mientras que al principio de legitimacion se le confiere una

presuncion iuris tantum.

En la doctrina, por ejemplo, la importancia de los
principios registrales ha quedado plasmada en diferentes
posturas, asi para Sanz Fernandez citado por (Novoa,
2012, p. 89) explica que: “los principios registrales son las
reglas fundamentales que sirven de base al sistema
registral de un pais determinado y que pueden
especificarse por induccién o abstraccién de los diversos

preceptos de su derecho positivo’.

Para (Gonzales, 2010, p. 12), los principios
registrales resultan ser: “...] hipotesis concretas de la
doctrina juridica de proteccion de la apariencia, de ambito
excepcional, y de aplicacion estricta con el fin de

salvaguardar algunos actos de adquisiciébn que se fundan
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en la confianza de uno, y que se origina en la apariencia
creada por culpa de otro. Puestos en la balanza ambos
intereses, la inocencia y diligencia se valora en nivel
superior frente a la negligencia de quien no cumple la carga

legal de conservacion de su derecho”.

De acuerdo a (Torres, 2012, p. 177), se pueden
destacar algunas caracteristicas particulares a los
principios del sistema registral. Asi pues, estos caracteres

son:

- Los principios registrales trascienden por brindan
seguridad juridica, es decir, se puede conocer la
solucion antes que el problema se presente o antes que

el supuesto se plantee.

- Los principios registrales permiten conocer las

caracteristicas de los sistemas registrales.

- Los principios registrales informan el derecho positivo
registral de cada Estado, orientando la aprobacion de
nuevas normas y reglamentos registrales y sirviendo de
orientacion para una adecuada interpretacion de las

normas registrales, aplicando los métodos generales de
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interpretacion 'y de los métodos especificos de

interpretacion del derecho.

Los  principios  registrales  cumplen  funciones
trascendentales en el derecho positivo registral de cada
Estado, asi como en la aplicacion de las normas

registrales.

Los principios registrales sirven de base al derecho
positivo registral de cada Estado son de mucha utilidad
en la calificacion registral, no sélo por parte de los
registradores publicos sino también de los tribunales
registrales o Uultima instancia registral en el derecho
comparado y para determinar los efectos de esta ultima,
en los procesos de reproduccion y reconstruccion de
partidas registrales y titulos archivados y en el

procedimiento de duplicidades de partidas.

(Rimascca, 2015, p. 46), resalta que los principios

registrales son clasificados entre principios como requisitos

de inscripcion; entre los que se encuentran el principio de

rogacion, legalidad, tracto sucesivo, especialidad, que

deben ser considerados al momento de la calificacion de

un acto juridico y/o derecho; y sobre todo, se debe tener de

relevancia para la calificacion los principios como efectos
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de la inscripcion entre los que se encuentran: el principio
de publicidad, legitimidad, prioridad preferente, etc.; véase

el detalle de los principios mencionados:

a) Principio de Titulacién Auténtica:
Este principio se encuentra referido a que toda
inscripcion debe ser efectuada en mérito a un
documento publico, salvo que una disposicién contraria
establezca alguna excepcion y permita la inscripcién en

mérito a un documento privado.

Conforme describe (Loli, 2015, p. 25), los documentos
publicos a los que se hace referencia cuando se habla

de titulacion auténtica son:

Instrumento publico notarial.

Instrumento publico judicial.

Instrumento publico administrativo.

Instrumento publico consular.

Sefiala (Loli, 2015, p. 133) también, que el principio de
titulacion auténtica no es diferente al principio
denominado de instrumentacion publica y, citando a
Roca Sastre refiere que “la unica diferencia es que el

primero alude mas al origen o formalizacién pubica vy el
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b)

segundo se refiere mas al resultado de hacer fe o
autenticidad; pero, en el fondo son conceptos

analogos” (p. 43).

Por otro lado, (Manzano, 1994, p. 13) considera que
‘no basta que sea cualquier titulo o documento, sino
gque este debe ser principalmente, un documento
publico y auténtico puesto que los documento que
contengan derechos inscribibles, no deben ser soélo
suscritos por los interesados; sino que es necesario
gue para su creacion haya intervenido una persona que
el Estado haya dotado de facultades legales para

conferir la calidad de auténticos y publicos”.

Respecto a este principio, el Cdédigo Civil vigente
establece en su articulo 2010° que: ‘la inscripciéon se
hace en virtud de titulo que conste en instrumento
publico, salvo disposicion contraria”, concepto que
engloba correctamente los alcances de la titulacion

auténtica en el sistema registral peruano.

Principio de Rogacién:
Con este principio se da inicio al procedimiento registral
tendiente a la inscripcién y consecuente oponibilidad, el

mismo que se materializa con la solicitud del
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interesado, a través del llenado del formulario de
inscripcién, determinando la competencia  del
Registrador que se encargard de la calificacién. Esta
peticién puede ser realizada, segun el sistema registral,
de forma escrita, de forma electrénica o hasta de forma

verbal.

Sin embargo, existen dos principales excepciones a
este principio, es decir, dos situaciones en las que no
se requiere la peticion del usuario para dar comienzo a

un procedimiento registral:

- El error material, si el Registrador verifica un error
involuntario al momento de realizarse la inscripcion
(incompatibilidad entre la informacion escrita y el
titulo presentado), podra ordenar la rectificacion sin

necesidad de una solicitud expresa.

- La hipoteca legal, inscripcion que el Registrador
realiza de oficio cuando constata que existe un saldo

por pagar del precio de venta de un inmueble.

El acapite Il del Titulo Preliminar del Texto Unico
Ordenado del Reglamento General de los Registros

Pldblicos aprobado, mediante Resoluciéon del
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Superintendente Nacional de los Registros Publicos N°
079-2015-SUNARP/SN, indica que: “los asientos
registrales se extienden a instancia de los otorgantes
del acto o derecho, o de tercero interesado, en virtud
de titulo que conste en instrumento publico, salvo

disposicion en contrario”.

Principio de Legalidad:

Este principio tiene como finalidad que las inscripciones
contenidas en los diferentes Registros, provengan de
una documentacion perfecta, teniendo como regla la
inscripcion de documentos publicos pero, se exceptuan

ciertos actos que pueden estar contenidos en privados.

(Vivar, 2013, p. 113), considera que el instrumento
publico que ingresa al Registro debe ser lo mas exacto
y proximo a la realidad material, contribuyendo con esto
a cumplir eficazmente con la consecucion de la
finalidad de los Registros Publicos; que es, brindar
seguridad juridica y publicitar los actos juridicos que se

concretar en el constante trafico juridico material.

Asi también, el articulo 2011° del Cdédigo Civil

establece que:
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d)

“Los Registradores califican la legalidad de los
documentos en cuya virtud se solicita la inscripcion, la
capacidad de los otorgantes y la validez del acto, lo que
resulta de ellos, de sus antecedentes y de los asientos

de los Registros Publicos.

Lo dispuesto en el parrafo anterior no e aplica, bajo
responsabilidad del registrador, cuando se trate de
parte que contenga una resolucion judicial que ordene
la inscripcion. De ser el caso, el registrador podra
solicitar al juez las aclaraciones o informacion
complementaria que precise, 0 requerir se acredite el
pago de los tributos aplicables, sin perjudicar la

prioridad del ingreso al Registro”.

Principio de Especialidad:

Este principio tiene especial importancia 'y
trascendencia para el presente trabajo de investigacion,
puesto que delimitar sus alcances logra enmarcar la
transcendencia de la problemética de la duplicidad de
partidas en el Registro de Predios, problema que pone
en riesgo la utilidad y finalidad de la creacion del

sistema registral peruano.
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El principio de especialidad implica que cada inmueble
o finca tiene una sola, Unica, exclusiva y excluyente
partida registral, donde se encuentra inmatriculado, lo
qgue implica que una sola persona puede tener mas de
una propiedad inmueble, pero existiran tantas partidas
como fincas independientes existan, aun cuando todas

pertenezcan a una misma persona.

Respecto a este principio, tenemos el acépite IV del
Titulo Preliminar del Texto Unico Ordenado del
Reglamento General de los Registros Pubicos que
establece que “por cada bien o persona juridica se
abrir4 una partida registral independiente, en donde se
extendera la primera inscripcion de aquellas, asi como

los actos o derechos posteriores relativos a cada uno’.

Principio de Tracto Sucesivo:

Por este principio se establece que, tanto la primera
inscripcion del bien, como los sucesivos actos que sean
incluidos en el Registro, deben inducir a una cadena de
asientos relacionados, concatenados y sucesivos entre
si; de esta forma, al revisar el contenido de una partida
registral; se verificara, una secuencia ordenada de las

cadenas de transferencias realizadas sobre el bien.
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El Cddigo Civil establece en el articulo 2015° que,
‘ninguna inscripcion, salvo la primera se hace sin que

esté inscrito o se inscriba el derecho de donde emane”

El jurista (Diez-Picazo, 1995) explica que: “el tracto
sucesivo permite que los actos de transmision vy
adquisicion de derechos inscritos formen en el Registro
una cadena perfecta en el orden legal, sin solucién de
continuidad, de forma que el Registro refleje el historial

completo de la finca inmatriculada” (p. 13).

Este principio resulta ser uno de los mas importantes
dentro del sistema registral peruano, entendido como
un sistema registral de publicidad, toda vez que permite
una mejor formacion del contenido de las inscripciones,
sobre el que se basa la cognoscibilidad registral que se

pretende brindar.

En opinidbn del tratadista (Garcia, 1993), segun el
principio de tracto sucesivo, ‘para que se pueda
inscribir el derecho que se adquiere, se requiere la
previa inscripcién de quien transfiere. Si el derecho del
transmitente no aparece en el Registro, la inscripciéon

Solicitada debe denegarse” (p. 55).
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f) Principio de Publicidad:
Por el principio de publicidad, se concede una
presuncion juris et de jure respecto al conocimiento de
los actos juridicos contenidos en las inscripciones en
los Registros Publicos; hecho que corrobora que la
publicidad es la finalidad primordial del sistema registral
peruano. Es necesario aclarar que la presunciéon antes
mencionada no sélo alcanza a los asientos publicitados
en las copias literales, pues comprende también a los

documentos contenidos en los titulos archivados.

Al respecto, el Reglamento General de los Registros
Publicos establece, en el segundo parrafo del articulo |
de su Titulo Preliminar que: “El contenido de las
partidas registrales afecta a los terceros aun cuando
estos no hubieran tenido conocimiento efectivo del

mismo”.

Esta definicion, segun (Scheelje, 1999, p. 24), a
diferencia de lo que ocurre con la publicidad en sentido
lato, en el que lo importante es que el conocimiento
exteriorizado llegue efectivamente a los destinatarios
del mismo, la publicidad juridica material s6lo busca

gque estos tengan la posibilidad de conocer,
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denominada cognoscibilidad general y constituye el

efecto fundamental de la publicidad juridica registral.

Asi también (Manzano Solano, 1994, p. 133) concluye
que “...) la cognoscibilidad legal sustituye al
conocimiento efectivo y las consecuencias juridicas que
se producen independientemente de que se dé o no
ese conocimiento. Se garantiza y asegura el trafico con

preferencia al derecho subjetivo’.

El Cddigo Civil recoge este principio en su articulo
2012°, en el que se indica que: “Se presume, sin
admitirse prueba en contrario que toda persona tiene

conocimiento del contenido de las inscripciones’.

Finalmente, es posible comentar que, el principio de
publicidad establece una presuncion de conocimiento,
la que hace imposible juridicamente que los terceros
puedan alegar un desconocimiento de la informacion
que el registro publicita; puesto que, para nuestro
ordenamiento juridico, toda persona siempre tuvo la

posibilidad de conocer y acceder a estas inscripciones.
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g) Principio de Prioridad:
Este principio se encuentra fundado en la importancia y
el interés de los usuarios de acceder al Registro antes
gue otras personas que también estén interesadas en

obtener la proteccion que brinda la publicidad registral.

Para Guevara, citado por (Vivar, 2013, p. 35), este
principio se divide en dos conceptos que deben son

definidos de la siguiente manera:

- Prioridad de rango, que establece que la prioridad en
el tiempo de la inscripcion determina la preferencia

de los derechos que otorga el registro.

- Prioridad excluyente, que no permite el acceso de un
titulo incompatible a un derecho ya inscrito, aunque

sea de fecha anterior.

Asi también, el Cddigo Civil establece en el articulo
2016° que: “La prioridad en el tiempo de la inscripcion
determina la preferencia de los derechos que otorga el

Registro”.
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El articulo 2017° prescribe que: “No puede inscribirse
un titulo incompatible con otro ya inscrito, aunque sea

de fecha anterior”.

En ese sentido, tenemos claramente establecido que el
principio de prioridad tiene dos connotaciones
trascendentales; por un lado, la prioridad de rango que
supone una proteccidn registral especial para el que
primero inscriba su derecho, anteponiendo sus efectos
a aquellos titulos que se inscriban posteriormente, aun
cuando hayan sido celebrados en una fecha anterior.
Por otro lado, el principio de prioridad excluyente,
supone una proteccion diferente, implicando la
imposibilidad de que un titulo incompatible a un

derecho ya inscrito pueda ingresar al Registro.

Respecto al principio de prioridad de rango, el jurista
(Espanés, 2004, p. 135) sefiala que este principio no
tendria una connotacidon netamente registral; sino que
es un elemento caracteristico de los derechos reales,
resaltando que una de las diferencias fundamentales
entre el derecho real y derecho personal consiste en
gue los primeros gozan del ius preferendi entendida
como la facultad que tiene el titular de un derecho real

de ser preferido en el ejercicio de su derecho con

78



h)

respecto a otro derecho real, siendo que esta
preferencia la determina la antigiedad en Ila

constituciéon del derecho.

En referencia al principio de prioridad excluyente, se
considera el comentario que realiza el jurista (Berdejo,
1991, p. 86) quién indica que este principio implica que
los actos o derechos contenidos en los titulos en
conflicto son incompatibles entre si, por lo que no
procede la inscripcion entre ambos y la determinacion
de su preferencia y rango, sino que la inscripcion o
presentacion del primero determinara el cierre registral
respecto al presentado en segundo lugar. Agrega
también que: “la regla de prioridad no tiene como unico
resultado, en su relacion con el Registro, establecer un
orden en la proteccion de cada uno de los derechos
compatibles inscritos, por fechas de inscripcion, sino
cierre de los libros a los derechos incompatibles con el

que se haya ya registrado” (Berdejo, 1991, p. 65).

Principio de Legitimacion:

Por este principio de legitimacion, se otorga una
presuncion de veracidad a las inscripciones y estas
surten todos sus efectos mientras no se rectifiquen o se

declare judicialmente su invalidez.
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El articulo 2013° del Cdédigo Civil prescribe que: “El
contenido de la inscripcién se presume cierto y produce
todos sus efectos, mientras no se rectifique por las
instancias registrales o se declare su invalidez por el
organo judicial o arbitral mediante resolucién o laude

firme.

El asiento registral debe ser modificado en sede
administrativa cuando se acredite la suplantacion de
identidad o falsedad documentaria y los supuestos asi
establecidos con arreglo a las disposiciones vigentes.
La inscripcion no convalida los actos que sean nulos o

anulables con arreglo a las disposiciones vigentes”.

En ese sentido, este principio establece que el
ordenamiento juridico peruano brinda una proteccion
especial a las inscripciones en Registros Publicos, que
impliqguen el reconocimiento de la condicion de
verdadero el contenido de estas y la imposicion a todos
los terceros de considerarlas como tal; mientras no se
declare lo contrario mediante una rectificacion,

cancelacién o declaracion judicial de invalidez.
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Segun (Pedrén, 1995), “el principio de legitimacion
implica que, como resultado de la calificacion registral,
el ordenamiento juridico, a través de la eficacia
legitimatoria, reconoce efectos sustanciales en favor de
la inscripcion (entre otros), en virtud de la cual se
presume que el asiento registral es exacto e integro” (p.

46).

Con la dacién de la Ley N° 30313, se ha establecido un
procedimiento para que en sede administrativa se
pueda cuestionar la validez de un asiento registral,
estableciendo requisitos como el testimonio del
funcionario responsable de la certificacion del
documento causal, desconociendo la emision o
certificacion del documento y principalmente, que no se
hayan generado nuevas inscripciones en base a los

asientos cuestionados.

Principio de Buena Fe Publica Registral:

El tercero que adquiere de buena fe y a titulo oneroso
algun derecho de persona que en el registro aparece
con facultades para otorgarlo, mantiene su derecho
aungue después se anule, rescinda o resuelva el del
otorgante en virtud de causas que no consten el

Registros Publicos.
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Esta proteccion que se brinda al tercero que contrata
basado en la informacion que publicita Registros
Pudblicos, dota de importancia a la informaciéon que se
proporciona, consecuentemente deben existir
mecanismos que garanticen que las inscripciones se
realicen de manera adecuada, evitando o
disminuyendo las posibilidades de que se produzcan

patologias registrales como la duplicidad de partidas.

Al respecto, el Codigo Civil prescribe que:

“Articulo 2014°.- El tercero que de buena fe adquiere a
titulo oneroso algun derecho de persona que en el
registro aparece con facultades para otorgarle,
mantiene su adquisiciébn una vez inscrito su derecho,
aungue después se anule, rescinda, cancele o resuelva
el del otorgante por virtud de causas que no consten en
los asientos registrales y los titulos archivados que lo
sustenten. La buena fe del tercero se presume mientras

no se pruebe que conocia la inexactitud del registro”.

Para que sean aplicables los efectos que benefician al

tercero adquiriente (conservar la adquisicion de su
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derecho), es necesario la concurrencia de ciertos

requisitos, conforme explica (Huaripata, 2004, p. 65):

- Debe tratarse de una adquisicion derivada de titular
registral, que en el Registro aparece con facultades

dispositivas.

- Ha de existir inexactitud registral no conocible por el

tercero adquiriente que afecta el derecho del titular

registral transferente por causales de invalidez,

ineficacia o falsedad.

- El adquiriente debe tener titulo valido y ser tercero
respecto de las relaciones juridicas anteriores

afectadas por alguna patologia.

- La adquisicion por el tercero debe ser de buena fe.

- La adquisicion por el tercero debe ser a titulo

oneroso.

- Debe inscribirse el acto adquisitivo del tercero.
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Concluye sefalando que es necesario que concurran
todos estos supuestos para que se configure la
proteccion legal para el tercero adquiriente; esto debido
a que el desplegar todos los efectos del principio de
buena fe, implica una proteccion extraordinaria para
aquel tercero que adquiere un derecho de un a non
dominus (aparentemente con facultad de disposicién
segun los asientos registrales), siendo necesario que
concurran estos presupuestos que acreditarian el
desconocimiento que tenia el tercero de la inexactitud
registral y la creencia de parte de este de que el

asiento registral es valido.

La proteccion que se brinda al tercero de buena fe que
adquiere un derecho basado en Ila informacion
contenida en los asientos registrales tiene como
consecuencia directa inmediata, la afectacion al
derecho del verdadero propietario y; es por esta razén
que, es exigible la buena fe absoluta del tercero
adquiriente, siendo para la doctrina, que esta buena fe
no se base unicamente en el registro sino que debe ser
acreditada una buena fe de probidad, entendida como
aguellos actos diligentes — mas alla del registro — que

permitan que el tercero genere conviccion de la
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titularidad de su posible transferente, respecto a los

hechos extra registrales.

Principio de Impenetrabilidad:

Este principio registral fue definido por el jurista
(Pedron, 1995, p. 24) como aquél impedimento o
precepto dirigido a los Registradores Publicos, que los
obliga a inhibirse de inscribir, cuando constatan que en
la Partida Registral existe pendiente de inscripcién un
titulo que resulta incompatible con el titulo posterior,
esta abstencién debera dudar mientras no se produzca
el vencimiento del asiento de presentacion del titulo

anotado en la partida.

Se entiende que este principio, se encuentra regulado
en el articulo X del Titulo Preliminar del Reglamento
General de los Registros Publicos, comprendido entre
los alcances del principio de prioridad excluyente,

precepto normativo que prescribe:

“X. PRINCIPIO DE PRIORIDAD EXCLUYENTE:
No puede inscribirse un titulo incompatible con otro ya
inscrito o pendiente de inscripcion, aunque sea de igual

o anterior fecha”.
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Para garantizar la aplicacion de este principio es
importante tener en cuenta la prorroga regulada en el
Reglamento General de los Registros Publicos, el
bloqueo registral y la reserva de nombre, denominacion

0 razoén social.

El principio registral de prioridad excluyente tiene,
como finalidad, segun (Torres, 2012, p. 77): “establecer
reglas en caso de derechos reales inscritos y no
inscritos y s6lo puede ser acogido por los sistemas
registrales no constitutivos, porque cuando el sistema
registral es constitutivo, no se puede presentar este
problema, ya que los derechos reales nacen solo con la
inscripcion, y antes de efectuada ésta el derecho real
no existe, es decir, en los sistemas registrales
constitutivos no existen derechos reales fuera del

registro ni aun entre las partes”’.

2.4. MARCO CONCEPTUAL

2.4.1. Buena fe publica registral

Desde un criterio jurisprudencial, se ha definido a la buena fe
publica registral, mediante la casacion N° 1208-2006-PIURA como
aquel “[...] principio [que] busca proteger al tercero que ha

adquirido, de buena fe, un derecho de quien finalmente careceria
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de capacidad para otorgarlo, lo que implica la busqueda de la
seguridad en el tréfico inmobiliario, y que supone a veces un

sacrificio en la seguridad del derecho”.

2.4.2. Posesion
Para el profesor (Mejorada, 2011, p. 251), la posesidon “se
configura como un reemplazante de la propiedad material, en
relacion con la dificultad de acreditar la propiedad en cualquier
momento, incluso si no se cuenta con los beneficios (no del
propietario). Por lo tanto, representa el perfeccionamiento la prueba

de propiedad”.

2.4.3. Prescripcion adquisitiva de dominio
En la definicion vertida por (Arribas & Erick, 2013, p. 150)
citando a los hermanos Mazeaud, se dice que la prescripcion
adquisitiva de dominio representa “[...] una modalidad en la
adquisicion de propiedad a través de la posesion que teniendo en

consideracion un tiempo determinado”.

2.4.4. Buena fe objetiva
Para (Cardilli, 2014, p. 100) la buena fe objetiva es
entendida como aquel “principio juridico por el cual se introducen
en el contenido obligacional responsabilidades concordadas hacia

un modelo de comportamiento objetivo”.
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2.2.5.-Buena fe diligencia
Para (Gonzales, 2013, p.1164) menciona que deberia de
existir un actuar diligente, el cual menciona de que no vasta la
justificacion por las circunstancias sino de que se debe de realizar
una diligencia de parte del comprador para poder determinar si el
gue realiza la venta mantiene la posesion, y de no ser el caso se
tendria que desvanecer esta duda de tal modo que demostraria un

actuar diligente.

2.4.6. Buena fe subjetiva

La buena fe subjetiva es para (Martins, 1999, p. 411) “es un
estado de conciencia, una conviccion; y se dice que es subjetivo
porque el intérprete debe aplicar el sujeto de la relacion juridica, su
estado psicoldgico, su conviccion intima, para su aplicacion; Por lo
tanto, es una idea de la ignorancia, la errébnea creencia en la
existencia de una situacién regular, en funcidbn de su propia
ignorancia o una aparicion incorrecta de una determinada accion
gue se concreta en la creencia en su propio derecho o en la

ignorancia de dafar los derechos de los demas”.

2.4.7. Posesion publica
La posesion es publica y es entendida como aquella
manifestacion de este atributo de la propiedad, por medio de la cual
la generalidad puede conocer y saber que el poseedor ejerce el

derecho sobre una cosa o bien.(Gonzales, 2015, p211),
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2.4.8.-Posesion pacifica
Se considera como un poseedor a aquel que no esté
afectando por el vicio de la violencia, una situacion en la cual se
debe desterrar la intimidacién; y buscar no lesionar la situacion

juridica de otra persona.(Gonzales, 2015, p214),

2.4.8.-Posesion continula:

La posesiéon continua trae como un significado
gue se debe mantener en forma constante el control sobre el bien,
por lo menos de modo potencial, sin que los terceros interfieran
sobre este. La continuidad del hecho posesorio debera extenderse
por el tiempo establecido en la ley para la consumacion del
usucapion.(Gonzales, 2015, p222),

2.5. MARCO LEGAL
a) Cadigo Civil
- Articulo 896°.- Nocion de posesién

La posesion es el ejercicio de hecho de uno o mas poderes

inherentes a la propiedad.

- Articulo 900°.- Adquisicion de la posesion

La posesion se adquiere por la tradicién, salvo los casos de

adquisicioén originaria que establece la ley.
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- Articulo 904°.- Conservacion de la posesion

Se conserva la posesion aunque su ejercicio este impedido por

hechos de naturaleza pasajera.

- Articulo 950°.- Prescripciéon adquisitiva de bienes inmuebles

La propiedad inmueble se adquiere por prescripcion mediante la
posesidn continua, pacifica y publica como propietario durante diez
afnos.

Se adquiere a los cinco afios cuando median justo titulo y buena fe.

- Articulo 2014°.- Derecho del Tercero de buena fe adquiriente

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

registrales y los titulos archivados que lo sustentan.

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

conocia la inexactitud del registro.
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CAPITULO Il

METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION

3.1. METODOS DE INVESTIGACION

3.1.1. METODOS GENERALES
Se utilizé el método de andlisis-sintesis, definido por (Sosa,
2000) como “dos procesos mentales complementarias entre si,
encaminadas hacia el estudio de problemas y que consiste en su
separacion hasta llegar a conocer sus elementos y relaciones. La
sintesis, por otro lado, inquiere la composicion de un todo por la

conformacion de sus partes organizandolas de distintos modos” (p.

244),

El referido método se empled para examinar lo estudiado en

funciéon del conjunto de conceptos del principio de imparcialidad,
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3.1.2.

3.1.3.

disgregados en un determinado momento para posteriormente

componerlos y organizarlos.

Y también se  utilizdé el método inductivo-deductivo
conceptualizado por (Sosa, 2000) como: “dos métodos distintos y
ofrecen elementos distantes Asi el método inductivo por su
flexibilidad se presta para la exploracion. EI método deductivo, por
Su parte es mas cerrado y esta encaminado a la confirmacion de una

hipétesis” (p. 53).

METODO ESPECIFICO

Como método especifico se utilizé el método hermenéutico
juridico que segun (Castro, 2000) “es un método, por el cual se da la
interpretacion de textos poco claros. Todo mensaje requiere ser
interpretado, entre ellos los mandatos de las normas juridicas, de
modo que deben contarse con reglas precisas y sistematicamente

establecidas” (p. 54).

METODOS PARTICULARES
Los métodos particulares utilizados en la presente

investigacién son los siguientes:

- Método gramatical: Segun (Castro, 2000) “es el método exclusivo
de las épocas anteriores a la Revolucion Francesa donde habia
desconfianza en la judicatura, por lo cual el sentido literal, era la

norma interpretativa de la ley” (p. 34).
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- Método sistemético: De acuerdo a (Alzamora, 1988), este método
“una norma no es una prerrogativa de caracter aislada, ya que
responde a un integro normativo, por tanto, siendo parte de este
sistema, y no pudiendo desafinar ni rehuir del mismo, el significado y
sentido de la norma juridica podra ser obtenido conforme se inspire

del conjunto normativo y de sus principios” (p. 47).

- Método teleologico: Para (Alzamora, 1988) “este método, es
entonces, el que pretende llegar a la interpretacion de la norma a
través del fin de la misma, buscando en su espiritu, que es la
finalidad por la cual la norma fue incorporada al ordenamiento

Juridico” (p. 87).

- Método histérico: Segun (Alzamora, 1988) por el método historico
“se pretende interpretar la norma recurriendo a sus antecedentes,
como las ideas de sus autores al concebir o elaborar los proyectos,
los motivos que propiciaron la redaccion y emision de la ley,

informes, debates, etc.” (p. 133).

3.2.TIPOS Y NIVELES

3.2.1. TIPO DE INVESTIGACION
La presente es una investigacién de tipo juridico social, toda

vez que la presente es una de caracter juridico social, porque no se
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3.3.

3.4.

ha tenido como finalidad abordar sélo cuestiones de orden tedrico o
dogmético, sino también asuntos de caracter practico, la
denominada “realidad juridica”, a partir del trabajo de campo que se
realizara para la recoleccion de los datos a través del instrumento de

investigacién que se aplicara.

NIVEL DE INVESTIGACION

El nivel de la investigacion es de caracter descriptivo.

Nivel descriptivo, que de acuerdo a (Castro, 2000) “consiste,
fundamentalmente, en caracterizar un fendbmeno o situacidbn concreta

indicando sus rasgos mas peculiares o diferenciadores” (p. 80).

DISENO DE INVESTIGACION

El disefio de la presente investigacibn es de caracter no
experimental, de tipo transversal; de acuerdo a (Sosa, 2000), en estas
investigaciones “se recolectan datos en un solo momento, en un tiempo
anico. Su proposito es describir variables, y analizar su incidencia e
interrelacion en un momento dado” (p. 84). Se utilizar4 el disefio

descriptivo simple:

O———> G
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3.5.POBLACION Y MUESTRA

3.5.1.

3.5.2.

POBLACION
La poblacibn se encuentra constituida por abogados
especialistas en derecho civil patrimonial y derecho registral de la

ciudad de Huancayo, que constituyen 65 personas.

MUESTRA
Como muestra se consideraran 56 abogados especialistas en
derecho civil patrimonial y derecho registral de la ciudad de

Huancayo, de acuerdo a la formula muestral aplicada:

z°.p.q.N
n = e
S?(N-1) + 7% p.q
n = Tamafio de la muestra.
N = Poblacion
z = Nivel de confianza
p = Probabilidad a favor ( 0.50)
q = Probabilidad en contra ( 0.50)
S = Error de estimacion.
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& = 90 %

z = 1.96
p = 05
q = 05
S = 0.01
REMPLAZANDO:

(1.96)% (0.5) (0.5) (65)

(0.050)? (310-1) + (1.96)% (0.5) (0.5)

El tipo muestreo que se utilizé es el muestreo probabilistico
aleatorio simple, en donde cada integrante de la poblacién tiene la

posibilidad de conformar la muestra
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3.6. TECNICAS DE INVESTIGACION

3.6.1. TECNICAS E INSTRUMENTOS DE RECOLECCION DE DATOS
Las técnicas de investigacion que se han utilizado son: la

entrevista y la observacion.

- La entrevista, definida por (Castro, 2000) como “la técnica por la
cual se pretende obtener informacién oral y personalizada; y cuyo
contenido gira en virtud de acontecimientos vividos y aspectos

subjetivos” (p. 46).

- La observacion, de acuerdo a (De Los Santos y Rivadeneyra,
2013) “es el método que halla una relacion concreta entre el
investigador y el hecho social obteniéndose de ellos datos que se

sintetizan para desarrollar la investigacion” (p. 49).

Y como instrumento de la investigacion se utilizo el
cuestionario, que de acuerdo a los items de las variables sera
elaborado para que pueda aplicarse en la muestra de estudio. El
cuestionario es definido por (Castro, 2000), como “un conjunto de
preguntas sobre los objeto de una evaluacion, encaminados a la
busqueda de informacion. Es fundamental para la obtencion de

datos” (p. 97).
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3.6.2. TECNICAS DE PROCESAMIENTO Y ANALISIS DE DATOS
Para el procesamiento y andlisis de los datos que se
recolectaron para el presente, se utilizO el programa estadistico
SPSS (StatisticalPackagefor Social Sciences) Version 22, a un nivel

de confianza de 90% de la correlacion de Pearson.
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CAPITULO IV

RESULTADOS DE LA INVESTIGACION

4.1. PRESENTACION DE RESULTADOS

En la presente se exponen los resultados estadisticos obtenidos de la

aplicacién de la muestra objeto de aplicacion:

Asi pues, distribuimos el contenido presentado en relacién a las variables

estudiadas del siguiente modo:

- El mejor derecho de propiedad deberia otorgarse a quién ejerce su
derecho de posesién y adquiere la propiedad por prescripcion

adquisitiva de dominio pero aun no es declarado judicialmente?
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Porcentaje | Porcentaje
Frecuencia [ Porcentaje valido acumulado
valido  Muy de 35 62,5 62,5 62,5
acuerdo
De acuerdo 12 21,4 21,4 83,9
_Mees 2 36 3.6 875
indiferente
En 7 125 125 100,0
desacuerdo
Total 56 100,0 100,0

Tabla N° 1: ¢ El mejor derecho de propiedad deberia otorgarse a quién
ejerce su derecho de posesién y adquiere la propiedad por
prescripcion adquisitiva de dominio pero aun no es declarado
judicialmente?

¢,El mejor derecho de propiedad deberia otorgarse a quién ejerce su derecho de
posesion y adquiere la propiedad por prescripcion adquisitiva de dominio pero
aun no es declarado judicialmente?

] Muy de acuerdo
H De acuerdo

O Me es indiferente
M En desacuerdo

Grafico N° 1: ¢El mejor derecho de propiedad deberia otorgarse a
quién ejerce su derecho de posesion y adquiere la propiedad por
prescripcion adquisitiva de dominio pero aun no es declarado
judicialmente?

A la pregunta: ¢ el mejor derecho de propiedad deberia otorgarse a quién
ejerce su derecho de posesion y adquiere la propiedad por prescripcion

adquisitiva de dominio pero aun no es declarado judicialmente?, los
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encuestados respondieron estar muy de acuerdo 62.50%, de acuerdo

21.43%, y me es indiferente 12.50.

- ¢El mejor derecho de propiedad se otorga a quién adquiere un

bien obtenido del anterior titular registral?

Porcentaje | Porcentaje
Frecuencia| Porcentaje valido acumulado
Véalido De acuerdo 6 10,7 10,7 10,7
_Mees 7 125 125 232
indiferente
En desacuerdo 25 44.6 44.6 67,9
Muy en 18 32,1 32,1 100,0
desacuerdo
Total 56 100,0 100,0

Tabla N° 2: ¢ El mejor derecho de propiedad se otorga a quién adquiere

un bien obtenido del anterior titular registral?

¢El mejor derecho de propiedad deberia otorgarse a quién adquiere un bien
obtenido del anterior titular registral?

M De acuerdo

EMe es indiferente
CIEn desacuerdo
W Muy en desacuerdo

Gréafico N° 2: ¢ El mejor derecho de propiedad se otorga a quién
adquiere un bien obtenido del anterior titular registral?
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A la pregunta: ¢el mejor derecho de propiedad deberia otorgarse a quién
adquiere un bien obtenido del anterior titular registral?, los encuestados
respondieron estar de acuerdo 10.71%, me es indiferente 12.50%, en

desacuerdo 44.64% y muy en desacuerdo 32.14%.

- ¢El criterio de la buena fe objetiva es un elemento determinante
para determinar el mejor derecho de propiedad?

Porcentaje | Porcentaje
Frecuencia | Porcentaje valido acumulado

Valido  Muy de 27 48,2 48,2 48,2

acuerdo
De acuerdo 17 30,4 30,4 78,6
En 12 21,4 21,4 100,0
desacuerdo
Total 56 100,0 100,0

Tabla N° 3: ¢ El criterio de la buena fe objetiva es un elemento
determinante para determinar el mejor derecho de propiedad?

¢El criterio de la buena fe objetiva deberia un elemento determinante para
determinar el mejor derecho de propiedad?

.Muy de acuerdo

B De acuerdo

CEn desacuerdo

Grafico N° 3: ¢ El criterio de la buena fe objetiva es un elemento

determinante para determinar el mejor derecho de propiedad?
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A la pregunta: ¢el criterio de la buena fe objetiva deberia ser un elemento

determinante para determinar el mejor derecho de propiedad?, los

encuestados respondieron estar muy de acuerdo 48.21%, de acuerdo

30.36%, en desacuerdo 21.43%.

¢,Debe primar el derecho posesorio sobre el criterio registral de
inscripcion para el otorgamiento del mejor derecho de propiedad?

Porcentaje | Porcentaje
Frecuencia | Porcentaje valido acumulado
Valido  Muy de 33 58,9 58,9 58,9
acuerdo
De acuerdo 19 33,9 33,9 92,9
_Mees 1 18 18 94,6
indiferente
En 3 5.4 54 100,0
desacuerdo
Total 56 100,0 100,0

Tabla N° 4: ¢;Debe primar el derecho posesorio sobre el criterio
registral de inscripcién para el otorgamiento del mejor derecho de
propiedad?

iDebe primar el derecho posesorio sobre el criterio registral de inscripcién para

el otorgamiento del mejor derecho de propiedad?

] Muy e acuerdo
HEDe acuerdo
[Ome es indiferente
M En desacuerdo

Grafico N° 4: ¢Debe primar el derecho posesorio sobre el criterio
registral de inscripcién para el otorgamiento del mejor derecho de
propiedad?
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A la pregunta: ¢debe primar el derecho posesorio sobre el criterio registral

de inscripcion para el otorgamiento del mejor derecho de propiedad?, los

encuestados respondieron estar muy de acuerdo 58.93%, de acuerdo

33.93%, me es indiferente 1.79%, y en desacuerdo 5.36%.

- ¢Laseguridad juridica expresada como elemento fundamental para
la proteccion del derecho de propiedad considera a la usucapién

antes que el simple hecho de declarar registrado un bien?

Porcentaje | Porcentaje
Frecuencia | Porcentaje valido acumulado
Valido  Muy de 35 62,5 62,5 62,5
acuerdo
De acuerdo 13 23,2 23,2 85,7
_Mees 3 5.4 54 91,1
indiferente
En 5 8.9 8.9 100,0
desacuerdo
Total 56 100,0 100,0

Tabla N° 5: ¢La seguridad juridica expresada como elemento
fundamental para la protecciéon del derecho de propiedad considera a
la usucapion antes que el simple hecho de declarar registrado un
bien?

¢La seguridad juridica expresada como elemento fundamental para la proteccion
del derecho de propiedad debe considerar a la usucapion antes que el simple
hecho de declarar registrado un bien?
.Muy de acuerdo
B De acuerdo
Cme es indiferente
M En desacuerdo

Grafico N° 5: ¢La seguridad juridica expresada como elemento
fundamental para la proteccion del derecho de propiedad considera a
la usucapion antes que el simple hecho de declarar registrado un
bien?
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A la pregunta: ¢la seguridad juridica expresada como elemento fundamental
para la proteccion del derecho de propiedad debe considerar a la usucapion
antes que el simple hecho de declarar registrado un bien?, los encuestados
respondieron estar muy de acuerdo 62.50%, de acuerdo 23.21%, me es

indiferente 5.36%, y en desacuerdo 8.93%.

- ¢Usted considera que en los procesos civiles para declarar el mejor
derecho de propiedad los jueces evaluan en primer lugar la buena

fe de quién alega tener el mejor derecho de propiedad?

Porcentaje | Porcentaje
Frecuencia | Porcentaje valido acumulado
Vélido Muy de
5 8,9 8,9 8,9
acuerdo
De acuerdo 5 8,9 8,9 17,9
En desacuerdo 39 69,6 69,6 87,5
Muy en
7 12,5 12,5 100,0
desacuerdo
Total 56 100,0 100,0

Tabla N° 6: ¢Usted considera que en los procesos civiles para declarar

el mejor derecho de propiedad los jueces evallan en primer lugar la

buena fe de quién alega tener el mejor derecho de propiedad?
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¢Usted considera que en los procesos civiles para declarar el mejor derecho de
propiedad los jueces evaluan en primer lugar la buena fe de quién alega tener el
mejor derecho de propiedad?

] Muy e acuerdo
HEDe acuerdo

CJEn desacuerdo

W tuy en desacuerdo

Gréafico N° 6: ¢Usted considera que en los procesos civiles para
declarar el mejor derecho de propiedad los jueces evaltan en primer

lugar la buena fe de quién alega tener el mejor derecho de propiedad?

A la pregunta: ¢ usted considera que en los procesos civiles para declarar el
mejor derecho de propiedad los jueces evallan en primer lugar la buena fe
de quién alega tener el mejor derecho de propiedad?, los encuestados
respondieron estar muy de acuerdo 8.93%, de acuerdo 8.93%, en

desacuerdo 69.64% y muy en desacuerdo 12.50%.

4.2. CONTRASTACION DE HIPOTESIS

4.2.1. Contrastacion de Hipotesis Especifica 1
Nuestra hipétesis especifica 1, maneja dos supuestos, en funcion

al nivel de correlacién y significancia que se pueda obtener
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respecto de la aplicacion del coeficiente de Chi cuadrado de

Pearson, asi tenemos que:

Ha: El derecho del poseedor que adquiere un bien por
prescripcion adquisitiva de dominio no se relaciona con la buena
fe objetiva de quién adquiere la propiedad del anterior titular

registral.

Ho: EI derecho del poseedor que adquiere un bien por
prescripcion adquisitiva de dominio se relaciona con la buena fe
objetiva de quién adquiere la propiedad del anterior titular

registral.

En primer lugar, hallaremos el nivel de Significancia, el mismo que
representa el error de tipo |, es decir la probabilidad de rechazar la

hipotesis nula cuando en realidad es verdadera. Asi tenemos que

a=0,05=5%

De este modo, para la realizacion de la estadistica de prueba La
variable aleatoria “X” se distribuye segun la variable aleatoria “Chi

Cuadrado” con 9 grados de libertad. Es decir:

Asi también, para el célculo del estadistico, luego de aplicar la
formula en los datos sobre el derecho del poseedor que adquiere

un bien por prescripcion adquisitiva de dominio y la buena fe
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objetiva de quién adquiere la propiedad del anterior titular

registral, se han obtenido el valor calculado “Vc” de la prueba Chi

Cuadrado:
Sig.
asintotic
g a(2
Valor | caras)
Chi-
cuadrado 8’202 9 ,513
de Pearson
Razén de
verosimilitu 8,755 9 ,460
d
Asociacion
lineal por 1,673 1 ,196
lineal
N,d'e casos 56
validos

f(Chisg)

Tabla N° 7: Prueba de Chi Cuadrado de Pearson para la Hipotesis
Especifica N° 1

De este modo, tiendo una distribucion, segun se muestra en el
gréfico, donde el valor del factor de distribucion de Chi cuadrado
es de 16.92 > 8.209, es posible afirmar que no existe una relacion

de variables

0. 1
Chisq

Chi-square distribution

dfr=9

P(lower)

P(upper) __Chi-square
89500 0500 I 16.92!

Gréfico N° 7: Curva de distribucion de Chi cuadrado de Pearson para la

Hipotesis Especifica 1
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4.2.2.

Siendo asi, para la toma de nuestra decision estadistica,
observada la relacion existente entre las variables de estudio, y
obtenido un valor de significancia mayor al 5%, para la prueba de
la hipotesis general, con un valor asociado de 0.513, es posible
afirmar de que no existe una relacion entre el derecho del
poseedor que adquiere un bien por prescripcion adquisitiva de
dominio y la buena fe objetiva de quién adquiere la propiedad del
anterior titular registral, rechazando asi la hipoétesis nula Ho y
aceptando la Hipotesis alternativa Ha, donde: el derecho del
poseedor que adquiere un bien por prescripcion adquisitiva de
dominio no se relaciona con la buena fe objetiva de quién

adquiere la propiedad del anterior titular registral.

Contrastacion de Hipdtesis Especifica 2

Nuestra hipotesis especifica 2, maneja dos supuestos, en funcion
al nivel de correlacion y significancia que se pueda obtener
respecto de la aplicacion del coeficiente de Chi cuadrado de

Pearson, asi tenemos que:

Ha: La buena fe publica registral del ultimo adquirente no se
relaciona con la posesion pacifica, publica y continua de quién
adquiere la propiedad de un bien por prescripcion adquisitiva de

dominio.
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Ho: La buena fe publica registral del udltimo adquirente se
relaciona con la posesion pacifica, publica y continua de quién
adquiere la propiedad de un bien por prescripcion adquisitiva de

dominio.

En primer lugar, hallaremos el nivel de Significancia, el mismo que
representa el error de tipo I, es decir la probabilidad de rechazar la

hipotesis nula cuando en realidad es verdadera. Asi tenemos que

a =0,05=5%

De este modo, para la realizacidén de la estadistica de prueba La
variable aleatoria “X” se distribuye segun la variable aleatoria “Chi

Cuadrado” con 6 grados de libertad. Es decir:

Asi también, para el calculo del estadistico, luego de aplicar la
férmula en los datos sobre la buena fe publica registral del dltimo
adquirente y la posesion pacifica, publica y continua de quién
adquiere la propiedad de un bien por prescripcion adquisitiva de
dominio, se han obtenido el valor calculado “Vc” de la prueba Chi

Cuadrado:
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Sig. asintotica
Valor Gl (2 caras)

Chi-cuadrado de Pearson 3,279% 6 773
Razén de verosimilitud 4,037 6 672
Asociacion lineal por
. ,051 1 ,821
lineal
N de casos validos 56

Tabla N° 8: Prueba de Chi Cuadrado de Pearson para la Hipotesis
especifica N° 2

De este modo, tiendo una distribucion, segin se muestra en el
grafico, donde el valor del factor de distribucion de Chi cuadrado
es de 12.59 > 3.279, es posible afirmar que no existe una relacion

de variables

fiChisqg)

ch
=4 12.69
Chi-square distribution

df= 6

P(lower) P(upper) _ Chi-sguare
9500 0500 I 12.59!

Gréafico N° 8: Curva de distribucién de Chi cuadrado de
Pearson para la HipoOtesis Especifica 2

Siendo asi, para la toma de nuestra decision estadistica,
observada la relacion existente entre las variables de estudio, y

obtenido un valor de significancia mayor al 5%, para la prueba de
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la hipotesis general, con un valor asociado de 0.773, es posible
afirmar de que no existe una relacién entre la buena fe publica
registral del dltimo adquirente y la posesion pacifica, publica y
continua de quién adquiere la propiedad de un bien por
prescripcion adquisitiva de dominio, rechazando asi la hipétesis
nula Ho y aceptando la Hipotesis alternativa Ha, donde: la buena
fe puablica registral del ultimo adquirente no se relaciona con la
posesién pacifica, publica y continua de quién adquiere la

propiedad de un bien por prescripcién adquisitiva de dominio.

4.2.3.-Contrastacion de Hipotesis General:
Nuestra hipotesis general, maneja dos supuestos, en funcién al
nivel de correlacion y significancia que se pueda obtener respecto
de la aplicacion del coeficiente de Chi cuadrado de Pearson, asi

tenemos que:

Ha: El mejor derecho de propiedad se otorga a quién ejerce su
derecho de posesion y adquiere la propiedad por prescripcion
adquisitiva de dominio pero aun no es declarado judicialmente y
no se otorga quién adquiere el mismo bien obtenido del anterior

titular registral.

Ho: El mejor derecho de propiedad no se otorga a quién ejerce su
derecho de posesién y adquiere la propiedad por prescripcion

adquisitiva de dominio pero aun no es declarado judicialmente y
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no se otorga quién adquiere el mismo bien obtenido del anterior

titular reqistral.

En primer lugar, hallaremos el nivel de Significancia, el mismo que
representa el error de tipo I, es decir la probabilidad de rechazar la

hipotesis nula cuando en realidad es verdadera. Asi tenemos que
a=0,05=5%

De este modo, para la realizacién de la estadistica de prueba La
variable aleatoria “X” se distribuye segun la variable aleatoria “Chi

Cuadrado” con 6 grados de libertad. Es decir:

Asi también, para el calculo del estadistico, luego de aplicar la
formula en los datos sobre la buena fe publica registral del dltimo
adquirente y la posesion pacifica, publica y continua de quién
adquiere la propiedad de un bien por prescripcion adquisitiva de
dominio, siendo que el mejor derecho de propiedad se otorga a
quién ejerce su derecho de posesion y adquiere la propiedad por
prescripcion adquisitiva de dominio pero aun no es declarado
judicialmente y no se otorga quién adquiere el mismo bien
obtenido del anterior titular registral, se han obtenido el valor

calculado “Vc” de la prueba Chi Cuadrado:
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Sig. asintotica
Valor Gl (2 caras)

Chi-cuadrado de Pearson 2,890% 213
Razén de verosimilitud 4,037 672
Asociacion lineal por
. ,051 ,821
lineal
N de casos validos 56

Tabla N° 9: Prueba de Chi Cuadrado de Pearson para la Hip6tesis General

De este modo, tiendo una distribucion, segun se muestra en el
gréfico, donde el valor del factor de distribucién de Chi cuadrado
es de 459 > 2.13, es posible afirmar que no existe una relaciéon de

variables

f(Chisq)

chi
14 12.59
Chi-square distribution

df=6

P(lower) P{upper) _ Chi-square
.9500 0500 I 12.59!

Grafico N° 9: Curva de distribucion de Chi cuadrado de
Pearson para la Hipétesis General

Siendo asi, para la toma de nuestra decision estadistica,
observada la relacion existente entre las variables de estudio, y

obtenido un valor de significancia mayor al 5%, para la prueba de
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la hipotesis general, con un valor asociado de 0.213, es posible
afirmar que el mejor derecho de propiedad se otorga a quién
ejerce su derecho de posesion y adquiere la propiedad por
prescripcion adquisitiva de dominio pero aun no es declarado
judicialmente y no se otorga quién adquiere el mismo bien
obtenido del anterior titular registral, rechazando asi la hipotesis
nula Ho y aceptando la Hipétesis alternativa Ha, donde: el mejor
derecho de propiedad se otorga a quién ejerce su derecho de
posesién y adquiere la propiedad por prescripcién adquisitiva de
dominio pero aun no es declarado judicialmente y no se otorga

quién adquiere el mismo bien obtenido del anterior titular registral.

4.2.1. Analisis de casos
Los casos que se mencionan a continuacion hacen referencia

- CASACION N° 3667-2010- La Libertad, expedida por la sala
civil permanente de la Corte de Justicia de la Republica:
La presuncion de buena de buena fe asiste al adquirente a
titulo oneroso solo si no se acredita que conocia de la
inexactitud del registro, es de advertirse que conforme a las
conclusiones arribadas por las instancias de mérito, ha
guedado acreditad en autos que la demandante no puede
alegar que le asiste la buena fe en la transferencia, toda vez

gue a la fecha de su adquisicién conocia de la existencia, en el
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inmueble sub litis, de poseedores continuos pacificos y
publicos, pues se encuentra inscrito en la ficha registral nimero
cero cuatro cero cero cinco siete seis uno el contenido de la
escritura publica de compraventa de dos de noviembre de dos
mil seis, en donde se deja constancia de la existencia de
terceros poseedores del inmueble ubicado en la avenida
prolongacion uniébn numero mil setecientos doce, distrito y
provincia de Trujillo, razén por la cual a la demandante no se le
asiste la presuncion de la buena fe registral, incluso el
representante de la demandante, Juan francisco Vasquez soto,
quien participo en la supuesta adquisicién de esta empresa, fue
el mismo que suscribio la compraventa de dos de noviembre de
dos mil seis, donde se sefiala (clausula quinta) expresamente

gue el predio esta ocupado por terceras personas.

LA CORTE SUPREMA EN LA CASACION N° 750-2008-

CAJAMARCA:

“El derecho adquirido por prescripcion es oponible al que tiene
derecho inscrito. ElI problema se presenta cuando la
prescripcion no es declarada judicialmente (o si es declarada,
pero no es registrada la adquisicion) y el titular con derecho
inscrito luego enajena el bien. El de una persona que adquiere
un bien por prescripcion, pero antes de iniciar el respectivo

proceso judicial, el titular con derecho inscrito transfiere el bien
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a un ultimo adquirente, quien registra su adquisicién. El cédigo
civil vigente no regula especificamente la situacion descrita, sin
embargo, la posible solucién estaria en los principios
registrales pero ello no es tan facil de solucionar como veremos

a continuacion.

Hay dos derechos que tratan de primar, por un lado, el
poseedor amparado en los articulos 950° y 952° del Cddigo
Civil, y por el otro lado, un ultimo adquirente amparado en el

articulo 2014° de nuestro Codigo Civil”.

Sentencia Nro. 613 - 2018:

"[...] es del caso precisar que la declaracién de “mejor derecho
de propiedad” desarrollada por la jurisprudencia nacional y
concebida como accion real e imprescriptible a pesar de no
estar prevista como tal en nuestro ordenamiento juridico no
tiene caracter de persecutoria siendo la propiedad el poder
juridico que permite usar, disfrutar, disponer y reivindicar un
bien no pudiendo concebirse la existencia de dos derechos de
propiedad sobre un mismo bien constituyendo la reivindicacion
el poder que tiene el propietario como tal de retornar lo que es
de su propiedad el cual la ejerce judicialmente a través de la

accion prevista en la norma civil para recuperar lo que es suyo
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correspondiendo a los Jueces preservar la seguridad juridica

de las normas”.

Sentencia Nro. 064 — 2018:

“De los hechos establecidos por ambas instancias de mérito, se
advierte que existen dos cadenas de transmisiéon de la
propiedad diferentes, pues tal como se ha referido
anteriormente, los dos sujetos que tendrian inscrito su derecho
de propiedad respecto del mismo bien inmueble sub litis lo han
adquirido de personas distintas. Por tanto, en este caso
corresponde dilucidar cual de aquéllos que transfirieron el
mismo bien a sujetos distintos era el verdadero propietario y
por ello mismo con la legitimidad para ejercer las facultades
propias de tal derecho, analizando para ello cada cadena de
transmision en forma independiente y remontdndose a la
inscripcidbn mas antigua y si la transferencia realizada goza del

principio de buena fe registral’.

Sentencia Nro. 793 - 2017:

En lo concerniente al cierre de la partida registral, el Tribunal
Constitucional ha considerado que el articulo 171 del
Reglamento General de los Registros Publicos al establecer
que ante supuestos de duplicidad de inscripciones el

registrador se encuentra autorizado para cerrar la partida
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correspondiente, la menos antigua, resulta incompatible con la
Constitucion Politica del Perd. A ello debe agregarse lo
dispuesto en el articulo 2014 del Cdédigo Civil. Ademas, en el
caso de autos no concurren los presupuestos de doble
inmatriculacion, toda vez que la inscripcién del derecho de
propiedad de la entidad demandante, obrante en el Asiento
nuamero 1 (...), cuyo dominio data desde el afio mil novecientos
catorce, mientras el derecho propiedad de la antecesora de la
demandada (Municipalidad Provincial de layo) proviene de una
inmatriculacion (ver fojas doscientos tres), segin el o niamero
ciento noventa y nueve, a fojas quinientos nueve del Registro
de propiedad Inmueble que contiene la inscripcion de la
Resolucion Suprema numero 096-72-DB-VI. Al no concurrir los
presupuestos para el cierre e partidas, no existe razén alguna
para haberse ordenado el cierre de la partida registral de la

Asociacion demandante.

Sentencia Nro. 122 - 2014:

Es del caso precisar que estando en controversia a quien le
corresponde el mejor derecho de propiedad del predio sub
materia -de 23 hectareas con 5695 m?-, el que segun la parte
demandante, se encontraria simultaneamente inscrito en las
dos multicitadas partidas registrales, y que por ello existiria
duplicidad de partidas registrales, en estricto, la determinacion

de tal derecho no debe Unicamente circunscribirse a lo que

119



aparece en las fichas o partidas registrales, sino,
esencialmente de lo que emane del caudal probatorio
documental que consta en cada uno de los titulos archivados
que dieron finalmente lugar a las respectivas inscripciones
registrales; ello en atencion a que en nuestro ordenamiento
juridico el derecho de propiedad inmobiliario no es constitutivo
en el Registro Publico; en todo caso, la informacion que emana
de los asientos registrales permite la proteccién de los

derechos que los terceros adquieren de buena fe.

Se puede colegir, de los casos expuestos que La usucapion es un hecho
gue permite el goce y disfrute de la cosa, sin necesidad de un titulo formal
que ampare la posesién. En esa perspectiva es mas fuerte que el derecho
mismo, pues luego de un prolongado periodo de tiempo el poseedor

deviene en propietario.

En tal sentido, el hecho de la posesidén representa una realidad social
innegable, y el comportarse como el verdadero propietario durante un
largo periodo, tiene consecuencias que el derecho no puede silenciar. el
derecho de propiedad no es sélo un concepto de indole patrimonial y
econOmica, sino que tiene como limite el interés social, y en ese
entendido a la sociedad le interesa que en la circulaciébn de bienes
inmuebles se exija no solo la confianza en la publicidad registral sino
también un minimo de diligencia que le haga verificar la situacion material

de los bienes.
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Asi, la referencia al trafico de bienes basado exclusivamente en la
informacion registral resulta un concepto limitado debiendo existir en todo
caso la verificacion de las condiciones materiales de los bienes que se
hacen circular, en este caso tratandose de bienes inmuebles es poco
usual que alguien compre sélo para volver a vender, y aun cuando lo

haga deba investigar las cualidades y condiciones de lo que compra.

Sin embargo, debe prevalecer el derecho de quien en base a la posesién
continua, pacifica y publica, siendo ello quien ha cumplido con la

prescripciéon adquisitiva de domino.

4.3. DISCUSION DE RESULTADOS

Para emprender la discusion de los resultados obtenidos en nuestra
investigacion, realizaremos una tarea bipartida, en primer lugar,
revisaremos lo indicado por la teoria y luego revisaremos los resultados

obtenidos en la aplicacion de nuestros instrumentos de investigacion.

En primer lugar, revisaremos de manera preliminar los conceptos
involucrados en nuestra tesis. La buena fe publica registral, que desde un
criterio jurisprudencial, se ha definido a la buena fe publica registral,
mediante la casacion N° 1208-2006-PIURA como aquel “...] principio
[que] busca proteger al tercero que ha adquirido, de buena fe, un derecho

de quien finalmente careceria de capacidad para otorgarlo, lo que implica
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la busqueda de la seguridad en el trafico inmobiliario, y que supone a

veces un sacrificio en la sequridad del derecho”.

En segundo lugar, hemos estudiado a la Posesion, que para el profesor
(Mejorada Chauca, 2011, pag. 251), la posesion “se configura como un
reemplazante de la propiedad material, en relacién con la dificultad de
acreditar la propiedad en cualquier momento, incluso si no se cuenta con
los beneficios (no del propietario). Por lo tanto, representa el
perfeccionamiento la prueba de propiedad”. Asi también se encuentra la
prescripcion adquisitiva de dominio, que es definida por (Arribas & Erick,
2013, pag. 150) citando a los hermanos Mazeaud, se dice que la
prescripcion adquisitiva de dominio representa “[...] una modalidad en la
adquisiciéon de propiedad a través de la posesién que teniendo en

consideracion un tiempo determinado”.

Otros de los topicos a los que hemos hecho referencia en nuestro estudio
es el de la buena fe objetiva, que para (Cardilli, 2014, pag. 100) es
entendida como aquel “principio juridico por el cual se introducen en el
contenido obligacional responsabilidades concordadas hacia un modelo

de comportamiento objetivo”.

Por otro lado, la buena fe subjetiva, como indica (Martins Costa, 1999,
pag. 411) “[...]JEs un estado de conciencia, una conviccion; y se dice que
es subjetivo porque el intérprete debe aplicar el sujeto de la relacion
juridica, su estado psicolégico, su conviccion intima, para su aplicacion;
Por lo tanto, es una idea de la ignorancia, la errénea creencia en la
existencia de una situacién regular, en funcion de su propia ignorancia o
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una aparicion incorrecta de una determinada accion que se concreta en la
creencia en su propio derecho o en la ignorancia de dafar los derechos

de los demas”.

Siendo el ultimo tépico en tratamiento el de la posesidon publica, que es
entendida como aquella manifestacion de este atributo de la propiedad,
por medio de la cual la generalidad puede conocer y saber que el

poseedor ejerce el derecho sobre una cosa o bien.

En referencia a estos preceptos sometidos a andlisis, nuestra tesis
persigue como objetivo el determinar a quién debe otorgarse la propiedad
de un bien, que es materia de disputa, es decir, se le debe reconocer la
titularidad del bien a quién alega su derecho de posesion via prescripcion
adquisitiva de dominio, pero que todavia no ha sido declarado
judicialmente, a quién adquiere el referido bien del anterior titular registral

alegando buena fe publica registral.

Determinar esta interrogante basica implica una fundamental razon para
la dindmica de los bienes que actualmente viene aconteciendo en el
sistema registral peruano, por lo que sera de interés relevante que pueda
abordarse considerando la problematica planteada no es un asunto de
mero tramite o que puede resolverse de forma sencilla aplicando la ley o
criterios jurisprudenciales, sino que nos plantea estudiarlo a partir de las
posturas doctrinales esbozadas por los especialista de la materia,
estimando los argumentos que se plantean para su dilucidacion, como es

por un lado el tema de la usucapion, pero que aun no declarada
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judicialmente, y por otro lado, se tiene la adquisicion del mismo bien

argumentando la buena fe publica registral.

Entendida la proposicién tedrica a la que nos hemos acercado, en la
aplicacion de nuestro estudio, hemos obtenido los siguientes resultados
estadisticos, de vinientes de la ejecucion del cuestionario formulado,
siendo que en primer lugar, A la pregunta: ¢El mejor derecho de
propiedad deberia otorgarse a quién ejerce su derecho de posesion y
adquiere la propiedad por prescripcion adquisitiva de dominio pero aun no
es declarado judicialmente?, los encuestados respondieron estar Muy de

acuerdo 62.50%, de acuerdo 21.43%, y me es indiferente 12.50.

Asi mismo, a la pregunta: ¢El mejor derecho de propiedad deberia
otorgarse a quién adquiere un bien obtenido del anterior titular registral?,
los encuestados respondieron estar de acuerdo 10.71%, me es indiferente

12.50%, en desacuerdo 44.64% y Muy en desacuerdo 32.14%.

Al preguntarse si: ¢El criterio de la buena fe objetiva deberia ser un
elemento determinante para determinar el mejor derecho de propiedad?,
los encuestados respondieron estar Muy de acuerdo 48.21%, de acuerdo

30.36%, en desacuerdo 21.43%.

Por otro lado, a la pregunta: ¢Debe primar el derecho posesorio sobre el
criterio registral de inscripcion para el otorgamiento del mejor derecho de
propiedad?, los encuestados respondieron estar Muy de acuerdo 58.93%,

de acuerdo 33.93%, me es indiferente 1.79%, y en desacuerdo 5.36% .
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Asi también a la pregunta: ¢La seguridad juridica expresada como
elemento fundamental para la proteccion del derecho de propiedad debe
considerar a la usucapion antes que el simple hecho de declarar
registrado un bien?, los encuestados respondieron estar Muy de acuerdo
62.50%, de acuerdo 23.21%, me es indiferente 5.36%, y en desacuerdo

8.93%.

Por ultimo a la pregunta: ¢Usted considera que en los procesos civiles
para declarar el mejor derecho de propiedad los jueces evallan en primer
lugar la buena fe de quién alega tener el mejor derecho de propiedad? los
encuestados respondieron estar Muy de acuerdo 8.93%, de acuerdo

8.93%, en desacuerdo 69.64% y Muy en desacuerdo 12.50%.
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CONCLUSIONES
Se logré determinar que el mejor derecho de propiedad se otorga a quién
ejerce su derecho de posesion y adquiere la propiedad por prescripcion
adquisitiva de dominio pero aun no es declarado judicialmente y no se
otorga a quién adquiere el mismo bien obtenido del anterior titular registral,
en la investigacion se logré determinar que la sentencia que emite el juez

es una sentencia declarativa y no de caracter constitutivo.

Se logré sefalar que el derecho del poseedor que adquiere un bien por
prescripcion adquisitiva de dominio no se relaciona con la buena fe objetiva
de quién adquiere la propiedad del anterior titular registral en razén a que la
persona que adquiere un bien también debe de actuar de manera diligente

en su adquisicion.

Se logré determinar que la buena fe puablica registral del ultimo adquirente
no se relaciona con la posesién pacifica, publica y continua de quién

adquiere la propiedad de un bien por prescripcion adquisitiva de dominio en
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tal sentido el juez debe de enfatizar y reconocer estos derechos obtenidos

antes de preferir a quien alega buena fe publica registral.
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RECOMENDACIONES
Se propone que a nivel interpretativo, los jueces civiles que diriman
conflictos acerca de quién debe ostentar la propiedad, deben de considerar
como criterio principal a quién ejerce el derecho de posesion y adquiere la
propiedad por prescripcion adquisitiva de dominio y reconocer de manera

primordial los derechos ya adquiridos por el usucapiente.

Se recomienda que este tema de quién debe ostentar la propiedad sea
objeto de discusion a nivel jurisprudencial mediante la resolucién
compartida en un Pleno Jurisdiccional, para asi evitar sentencias
contradictorias, por seguridad juridica al sistema registral, y las mismas
puedan prevalecer ante un tercero que alega buena fe publica registral

dando la razon al quien ejerce la prescripcion de la propiedad.

Se debe impartir charlas y conferencias a nivel de las Facultades de
Derecho de nuestro pais para poder debatir acerca de este tema
importante como es quién debe ostentar la propiedad puesto que a la fecha
no existe una norma o sentencia de caracter vinculante que pueda resolver
una situacion juridica, como es la prescripcion adquisitiva de dominio como
un derecho oponible ante un proceso, por un tercero que alega buena fe

publica registral.
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ANEXO 01:

ANEXO Nro. 1 - MATRIZ DE CONSISTENCIA

Titulo: Mejor derecho de propiedad por prescripcion adquisitiva de dominio o buena fe publica registral del ultimo adquirente, en
la ciudad de Huancayo, 2018.

PROBLEMAS OBJETIVOS HIPOTESIS VARIABLES | INDICADORES METODOLOGIA
GENERAL.: GENERAL.: GENERAL.: METODO DE
INVESTIGACION:
¢De qué manera se otorga | Determinar de qué manera | EI mejor derecho de | INDEPENDIE -Métodos generales:
el mejor derecho de |se otorga el mejor derecho | propiedad se otorga a NTE: -Analisis y sintesis e
propiedad, a quién ejerce | de propiedad, a quién | quién ejerce su derecho Induccién y deduccién
su derecho de posesion y | ejerce  su derecho de | de posesidon y adquiere | Derecho del
adquiere la propiedad por | posesion y adquiere la |la propiedad por | poseedor que | -Posesién 3 .
prescripcion adquisitiva de | propiedad por prescripcion | prescripcion adquisitiva | adquiere bien | pacifica -Método especifico:
dominio pero aun no es | adquisitva de dominio | de dominio pero aun no | por -Posesién -Método hermenéutico
declarado judicialmente o | pero aun no es declarado | es declarado | prescripcion | publica juridico
a quién adquiere el mismo | judicialmente o a quién | judicialmente y no se | adquisitiva de | -Posesién 3 _
bien obtenido del anterior | adquiere el mismo bien | otorga quién adquiere el | dominio continua -Métodos particulares:
titular registral? obtenido del anterior titular | mismo bien obtenido del -M,etodo . . gramatlcal,
registral. anterior titular registral. Método sistematico,
ESPECIFICOS DEPENDIEN Método ~ teleologico,
ESPECIFICAS TE: Método historico
-,Como el derecho del -Buena fe
poseedor que adquiere un ESPECIFICOS - El derecho del | Buena fe | objetiva TIPO DE
bien  por  prescripcion _ ] poseedor que adquiere | publica -Buena fe | INVESTIGACION:
a_dqwsmva de dominio se | -Determinar  cOmo el | un bien por prescripcion r,eglstral del | subjetiva Investigacion juridico
vincula con la buena fe | derecho del poseedor que | qqquisitiva de dominio | Ultimo social.
objetiva de quién adquiere | adquiere un bien por adquirente.




la propiedad del anterior
titular registral?

-¢La buena fe publica
registral del altimo
adquirente se vincula con
la  posesion  pacifica,
publica y continua de
quién adquiere la
propiedad de un bien por
prescripcion adquisitiva de
dominio?

prescripcion adquisitiva de
dominio se vincula con la
buena fe objetiva de quién
adquiere la propiedad del
anterior titular registral.

-Establecer si la buena fe
publica registral del dltimo
adquirente se vincula con
la  posesion  pacifica,
publica y continua de
guién adquiere la
propiedad de un bien por
prescripcion adquisitiva de
dominio.

no se relaciona con la
buena fe objetiva de
quién adquiere la
propiedad del anterior
titular registral.

- La buena fe publica
registral  del  ultimo
adquirente no se
relaciona con la
posesion pacifica,
publica y continua de
quién adquiere la
propiedad de un bien
por prescripcion
adquisitiva de dominio.

NIVEL DE
INVESTIGACION:
Nivel descriptivo.

DISENO DE LA
INVESTIGACION:
Disefio no experimental,

transversal, no
longitudinal.
POBLACION Y
MUESTRA:

- POBLACION

La poblacién se encuentra
constituida por abogados
especialistas en derecho
civil patrimonial y derecho
registral de la ciudad de
Huancayo, que constituyen
65 personas.

- MUESTRA
Como muestra se
consideraran 56 abogados
especialistas en derecho
civil patrimonial y derecho
registral de la ciudad de
Huancayo, de acuerdo a




la formula muestral
aplicada

TECNICAS DE
RECOPILACION DE
DATOS:

-Entrevista

-Observacion

INSTRUMENTQ DE
INVESTIGACION
Cuestionario.




Anexos 02:
INSTRUMENTO DE INVESTIGACION: CUESTIONARIO

CUESTIONARIO DIRIGIDO A ABOGADOS ESPECIALISTAS EN DERECHO
CIVIL PATRIMONIAL Y DERECHO REGISTRAL

Fecha:

Lugar de aplicacion:

Observacién preliminar

Este cuestionario corresponde sera de utilidad académica en el desarrollo de
una Tesis de pregrado en Derecho.

No es necesario que usted escriba su nombre y apellidos o firme el
cuestionario.

Sus respuestas no seran nunca identificadas ni se hara uso de ellas de manera
particular.

Seguros de su interés en facilitar sus sinceras opiniones, le quedamos
agradecido por ello.

Nota importante

a. Con el objeto de que sus respuestas sean enteramente personales, no
consulte las preguntas con otras personas antes o en el momento de
contestarlas.

b. Marque SOLO UNA RESPUESTA a cada pregunta. Marque con una
equis (X) sobre la palabra si o sobre la palabra no.

c. Todas las respuestas son IMPORTANTES, cualquiera que sea la
respuesta a las preguntas.

Preguntas:

1. ¢El mejor derecho de propiedad deberia otorgarse a quién ejerce su
derecho de posesion y adquiere la propiedad por prescripcion adquisitiva
de dominio pero aun no es declarado judicialmente?

Muy de acuerdo (
De acuerdo (
Me es indiferente  (
En desacuerdo (
Muy en (
desacuerdo

N N N N N



2. ¢El mejor derecho de propiedad deberia otorgarse a quién adquiere un
bien obtenido del anterior titular registral?

Muy de acuerdo
De acuerdo

Me es indiferente
En desacuerdo
Muy en
desacuerdo

AN AN N N N
N N N N N

3. ¢El criterio de la buena fe objetiva deberia un elemento determinante
para determinar el mejor derecho de propiedad?

Muy de acuerdo (
De acuerdo (
Me es indiferente  (
En desacuerdo (
Muy en (
desacuerdo

Nt N N N N

4. ¢Debe primar el derecho posesorio sobre el criterio registral de
inscripcion para el otorgamiento del mejor derecho de propiedad?

Muy de acuerdo (
De acuerdo (
Me es indiferente  (
En desacuerdo (
Muy en (
desacuerdo

N N N N N

5. ¢La seguridad juridica expresada como elemento fundamental para la
proteccion del derecho de propiedad debe considerar a la usucapion
antes que el simple hecho de declarar registrado un bien?

Muy de acuerdo (
De acuerdo (
Me es indiferente  (
En desacuerdo (
Muy en (
desacuerdo

Nl N N N N



6. ¢Usted considera que en los procesos civiles para declarar el mejor
derecho de propiedad los jueces evaltan en primer lugar la buena fe de
quién alega tener el mejor derecho de propiedad?

Muy de acuerdo (
De acuerdo (
Me es indiferente  (
En desacuerdo (
Muy en (
desacuerdo

N N N N N

Muchas gracias.



