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Resumen 

El trabajo de investigación titulado La buena fe registral y el derecho de propiedad, 

Distrito de Independencia, Año 2020 ha tenido como objetivo analizar si la 

preferencia al tercero de buena fe registral vulneraria el derecho de propiedad de 

un bien inmueble, Distrito de Independencia, 2020. 

La metodología de la investigación se desarrolló bajo el enfoque cualitativo, tipo 

básico, diseño de teoría fundamentada, nivel descriptivo, los métodos para el 

análisis de datos fueron los métodos inductivo, hermenéutico sintético, comparativo 

y analítico. Las técnicas fueron la entrevista y el análisis documental, los 

instrumentos aplicados han sido la guía de entrevista y la guía de análisis 

documental. Los participantes son abogados, los documentos revisados y 

analizados fueron artículos científicos de revistas indexados de base de datos así 

como jurisprudencia. Se ha cumplido con el rigor científico para las investigaciones 

cualitativas y la ética en la investigación. 

De las conclusiones se desprende que el abuso de la buena fe registral afecta a 

la propiedad, cuando el propietario originario no manifestó su voluntad al momento 

de enajenar su propiedad por lo que no participo del negocio jurídico. 

Palabras claves: La propiedad privada. El fraude inmobiliario. La legitimación. La 

ineficacia del negocio jurídico. 
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Abstract 

 

The research work titled Good faith registration and property rights, Independence 

District, Year 2020 has aimed to analyze whether the preference to the third party 

in good faith registration would violate the property right of a real estate, 

Independence District, 2020. 

The research methodology was developed under the qualitative approach, basic 

type, grounded theory design, descriptive level, the methods for data analysis were 

inductive, synthetic hermeneutical, comparative and analytical methods. The 

techniques were the interview and the documentary analysis, the instruments 

applied were the interview guide and the document analysis guide. The participants 

are lawyers, the documents reviewed and analyzed were scientific articles from 

indexed database journals as well as jurisprudence. Scientific rigor for qualitative 

research and research ethics have been met. 

The conclusions show that the abuse of good faith in the registry affects the 

property, when the original owner did not express his will at the time of alienating 

his property so he did not participate in the legal business. 

Keywords: Private property. Real estate fraud. The legitimation. The ineffectiveness 

of the legal business. 
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I. INTRODUCCIÓN 

El desarrollo de la idea de propiedad surge ya desde la época romana, es que la 

res (cosa) son bienes que le pertenecen a una persona, y que estas cosas tenían 

ciertas características   tales como la res in patrimonium y la res extra patrimonium, 

por lo que en el derecho romano la propiedad era variada según la cualidad jurídica 

de la res, desarrollándose las facultades del ius utendi, fruendi et abutendi , durante 

la época feudal y la aparición de monarquías europeas, los reyes y nobleza creaban 

leyes atribuyéndose bienes que adquirían el carácter de imprescriptibles e 

inalienables, por lo que estas eran de su propiedad exclusiva características que se 

mantienen hasta la actualidad, mientras que el concepto de buena fe o bona fides 

ya se desarrollaba en los procedimientos romanos realizándose en los conflictos 

que se presentaban en el quehacer de los iurisconsulti, en el ámbito negocial 

romano. 

En el marco internacional, encontramos a normas como la Convención Americana 

sobre Derechos Humanos, que en su artículo 21 hace mención al Derecho de 

propiedad, el cual posee características tales como el uso y goce formando parte 

del patrimonio de una persona. En Francia el sistema de transmisión y adquisición 

de derechos reales se fundamenta en el “solo consensus” para obtener el  dominio 

del bien, así también en el Código Civil de España, según lo señalado en su artículo 

1258, expresa que los negocios jurídicos se perfeccionan con el solo 

consentimiento, y que esto debe ser conforme a la buena fe, además que su 

Tribunal Constitucional ha señalado que el derecho a la propiedad no tiene un 

carácter de derecho fundamental, según lo extraído de sentencias españolas, 

mientras que en Alemania la traslación de la propiedad se encuentra regulada en 

el artículo 14 de su Código Civil  señala que el límite  a la propiedad se produce por 

mandato de la ley, que para la transferencia de inmuebles será exigible la 

inscripción en el registro de la propiedad. 

A nivel nacional, nuestra legislación menciona que la buena fe se presume por lo 

que no es suficiente acreditar la adquisición de un bien a título oneroso de un titular 

aparente, sino además deben observarse los criterios de buena fe objetiva y buena 

fe subjetiva. (Casación 3975-2013-Lima Norte, p. 12), por lo que es un principio que 
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configuraría que se prefiera la protección de la adquisición de propiedad por parte 

de un tercero de buena fe frente al verdadero propietario quien finalmente es 

despojado de un bien y además sobre quien recae un perjuicio sobre su patrimonio.  

El artículo 2 inciso 16 de la Constitución Política reconoce a la propiedad como un 

derecho fundamental, así en su artículo 70 otorga al derecho de propiedad un 

carácter inviolable, siendo limitado solo por la ley y en armonía del bien común. El 

principio de buena fe pública registral se encuentra normada en el artículo 2014 del 

Código Civil, donde se señala que un tercero que adquiere a título oneroso algún 

derecho, se va a efectivizar el traslado de dominio de la propiedad, siempre que se 

manifieste la buena fe, aunque luego se anule, rescinda, cancele o resuelve el dado 

por el otorgante, lo que fue materia de análisis, ya que se denota la preferencia 

hacia el tercero de buena fe por sobre el propietario del bien, quien ha sido víctima 

de una transacción sin conocimiento, sin expresión de voluntad, menoscabando su 

patrimonio, su derecho de propiedad por fraudes inmobiliarios, la buena fe se 

encuentra regulado en el Código civil en su artículo 1362 el cual señala que el 

contrato generado por un negocio jurídico, debe producirse bajo el amparo de los 

preceptos de la buena fe y la común intención de las partes, buena fe subjetiva es 

entendida como la confianza que tiene el tercero en la creencia que quien le está 

trasladando el dominio es el titular del derecho que le está entregando, el abuso de 

la buena fe registral en el fraude inmobiliario y el derecho de propiedad, se presenta 

en nuestra sociedad como un fenómeno protegido por el abuso sobre la buena fe 

registral del que se encuentran revestidos terceros, actos que afectan el patrimonio 

del real propietario de un bien, que ha sido para el caso de estudio los bienes 

inmuebles.  

A nivel local, el ámbito territorial delimitado ha sido el distrito de Independencia, 

donde se ha podido apreciar el aumento del urbanismo, así también como un 

aumento en construcciones de viviendas, con esto la aparición de viviendas en 

estado de abandono ya que en algunos casos sus propietarios han fallecido, lo que 

puede ser un cultivo para propiciar el fraude en cuanto un negocio jurídico de 

compra venta y la afectación al derecho de propiedad a través del abuso de la 

buena fe registral. 
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La realidad problemática comprende el abuso de la buena fe registral frente al 

despojo del derecho de propiedad de un propietario originario, teniendo como 

causa  la preferencia favor del tercero de buena fe sobre el propietario originario al 

momento de la adquisición de un bien inmueble, generando como consecuencias 

la afectación en al derecho de propiedad, así como a nuestro modelo económico 

de libre mercado, a los despojos sobre el patrimonio, la propiedad inmueble, de un 

propietario originario quien no ha intervenido de este negocio jurídico, por lo que el 

desarrollo de este trabajo se ha enfocado en justificar la importancia de proteger al 

propietario de un bien por sobre el tercero de buena fe, cuya solución se producirá 

a través de la modificación de la legislación así como la creación de una red 

implementada y actualizada de información entre los gobiernos locales, SUNARP, 

Notarias entre otras. 

Es ahí donde surgió el Problema general: ¿Por qué al darse preferencia al tercero 

de buena fe registral podría vulnerarse el derecho de propiedad de un bien 

inmueble, Distrito de Independencia, 2020?, así mismo como Primer Problema 

Específico: ¿De qué manera el abuso de la buena fe objetiva podría generar 

afectación al patrimonio del propietario, Distrito de Independencia, 2020?  Y como 

Segundo Problema Específico: ¿De qué manera la buena fe subjetiva podría 

afectar la Legitimidad del derecho de propiedad,  Distrito de Independencia, 2020? 

Como Justificación Teórica, se ha pretendido desarrollar el  análisis sobre el 

derecho de propiedad frente a un abuso de la buena fe registral, toda vez que 

dejamos como aporte conocimientos sobre  el derecho de propiedad y la buena fe 

registral a partir de la revisión y análisis de los datos recogidos de los participantes 

así como la información obtenida de las fuentes documentales; así también se ha 

presentado la Justificación Práctica, se sugiere, recomienda la modificación de la 

legislación así como la creación de una red implementada y actualizada de 

información entre los gobiernos locales, SUNARP, Notarias entre otras,  resaltando 

la importancia de proteger a la persona vulnerada en sus derechos y que bajo al 

amparo de la buena fe, puede ser despojada de sus bienes que de forma 

generalizada es una afectación a la sociedad, así como el mejoramiento de sus 

funciones tanto de los funcionarios como servidores públicos, siendo que es la 

sociedad en su conjunto quien se beneficiara de normas más claras e instituciones 
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interconectadas que permitan una mayor transparencia en el traslado de dominio 

de bienes inmuebles. En la Justificación Metodológica, la contribución es el 

contenido en el instrumento denominado guía de entrevista, mediante las preguntas 

relativas a la materia contenidas en él, lo que servirá como modelo a otros 

estudiosos de la materia. 

Se planteó como Objetivo General: Analizar si la preferencia al tercero de buena 

fe registral vulneraría el derecho de propiedad de un bien inmueble, Distrito de 

Independencia, 2020; como Objetivo Específico 1: Analizar si el abuso de la 

buena fe objetiva generaría afectación al patrimonio del propietario, Distrito de 

Independencia, 2020; como Objetivo Específico 2: Analizar si la buena fe 

subjetiva afectaría la legitimidad del derecho de propiedad,  Distrito de 

Independencia, 2020. 

Por último, se ha tenido como Supuesto General de la investigación: La 

preferencia al tercero de buena fe registral vulneraría el derecho de propiedad de 

un bien inmueble, Distrito de Independencia, 2020,  siendo que se presenta una 

exageración del abuso a la figura de la buena fe frente a un propietario que no ha 

participado de un negocio jurídico; así también, como Supuesto Específico 1: El 

abuso de la buena fe objetiva genera afectación al patrimonio del propietario,  

Distrito de Independencia, 2020, siendo que en algunos casos hay una falta a la 

observancia de la inexactitud del registro inscrito lo que puede originar afectación 

en el patrimonio; y como Supuesto Específico 2: La buena fe subjetiva afectaría 

la legitimidad del derecho de propiedad,  Distrito de Independencia, 2020,  siendo 

que la buena fe es aquella característica de creencia de actuar bien del interviniente 

al momento de realizar el negocio jurídico, conductas relacionadas al ámbito interno 

de cada persona según sus cualidades éticas, morales, actos que pueden afectar 

la legitimidad del derecho de propiedad. 

 

II. MARCO TEÓRICO 

En referencia a los estudios previos se ha desarrollado en base a investigaciones 

comprendidas por artículos de revistas científicas indexadas de base de datos, 

tanto nacionales e internacionales. 
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En referencia al antecedente internacional, encontramos al autor Emilio Barea 

Medrano (2015) que en su artículo, La buena fe como requisito sine qua non en la 

preferencia registral inmobiliaria, presenta como objetivo resaltar la primacía de la 

inscripción en el Registro de derechos reales y por ende la preferencia de la buena 

fe como un requisito, en la adquisición de un bien y como conclusión que, la buena 

fe del tercero, va a servir como base general de comportamiento del hombre. (p. 

17) 

En cuanto a los autores Artem s. Vasilyev, Dmitry v. Murzin (2020) en su artículo 

Educating the Approaches to Intellectual Property as the Trends of Application of 

Subjective Good Faith in Russian Law, señalan como objetivo revisar los preceptos 

de la buena fe subjetiva en énfasis a la protección de los derechos civiles, y como 

conclusión que la buena fe subjetiva es desarrollada de diferentes aspectos 

tomando en cuenta el tipo de bien que se está protegiendo. (p.2) 

El autor Daniel Vásquez Vega (2017) en su artículo, La mala fe y el fraude en el 

derecho colombiano de seguros, señala como objetivo el análisis de las reglas la 

buena fe, así como el fraude y como conclusión la existencia en la aplicación de 

normas que, aunque protegen la buena fe y van en contra del fraude, ocurren casos 

en que estas normas sirven de herramienta para la ocurrencia del fraude. (p. 20) 

Mientras el autor Joel González Castillo (2020) señala en su artículo, El dolo ajeno: 

La acción por provecho, naturaleza, alcance del art. 1458 inc. 2° del Código Civil y 

la nulidad del contrato, como objetivo el estudio de las reglas referente a los 

resultados de una actuación cometida por dolo, así como aquellas conductas 

provenientes de la buena fe y como conclusión que en la manifestación de dolo 

deviene en la nulidad del acto independientemente de quien produjo el daño.(p.21) 

Para la autora Maria del Pilar Perez Alvarez (2014) en su artículo, La función social 

de la propiedad privada. Su protección jurídica, señala como objetivo el estudio y 

aplicación de las acciones que suelen utilizarse para la defensa del derecho de 

propiedad y como conclusión el uso de referentes aplicados en el derecho romano 

y su incorporación en el derecho moderno en cuanto al derecho de propiedad y sus 

mecanismos de protección.(p. 3) 

El autor Patricio Ponce Correa (2020) en su artículo, Afectación de la propiedad 

privada por la incautación de bienes y otras medidas cautelares reales en la 
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jurisprudencia de la Corte Interamericana de Derechos Humanos, menciona como 

objetivo establecer los límites y condiciones en las cuales la propiedad puede 

verse afectada según los criterios establecidos por la Convención Americana sobre 

los derechos humanos, y conclusión que del análisis realizado sobre sentencias 

emitidas por la Corte Interamericana se observa que este organismo protege a la 

propiedad y que solo por la ley y en ciertas situaciones puede verse afectada.(p. 

27) 

 Así el autor Guillermo Sánchez Luque (2018) en su artículo, La “intervención 

judicial de la economía”: ¿es compatible con el mercado y con la democracia?, 

menciona como objetivo el análisis de la Constitución en materia económica así 

como la judicialización y como conclusión la interrelación de los agentes 

económicos y la judicialización de la economía como resultados de la propia 

interacción de la sociedad y de sus agentes judiciales en asuntos económicos tal 

como es la disposición de la propiedad en un libre mercado.(p. 25) 

En cuanto la relación al derecho de propiedad el autor Fernando Atria (2017) en su 

artículo, El sistema de acciones reales, parte especial: acción reivindicatoria, 

publiciana y del art. 915, expresa como objetivo el análisis de los problemas a raíz 

del dominio y de la prueba relativa de mejor derecho, así como las acciones reales, 

y como conclusión es necesaria un mayor ahondamiento sobre la protección del 

dominio. (p. 14) 

En referencia a los antecedentes nacionales tenemos al autor Francisco Javier 

Escajadillo, (2017) que en su artículo, ¿Sacrilegio del derecho de propiedad? Fe 

pública registral y falsificación de documentos, menciona como objetivo la reflexión 

sobre la fe pública y el derecho de propiedad y conclusión que para mejorar la 

protección del derecho de propiedad no solo se necesita de un mejoramiento de 

normas sino de una implementación de aspectos tecnológicos que ayuden a una 

mejor identificación en cuanto a los intervinientes de un negocio jurídico, así 

también que el principio de fe pública registral, son normas de protección y no de 

adquisición de derechos.(p. 22)  

Mientras que Gunther Hernán Gonzales Barrón (2015) en su artículo, Tecnología y 

seguridad jurídica en las modificaciones recientes de la ley peruana del notariado, 

menciona como objetivo el análisis de los preceptos de la ley del notariado y sus 
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deficiencias, así como su interrelación con los registros públicos y como 

conclusión que hay un intento en mejorar la normativa referente a la ley del 

notariado. Así como jurisprudencia donde se establece las definiciones de la buena 

fe subjetiva y objetiva, siendo la primera cuando el adquirente desconocía las 

causales de invalidez o ineficacia del acto jurídico, mientras que por la segunda se 

entiende se presenta por la inexactitud del registro. (p.3) 

En este contexto es necesario mencionar los enfoques teóricos comprenden el 

desarrollo de las principales características de las categorías y subcategorías de la 

investigación, como primera categoría la buena fe registral y como segunda 

categoría el derecho de propiedad, con la finalidad de incorporar definiciones que 

se encuentren desarrolladas en diferentes artículos científicos, así como 

jurisprudencia, que sustentan la investigación. 

En este sentido, la categoría uno en desarrollar es: La buena fe registral, 

teniendo al autor Carlos Alberto Chinchilla Imbett, (2018) quien la define como un 

principio cumbre del derecho, mientras que el autor Luis Armando Tolosa Villabona 

(2017) considerándola como una herramienta para enfrentar y prevenir actos 

abusivos en desmedro de los derechos y obligaciones de los intervinientes del 

negocio jurídico. Para el autor Alejandro Borda (2014) es una norma jurídica que va 

a regir en la actuación de los intervinientes de un negocio jurídico. En relación a la 

Casación 3975-2013 Lima Norte se desprende que consiste en proteger a terceros 

que adquieren bienes bajo la fe del registro, que esta debe basarse en observancia 

de la buena fe objetiva, así como de la buena fe subjetiva. Sotelo (2014), 

definiéndose como un precepto normativo de protección de un tercero que adquiere 

un bien y la importancia de la publicidad en los Registros y su respectiva inscripción 

en cuanto a derechos reales en bienes inmuebles. Que, para los autores Jesús 

Antonio Rodríguez Urbano y otros, (2014), señalan que, la interpretación de los 

conceptos de la Buena fe registral en el ordenamiento jurídico sirve de sustento 

para el reconocimiento de derechos en el Sistema inmobiliario, siendo que solo 

ostentaran de esta protección aquellos derechos que pueden ser inscritos. Mientras 

que para los autores Johann S. Benfeld E. y Karl A. Müller G., (2018) mencionan 

que encontrar la idea del concepto de Buena fe en el derecho internacional público 

y de qué manera se ha ido formando la jurisprudencia de la Corte en este precepto 
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por tanto que la Buena fe es considerada como un principio general aplicable a 

derecho internacional público y de qué manera expresan su intención las partes 

que intervienen en un negocio. Lorena Carvajal Arenas (2014) da una introducción 

clara de la evolución de la buena fe a través del tiempo y de las sociedades, siendo 

que la buena fe es una noción, una abstracción que no es rígida, sino más bien 

puede ser cambiante a través de la evolución de las sociedades. Así también 

Yaneisi Bencomo Fariñas (2020), pretende analizar la figura legal de la buena fe la 

misma que sebe manifestarse en todas las etapas del negocio jurídico y que es 

necesaria la presencia de la buena fe en el comportamiento de los intervinientes de 

un negocio jurídico, teniendo como punto de partida la confianza entre los 

intervinientes. Para el autor Cristián Eduardo Aedo Barrena, (2019), va a analizar y 

estudiar los factores o criterios de la buena fe contractual y de qué forma puede ser 

un instrumento de valoración de la conducta de los intervinientes de un acto jurídico 

por lo que la buena fe es un instrumento, un criterio de regulación de conducta de 

los sujetos que participan de un negocio jurídico. La autora Rampelberg René-Marie 

(2014) indica que se concibe a la buena fe como una moralidad contractual, 

teniendo como finalidad la eficacia del contrato. 

Como subcategoría uno tenemos a la buena fe objetiva, donde el autor Carlos 

Alberto Chinchilla Imbett, (2018) la describe como aquella que va reglamentar el 

comportamiento de las partes intervinientes en el negocio jurídico. Así también el 

autor Luis Armando Tolosa Villabona (2017) manifiesta que quien ejecute esta 

conducta debe realizarlo cumpliendo la diligencia impuesta por la legislación o el 

contrato. Mientras el autor Alejandro Borda (2014) la define como aquel estado de 

conciencia de estar actuando correctamente e ignorando que se está generando 

un perjuicio a otra persona. Según la Casación 3975-2013 Lima Norte es entendida 

como la inexactitud del registro. 

Mientras como subcategoría dos tenemos a la buena fe subjetiva, el autor Carlos 

Alberto Chinchilla Imbett, (2018) la define como un estado de conciencia, en donde 

se va a considerar la intención del sujeto quien va a creer que el negocio que está 

siendo parte es lícito. Mientras el también el autor Luis Armando Tolosa Villabona 

(2017) señala que es aquella conciencia o creencia que se está actuando 

correctamente, es el desconocimiento de estar actuando en error o afectando a otra 
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persona, así también Alejandro Borda (2014) la define como aquella exigencia de 

estar actuando con lealtad, honestidad. Según la Casación 3975-2013 Lima Norte 

como el desconocimiento de las causales de ineficacia o invalidez de un acto 

jurídico. 

 Tenemos como categoría dos es: El derecho de propiedad, tenemos al autor 

Sergio Fuenzalida Bascuñán (2020) quien señala que la propiedad como un bien 

corporal e incorporal, los mismo que pueden ser aprovechados por aquella persona 

reconocida como su propietaria. Mientras que el autor Felipe Arbouin-Gómez y 

otros, (2019) la define como un derecho subjetivo de carácter patrimonial limitado 

sólo por la ley. Así el autor Lennart B. Ackermans, (2021), señala que el derecho 

de propiedad derivada de la relación de los intervinientes, el mismo que tiene como 

características el derecho de usar, exclusión y de transferencia. Mientras que 

Amrendra Singh Yadav y otro (2021) describen la necesidad de ejecutar un 

instrumento de registro de propiedad usando el blockchain, generándose un 

sistema descentralizado sobre los procedimientos del registro de propiedad. 

Echeverry (2015) señala que el mecanismo en la transferencia de propiedad serán 

relevantes aquellos que provienen del comercio. 

Como subcategoría uno se encuentra: La afectación al patrimonio, los autores 

Sebastian Soto Velasco, Ana María Muñoz Massouh, (2019), expresan que se 

presenta una afectación cuando hay un desequilibrio entre el interés general y el 

individual, como la interferencia de terceros en la propiedad. 

Como subcategoría dos tenemos a la legitimidad del derecho de propiedad 

teniendo a los autores Sebastian Soto Velasco, Ana María Muñoz Massouh, (2019) 

quienes sostienen que es solo la ley quien le va a otorgar la legitimidad al 

propietario. Así para el autor Felipe Arbouin-Gómez y otros (2019) manifiesta que 

mientras se actué de acuerdo a derecho su ejercicio será válido, coincidiendo con 

el autor Jaime Alcalde Silva (2021) quien expresa que el dueño de la propiedad 

tiene legitimidad para actuar ya que se ve en la vulneración de su derecho de 

propiedad. Se encuentra regulado en el artículo 2013 del Código Civil donde se 

señala que el contenido del asiento registral se presume cierto y produce todos sus 

efectos, por  lo que el tercero que de buena fe, según lo señalado por el contenido 

que se encuentra en los asientos registrales, adquiere una propiedad inmueble, sin 
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considerar que lo señalado en los Registros públicos no coinciden con  la realidad, 

esto realizado bajo actos fraudulentos, siendo que solo es necesario que sea un 

contrato oneroso y de buena fe para justificar que el real propietario pueda ser 

despojado de su propiedad. 

Siendo que las teorías relacionadas a la categoría de la buena fe registral 

tenemos el principio de la categoría de la buena fe, tenemos a López (2016) de 

su artículo de revisión La teoría de los actos propios en el derecho del trabajo 

chileno se entiende, como la directriz que busca la convivencia pacífica del sistema 

social, que las personas se comporten bajo ciertas reglas de conductas en las 

relaciones humanas, como la honestidad, confianza, lealtad entre otros, así también 

tenemos a la teoría de la buena fe y el trato justo, la autora Romero (2015) en su , 

entendemos que se va a permitir el ajuste de los contratos ante lagunas del derecho 

dejando sin efectos normas contractuales (p.10), en referencia a la categoría del 

derecho de propiedad, encontramos a los autores Peña-Huertas y otros (2019), 

menciona a las teoría Utilitarista la cual consiste en que el derecho de propiedad 

son un medio por lo que el sistema que le dé mayor beneficios maximizando la 

riqueza general. (p. 8), el autor Solari(2021) , como una vinculación entre una 

persona y el mundo exterior lo que se expresa a través de la apropiabilidad privada, 

así también encontramos al autor Massini-Correas (2019) señala a la teoría 

Iusnaturalista teniendo como exponente a Tomas de Aquino quien señalaba que es 

la ley natural es la primera directriz  por tanto cualquier ley humana se basa en la 

ley de la naturaleza (p.21), así también Acosta (2016) describe a la teoría 

Positivista como aquella corriente que señala que el derecho es impuesto sólo por 

el poder político (p.7).  

En cuanto a las enfoques conceptuales relacionadas al tema de trabajo de 

investigación son la propiedad privada, el fraude inmobiliario, la legitimación y la 

ineficacia del negocio; se ha conceptualizado a la propiedad privada, como una 

institución que va a poner límites, es el dominio jurídico sobre una cosa con carácter 

excluyente;  el fraude inmobiliario consiste en un negocio en el que intervienen 

agentes que buscan obtener un beneficio de manera ilícita; la legitimación 

considerado como un presupuesto subjetivo relacionada a la autonomía privada 

brindándole identificación al propietario en cuanto a la disposición de sus bienes 
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surtiendo eficacia al negocio jurídico celebrado; la ineficacia del negocio jurídico  

que ante el incumplimiento de sus presupuestos y requisitos van a producir vicios 

ya sean originarios o sobrevenidos. 

 

III.  METODOLOGÍA 

El presente trabajo de investigación se basa en un enfoque cualitativo, 

considerando a Sánchez (2019), se procedió a realizar una descripción del 

fenómeno referente a la buena fe registral y el derecho de propiedad, en base a la 

aplicación de métodos y técnicas, por lo que el desarrollo del trabajo se argumentó 

en el contenido como de materiales como la jurisprudencia, artículos científicos de 

alto impacto, así también la realización de entrevistas con la finalidad de plantear 

posibles respuestas al tema estudiado. 

 

3.1 Tipo y diseño de investigación 

El tipo de investigación es básica, considerando a Cívicos y Hernández (2007), 

porque la investigación a partir de la revisión y análisis de las diferentes fuentes, 

se ha buscado aumentar conocimiento sobre el problema del trabajo 

desarrollado sobre la buena fe registral y el derecho de propiedad. 

  

El diseño de la investigación es de la Teoría Fundamentada, tomando en 

cuenta a la autora Jiménez (2020), el trabajo se argumentan en los datos 

recolectados de los participantes, así como de los datos de la aplicación de la 

guía de análisis documental  de los artículos científicos de bases de datos 

reconocidas a  nacionales e internacionales. 

 

El nivel de la investigación es Descriptiva, considerando a la autora Ferreyro 

(2014), porque se procedió a desarrollar las principales generalidades, 

teorías de los aspectos más relevantes como son la buena fe registral y el 

derecho de propiedad así como sus subcategorías, ahondando en estos criterios 

y conceptos de la materia de estudio. 
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3.2. Categorías, subcategorías y matriz de categorización. 

Se presentan dos temas fundamentales en el informe como son la buena fe registral 

y el derecho de propiedad, desprendiéndose de cada una de ellas dos 

subcategorías, las cuales se describen en la siguiente tabla referente a la matriz de 

categorización. 

Tabla Nº 1  

Matriz de categorización 

Categoría Definición conceptual Subcategorías 

 

1. Buena fe registral 

Que, la protección a terceros que 

van adquiriendo bienes al amparo 

de la fe del registro, se debe basar 

en el cumplimiento de la buena fe, 

la cual se desprende en la buena 

fe objetiva y la buena fe subjetiva, 

siendo que la primera consiste en 

la inexactitud del registro, mientras 

la segunda consiste en el 

desconocimiento del adquirente en 

cuanto a las causales de invalidez 

o ineficacia del acto jurídico 

celebrado. “Casación 3975-2013 

Lima Norte” 

 

 

 1.1 Buena fe objetiva 

 

1.2 Buena fe subjetiva 

 

 

2. Derecho de propiedad 

Que, la defensa a la propiedad se 

va a extender a los derechos 

patrimoniales, siendo una de sus 

características la inviolabilidad de 

la propiedad, en virtud de la 

protección del régimen económico 

del Mercado. “VII Pleno Casatorio 

Civil.” 

 

2.1 Afectación al patrimonio 

 

2.2 Legitimidad del derecho de 

propiedad 

Fuente: Elaboración propia, 2021. 

 

3.3 Escenario del estudio. 

     El escenario de estudio del trabajo de investigación ha sido el distrito de 

Independencia, aplicando los instrumentos de recolección de datos a través de 
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la realización de las entrevistas realizadas por los participantes, siendo una de 

las entrevistas realizadas en el Estudio Jurídico Iura Lex Abogados & Asociados 

en la oficina de la abogada entrevistada sito en Av. Cesar Vallejo en Cercado de 

Lima, en la oficina de la abogada del Estudio jurídico Gutierrez en Jr. Cuzco 

Cercado de Lima, en  la oficina del abogado del estudio Cuba Alva & Abogado 

en Av. Abancay, en la oficina del abogado del Estudio Jurídico Bustamante & 

Romero en Jr. Camana Cercado de Lima, en la Primera Sala Comercial de la 

Corte Superior de Justicia en Cercado de Lima. 

  

3.4 Participantes. 

 

Los participantes son especialista en la materia de estudio, los cuales a través 

de la realización de una entrevista contribuirán en el desarrollo del trabajo de 

investigación, quienes mediante sus opiniones darán mayor soporte en cuanto 

la problemática a nivel local y nacional, los participantes serán 6 especialistas en 

materia de derecho civil, registral y notarial.  

  

Tabla Nº 2 

Participantes 

Nro. Apellidos y Nombres Cargo 
Tiempo de 

experiencia 
Institución 

01 Altamirano Alvarez Katherine Lisseth Abogada 5 años 
Estudio Jurídico Iura Lex 

Abogados & Asociados 

02 Rios Atencio Johan Manuel Abogado 7 años 

Escuela Jurídica 

Especializada IURIS 

ADVANCED; GENERAL 

FILTER S.A.C 

03 Zevallos Quinteros John Percy 
Asistente 

judicial 
15 años 

Corte Superior de Justicia 

de Lima 

04 

 

Palpa Landeo Judith Francis 

Abogada 5 años 
Estudio jurídico Gutierrez, 

Sunarp 

05 Acha Victorero Renzo Javier Abogado 3 años Cuba Alva & Abogado 
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06 Cárdenas Ventura Walter Bryan Abogado 11 años 
Estudio Jurídico 

Bustamante & Romero 

Fuente: Elaboración propia, 2021. 

Así también se procedió a realizar un listado de documentos que han servido para 

la realización de análisis documental, el cual se detalla a continuación en la 

siguiente tabla. 

Tabla Nº 3 

Documentos 

N° 

 
Autor Año País Título 

Fuente 

documental 
Base de Datos Objetivos 

 

 

01 

Emilio Barea 

Medrano 
2015 Bolivia 

La buena fe como 

requisito sine qua 

non en la 

preferencia 

registral 

inmobiliaria. 

Artículo de 

revisión 

Scielo 

https://search.scielo

.org/?lang=es&cou

nt=15&from=0&out

put=site&sort=&for

mat=summary&fb=

&page=1&q=La+bu

ena+fe+como+requ

isito+sine+qua+non

+en+la+preferencia

+registral+inmobilia

ria 

 

General 

02 

Francisco 

Javier 

Escajadillo 

2017 Perú 

¿Sacrilegio del 

derecho de 

propiedad? fe 

pública registral y 

falsificación de 

documentos. 

Artículo de 

revisión 

Ebsco 

http://eds.b.ebscoh

ost.com/eds/pdfvie

wer/pdfviewer?vid=

2&sid=8e05df60-

5c05-48dc-a4d8-

71a32c2c6fae%40s

essionmgr103 

General 

03 

Carlos Alberto 

Chinchilla 

Imbett 

2018 Colombia 

Propiedad privada 

y derechos 

adquiridos en el 

proceso de 

formalización y 

clarificación de la 

propiedad del 

Decreto 902 de 

2017 a la luz de los 

principios 

generales del 

derecho: la buena 

fe y la confianza 

legítima. 

Artículo de 

revisión 

Dialnet 

file:///C:/Users/Willi

am/Downloads/Dial

net-

PropiedadPrivadaY

DerechosAdquirido

sEnElProcesoDeFo

-

6416832%20(1).pdf 

Específico N° 

01 

https://search.scielo.org/?lang=es&count=15&from=0&output=site&sort=&format=summary&fb=&page=1&q=La+buena+fe+como+requisito+sine+qua+non+en+la+preferencia+registral+inmobiliaria
https://search.scielo.org/?lang=es&count=15&from=0&output=site&sort=&format=summary&fb=&page=1&q=La+buena+fe+como+requisito+sine+qua+non+en+la+preferencia+registral+inmobiliaria
https://search.scielo.org/?lang=es&count=15&from=0&output=site&sort=&format=summary&fb=&page=1&q=La+buena+fe+como+requisito+sine+qua+non+en+la+preferencia+registral+inmobiliaria
https://search.scielo.org/?lang=es&count=15&from=0&output=site&sort=&format=summary&fb=&page=1&q=La+buena+fe+como+requisito+sine+qua+non+en+la+preferencia+registral+inmobiliaria
https://search.scielo.org/?lang=es&count=15&from=0&output=site&sort=&format=summary&fb=&page=1&q=La+buena+fe+como+requisito+sine+qua+non+en+la+preferencia+registral+inmobiliaria
https://search.scielo.org/?lang=es&count=15&from=0&output=site&sort=&format=summary&fb=&page=1&q=La+buena+fe+como+requisito+sine+qua+non+en+la+preferencia+registral+inmobiliaria
https://search.scielo.org/?lang=es&count=15&from=0&output=site&sort=&format=summary&fb=&page=1&q=La+buena+fe+como+requisito+sine+qua+non+en+la+preferencia+registral+inmobiliaria
https://search.scielo.org/?lang=es&count=15&from=0&output=site&sort=&format=summary&fb=&page=1&q=La+buena+fe+como+requisito+sine+qua+non+en+la+preferencia+registral+inmobiliaria
https://search.scielo.org/?lang=es&count=15&from=0&output=site&sort=&format=summary&fb=&page=1&q=La+buena+fe+como+requisito+sine+qua+non+en+la+preferencia+registral+inmobiliaria
https://search.scielo.org/?lang=es&count=15&from=0&output=site&sort=&format=summary&fb=&page=1&q=La+buena+fe+como+requisito+sine+qua+non+en+la+preferencia+registral+inmobiliaria
https://search.scielo.org/?lang=es&count=15&from=0&output=site&sort=&format=summary&fb=&page=1&q=La+buena+fe+como+requisito+sine+qua+non+en+la+preferencia+registral+inmobiliaria
http://eds.b.ebscohost.com/eds/pdfviewer/pdfviewer?vid=2&sid=8e05df60-5c05-48dc-a4d8-71a32c2c6fae%40sessionmgr103
http://eds.b.ebscohost.com/eds/pdfviewer/pdfviewer?vid=2&sid=8e05df60-5c05-48dc-a4d8-71a32c2c6fae%40sessionmgr103
http://eds.b.ebscohost.com/eds/pdfviewer/pdfviewer?vid=2&sid=8e05df60-5c05-48dc-a4d8-71a32c2c6fae%40sessionmgr103
http://eds.b.ebscohost.com/eds/pdfviewer/pdfviewer?vid=2&sid=8e05df60-5c05-48dc-a4d8-71a32c2c6fae%40sessionmgr103
http://eds.b.ebscohost.com/eds/pdfviewer/pdfviewer?vid=2&sid=8e05df60-5c05-48dc-a4d8-71a32c2c6fae%40sessionmgr103
http://eds.b.ebscohost.com/eds/pdfviewer/pdfviewer?vid=2&sid=8e05df60-5c05-48dc-a4d8-71a32c2c6fae%40sessionmgr103
http://eds.b.ebscohost.com/eds/pdfviewer/pdfviewer?vid=2&sid=8e05df60-5c05-48dc-a4d8-71a32c2c6fae%40sessionmgr103
about:blank
about:blank
about:blank
about:blank
about:blank
about:blank
about:blank
about:blank
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04 

Sala Civil 

Permanente 

de la Corte 

Suprema  

 

2013 Perú 
Casación 3975-

2013 Lima Norte 

Jurisprudencia 

 

 

https://www.pj.gob.

pe/wps/wcm/conne

ct/355d7a0048c7a6

308fc9ff71b1a899b

a/CAS+3975-

2013.pdf?MOD=AJ

PERES&CACHEID

=355d7a0048c7a6

308fc9ff71b1a899b

a 

 

Específico N° 

01 

05 

Carlos Alberto 

Chinchilla 

Imbett 

2018 Colombia 

Propiedad privada 

y derechos 

adquiridos en el 

proceso de 

formalización y 

clarificación de la 

propiedad del 

Decreto 902 de 

2017 a la luz de los 

principios 

generales del 

derecho: la buena 

fe y la confianza 

legítima. 

Artículo de 

revisión 

Dialnet 

file:///C:/Users/Willi

am/Downloads/Dial

net-

PropiedadPrivadaY

DerechosAdquirido

sEnElProcesoDeFo

-6416832%20(1).pd 

 

Específico N° 

02 

06 

Corte 

Suprema de 

Justicia  

2015 Perú 
VIII Pleno 

Casatorio Civil 
Jurisprudencia 

 

https://www.pj.gob.

pe/wps/wcm/conne

ct/b6ddba004fe28f0

a9c65bd6976768c7

4/VIII%2BPleno%2

BCasatorio.pdf?MO

D=AJPERES&CAC

HEID=b6ddba004fe

28f0a9c65bd69767

68c74 

Específico N° 

02 

Fuente: Elaboración propia, 2021 

 

 

3.5 Técnicas e instrumentos de recolección de datos. 

Las técnicas tomando en cuenta a la autora Ferreyro (2014), son la entrevista y 

el análisis documental. La entrevista es una herramienta que ha servido para 

obtener datos e información relevante brindada por los participantes, el análisis 

https://www.pj.gob.pe/wps/wcm/connect/355d7a0048c7a6308fc9ff71b1a899ba/CAS+3975-2013.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=355d7a0048c7a6308fc9ff71b1a899ba
https://www.pj.gob.pe/wps/wcm/connect/355d7a0048c7a6308fc9ff71b1a899ba/CAS+3975-2013.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=355d7a0048c7a6308fc9ff71b1a899ba
https://www.pj.gob.pe/wps/wcm/connect/355d7a0048c7a6308fc9ff71b1a899ba/CAS+3975-2013.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=355d7a0048c7a6308fc9ff71b1a899ba
https://www.pj.gob.pe/wps/wcm/connect/355d7a0048c7a6308fc9ff71b1a899ba/CAS+3975-2013.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=355d7a0048c7a6308fc9ff71b1a899ba
https://www.pj.gob.pe/wps/wcm/connect/355d7a0048c7a6308fc9ff71b1a899ba/CAS+3975-2013.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=355d7a0048c7a6308fc9ff71b1a899ba
https://www.pj.gob.pe/wps/wcm/connect/355d7a0048c7a6308fc9ff71b1a899ba/CAS+3975-2013.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=355d7a0048c7a6308fc9ff71b1a899ba
https://www.pj.gob.pe/wps/wcm/connect/355d7a0048c7a6308fc9ff71b1a899ba/CAS+3975-2013.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=355d7a0048c7a6308fc9ff71b1a899ba
https://www.pj.gob.pe/wps/wcm/connect/355d7a0048c7a6308fc9ff71b1a899ba/CAS+3975-2013.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=355d7a0048c7a6308fc9ff71b1a899ba
https://www.pj.gob.pe/wps/wcm/connect/355d7a0048c7a6308fc9ff71b1a899ba/CAS+3975-2013.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=355d7a0048c7a6308fc9ff71b1a899ba
https://www.pj.gob.pe/wps/wcm/connect/355d7a0048c7a6308fc9ff71b1a899ba/CAS+3975-2013.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=355d7a0048c7a6308fc9ff71b1a899ba
about:blank
about:blank
about:blank
about:blank
about:blank
about:blank
about:blank
https://www.pj.gob.pe/wps/wcm/connect/b6ddba004fe28f0a9c65bd6976768c74/VIII%2BPleno%2BCasatorio.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=b6ddba004fe28f0a9c65bd6976768c74
https://www.pj.gob.pe/wps/wcm/connect/b6ddba004fe28f0a9c65bd6976768c74/VIII%2BPleno%2BCasatorio.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=b6ddba004fe28f0a9c65bd6976768c74
https://www.pj.gob.pe/wps/wcm/connect/b6ddba004fe28f0a9c65bd6976768c74/VIII%2BPleno%2BCasatorio.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=b6ddba004fe28f0a9c65bd6976768c74
https://www.pj.gob.pe/wps/wcm/connect/b6ddba004fe28f0a9c65bd6976768c74/VIII%2BPleno%2BCasatorio.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=b6ddba004fe28f0a9c65bd6976768c74
https://www.pj.gob.pe/wps/wcm/connect/b6ddba004fe28f0a9c65bd6976768c74/VIII%2BPleno%2BCasatorio.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=b6ddba004fe28f0a9c65bd6976768c74
https://www.pj.gob.pe/wps/wcm/connect/b6ddba004fe28f0a9c65bd6976768c74/VIII%2BPleno%2BCasatorio.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=b6ddba004fe28f0a9c65bd6976768c74
https://www.pj.gob.pe/wps/wcm/connect/b6ddba004fe28f0a9c65bd6976768c74/VIII%2BPleno%2BCasatorio.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=b6ddba004fe28f0a9c65bd6976768c74
https://www.pj.gob.pe/wps/wcm/connect/b6ddba004fe28f0a9c65bd6976768c74/VIII%2BPleno%2BCasatorio.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=b6ddba004fe28f0a9c65bd6976768c74
https://www.pj.gob.pe/wps/wcm/connect/b6ddba004fe28f0a9c65bd6976768c74/VIII%2BPleno%2BCasatorio.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=b6ddba004fe28f0a9c65bd6976768c74
https://www.pj.gob.pe/wps/wcm/connect/b6ddba004fe28f0a9c65bd6976768c74/VIII%2BPleno%2BCasatorio.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=b6ddba004fe28f0a9c65bd6976768c74
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documental se ha aplicado para diferenciar el contenido de los artículos de 

revisión, jurisprudencia, al momento de dar soporte y fundamentar el trabajo.  

En cuanto a los instrumentos se ha utilizado la guía de entrevista, la misma 

que está conformada por nueve preguntas divididas en tres preguntas para los 

objetivos generales, tres preguntas para el objetivo específico 01 y tres 

preguntas para el objetivo específico 02, y la guía de análisis documental 

conformada por el objetivo general, objetivo específico 01 y objetivo específico 

02, contando con dos documentos para cada uno de ellos, estructurada cada 

documento en su fuente documental, contenido, análisis y conclusión 

correspondiente a los artículos de revisión indexada y jurisprudencia. 

 

 3.6 Procedimiento 

 

En la presente investigación se planteó la realidad problemática la cual surge 

debido al abuso de la buena fe registral frente al despojo del derecho de 

propiedad de un propietario originario, cuyas categorías de estudio fueron la 

buena fe registral  y el derecho de propiedad, de la información recolectada se 

formaron las subcategorías, formándose la matriz de consistencia, para 

elaborar la introducción y el marco teórico en base de los documentos 

revisados y obtenidos de revistas indexadas, se desarrolló el aspecto 

metodológico, para luego analizar y desarrollar los resultados y discusión 

provenientes de los datos extraídos de las entrevistas y del análisis documental, 

finalizando con las conclusiones y recomendaciones.  

 

3.7 Rigor científico 

Teniendo en cuenta a la autora Erazo (2011) la investigación presenta calidad y 

flexibilidad; y  considerando lo señalado por Toledo (2017) la investigación 

cumple con rigor científico, toda vez que los procedimientos para la recolección, 

procesamiento y análisis han considerado los lineamientos para  la calidad de 

cada dato obtenido para sustentar la investigación sobre la buena fe registral y 

el derecho de propiedad. Se ha cumplido con la credibilidad debido a que se ha 

considerado la información relevante de los resultados obtenidos de la 
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información brindada por los participantes, respetando  la información brindada 

por cada uno de ellos. Se ha cumplido con  la transferibilidad porque los 

resultados obtenidos en el trabajo desarrollado podrían aplicarse a otros estudios 

con escenarios similares. Se ha cumplido con la confirmabilidad ya que se ha 

interpretado  la información a partir de los datos obtenidos por las fuentes, 

manteniendo la confidencialidad y la imparcialidad en la redacción. 

La validación del instrumento guía de la entrevista, guarda coherencia en 

relación a los objetivos del trabajo, ya que las preguntas contenidas en ella han 

sido revisados por los expertos, corroborando la viabilidad de la investigación, lo 

cual se corrobora en la siguiente tabla. 

 

Tabla Nº 4 

Validación de Instrumento de Guía de Entrevista 

 

Validación de Instrumento de Guía de Entrevista 

Datos generales Cargo Porcentaje 

Dra. Muñoz Ccuro, Elvira Felipa Docente Aceptable 90% 

Dr. Luca Aceto Docente Aceptable 95% 

Dr. Urteaga Regal, Carlos  Docente Aceptable % 

Promedio Aceptable 

Fuente: Elaboración propia, 2021. 

 

3.8 Método de análisis de datos 

Para el presente desarrollo del trabajo de investigación se ha utilizado los 

siguientes métodos de investigación: Método Inductivo, siguiendo a Gonzalo y 

otros (2013), se utilizó para describir la afectación del derecho de propiedad a 

una persona por el uso de la buena fe registral, este hecho se repite 

configurándose una afectación de manera global menoscabando nuestro modelo 

económico de libre mercado, partiendo así de un fenómeno particular logrando 

llegar a conclusiones de carácter general. Método hermenéutico considerando 

a los autores  Cívicos y Hernández (2007) el cual se utilizó para analizar e  
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interpretar la  jurisprudencia (Casación 3975-2013 Lima Norte  y el VIII Pleno 

Casatorio Civil) y las normas jurídicas. Método sintético se aplicó al momento 

de resumir, integrar los aspectos más importantes del trabajo consiguiendo así 

conceptos más concisos. Método comparativo se aplicó  para estudiar los 

trabajos previos, revisando las diferencias y semejanzas en cuanto a sus 

objetivos y conclusiones a fin de mejorar los conceptos desarrollados. Método 

analítico comprender los artículos científicos, jurisprudencia y demás fuentes de 

investigación. 

 

3.9 Aspectos éticos  

El trabajo de investigación ha cumplido en observancia de los conceptos de 

veracidad y honradez, siguiendo los lineamientos establecidos por la Universidad 

César Vallejo referentes a la línea de investigación, respetando los derechos de 

autor cumpliendo con las normas relativas a la ley sobre el derecho de autor, la 

veracidad de datos se ha corroborado en las entrevistas realizadas, las fuentes 

que han servido de base para la información han sido citadas de acuerdo a las 

normas APA indicándose las fuentes, citas, referencias de dónde han sido 

extraídas los datos de la información de la investigación. 

 

IV. RESULTADOS Y DISCUSION 

 

Los resultados se han obtenidos de los datos e información recolectados de la 

aplicación de la guía de entrevista y de la guía de análisis documental, en base a 

los objetivos establecidos. 

En cuanto al objetivo general se analizó si la preferencia al tercero de buena fe 

registral vulneraria el derecho de propiedad de un bien inmueble, Distrito de 

Independencia, 2020, por lo que se formuló la primera pregunta: De acuerdo a su 

experiencia, ¿Se prefiere el derecho inscrito del tercero de buena fe frente al 

derecho inscrito de un propietario?, los entrevistados Altamirano(2021), 

Palpa(2021)  y Acha (2021) coinciden en que la buena fe es preferida frente al 

derecho de propiedad de un propietario original, mientras que Rios (2021) señala a 
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la buena fe como un derecho teórico ya que se va a concretizar una vez que se 

presenta un conflicto de intereses coincide con Cardenas(2021) quien señala que 

se prefiere según lo observado en cada caso concreto, y Zevallos (2021) coincide 

en que esta materia es revisada una vez presentada un conflicto de intereses. 

En relación a la segunda pregunta, en su opinión: ¿Las normas aplicables a la 

transferencia de propiedad inmueble en observancia de la buena fe permiten la 

afectación al derecho de propiedad?, los entrevistados Altamirano(2021), 

Palpa(2021)  y Acha (2021) sostienen que la normativa debe ser más clara, de 

forma general es el propietario quien se ve perjudicado, Cardenas(2021) señala 

que la normativa permite una afectación al derecho de propiedad, Ríos (2021) 

señala que la aplicación de estos criterios dependen del punto de vista ya sea 

económico o paternalista jurídico, para Zevallos(2021) el Registro cumple una 

función principal. 

En cuanto a la tercera interrogante se planteó de acuerdo a su experiencia: ¿Qué 

recomendaría usted para dar una mayor protección a los propietarios de un bien 

inmueble?, los participantes Rios(2021), Cardenas(2021) y Zevallos(2021) 

sostienen la importancia de una cultura registral así como un fortalecimiento, 

simplificación y accesibilidad a la información pública, por lo que debe haber una 

simplificación en la administración así como mejorar la normativa, Palpa(2021)  y 

Acha(2021) coinciden en un necesario incentivo del saneamiento de los predios, 

mientras que Altamirano (2021) señala que los registros debe disminuir sus costos. 

Se aplicó la guía de análisis documental, como primer documento siendo el 

artículo científico Barea(2015), se obtuvo como resultado que la buena fe es un 

requisito para la adquisición de un bien inmueble, debiéndose presentar conductas 

como la lealtad, respeto, cooperación, honestidad en la realización de negocios 

jurídicos. Segundo documento artículo científico del autor Escajadillo  

(2017) como resultado se tiene, que la propiedad  es un derecho 

constitucionalmente protegido y la fe pública registral es un instrumento, por lo que 

se observa que hay un enfrentamiento entre un derecho y una herramienta al 

momento de determinar la titularidad de un bien inmueble. 

En cuanto al Objetivo específico 01, se ha intentado analizar si el abuso de la 

buena fe objetiva generaría afectación al patrimonio del propietario, Distrito de 
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Independencia, 2020, por lo cual se planteó la cuarta pregunta de acuerdo a su 

experiencia: ¿La actual normativa referente a la buena fe generaría una afectación 

en el patrimonio de un propietario?, los entrevistados Palpa(2021), Rios(2021), 

Cardenas(2021) y Acha(2021) sostienen que la norma establecida da mayor 

protección al tercero de buena fe, basadas en una modificación de la ley, para 

Altamirano (2021) los registros no pueden convalidar vicios y que lo contenido en 

los asientos registrales tienen sustantividad propia, para Zevallos(2021) el registro 

cumple una función primordial. 

Referente a la quinta pregunta: En su opinión: ¿Es necesario dar más límites y 

criterios para el establecimiento de la buena fe objetiva? Sostienen los 

entrevistados, los participantes, Altamirano(2021) que el estado debe tener un rol 

más activo, mientras que Acha(2021) señala que la buena fe objetiva no basta para 

determinar si hay una verdadera protección al propietario, Zevallos(2021) menciona 

en cambio que no es necesario ampliar criterios o dar limites a este concepto, 

Palpa(2021) y Rios(2021) coinciden en que si es necesario una mayor normatividad 

en este aspecto, Cardenas(2021) indica que debe establecerse otros requisitos 

adicionales. 

En cuanto a la sexta pregunta De acuerdo a su experiencia: ¿Es urgente una 

modificación y actualización del sistema registral y conectarla a través de la red con 

las municipalidades?, los participantes Palpa(2021), Altamirano(2021), Acha(2021), 

Ríos(2021), Zevallos(2021) han coincidido en la necesaria modificación y 

actualización del sistema registral con otras entidades, Cardenas(2021) aunque 

coincide de manera general observa en contra un encarecimiento de costos que 

recaerían sobre los interesados. 

Los documentos analizados comprenden como primer documento el artículo de 

Chinchilla (2018), donde se obtuvo como resultado que el abuso de la buena fe 

objetiva generaría afectación al patrimonio del propietario por lo que esta consiste 

en regular las conductas de los particulares al momento de realizar un negocio 

jurídico, como segundo documento la Casación 3975-2013 Lima Norte emitida por 

la Sala Civil Permanente de la Corte Suprema, se obtiene como resultado 

entendiéndose  a la buena fe objetiva como la inexactitud del registro. 
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Respecto al Objetivo específico 02, se ha pretendido analizar si la buena fe 

subjetiva afectaría la legitimidad del derecho de propiedad,  Distrito de 

Independencia, 2020, para lo cual se planteó la séptima pregunta: De acuerdo a 

su experiencia: ¿La actual normativa referente a la buena fe subjetiva podría afectar 

la legitimidad del derecho de propiedad?, los participantes Cardenas(2021)  y 

Zevallos(2021) han coincidido en que la buena fe subjetiva puede ocasionar la 

afectación, mientras que en sentido opuesto Altamirano(2021) considera que son 

los funcionarios quienes son los obligados al cumplimiento de mejorar la confianza 

del sistema registral, para Rios(2021) y Palpa(2021) no es necesario al considerarlo 

como aspectos subjetivos e internos de cada interviniente, mientras que 

Acha(2021) aunque coincide con los dos participantes anteriores agrega que esto 

ocurre por una regulación débil por parte del estado. 

En cuanto a la octava pregunta En su opinión: ¿Es necesario proteger el derecho 

a la propiedad frente a enajenaciones por un tercero de buena fe?, coinciden los 

participantes Rios(2021), Altamirano(2021), Zevallos(2021), Acha(2021), 

Palpa(2021) y Cardenas(2021) que es el derecho de propiedad un derecho 

constitucional que debe ser protegido. 

Respecto a la novena pregunta: En su opinión: ¿Es una obligación por parte del 

Estado y sus entidades, regularizar el tema de la propiedad de inmuebles, tanto en 

el nivel de gobierno local y SUNARP?, los participantes Acha(2021), Rios(2021), 

Cardenas(2021), Altamirano(2021), Palpa(2021) y Zevallos(2021) coinciden en que 

es una obligación del Estado, y que a través de la jurisprudencia se está creando 

sentencias vinculantes y plenos de observancia obligatoria. 

Del análisis documental comprende como primer documento a Chinchilla (2018) 

obteniendo como resultado que la buena fe subjetiva es aquella conducta de los 

intervinientes de un negocio jurídico quienes se comportan con respeto a la 

propiedad ajena, es decir actúan creyendo que están comportando correctamente, 

mientras que como segundo documento al  VIII Pleno Casatorio Civil emitida por 

la Corte Suprema de Justicia teniendo como resultado que la legitimidad es aquella 

capacidad de poder de disposición, de tener la capacidad de transferir efectos 

jurídicos. 
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A continuación se expone la Discusión, en referencia al objetivo general donde 

se analizó si la preferencia al tercero de buena fe registral vulneraria el derecho de 

propiedad de un bien inmueble, Distrito de Independencia, 2020 y el supuesto 

general  si la preferencia al tercero de buena fe registral vulneraría el derecho de 

propiedad de un bien inmueble, Distrito de Independencia, 2020,  siendo que se 

presenta una exageración del abuso a la figura de la buena fe frente a un propietario 

que no ha participado de un negocio jurídico; se obtuvo como principales resultados 

de los participantes Altamirano(2021), Palpa(2021)  y Acha (2021) coinciden en que 

la buena fe es preferida frente al derecho de propiedad de un propietario original, 

mientras que para Rios (2021) la buena fe es un derecho teórico ya que se va a 

concretizar una vez que se presenta un conflicto de intereses, así también refiere 

lo importante que es dar un mayor énfasis en la necesidad de la implementación de 

medidas tecnológicas, redes de conectividad de información, entre las entidades 

que intervienen en la titularidad de un bien inmueble, con lo que en esta última parte 

coincide con Palpa (2021),por otro lado Cardenas(2021) y Zevallos (2021), 

coinciden donde se va a resolver según cada caso concreto, en que esta materia 

es revisada una vez presentada un conflicto de intereses, de igual manera,  

de los resultados de la guía de análisis documental se tiene a Barea (2015), 

coincide en que la buena fe, al ser un contenido teórico, demuestra aquel 

comportamiento de actuar con honestidad, cooperación, lealtad y respeto hacia 

todas las relaciones jurídicas en la que se interviene en la sociedad, que de los 

artículos revisados encontramos que Escajadillo (2017) de los resultados 

confirma que no solo es necesario un mejoramiento de la normativa sino la creación 

de la implementación tecnológica lo que va a permitir una mejor identificación de 

los intervinientes evitando la gran cantidad de conflictos de intereses entre el 

derecho de propiedad y un abuso de la buena fe registral, mientras que los autores 

referidos en el marco teórico como:  Borda (2014),  Mejorada (1015) y  Tolosa 

(2017) corroboran en que la buena fe registral es una herramienta que rige la 

actuación de los intervinientes de un negocio jurídico, siendo utilizada en algunas 

ocasiones como instrumento en la enajenación y afectación en el derecho de 

propiedad inmueble, actos que desmedran el modelo económico de libre mercado. 

También López (2016) confirma parte de los resultados al desarrollar el principio 

de buena fe, que es aquella directriz bajo el cual deben comportarse las personas, 
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lo que se complementa con lo referido con Solari (2021) la propiedad a través de 

la apropiabilidad privada aquella vinculación entre una persona y el mundo exterior, 

la cual es la expresión de la naturaleza del derecho real que se da entre una 

persona y una cosa en cuanto la determinación de los derechos que nacen y deben 

ser protegidos. De lo descrito se puede apreciar que al momento de establecer la 

titularidad de un inmueble se prefiere al tercero de bueno fe en observancia del 

instrumento, principio de la buena fe registral, frente a un propietario originario, 

razón por la cual se presentan conflictos jurídicos por oponibilidad de derechos, 

siendo que debería la normativa más clara y precisa. 

En referencia al objetivo específico 01 donde se analizó si el abuso de la buena 

fe objetiva generaría afectación al patrimonio del propietario, Distrito de 

Independencia, 2020; y el supuesto específico 01: Si el abuso de la buena fe 

objetiva genera afectación al patrimonio del propietario,  Distrito de Independencia, 

2020, siendo que en algunos casos hay una falta a la observancia de la inexactitud 

del registro inscrito lo que puede originar afectación en el patrimonio; como 

resultados obtenidos de los participantes Palpa(2021), Rios(2021), Cardenas(2021) 

y Acha(2021) quienes concuerdan que la norma establecida da mayor protección 

al tercero de buena fe, por lo que es necesario una mayor normatividad en este 

aspecto en cuanto el derecho de propiedad, mientras que Altamirano (2021) y 

Zevallos(2021) coinciden en que los registros no pueden convalidar vicios y que lo 

contenido en los asientos registrales tienen sustantividad propia ya que el registro 

cumple una función primordial, así también, de los resultados de la guía de análisis 

documental tenemos a Chinchilla (2018), quien corrobora que mediante la buena 

fe objetiva se pretende observar criterios inherentes de la persona en su actuación 

en un negocio jurídico, también de la jurisprudencia revisada tenemos la Casación 

3975-2013 Lima Norte, de los resultados se ha obtenido que la buena fe objetiva 

es aquel desconocimiento de las causales de ineficacia o invalidez de un acto 

jurídico, mientras que los autores relacionados en el marco teórico como: 

Tolosa(2017) corrobora que la buena fe objetiva es entendida como aquella 

conducta que debe expresar la diligencia impuesta por la legislación o el contrato 

siendo necesaria la modificación y actualización del sistema registral con otras 

entidades, Gonzales(2015) confirma en que es necesaria mejorar la normativa de 

la ley del notariado, siendo esta una de las instituciones intervinientes en este tipo 
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de negocios jurídicos donde puede producirse una afectación al patrimonio al 

aplicarse incorrectamente la buena fe objetiva. Peña-Huertas y otros (2019) 

convienen en parte que en referencia a la teoría Utilitarista es la propiedad un 

medio que va a servir para maximizar la riqueza del patrimonio. De lo mencionado, 

se puede apreciar que es importante que las normas referentes a la materia 

determinen de forma más clara y precisa la prelación de derechos, en el caso de 

estudio la buena fe registral y el de propiedad para determinar la titularidad de 

derechos, que la buena fe objetiva determina situaciones como la inexactitud 

registral las cuales pueden afectar la titularidad del propietario originario. 

Como objetivo específico 02: Analizar si la buena fe subjetiva afectaría la 

legitimidad del derecho de propiedad,  Distrito de Independencia, 2020; y como 

supuesto específico 02: La buena fe subjetiva afectaría la legitimidad del derecho 

de propiedad,  Distrito de Independencia, 2020 siendo que la buena fe es aquella 

característica de creencia de actuar bien del interviniente al momento de realizar el 

negocio jurídico, conductas relacionadas al ámbito interno de cada persona según 

sus cualidades éticas, morales, actos que pueden afectar la legitimidad del derecho 

de propiedad, como resultados obtenidos de los participantes Cardenas(2021)  y 

Zevallos(2021) han coincidido en que la buena fe subjetiva puede ocasionar la 

afectación, mientras que en otro sentido Altamirano(2021), confirma que son los 

funcionarios quienes están obligados al cumplimiento de mejorar la confianza del 

sistema registral. Que de los resultados de la guía de análisis documental se tiene 

a Chinchilla(2018), quien corrobora que los intervinientes de un negocio jurídico 

de traslado de dominio actúan con respeto a la propiedad ajena siendo que se está 

tratando con un derecho constitucional que debe ser protegido, que de la 

jurisprudencia revisada tenemos el VIII Pleno Casatorio Civil, de los resultados, 

confirma que la legitimidad es la capacidad de transferir efectos jurídicos o del 

poder de disposición, por lo que al carecer de legitimidad no se cuenta con 

capacidad de transferir efectos jurídicos, también Acosta (2016) conviene que de al 

desarrollar la teoría Positivista el derecho es impuesto solo por ley, por lo que se 

reconoce legitimidad a aquellos actos que cumplen con esta condición. De lo 

descrito se puede apreciar que la buena fe registral y del derecho de propiedad 

deben ir de la mano a fin de dar mayor seguridad jurídica con el apoyo del 

establecimiento de normas claras, siendo que la buena fe subjetiva es una 
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atribución de comportamiento de una persona, el de actuar correctamente, sin 

intención de afectar a otro. 

 

 

 

V. CONCLUSIONES 

 

1. El derecho de propiedad se vulnera por la preferencia al tercero de buena fe 

registral al momento del traslado de dominio de un inmueble, en el que no ha 

participado el propietario originario, por lo que hay ausencia de la manifestación de 

su voluntad, afectando también  esta problemática al modelo económico de libre 

mercado. 

2. Se produce afectación al patrimonio  cuando hay un  abuso de la buena fe 

objetiva, ya que esta conducta se basa en lo contenido de los registros por lo que 

los errores o inexactitudes contenidos en el van a generar afectación, por tanto es 

necesario que los registros  públicos cuenten con las herramientas  así como el 

apoyo de otras instituciones a fin de presentar en tiempo real la información 

contenida referente a la propiedad disminuyendo una posible afectación al 

patrimonio. 

 

3. La buena fe subjetiva afecta la legitimidad del derecho de propiedad, porque una 

persona amparándose en la buena fe, y al ser este un aspecto moral por tanto 

variable, una persona puede actuar o no con legitimidad sin embargo  puede afectar 

al derecho de propiedad 

 

VI. RECOMENDACIONES 

 

1.  Se revise y evalué la modificación del artículo 949 del Código Civil de espíritu 

consensualista por uno de tipo registral, para generar mayor seguridad al derecho 

de propiedad y disminuir el abuso de la buena fe registral, para lo cual será 
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necesario la implementación de una Comisión Revisora del Código Civil en el 

Congreso de la Republica. 

2. Para disminuir la afectación al patrimonio, se  sugiere la creación de un sistema 

virtual interconectado a tiempo real entre las instituciones tales como la 

Superintendencia de los Registros Públicos-SUNARP, gobiernos locales o 

regionales, el  Registro Nacional de Identificación y Estado Civil- RENIEC y las 

Notarías, a fin de dar mayor claridad y facilidad a los interesados al momento de 

obtener información previa a la  realización de este tipo de negocios jurídicos 

relativos a inmuebles, aumentando la seguridad jurídica. 

3. Que las instituciones a través de normas y jurisprudencia implementen y 

perfeccionen los conceptos  relativos al traslado de dominio de los viene inmuebles. 
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ANEXOS                               VALIDACION DE INSTRUMENTO 

 

I. DATOS GENERALES 
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I.1 Apellidos y Nombres                                                                                                 
: 

MUÑOZ CCURO, Felipa Elvira 

I.2 Cargo e Institución donde labora                                                                                 
: 

Docente de la Universidad Cesar Vallejo 

I.3 Nombre del Instrumento motivo de evaluación                                                              
: 

Guía de la Entrevista 

I.4 Autor de Instrumento                                                                                                 
: 

CARDENAS PAJUELO, Luz Adalia 

II. ASPECTOS DE VALIDACION 

CRITERIOS INDICADORES 

INACEPTABLE 

MINIMAM
ENTE 

ACEPTA
BLE 

ACEPTABLE 

4
0 

4
5 

5
0 

5
5 

6
0 

6
5 

7
0 

7
5 

8
0 

8
5 

9
0 

9
5 

10
0 

1. CLARIDAD Esta formulado con lenguaje comprensible.                     
 
X     

2. OBJETIVIDAD Esta adecuado a las leyes y principios científicos.                     
 
X     

3. ACTUALIDAD 
Este adecuado a los objetivos y las necesidades 
reales de la investigación.                     

 
X     

4. 
ORGANIZACIÓN Existe una organización lógica.                     

 
X     

5. SUFICIENCIA 
Toma en cuenta los aspectos metodológicos 
esenciales.                     

 
X     

6. 
INTENCIONALIDA
D Esta adecuado  para valorar las categorías.                     

 
X     

7. CONSISTENCIA Se respalda en fundamentos técnicos y/o cientificos.                     
 
X     

8. COHERENCIA 
Existe coherencia entre los problemas, objetivos, 
supuestos juridicos.                     

 
X     

9. METODOLOGIA 
La estrategia responde una metodologia y diseño 
aplicados para lograr verificar los supuestos.                     

 
X     

10. PERTINENCIA 

El instrumento muestra la relacion entre los 
componentes de la investigacion y su adecuacion al 
Metodo Cientifico.                     

 
X     

               

III. OPINION DE APLICABILIDAD 

El instrumento cumple con los Requisitos para su aplicación.    x          

               

El instrumento No cumple con los Requisitos para su aplicación.              

               

IV. PROMEDIO DE VALORACION:               

        
Lima 02 de julio de 
2021  

               

               

               

               

    FIRMA DEL EXPERTO INFORMANTE 

    DNI Nº: 09353880  
  

Telf.989592600 
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GUIA DE ENTREVISTA 

 

“La buena fe registral y el derecho de propiedad, Distrito de Independencia, 

Año 2020” 

Guía de Entrevista 

 

Entrevistado: 

…………………………………………………………………………………………………… 

Cargo: …………………………………… Institución: ………………………………… 

Entrevistador: ………………………………………………………………………………… 

 

I. – Objetivo General: Analizar si la preferencia al tercero de buena fe registral vulneraria 

el derecho de propiedad de un bien inmueble, Distrito de Independencia, 2020. 

1.- De acuerdo a su experiencia: ¿Se prefiere el derecho inscrito del tercero de buena fe 

frente al derecho inscrito del real propietario? 

…………………………………………………………………………………………………. 

2.- En su opinión: ¿Las normas aplicables a la transferencia de propiedad inmueble en 

observancia de la buena fe permiten la afectación al derecho de propiedad? 

 …………………………………………………………………………………………………… 

3.- De acuerdo a su experiencia: ¿Qué recomendaría usted para dar una mayor protección 

a los propietarios de un bien inmueble? 

…………………………………………………………………………………………………… 

 

II.- Objetivo Especifico 1: Analizar si el abuso de la buena fe objetiva generaría afectación 

al patrimonio del propietario. 

4.-De acuerdo a su experiencia: ¿La actual normativa referente a la buena fe generaría 

una afectación en el patrimonio de un propietario? 

…………………………………………………………………………………………………… 
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5.- En su opinión: ¿Es necesario dar más límites y criterios para el establecimiento de la 

buena fe objetiva? 

…………………………………………………………………………………………………… 

6.- De acuerdo a su experiencia: ¿Es urgente una modificación y actualización del sistema 

registral y conectarla a través de la red con las municipalidades? 

…………………………………………………………………………………………………… 

 

III.-Objetivo Específico: Analizar si la buena fe subjetiva podría afectar la legitimidad del 

derecho de propiedad. 

7.- De acuerdo a su experiencia: ¿La actual normativa referente a la buena fe subjetiva 

podría afectar la legitimidad del derecho de propiedad? 

…………………………………………………………………………………………………… 

 8.- En su opinión: ¿Es necesario proteger el derecho a la propiedad frente a enajenaciones 

por un tercero de buena fe? 

…………………………………………………………………………………………………… 

9. - En su opinión: ¿Es una obligación por parte del Estado y sus entidades, regularizar el 

tema de la propiedad de inmuebles, tanto en el nivel de gobierno local y SUNARP? 

…………………………………………………………………………………………………… 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

VALIDACION DE INSTRUMENTO 
 

I. DATOS GENERALES 
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I.1 Apellidos y Nombres                                                                                                 
: 

URTEAGA REGAL, Carlos Alberto 

I.2 Cargo e Institución donde labora                                                                                 
: 

Docente de la Universidad Cesar Vallejo 

I.3 Nombre del Instrumento motivo de evaluación                                                              
: 

Guía de la Entrevista 

I.4 Autor de Instrumento                                                                                                 
: 

CARDENAS PAJUELO, Luz Adalia 

II. ASPECTOS DE VALIDACION 

CRITERIOS INDICADORES 

INACEPTABLE 

MINIMAM
ENTE 

ACEPTA
BLE 

ACEPTABLE 

4
0 

4
5 

5
0 

5
5 

6
0 

6
5 

7
0 

7
5 

8
0 

8
5 

9
0 

9
5 

10
0 

1. CLARIDAD Esta formulado con lenguaje comprensible.                          

2. OBJETIVIDAD Esta adecuado a las leyes y principios científicos.                          

3. ACTUALIDAD 
Este adecuado a los objetivos y las necesidades 
reales de la investigación.                          

4. 
ORGANIZACIÓN Existe una organización lógica.                          

5. SUFICIENCIA 
Toma en cuenta los aspectos metodológicos 
esenciales.                          

6. 
INTENCIONALIDA
D Esta adecuado  para valorar las categorías.                          

7. CONSISTENCIA Se respalda en fundamentos técnicos y/o científicos.                          

8. COHERENCIA 
Existe coherencia entre los problemas, objetivos, 
supuestos jurídicos.                          

9. METODOLOGIA 
La estrategia responde una metodología y diseño 
aplicados para lograr verificar los supuestos.                          

10. PERTINENCIA 

El instrumento muestra la relación entre los 
componentes de la investigación y su adecuación al 
Método Científico.                          

               

III. OPINION DE APLICABILIDAD 

El instrumento cumple con los Requisitos para su aplicación.             

               

El instrumento No cumple con los Requisitos para su aplicación.              

               

IV. PROMEDIO DE VALORACION:               

        
Lima 02 de julio de 
2021  

               

               

               

               

    FIRMA DEL EXPERTO INFORMANTE 

    DNI Nº: 09803484  
  

Telf. 997059885 
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GUIA DE ENTREVISTA 

 

“La buena fe registral y el derecho de propiedad, Distrito de Independencia, 

Año 2020” 

Guía de Entrevista 

 

Entrevistado: ………………………………………………………………………………… 

Cargo: …………………………… Tiempo de Experiencia: …………………………. 

Institución:…………………………………………………….……………………………… 

Entrevistador: ………………………………………………………………………………… 

 

I. – Objetivo General: Analizar si la preferencia al tercero de buena fe registral vulneraria 

el derecho de propiedad de un bien inmueble, Distrito de Independencia, 2020. 

1.- De acuerdo a su experiencia: ¿Se prefiere el derecho inscrito del tercero de buena fe 

frente al derecho inscrito del real propietario? 

…………………………………………………………………………………………………… 

2.- En su opinión: ¿Las normas aplicables a la transferencia de propiedad inmueble en 

observancia de la buena fe permiten la afectación al derecho de propiedad? 

 …………………………………………………………………………………………………… 

3.- De acuerdo a su experiencia: ¿Qué recomendaría usted para dar una mayor protección 

a los propietarios de un bien inmueble? 

…………………………………………………………………………………………………… 

 

II.- Objetivo Especifico 1: Analizar si el abuso de la buena fe objetiva generaría afectación 

al patrimonio del propietario. 

4.-De acuerdo a su experiencia: ¿La actual normativa referente a la buena fe generaría 

una afectación en el patrimonio de un propietario? 

…………………………………………………………………………………………………… 
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5.- En su opinión: ¿Es necesario dar más límites y criterios para el establecimiento de la 

buena fe objetiva? 

…………………………………………………………………………………………………… 

6.- De acuerdo a su experiencia: ¿Es urgente una modificación y actualización del sistema 

registral y conectarla a través de la red con las municipalidades? 

…………………………………………………………………………………………………… 

 

III.-Objetivo Específico: Analizar si la buena fe subjetiva podría afectar la legitimidad del 

derecho de propiedad. 

7.- De acuerdo a su experiencia: ¿La actual normativa referente a la buena fe subjetiva 

podría afectar la legitimidad del derecho de propiedad? 

…………………………………………………………………………………………………… 

 8.- En su opinión: ¿Es necesario proteger el derecho a la propiedad frente a enajenaciones 

por un tercero de buena fe? 

…………………………………………………………………………………………………… 

9. - En su opinión: ¿Es una obligación por parte del Estado y sus entidades, regularizar el 

tema de la propiedad de inmuebles, tanto en el nivel de gobierno local y SUNARP? 

…………………………………………………………………………………………………… 
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VALIDACION DE INSTRUMENTO 

I. DATOS GENERALES 
I.1 Apellidos y Nombres                                                                                                 
: 

LUCA ACETO 

I.2 Cargo e Institución donde labora                                                                                 
: 

Docente de la Universidad Cesar Vallejo 

I.3 Nombre del Instrumento motivo de evaluación                                                              
: 

Guía de Análisis de Fuente Documental 

I.4 Autor de Instrumento                                                                                                 
: 

CARDENAS PAJUELO, Luz Adalia 

II. ASPECTOS DE VALIDACION 

CRITERIOS INDICADORES 

INACEPTABLE 

M
IN

IM
A

M

E
N

T
E

 

A
C

E
P

T
A

B
L

E
 

ACEPTABLE 

4
0 

4
5 

5
0 

5
5 

6
0 

6
5 

7
0 75 

8
0 

8
5 

9
0 

9
5 

10
0 

1. CLARIDAD Esta formulado con lenguaje comprensible.                      
x
    

2. 
OBJETIVIDAD 

Esta adecuado a las leyes y principios 
científicos.                      

 
X   

3. 
ACTUALIDAD 

Este adecuado a los objetivos y las 
necesidades reales de la investigación.                      

 
X   

4. 
ORGANIZACIÓ
N Existe una organización lógica.                      

 
X   

5. 
SUFICIENCIA 

Toma en cuenta los aspectos 
metodológicos esenciales.                      

 
X   

6. 
INTENCIONALI
DAD Esta adecuado  para valorar las categorías.                      

 
X   

7. 
CONSISTENCI
A 

Se respalda en fundamentos técnicos y/o 
científicos.                       

 
X   

8. 
COHERENCIA 

Existe coherencia entre los problemas, 
objetivos, supuestos jurídicos.                       

 
X   

9. 
METODOLOGI
A 

La estrategia responde una metodología y 
diseño aplicados para lograr verificar los 
supuestos.                       

 
X   

10. 
PERTINENCIA 

El instrumento muestra la relación entre los 
componentes de la investigación y su 
adecuación al Método Científico.                       

 
X   

               

III. OPINION DE APLICABILIDAD 

El instrumento cumple con los Requisitos para su aplicación.    x         

               

El instrumento No cumple con los Requisitos para su 
aplicación.              

               

IV. PROMEDIO DE VALORACION:     95%          

        Lima 02 de julio de 2021  
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    FIRMA DEL EXPERTO INFORMANTE 

    DNI Nº: 48974953  
  

Telf.: 910190409 

 

 

GUIA DE ENTREVISTA 

 

“La buena fe registral y el derecho de propiedad, Distrito de Independencia, 

Año 2020” 

Guía de Entrevista 

 

Entrevistado: ………………………………………………………………………………… 

Cargo: …………………………… Tiempo de Experiencia: …………………………. 

Institución:…………………………………………………….……………………………… 

Entrevistador: ………………………………………………………………………………… 

 

I. – Objetivo General: Analizar si la preferencia al tercero de buena fe registral vulneraria 

el derecho de propiedad de un bien inmueble, Distrito de Independencia, 2020. 

1.- De acuerdo a su experiencia: ¿Se prefiere el derecho inscrito del tercero de buena fe 

frente al derecho inscrito del real propietario? 

…………………………………………………………………………………………………… 

2.- En su opinión: ¿Las normas aplicables a la transferencia de propiedad inmueble en 

observancia de la buena fe permiten la afectación al derecho de propiedad? 

 …………………………………………………………………………………………………… 

3.- De acuerdo a su experiencia: ¿Qué recomendaría usted para dar una mayor protección 

a los propietarios de un bien inmueble? 

…………………………………………………………………………………………………… 

 

II.- Objetivo Especifico 1: Analizar si el abuso de la buena fe objetiva generaría afectación 

al patrimonio del propietario. 
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4.-De acuerdo a su experiencia: ¿La actual normativa referente a la buena fe generaría 

una afectación en el patrimonio de un propietario? 

…………………………………………………………………………………………………… 

5.- En su opinión: ¿Es necesario dar más límites y criterios para el establecimiento de la 

buena fe objetiva? 

…………………………………………………………………………………………………… 

6.- De acuerdo a su experiencia: ¿Es urgente una modificación y actualización del sistema 

registral y conectarla a través de la red con las municipalidades? 

…………………………………………………………………………………………………… 

 

III.-Objetivo Específico: Analizar si la buena fe subjetiva podría afectar la legitimidad del 

derecho de propiedad. 

7.- De acuerdo a su experiencia: ¿La actual normativa referente a la buena fe subjetiva 

podría afectar la legitimidad del derecho de propiedad? 

…………………………………………………………………………………………………… 

 8.- En su opinión: ¿Es necesario proteger el derecho a la propiedad frente a enajenaciones 

por un tercero de buena fe? 

…………………………………………………………………………………………………… 

9. - En su opinión: ¿Es una obligación por parte del Estado y sus entidades, regularizar el 

tema de la propiedad de inmuebles, tanto en el nivel de gobierno local y SUNARP? 

…………………………………………………………………………………………………… 
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GUIAS DE LA ENTREVISTA 

 

ENTREVISTA NRO. 01 
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ENTREVISTA NRO. 02 
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ENTREVISTA NRO. 03 
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ENTREVISTA NRO. 04 
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ENTREVISTA NRO. 05 
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70 
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ENTREVISTA NRO. 06 
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ANEXOS   GUIAS DE ANALISIS DOCUMENTAL 

VALIDACION DE INSTRUMENTO 
 

II. DATOS GENERALES 
 

I.1 Apellidos y Nombres                                                                                                 
: 

MUÑOZ CCURO, Felipa Elvira 

I.2 Cargo e Institución donde labora                                                                                 
: 

Docente de la Universidad Cesar Vallejo 

I.3 Nombre del Instrumento motivo de evaluación                                                              
: 

Guía de Análisis Documental 

I.4 Autor de Instrumento                                                                                                 
: 

CARDENAS PAJUELO, Luz Adalia 

II. ASPECTOS DE VALIDACION 

CRITERIOS INDICADORES 

INACEPTABLE 

MINIMAME
NTE 

ACEPTAB
LE 

ACEPTABLE 

40 
4
5 

5
0 

5
5 

6
0 

6
5 70 75 80 85 90 95 

10
0 

1. CLARIDAD Esta formulado con lenguaje comprensible.                        

2. OBJETIVIDAD 
Esta adecuado a las leyes y principios 
científicos.                        

3. ACTUALIDAD 
Este adecuado a los objetivos y las 
necesidades reales de la investigación.                        

4. 
ORGANIZACIÓN Existe una organización lógica.                        

5. SUFICIENCIA 
Toma en cuenta los aspectos metodológicos 
esenciales.                        

6. 
INTENCIONALID
AD Esta adecuado  para valorar las categorías.                        

7. 
CONSISTENCIA 

Se respalda en fundamentos técnicos y/o 
cientificos.                        

8. COHERENCIA 
Existe coherencia entre los problemas, 
objetivos, supuestos juridicos.                        

9. 
METODOLOGIA 

La estrategia responde una metodologia y 
diseño aplicados para lograr verificar los 
supuestos.                        

10. 
PERTINENCIA 

El instrumento muestra la relacion entre los 
componentes de la investigacion y su 
adecuacion al Metodo Cientifico.                        

               

III. OPINION DE APLICABILIDAD 

El instrumento cumple con los Requisitos para su aplicación.             

               

El instrumento No cumple con los Requisitos para su aplicación.              

               

IV. PROMEDIO DE VALORACION:               

        
Lima 29 de setiembre de 
2021  
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    FIRMA DEL EXPERTO INFORMANTE 

    DNI Nº: 09353880  
  

Telf.989592600 
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GUIA DE ANALISIS DE FUENTE DOCUMENTAL 

 

  

 

 

 

 

 

 

AUTORA: CARDENAS PAJUELO, LUZ ADALIA 

FECHA: 

FUENTE 
DOCUMENTAL 

CONTENIDO DE LA FUENTE A 
ANALIZAR 

ANALISIS DE 
CONTENIDO 

CONCLUSION 

Emilio Barea 
Medrano 
La buena fe como 
requisito sine qua non 
en la preferencia 
registral inmobiliaria, 
2015, Revista Ciencia 
y Cultura. 
https://search.scielo.o
rg/?lang=es&count=1
5&from=0&output=sit
e&sort=&format=sum
mary&fb=&page=1&q
=La+buena+fe+como
+requisito+sine+qua+
non+en+la+preferenci
a+registral+inmobiliari
a 
 

En cuanto al concepto de tercero registral 

(tercero protegido o tercero hipotecario, en 

el Derecho español), Diez-Picazo y Gullón 

(1990) lo describen como aquel adquirente 

a título oneroso y de buena fe que adquiere 

un derecho real de un titular registral y que 

a su vez inscribe en el Registro su título de 

adquisición. Asimismo, lo reconoce como el 

genuino beneficiario de la fe pública y de la 

protección del registro. (p. 10) 

 

La buena fe registral es 

un requisito para un 

tercero que desea 

adquirir un bien 

inmueble, siendo para 

esto la exigencia 

necesaria como la 

onerosidad. 

 

La buena fe es el 

comportamiento de actuar 

con honestidad, cooperación, 

lealtad y respeto hacia todas 

las relaciones jurídicas en la 

que se interviene en la 

sociedad. 

 

 
Francisco Javier 
Escajadillo 
¿SACRILEGIO DEL 
DERECHO DE 
PROPIEDAD? FE 
PÚBLICA 
REGISTRAL Y 
FALSIFICACIÓN DE 
DOCUMENTOS, 
2017, Revista Vox 
Juris 
http://eds.b.ebscohost
.com/eds/pdfviewer/p
dfviewer?vid=2&sid=8
e05df60-5c05-48dc-
a4d8-

La propiedad es también expresión tanto de 

la libertad personal como libertad 

económica…el conflicto entre preferir al 

tercero registral del artículo 2014°. del CC y 

al propietario perjudicado con la falsificación 

encierra un contenido ambivalente. Tanto el 

propietario perjudicado como el tercero 

inscrito han adquirido su derecho sobre la 

base de su confianza en el registro, por lo 

que, precisamente, también es función de la 

fe pública registral garantizar la 

inviolabilidad de la propiedad, otorgándole 

La propiedad es un 

derecho 

constitucionalmente 

protegido y la fe 

pública registral es 

un instrumento que 

se utiliza para la 

adquisición de la 

propiedad. 

Se pretende dar un mayor 
énfasis en la necesidad de 
la implementación de 
medidas tecnológicas, 
redes de conectividad de 
información, entre las 
entidades que intervienen 
en la titularidad de un 
bien inmueble. 

Título: La buena fe registral y el derecho de propiedad, Distrito de Independencia, Año 

2020” 

 

Objetivo General: Analizar si la preferencia al tercero de buena fe registral vulneraria el 

derecho de propiedad de un bien inmueble, Distrito de Independencia, 2020. 

https://search.scielo.org/?lang=es&count=15&from=0&output=site&sort=&format=summary&fb=&page=1&q=La+buena+fe+como+requisito+sine+qua+non+en+la+preferencia+registral+inmobiliaria
https://search.scielo.org/?lang=es&count=15&from=0&output=site&sort=&format=summary&fb=&page=1&q=La+buena+fe+como+requisito+sine+qua+non+en+la+preferencia+registral+inmobiliaria
https://search.scielo.org/?lang=es&count=15&from=0&output=site&sort=&format=summary&fb=&page=1&q=La+buena+fe+como+requisito+sine+qua+non+en+la+preferencia+registral+inmobiliaria
https://search.scielo.org/?lang=es&count=15&from=0&output=site&sort=&format=summary&fb=&page=1&q=La+buena+fe+como+requisito+sine+qua+non+en+la+preferencia+registral+inmobiliaria
https://search.scielo.org/?lang=es&count=15&from=0&output=site&sort=&format=summary&fb=&page=1&q=La+buena+fe+como+requisito+sine+qua+non+en+la+preferencia+registral+inmobiliaria
https://search.scielo.org/?lang=es&count=15&from=0&output=site&sort=&format=summary&fb=&page=1&q=La+buena+fe+como+requisito+sine+qua+non+en+la+preferencia+registral+inmobiliaria
https://search.scielo.org/?lang=es&count=15&from=0&output=site&sort=&format=summary&fb=&page=1&q=La+buena+fe+como+requisito+sine+qua+non+en+la+preferencia+registral+inmobiliaria
https://search.scielo.org/?lang=es&count=15&from=0&output=site&sort=&format=summary&fb=&page=1&q=La+buena+fe+como+requisito+sine+qua+non+en+la+preferencia+registral+inmobiliaria
https://search.scielo.org/?lang=es&count=15&from=0&output=site&sort=&format=summary&fb=&page=1&q=La+buena+fe+como+requisito+sine+qua+non+en+la+preferencia+registral+inmobiliaria
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un grado máximo de protección preferente 

en cualquier escenario de conflicto. 
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AUTORA: CARDENAS PAJUELO, LUZ ADALIA 

FECHA: 

FUENTE 
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CONTENIDO DE LA FUENTE A 
ANALIZAR 

ANALISIS DE 
CONTENIDO 

CONCLUSION 

Carlos Alberto 
Chinchilla Imbett 
Propiedad privada y 
derechos adquiridos en 
el proceso de 
formalización y 
clarificación de la 
propiedad del Decreto 
902 de 2017 a la luz de 
los principios generales 
del derecho: la buena fe 
y la confianza legítima., 
2018, Revista Derecho 
del Estado 
file:///C:/Users/William/
Downloads/Dialnet-
PropiedadPrivadaYDer
echosAdquiridosEnElPr
ocesoDeFo-
6416832%20(1).pdf 

La buena fe objetiva es característica de las 

relaciones negociales, orientando el 

comportamiento de las partes en todo el iter 

contractual. Así, se vierte en la disciplina del 

contrato a partir de las negociaciones, sigue 

el proceso de la oferta y la celebración del 

contrato, está presente en el transcurso de 

la ejecución de las prestaciones y va, 

inclusive, hasta después de la terminación 

del contrato. La buena fe objetiva ajusta el 

comportamiento de las partes a parámetros 

de lealtad, diligencia, honestidad, probidad, 

transparencia, y asimismo inserta reglas 

como la prohibición de desconocer los 

propios actos, la de abusar de la 

dependencia económica, la cláusula rebus 

sic stantibus, la prohibición de obtener 

perjuicio ajeno, la protección del sinalagma 

contractual. 

 

 

Consiste en regular las 

conductas de los 

particulares al 

momento de realizar 

un negocio jurídico. 

 

 
Se extrae que de la 
buena fe objetiva se 
pretende observar 
criterios inherentes de 
la persona en su 
actuación en un negocio 
jurídico. 

Título: La buena fe registral y el derecho de propiedad, Distrito de Independencia, Año 

2020” 

 

Objetivo Especifico Nro. 01: Analizar si el abuso de la buena fe objetiva generaría 

afectación al patrimonio del propietario.   

about:blank
about:blank
about:blank
about:blank
about:blank
about:blank
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La buena fe objetiva 

como la inexactitud del 

registro. 

 
Que se entiende a la 
buena fe objetiva, como 
la creencia del 
contenido del registro. 
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Se le impone al sujeto de buena subjetiva 

la consideracion de una dimension social, 

y con ella el respeto po la esfera juridica 

ajena, “en especial la de la persona 

perjudicada con la aplicación de la 

proteccion que otorga la buena fe 

subjetiva, lo que impediria que quien 

actua en el seno de la sociedad pueda 

derivar ventaja del propio estado de 

negligente ignorancia. 

 

Se entiende que los 

intervinientes de un 

negocio jurídico actúan 

con respeto a la 

propiedad ajena, es 

decir actúa creyendo 

que está comportando 

correctamente. 

 

Se deduce que los actores 

en un traslado de propiedad 

deben comportarse bajo 

ciertos criterios. 

Título: La buena fe registral y el derecho de propiedad, Distrito de Independencia, Año 

2020” 

 

Objetivo Especifico Nro. 02: Analizar si la buena fe subjetiva podría afectar la 

legitimidad del derecho de propiedad.   

about:blank
about:blank
about:blank
about:blank
about:blank
about:blank
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S&CACHEID=b6ddba

004fe28f0a9c65bd69

76768c74 

 

 

La legitimidad al ser un 

presupuesto puede 

ocasionar  que el acto 

jurídico celebrado, de 

presentar algún vicio, 

devenga en ineficaz. 

 

Por lo que la legitimidad es la 

capacidad de transferir 

efectos jurídicos o del poder 

de disposición, por lo que al 

carecer de legitimidad no se 

cuenta con capacidad de 

transferir efectos jurídicos. 
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GUIAS DE ANALISIS DOCUMENTAL 

VALIDACION DE INSTRUMENTO 
 

I. DATOS GENERALES 
 

I.1 Apellidos y Nombres                                                                                                 
: 

URTEAGA REGAL, Carlos Alberto 

I.2 Cargo e Institución donde labora                                                                                 
: 

Docente de la Universidad Cesar Vallejo 

I.3 Nombre del Instrumento motivo de evaluación                                                              
: 

Guía de Análisis Documental 

I.4 Autor de Instrumento                                                                                                 
: 

CARDENAS PAJUELO, Luz Adalia 

II. ASPECTOS DE VALIDACION 

CRITERIOS INDICADORES 

INACEPTABLE 

MINIMAM
ENTE 

ACEPTA
BLE 

ACEPTABLE 

4
0 

4
5 

5
0 

5
5 

6
0 

6
5 

7
0 

7
5 

8
0 

8
5 

9
0 

9
5 

10
0 

1. CLARIDAD Esta formulado con lenguaje comprensible.                          

2. OBJETIVIDAD Esta adecuado a las leyes y principios científicos.                          

3. ACTUALIDAD 
Este adecuado a los objetivos y las necesidades 
reales de la investigación.                          

4. 
ORGANIZACIÓN Existe una organización lógica.                          

5. SUFICIENCIA 
Toma en cuenta los aspectos metodológicos 
esenciales.                          

6. 
INTENCIONALIDA
D Esta adecuado  para valorar las categorías.                          

7. CONSISTENCIA Se respalda en fundamentos técnicos y/o científicos.                          

8. COHERENCIA 
Existe coherencia entre los problemas, objetivos, 
supuestos jurídicos.                          

9. METODOLOGIA 
La estrategia responde una metodología y diseño 
aplicados para lograr verificar los supuestos.                          

10. PERTINENCIA 

El instrumento muestra la relación entre los 
componentes de la investigación y su adecuación al 
Método Científico.                          

               

III. OPINION DE APLICABILIDAD 

El instrumento cumple con los Requisitos para su aplicación.             

               

El instrumento No cumple con los Requisitos para su aplicación.              

               

IV. PROMEDIO DE VALORACION:               

        
Lima 02 de julio de 
2021  
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ANALIZAR 
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CONTENIDO 
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Emilio Barea 

Medrano 

La buena fe como 

requisito sine qua non 

en la preferencia 

registral inmobiliaria, 

2015, Revista Ciencia 

y Cultura. 

https://search.scielo.o

rg/?lang=es&count=1

5&from=0&output=sit

e&sort=&format=sum

mary&fb=&page=1&q

=La+buena+fe+como

+requisito+sine+qua+

non+en+la+preferenci

a+registral+inmobiliari

a 

 

En cuanto al concepto de tercero registral 

(tercero protegido o tercero hipotecario, en 

el Derecho español), Diez-Picazo y Gullón 

(1990) lo describen como aquel adquirente 

a título oneroso y de buena fe que adquiere 

un derecho real de un titular registral y que 

a su vez inscribe en el Registro su título de 

adquisición. Asimismo, lo reconoce como el 

genuino beneficiario de la fe pública y de la 

protección del registro. (p. 10) 

 

La buena fe registral es 

un requisito para un 

tercero que desea 

adquirir un bien 

inmueble, siendo para 

esto la exigencia 

necesaria como la 

onerosidad. 

 

La buena fe es el 

comportamiento de actuar 

con honestidad, cooperación, 

lealtad y respeto hacia todas 

las relaciones jurídicas en la 

que se interviene en la 

sociedad. 

 

 

Francisco Javier 

Escajadillo 

¿SACRILEGIO DEL 

DERECHO DE 

PROPIEDAD? FE 

PÚBLICA 

REGISTRAL Y 

FALSIFICACIÓN DE 

DOCUMENTOS, 

La propiedad es también expresión tanto de 

la libertad personal como libertad 

económica…el conflicto entre preferir al 

tercero registral del artículo 2014°. del CC y 

al propietario perjudicado con la falsificación 

encierra un contenido ambivalente. Tanto el 

propietario perjudicado como el tercero 

inscrito han adquirido su derecho sobre la 

base de su confianza en el registro, por lo 

La propiedad es un 

derecho 

constitucionalmente 

protegido y la fe 

pública registral es 

un instrumento que 

se utiliza para la 

Se pretende dar un mayor 

énfasis en la necesidad de 

la implementación de 

medidas tecnológicas, 

redes de conectividad de 

información, entre las 

entidades que intervienen 

en la titularidad de un 

bien inmueble. 

Título: La buena fe registral y el derecho de propiedad, Distrito de Independencia, Año 

2020” 

 

Objetivo General: Analizar si la preferencia al tercero de buena fe registral vulneraria el 

derecho de propiedad de un bien inmueble, Distrito de Independencia, 2020. 

https://search.scielo.org/?lang=es&count=15&from=0&output=site&sort=&format=summary&fb=&page=1&q=La+buena+fe+como+requisito+sine+qua+non+en+la+preferencia+registral+inmobiliaria
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que, precisamente, también es función de la 

fe pública registral garantizar la 

inviolabilidad de la propiedad, otorgándole 

un grado máximo de protección preferente 

en cualquier escenario de conflicto. 

 

adquisición de la 

propiedad. 
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el proceso de 

formalización y 
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902 de 2017 a la luz de 
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del derecho: la buena fe 
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2018, Revista Derecho 

del Estado 

file:///C:/Users/William/
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La buena fe objetiva es característica de las 

relaciones negociales, orientando el 

comportamiento de las partes en todo el iter 

contractual. Así, se vierte en la disciplina del 

contrato a partir de las negociaciones, sigue 

el proceso de la oferta y la celebración del 

contrato, está presente en el transcurso de 

la ejecución de las prestaciones y va, 

inclusive, hasta después de la terminación 

del contrato. La buena fe objetiva ajusta el 

comportamiento de las partes a parámetros 

de lealtad, diligencia, honestidad, probidad, 

transparencia, y asimismo inserta reglas 

como la prohibición de desconocer los 

propios actos, la de abusar de la 

dependencia económica, la cláusula rebus 

sic stantibus, la prohibición de obtener 

perjuicio ajeno, la protección del sinalagma 

contractual. 

 

 

Consiste en regular las 

conductas de los 

particulares al 

momento de realizar 

un negocio jurídico. 

 

 

Se extrae que de la 

buena fe objetiva se 

pretende observar 

criterios inherentes de 

la persona en su 

actuación en un negocio 

jurídico. 

Título: La buena fe registral y el derecho de propiedad, Distrito de Independencia, Año 

2020” 

 

Objetivo Especifico Nro. 01: Analizar si el abuso de la buena fe objetiva generaría 

afectación al patrimonio del propietario.   

about:blank
about:blank
about:blank
about:blank
about:blank
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La buena fe objetiva 

como la inexactitud del 

registro. 

 

Que se entiende a la 

buena fe objetiva, como 

la creencia del 

contenido del registro. 
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Se le impone al sujeto de buena subjetiva 

la consideracion de una dimension social, 

y con ella el respeto po la esfera juridica 

ajena, “en especial la de la persona 

perjudicada con la aplicación de la 

proteccion que otorga la buena fe 

subjetiva, lo que impediria que quien 

actua en el seno de la sociedad pueda 

derivar ventaja del propio estado de 

negligente ignorancia. 

 

Se entiende que los 

intervinientes de un 

negocio jurídico actúan 

con respeto a la 

propiedad ajena, es 

decir actúa creyendo 

que está comportando 

correctamente. 

 

Se deduce que los actores 

en un traslado de propiedad 

deben comportarse bajo 

ciertos criterios. 

Título: La buena fe registral y el derecho de propiedad, Distrito de Independencia, Año 

2020” 

 

Objetivo Especifico Nro. 02: Analizar si la buena fe subjetiva podría afectar la 

legitimidad del derecho de propiedad.   

about:blank
about:blank
about:blank
about:blank
about:blank
about:blank
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La legitimidad al ser un 

presupuesto puede 

ocasionar  que el acto 

jurídico celebrado, de 

presentar algún vicio, 

devenga en ineficaz. 

 

Por lo que la legitimidad es la 

capacidad de transferir 

efectos jurídicos o del poder 

de disposición, por lo que al 

carecer de legitimidad no se 

cuenta con capacidad de 

transferir efectos jurídicos. 
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GUIAS DE ANALISIS DOCUMENTAL 

VALIDACION DE INSTRUMENTO 
 

I. DATOS GENERALES 
 

I.1 Apellidos y Nombres                                                                                                 
: 

LUCA ACETO 

I.2 Cargo e Institución donde labora                                                                                 
: 

Docente de la Universidad Cesar Vallejo 

I.3 Nombre del Instrumento motivo de evaluación                                                              
: 

Análisis documental 

I.4 Autor de Instrumento                                                                                                 
: 

CARDENAS PAJUELO, Luz Adalia 

II. ASPECTOS DE VALIDACION 

CRITERIOS INDICADORES 

INACEPTABLE 

MINIMAM
ENTE 

ACEPTA
BLE 

ACEPTABLE 

4
0 

4
5 

5
0 

5
5 

6
0 

6
5 

7
0 

7
5 

8
0 

8
5 

9
0 

9
5 

10
0 

1. CLARIDAD Esta formulado con lenguaje comprensible.                          

2. OBJETIVIDAD Esta adecuado a las leyes y principios científicos.                          

3. ACTUALIDAD 
Este adecuado a los objetivos y las necesidades 
reales de la investigación.                          

4. 
ORGANIZACIÓN Existe una organización lógica.                          

5. SUFICIENCIA 
Toma en cuenta los aspectos metodológicos 
esenciales.                          

6. 
INTENCIONALIDA
D Esta adecuado  para valorar las categorías.                          

7. CONSISTENCIA Se respalda en fundamentos técnicos y/o científicos.                          

8. COHERENCIA 
Existe coherencia entre los problemas, objetivos, 
supuestos jurídicos.                          

9. METODOLOGIA 
La estrategia responde una metodología y diseño 
aplicados para lograr verificar los supuestos.                          

10. PERTINENCIA 

El instrumento muestra la relación entre los 
componentes de la investigación y su adecuación al 
Método Científico.                          

               

III. OPINION DE APLICABILIDAD 

El instrumento cumple con los Requisitos para su aplicación.             

               

El instrumento No cumple con los Requisitos para su aplicación.              

               

IV. PROMEDIO DE VALORACION:               

        
Lima 02 de julio de 
2021  
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Emilio Barea 

Medrano 

La buena fe como 

requisito sine qua non 

en la preferencia 

registral inmobiliaria, 

2015, Revista Ciencia 

y Cultura. 

https://search.scielo.o

rg/?lang=es&count=1

5&from=0&output=sit

e&sort=&format=sum

mary&fb=&page=1&q

=La+buena+fe+como
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a 

 

En cuanto al concepto de tercero registral 

(tercero protegido o tercero hipotecario, en 

el Derecho español), Diez-Picazo y Gullón 

(1990) lo describen como aquel adquirente 

a título oneroso y de buena fe que adquiere 

un derecho real de un titular registral y que 

a su vez inscribe en el Registro su título de 

adquisición. Asimismo, lo reconoce como el 

genuino beneficiario de la fe pública y de la 

protección del registro. (p. 10) 

 

La buena fe registral es 

un requisito para un 

tercero que desea 

adquirir un bien 

inmueble, siendo para 

esto la exigencia 

necesaria como la 

onerosidad. 

 

La buena fe es el 

comportamiento de actuar 

con honestidad, cooperación, 

lealtad y respeto hacia todas 

las relaciones jurídicas en la 

que se interviene en la 

sociedad. 

 

Título: La buena fe registral y el derecho de propiedad, Distrito de Independencia, Año 

2020” 

 

Objetivo General: Analizar si la preferencia al tercero de buena fe registral vulneraria el 

derecho de propiedad de un bien inmueble, Distrito de Independencia, 2020. 

https://search.scielo.org/?lang=es&count=15&from=0&output=site&sort=&format=summary&fb=&page=1&q=La+buena+fe+como+requisito+sine+qua+non+en+la+preferencia+registral+inmobiliaria
https://search.scielo.org/?lang=es&count=15&from=0&output=site&sort=&format=summary&fb=&page=1&q=La+buena+fe+como+requisito+sine+qua+non+en+la+preferencia+registral+inmobiliaria
https://search.scielo.org/?lang=es&count=15&from=0&output=site&sort=&format=summary&fb=&page=1&q=La+buena+fe+como+requisito+sine+qua+non+en+la+preferencia+registral+inmobiliaria
https://search.scielo.org/?lang=es&count=15&from=0&output=site&sort=&format=summary&fb=&page=1&q=La+buena+fe+como+requisito+sine+qua+non+en+la+preferencia+registral+inmobiliaria
https://search.scielo.org/?lang=es&count=15&from=0&output=site&sort=&format=summary&fb=&page=1&q=La+buena+fe+como+requisito+sine+qua+non+en+la+preferencia+registral+inmobiliaria
https://search.scielo.org/?lang=es&count=15&from=0&output=site&sort=&format=summary&fb=&page=1&q=La+buena+fe+como+requisito+sine+qua+non+en+la+preferencia+registral+inmobiliaria
https://search.scielo.org/?lang=es&count=15&from=0&output=site&sort=&format=summary&fb=&page=1&q=La+buena+fe+como+requisito+sine+qua+non+en+la+preferencia+registral+inmobiliaria
https://search.scielo.org/?lang=es&count=15&from=0&output=site&sort=&format=summary&fb=&page=1&q=La+buena+fe+como+requisito+sine+qua+non+en+la+preferencia+registral+inmobiliaria
https://search.scielo.org/?lang=es&count=15&from=0&output=site&sort=&format=summary&fb=&page=1&q=La+buena+fe+como+requisito+sine+qua+non+en+la+preferencia+registral+inmobiliaria
https://search.scielo.org/?lang=es&count=15&from=0&output=site&sort=&format=summary&fb=&page=1&q=La+buena+fe+como+requisito+sine+qua+non+en+la+preferencia+registral+inmobiliaria


93 
 

 

Francisco Javier 

Escajadillo 
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DERECHO DE 
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REGISTRAL Y 
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2017, Revista Vox 
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La propiedad es también expresión tanto de 

la libertad personal como libertad 

económica…el conflicto entre preferir al 

tercero registral del artículo 2014°. del CC y 

al propietario perjudicado con la falsificación 

encierra un contenido ambivalente. Tanto el 

propietario perjudicado como el tercero 

inscrito han adquirido su derecho sobre la 

base de su confianza en el registro, por lo 

que, precisamente, también es función de la 

fe pública registral garantizar la 

inviolabilidad de la propiedad, otorgándole 

un grado máximo de protección preferente 

en cualquier escenario de conflicto. 

 

La propiedad es un 

derecho 

constitucionalmente 

protegido y la fe 

pública registral es 

un instrumento que 

se utiliza para la 

adquisición de la 

propiedad. 

 

Se pretende dar un mayor 

énfasis en la necesidad de 

la implementación de 

medidas tecnológicas, 

redes de conectividad de 

información, entre las 

entidades que intervienen 

en la titularidad de un 

bien inmueble. 
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Propiedad privada y 

derechos adquiridos en 

el proceso de 

formalización y 

clarificación de la 

propiedad del Decreto 

902 de 2017 a la luz de 

los principios generales 

del derecho: la buena fe 

y la confianza legítima., 
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del Estado 

file:///C:/Users/William/

Downloads/Dialnet-
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La buena fe objetiva es característica de las 

relaciones negociales, orientando el 

comportamiento de las partes en todo el iter 

contractual. Así, se vierte en la disciplina del 

contrato a partir de las negociaciones, sigue 

el proceso de la oferta y la celebración del 

contrato, está presente en el transcurso de 

la ejecución de las prestaciones y va, 

inclusive, hasta después de la terminación 

del contrato. La buena fe objetiva ajusta el 

comportamiento de las partes a parámetros 

de lealtad, diligencia, honestidad, probidad, 

transparencia, y asimismo inserta reglas 

como la prohibición de desconocer los 

propios actos, la de abusar de la 

dependencia económica, la cláusula rebus 

sic stantibus, la prohibición de obtener 

perjuicio ajeno, la protección del sinalagma 

contractual. 

 

 

Consiste en regular las 

conductas de los 

particulares al 

momento de realizar 

un negocio jurídico. 

 

 

Se extrae que de la 

buena fe objetiva se 

pretende observar 

criterios inherentes de 

la persona en su 

actuación en un negocio 

jurídico. 

Título: La buena fe registral y el derecho de propiedad, Distrito de Independencia, Año 

2020” 

 

Objetivo Especifico Nro. 01: Analizar si el abuso de la buena fe objetiva generaría 

afectación al patrimonio del propietario.   

about:blank
about:blank
about:blank
about:blank
about:blank
about:blank
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2013.pdf?MOD=AJPER

ES&CACHEID=355d7a
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La buena fe objetiva 

como la inexactitud del 

registro. 

 

Que se entiende a la 

buena fe objetiva, como 

la creencia del 

contenido del registro. 
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https://www.pj.gob.pe/wps/wcm/connect/355d7a0048c7a6308fc9ff71b1a899ba/CAS+3975-2013.pdf?MOD=AJPERES&CACHEID=355d7a0048c7a6308fc9ff71b1a899ba
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Se le impone al sujeto de buena subjetiva 

la consideracion de una dimension social, 

y con ella el respeto po la esfera juridica 

ajena, “en especial la de la persona 

perjudicada con la aplicación de la 

proteccion que otorga la buena fe 

subjetiva, lo que impediria que quien 

actua en el seno de la sociedad pueda 

derivar ventaja del propio estado de 

negligente ignorancia. 

 

Se entiende que los 

intervinientes de un 

negocio jurídico actúan 

con respeto a la 

propiedad ajena, es 

decir actúa creyendo 

que está comportando 

correctamente. 

 

Se deduce que los actores 

en un traslado de propiedad 

deben comportarse bajo 

ciertos criterios. 

Título: La buena fe registral y el derecho de propiedad, Distrito de Independencia, Año 

2020” 

 

Objetivo Especifico Nro. 02: Analizar si la buena fe subjetiva podría afectar la 

legitimidad del derecho de propiedad.   
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about:blank
about:blank
about:blank
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La legitimidad al ser un 

presupuesto puede 

ocasionar  que el acto 

jurídico celebrado, de 

presentar algún vicio, 

devenga en ineficaz. 

 

Por lo que la legitimidad es la 

capacidad de transferir 

efectos jurídicos o del poder 

de disposición, por lo que al 

carecer de legitimidad no se 

cuenta con capacidad de 

transferir efectos jurídicos. 
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