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RESUMEN

El objetivo de la presente investigacion fue determinar la necesidad de proteger
la prescripcion adquisitiva de bienes inmuebles frente a los derechos del tercero
adquirente de buena fe en el derecho peruano. La metodologia utilizada es de
tipo basico, con un enfoque cualitativo. La investigacion se centra en los
conflictos que surgen en Peru debido a la posesion de bienes inmuebles y su
impacto en la seguridad juridica. Se observa que frecuentemente los poseedores
alegan ser los propietarios, o que genera incertidumbre sobre quién tiene el
derecho legitimo sobre la propiedad. Esta problematica se intensifica cuando
surge un tercero adquirente de buena fe que compra el terreno, lo cual plantea
la necesidad de definir cual derecho prevalecerd segun la legislacion. Se
presenta un conflicto entre dos derechos contradictorios: el del usucapiente, que
cumple con los requisitos legales para adquirir la propiedad por prescripcion, y
el del tercero adquirente de buena fe, cuyo derecho se basa en la transferencia
realizada por el titular registrado. Se concluye que la prescripcion adquisitiva es
un mecanismo legal que permite al ocupante de un bien obtener su propiedad,
siempre que haya seguido el comportamiento especifico y el periodo de tiempo

establecido por la ley.

Palabras clave: propiedad, posesion, buena fe, usucapion.
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Abstract

The objective of this investigation was to determine the need to protect the
acquisition prescription of real estate against the rights of the third party acquirer
in good faith in Peruvian law. The methodology used is basic, with a qualitative
approach. The research focuses on the conflicts that arise in Peru due to the
possession of real estate and their impact on legal security. It is observed that
the possessors frequently claim to be the owners, which generates uncertainty
about who has the legitimate right to the property. This problem intensifies when
a third-party purchaser in good faith arises who purchases the land, which raises
the need to define which right will prevail according to the legislation. A conflict
arises between two contradictory rights: that of the usucapient, who meets the
legal requirements to acquire the property by prescription, and that of the third
party acquirer in good faith, whose right is based on the transfer made by the
registered owner. It is concluded that acquisitive prescription is a legal
mechanism that allows the occupant of a property to obtain its property, as long
as he has followed the specific behavior and the period of time established by

law.

Keywords: property, possession, good faith, usucapion.



l. INTRODUCCION

En el Peru, diariamente se puede dar avistamiento de los conflictos que se
generan por la posesion de un bien inmueble, desde golpes hasta conflictos legales
por diversas causales, esto genera un Estado en cual no se puede configurar una
seguridad juridica, en los cuales siempre los poseedores de dichos bienes alegan su
propiedad, no obstante, esto no es tan cierto en la realidad, debido a que ocurren
situaciones como la compra del terreno por parte de un tercero, y se tiene que apreciar
cual derecho seria el preferente para el legislador, teniendo por entendido la usucapion
frente al adquiriente tercero de buena fe.

Por ello, este tipo de situaciones siempre ha sido muy debatido, teniendo que la
legislacion tiene una preferencia ante el adquiriente tercero de buena fe, de una forma
en el cual esté protegido su derecho frente a la adquisicion del bien inmueble. Puesto
que, en la mayoria de casos, el duefio quien parecia serlo por distintas razones, no ha
alcanzado a ser el verdadero titular y pues todo depende de la proteccion que brinda

la ley para conceder la verdadera posesion. (Diaz, 2021)

El hecho de sostener la posesion de un bien inmueble, y se cumpla con los
requisitos solicitados segun la legislacion, conformaria lo que se llama en la doctrina
como la Usucapion, y esto generaria una afectaciéon al derecho de un adquiriente
tercero de buena fe. La ley concede la titularidad o la posesion en si, mediante
requisitos indispensables para su configuracion, por lo que, establece una cuestion de

importancia juridica, la cual tiene repercusiones patrimoniales. (Hernandez, 2022)

Por lo que, se genera un conflicto entre dos derechos contradictorios, por un
lado, tenemos al usucapiente quien ha cumplido los requisitos propios de la legislacién
para adquirir por prescripcion. Por otro lado, un adquiriente tercero de buena fe, en el
cual se sustenta su derecho en la traslaciéon de un derecho por parte del titular que
figura en registros publicos. Este tipo de conflictos ha sido mayormente susceptible en

Latinoamérica, pudiendo ser observado tanto en la doctrina como en la jurisprudencia.



Respecto a la usucapion, se puede observar que, en otros paises, tienen un
objetivo distinto al plasmado en la legislacién nacional, este es el caso de Chile. En el
cual su cédigo, quiso abarcar una forma mas amplia entre la relacién juridica que se
da entre una personay un objeto, con la finalidad de cualquier sujeto que posea interés,
pueda quedar amparado ante la norma, por lo cual, obtendria proteccion cuando se

mantenga de titular, poseyendo y/o simplemente ocupando. (Megias, 2021)

En base a ello, la realidad problematica se plantea como problematica principal,
¢ ES necesaria la proteccion de la prescripcion adquisitiva de bienes inmuebles frente
al tercero comprador con la caracteristica de buena fe en el derecho peruano? Seguido
de los siguientes problemas especificos: (a) ¢Es necesario los fundamentos de la
prescripcion adquisitiva frente al tercero comprador con la caracteristica de buena fe
en el derecho peruano? (b) ¢ Es necesaria naturaleza declarativa de la usucapién de
adquisitiva frente al tercero comprador con la caracteristica de buena fe en el derecho
peruano? (c) ¢Es necesario la Inaplicabilidad de fe publica registral frente al tercero

comprador con la caracteristica de buena fe en el derecho peruano?

Esta investigacion se sustenta teéricamente al momento de fijar que la posesion
es un dominio factico, el dominio factico se materializa de inmediato cuando una
persona, de manera diligente y autbnoma, lleva a cabo su practica sobre un bien
especifico con la intencion de utilizarlo en beneficio econémico, siendo este acto
respaldado por el marco legal vigente, independientemente de la existencia o no de un
derecho previo que sustente dicha posesion. (Ticona, 2020)

El objetivo general es determinar si es necesario la proteccién de la prescripcion
adquisitiva de bienes inmuebles frente al tercero comprador con la caracteristica de
buena fe en el derecho peruano y como objetivos especificos tenemos: el analizar si
es necesario los fundamentos de la prescripcion adquisitiva Frente al tercero
comprador con la caracteristica de buena fe en el derecho peruano, identificar si es
necesario la naturaleza declarativa de la usucapion frente al tercero comprador con la
caracteristica de buena fe en el derecho peruano y reconocer si es necesario la

Inaplicabilidad de fe publica registral frente al tercero.



Il. MARCO TEORICO

En primer lugar, a nivel internacional, Cortés (2019) tuvo como objetivo analizar
la esencia y relevancia de la garantia de la validez de los titulos en el sistema de
registro de propiedades inmobiliarias de nuestro pais, asi como destacar las ventajas
y desventajas del seguro y comprender hasta qué punto puede cubrir los riesgos
legales relacionados con la compra de un bien inmueble. Se llevé a cabo un enfoque
en cualitativo con un disefio descriptivo. En conclusion, el sistema de registro de
propiedades en Chile ha demostrado ser soélido y coherente en relacion a las
transacciones inmobiliarias, ya que la mayoria de estas operaciones concluyen de

manera satisfactoria con el beneficio de la inscripcién de la propiedad.

Quirés (2020) tuvo como objetivo que la propiedad, al ser un instrumento juridico
relevante para la sociedad, tuviera la proteccion suficiente ante la mala fe que puedan
concurrir. Por eso, era necesario promulgar leyes que sean a favor y a beneficio del
verdadero poseedor, ya que la mayoria de situaciones despojan los bienes del
verdadero titular, respecto al a metodologia se llevé a cabo un enfoque cualitativo de
disefio narrativo. En conclusién, hace referencia que la inseguridad juridica en estos
temas avala el aumento de casos de posesion, ya que, en su mayoria, desconocen de

los verdaderos alcances de ser el verdadero duefo de un bien.

También, Hernandez (2022) tuvo como objetivo, explicar que la seguridad del
dominio propietario produce un instrumento legal competente que pretende a asegurar
la titularidad, con ello refiere a la fe publica registral. Por lo general, esto es una medida
que priorizara que la facultad de dominio propietario se encuentre resguardada ante
incidentes que pongan en peligro su continuidad, respecto al a metodologia se llevé a
cabo un enfoque cualitativo con disefio fenomenoldgico. En conclusion, a medida que
en cada situacion se presenta el problema de la posesion, esto se ha materializado
varias en muchas formas de aseguramiento, teniendo como alcance los registros de la

propiedad.

Por otro lado, Alcalde (2021) tuvo como objetivo demostrar que los adquirentes

de mala fe, también estan en la obligacion de indemnizar hacia los poseedores o
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verdaderos propietarios que resultaron ser afectados por el solo hecho de hacerles
caer en error. Teniendo como enfoque metodoldgico el cualitativo con disefio
fenomenoldgico. En conclusion, la ley protege estos tipos de situaciones que suceden
en constante incidencia, es por eso, que existe una controversia entre la mala y buena

fe.

Asimismo, Ghersi (2020) Tiene como objetivo explicar que todos los derechos
subjetivos se basan en derechos personales que la sociedad reconoce 0 no reconoce.
Por lo que, si alguien tiene derechos sobre las cosas y si la sociedad no reconoce ese
derecho, no lo tiene. Tuvo como enfoque metodolégico el cualitativo con disefio
fenomenoldgico. En conclusion, la idea que se tiene es acerca de la subjetividad que
forma parte del derecho real que sirve como fundamento a favor de ejercer una

posesion.

También, Buitrén & Cruz (2019) tuvo como objetivo el andlisis de la interrelacion
entre el derecho a registrar en documentos y la transferencia de propiedades mueble
en la zona de Villa el Salvador durante el periodo 2017-2018. Se utiliz6 un enfoque
cuantitativo y de tipo basica. Los datos fueron recopilados mediante el uso de
encuestas como método de obtencién de informacion. El andlisis se llevo a cabo
utilizando una variedad de documentos tanto fisicos como digitales. Se concluyo, Es
imprescindible que el sistema de justicia en Perlu garantice la certeza juridica a los
adquirentes de bienes para combatir el fraude contractual y la demora en los procesos
judiciales. Por lo tanto, se considera modificaciones en la normativa civil relacionada

con la transmision de propiedades inmuebles y la adquisicién por prescripcion.

Asimismo, Llontop (2019) tuvo como objetivo investigar si la adquisicion de un
poseedor mediante la transmisién de propiedades inmuebles y la adquisicion por
prescripcién. Se aplic6 una metodologia inductivo-deductivo y ejecuto un disefio
descriptivo. Se concluyd, que tanto las concepciones académicas y las sentencias
judiciales sefalan que la paralizacion de la usucapion busca prevenir que se llegue al
término del plazo de prescripcion, segun lo establecido por la norma, lo que impide que

la posesion se considere continua y no permite adquirir el derecho de propiedad. Por



lo tanto, se recomienda efectuar modificaciones en la normativa legal de Peru con el

propésito de garantizar la seguridad juridica en esta materia.

Tenemos que, Baique (2019) tuvo como objetivo sefalar que a adquisicion de
dominio por prescripcion presenta como objetivo asegurar la estabilidad de una
situacion que se convierte en un derecho, siendo una figura juridica que posibilita la
obtencién de la propiedad. En el escenario en el cual un individuo cuenta con un
documento que certifica su propiedad con algun defecto, tiene la opcidn de presentar
una solicitud de prescripcion adquisitiva de dominio para lograr la inscripcion de su
propiedad. La metodologia empleada fue el enfoque metodologia con disefio narrativo.
En conclusion, la posesion pacifica no estd especificamente regulada como una
interrupcion del periodo de la obtencion de dominio mediante la prescripcién. Por lo
tanto, seria incorrecto afirmar que se interrumpe la Usucapion aplicando analogamente
el inciso 3) del articulo 1996°, que establece las situaciones en las que se interrumpe

la prescripcion extintiva.

Por otro lado, Guillen & Pando (2021) tuvieron como objetivo determinar el
impacto de las ramificaciones legales originadas de la confianza en la exactitud de los
registros publicos al momento de declarar la adquisicién de derechos de propiedad por
medio de la prescripcion. Utilizaron un enfoque cualitativo de caracter basico y un
disefio basado en la teoria fundamentada. Se concluyd, que mediante el examinar las
ramificaciones juridicas sobre la confianza en la autenticidad de los registros publicos
en el contexto de la adquisicién de derechos de propiedad por medio de la prescripcion.
No se proporciona una certeza legal suficiente a terceros mediante este principio
involucrados la adquisicion de derechos de propiedad por medio de la prescripcion.
Esta situacion se debe a que el certificado registral no proporciona ninguna notificacion
o advertencia a compradores potenciales u otras partes interesadas sobre la presencia
de un proceso de prescripcion en desarrollo. El registro Unicamente muestra la
titularidad del inmueble, ya que, en el proceso de la adquisicibn de derechos de
propiedad por medio de la prescripcion, anotar demandas es una elecciéon y no una
exigencia. Por lo tanto, es insuficiente conocer unicamente la titularidad registral, y los
terceros que deseen adquirir la propiedad deben ser extremadamente diligentes al

celebrar contratos de compra-venta de bienes inmuebles.



Del mismo modo, Calcina y Naupa (2021) tuvieron como objetivo determinar
como la ausencia del fallo judicial de prescripcion adquisitiva en una accion
reivindicatoria afecta el derecho de propiedad del titular por usucapion. En cuanto a su
metodologia, fue de tipo basica y el disefio fue explicativo. Se concluyé que, si no se
asegura la salvaguardia legal en el contexto de la prescripcion adquisitiva en una
accion reivindicatoria, el derecho de propiedad del poseedor adquisitivo se ve

vulnerado en esta situacion.

Es posible obtener la propiedad de un bien inmueble mediante el proceso de
prescripcion, siempre y cuando se haya mantenido un control sereno, constante y
evidente a lo largo de un decenio, o durante cinco afios si el poseedor dispone de titulo
y muestra buena fe. (Decreto Legislativo N° 295, 1984, Art. 950)

La normativa legal peruana se aplica a las consecuencias de las relaciones y
situaciones juridicas presentes, salvo que la retroactividad esté expresamente
estipulada en la C.P.P. (Decreto Legislativo N° 295, 1984, Art. Il del T.P)

La confianza en la autenticidad de los registros publicos asegura la proteccion
legal a quienes se respaldan en la fe publica de dichos registros. En este sentido, la
esencia central de la buena fe publica en registros beneficia al tercero que asegura un
derecho a través de la inscripcidn de un titulo legitimo, otorgandole precedencia en el
registro sobre el asiento anterior que ha sido anulada conforme a las razones
establecidas por la legislacion. (Ley N° 26366, 1994, Art. 3 inc. 3)

El individuo que adquiere un bien inmueble de forma onerosa, basandose en un
titulo otorgado por alguien que aparenta tener la capacidad legal segun los registros
publicos, conserva dicha adquisicion siempre y cuando registre adecuadamente dicho
derecho en los registros publicos y los documentos presentados respalden dicha
adquisicién. Por lo tanto, se considera que prevalece la Integridad publica en registros,
salvo que el tercero esté informado de la falta de precision en el registro (Decreto
Legislativo N° 295, 1984, Art. 2014)

Las cancelaciones de inscripciones y anotaciones preventivas en los registros

publicos no afectan a terceros de buena fe, ya que se otorga mayor prioridad registral



a aquellos que sean anteriores al registro de la declaracion. De esta manera, se protege
el derecho del adquirente. (Ley N°30313, 2015, Art.5)

Asimismo, se definié al poseedor como el verdadero titular del bien ante las
discrepancias o irrelevancias que pudiera existir en el derecho romano, por ende,
resultaba ser mas justo con el poseedor que con el titular en si. Puesto que, las leyes
siempre se inclinaban ante los hechos y la subjetividad que tenia el poseedor ante el

verdadero propietario. (Diaz, 2021)

Se define la usucapion ordinaria como una forma de subsanar la trasmision de
titularidad, por lo que, tnicamente su aplicacién era para defectos de la adquisicién. Es
asi que quedo limitada a una falta de titularidad o falta de dominio en cuanto al

procedimiento registral. (Trincado, 2020),

Se describié que la buena fe publica registral se refiere a la situacion en la que
un tercero, ajeno a un proceso, desconoce la realidad extra registral que podria
invalidar un acto. Sin embargo, si se puede demostrar que este tercero tenia
conocimiento previo, perderia su condicién de persona inscrita, ya que habria actuado
de manera deshonesta, infringiendo la rectitud publica en inscripciones. Por lo tanto, al
divulgar publicamente el acto juridico, se garantiza la seguridad en las transacciones
legales. (Buendia, 2019)

Se explicé que los fundamentos de la prescripcion, particularmente en el caso
de la usucapion, se basan en la condicion de ser poseedor. De esta manera, se puede
afirmar que la usucapion establece su derecho en la posesion, ya que esta es la clave
para su realizacion. Sin embargo, no se puede aplicar la usucapién en situaciones
donde el poseedor ejerce la posesion bajo licencia o mera tolerancia del verdadero

poseedor de la propiedad. (Méndez, 2018)

En relacion a este asunto, se menciona que el concepto de adquiridor tercero
con fe publica en registros esta vinculado con que el tercero tiene que haber actuado
de manera cuidadosa y cautelosa desde la materializacion del acto legal hasta su
inscripcion, en caso de haber cumplido con los requisitos establecidos en la nhormativa
(Cruz & Pérez 2021)



La interpretacion realizada por los tribunales en relacion a los Art. 950 y 952 del
D.L N.° 295 referentes a las posturas constitutiva y declarativa en el contexto peruano
establece que no es necesario contar con una sentencia de prescripcion adquisitiva
basada en la teoria constitutiva para la aceptacion de la propiedad como debidamente
establecida. En su lugar, es suficiente cumplir con los requisitos y condiciones

establecidos en el Decreto Legislativo N.° 295. (Llanos & Vasquez, 2019)



[I. METODOLOGIA

3.1. Tipo y disefio de investigacion
3.1.1 Tipo de investigacion

Sanchez et al. (2018) indicaron que la investigacion basica tiene como objetivo
principal mejorar el conocimiento individual con el fin de generar resultados o nuevas
tecnologias que beneficien a la sociedad en un futuro cercano. Ademas, Esteban
(2018) sefialé que la investigacion basica es aquella que surge desde la curiosidad de
resolver misterios, utilizando la observacion y el razonamiento logico para adquirir
nuevos conocimientos. Esta investigacion proporciona conocimientos fundamentales

para la investigacion cientifica y tecnoldgica.
3.1.2 Disefio de investigacion

Hernandez y Mendoza (2018) indicaron que el disefio fenomenoldgico, persigue
la meta de explorar, describir y comprender las experiencias individuales en relacion
con un fendémeno particular. EI fendmeno en cuestion se identifica desde el inicio del
planteamiento de la investigacion y puede abarcar una amplia gama de experiencias
humanas. Ademas, este enfoque implica la comparacién de similitudes y diferencias
entre las experiencias de los participantes en relacion con el fendmeno estudiado, con

el objetivo de generar una comprension general o comun de dicha experiencia.

Maxwell (2018) destac6 que el disefio fenomenoldgico abarca diversos
enfoques, siendo la fenomenologia hermenéutica la que se aplica a este proyecto. Esta
modalidad se enfoca en interpretar la experiencia humanay los relatos de vida. Aunque
no sigue reglas estrictas, se fundamenta en la idea de que la comprension
fenomenoldgica emerge de la interaccion dinamica entre diferentes actividades
investigativas. Estas actividades incluyen la formulacién de un problema o fenémeno
de interés para el investigador, el analisis y reflexion sobre dicho fenémeno, la
identificacion de categorias y temas fundamentales que configuran la experiencia, v,
finalmente, la descripcidon e interpretacion del fendmeno considerando los multiples

significados aportados por los participantes.



3.2. Categorias, Subcategorias y matriz de categorizacion.
Tabla 1

Matriz de Categorizacion

Categoria Subcategoria
Prescripcidn adquisitiva Fundamentos de la prescripcion
(Trincado, 2020) adquisitiva
(Méndez, 2018)
Tercero adquiriente de buena fe Naturaleza declarativa de la usucapion
(Cruz & Pérez, 2021) (Llanos & Vasquez, 2019))

Inaplicabilidad de fe publica registral
(Buendia, 2019)

3.3. Escenario de estudio

El &mbito de investigacion de este proyecto se centra en los lugares de trabajo
de los participantes seleccionados, los cuales estan relacionados con los objetivos
planteados y se encuentran en entornos como estudios juridicos con experiencia en
casos relacionados con los derechos reales.

3.4. Participantes
Tabla 2

Participantes

Nombre Profesion Centro Especialidad Experiencia
laboral

Hugo Abogado Estudio Civil +5

Saavedra Juridico

Tiburcio

Fredi Torres Abogado Estudio Civil +7

Diaz Juridico

10



Brandon Abogado Estudio Civil +8

Aguilar Nacion Juridico

Shirley Becerra Abogado Estudio Civil +7
Miranda Juridico

Jennifer Abogado Estudio Civil +10
Herrera Nafez Juridico

José Marafion  Abogado Estudio Civil +15
Benavides Juridico

3.5. Técnicas e instrumentos de recoleccion de datos

Useche et al. (2019) sefalo que la entrevista es una técnica, que tiene como
objetivo la interaccion de forma directa y en persona entre dos individuos, donde uno
de ellos (el entrevistador) utiliza el lenguaje hablado para obtener informacion del otro
individuo (el entrevistado). Durante esta actividad, también se intercambian opiniones

e informacion relacionadas con un tema especifico.

En este estudio de investigacion, se empleard la técnica de la entrevista
estructurada como medio para recopilar datos, utilizando como instrumento de
recoleccion de datos la guia de entrevistas. Por ello, Useche et al. (2019) sefialaron
que la entrevista estructurada es un enfoque metodolégico que implica formular un
conjunto de preguntas especificas y predefinidas por parte del entrevistador, las cuales

se centran en un tema de interés previamente determinado.
3.6. Procedimiento

En primer lugar, para llevar a cabo la investigacion, se recopilara una cantidad
aproximada de treinta documentos, incluyendo tesis y articulos cientificos de revistas
indexadas. Estos documentos se obtendran a través de diversas bases de datos como
Proquest, Scielo, Redalyc, entre otras. Ademas, se realizara un filtrado de la
informacion en idioma espafiol e inglés, y los documentos cientificos seran tanto
nacionales como internacionales. Posteriormente, se llevara a cabo la busqueda
utilizando palabras clave como “usucapion”, “"tercero de buena fe", "posesion" y

"propiedad”. Estas palabras clave permitiran encontrar los documentos que serviran
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como base para la estructura del proyecto de investigacion, incluyendo la redaccion y
elaboracion de la introduccién, el marco teodrico, la metodologia y los aspectos
administrativos. Finalmente, se aplicara la técnica de entrevista a los participantes

seleccionados, quienes tienen relacion directa con los objetivos de investigacion.
3.7. Rigor cientifico

Hernandez y Mendoza (2018) expresaron la importancia de asegurar el rigor
cientifico en la metodologia empleada para llevar a cabo investigaciones. Para lograr
dicho rigor, se establecieron cuatro criterios fundamentales: la credibilidad, la
confirmacion, la dependencia y la transferencia. Estos criterios actian como pilares
para garantizar la validez y la confiabilidad de los resultados obtenidos en la
investigacion, asi como para fortalecer su relevancia y aplicabilidad en diferentes

contextos.

Hernandez y Mendoza (2018) indicaron que la trasferencia no se refiere a
generalizar los resultados a una poblacion mas amplia, ya que esta no es una finalidad
de un estudio cualitativo, sino que parte de ellos o su esencia puedan aplicarse en otros
contextos también la denomina “traslado”. Ademés, Cano (2017) sefialé que la
credibilidad se relaciona con la capacidad de transmitir de manera precisa el lenguaje,
los pensamientos, las emociones y los puntos de vista de los participantes. Se define
como la concordancia entre la percepcién que tienen los participantes sobre los
conceptos investigados y la forma en que el investigador representa sus puntos de
vista. En otras palabras, la credibilidad implica lograr una correspondencia fiel entre la
perspectiva de los participantes y su reflejo en la investigacion, asegurando asi la

autenticidad y fidelidad en la representacion de sus experiencias y opiniones.

Guillén y Zans (2021) mencionaron que la dependencia se refiere a la
consistencia y reproducibilidad de los hallazgos obtenidos por diferentes investigadores
al realizar el mismo estudio en condiciones similares. Este criterio busca asegurar la
confiabilidad y validez de los resultados, demostrando que los datos y analisis son
consistentes y pueden ser replicados por otros investigadores en un contexto similar.

Ademas, sefialaron que la confirmacién implica garantizar que los datos utilizados en
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la investigacion sean precisos y confiables, y que estén respaldados por evidencia

solida.
3.8. Método de analisis de datos

La triangulacion, utilizada como un enfoque para recolectar datos, implica la
incorporacion de diferentes teorias y fuentes de informacion. La triangulacion ofrece la
oportunidad de analizar y comprender el fenbmeno desde distintos angulos, lo cual
enriguece la investigacion al proporcionar una vision mas completa y matizada

(Herndndez y Mendoza, 2018).

La codificacion selectiva se refiere a un procedimiento que implica la
incorporacion y el perfeccionamiento de las categorias especificas que han sido
previamente seleccionadas. En esencia, este enfoque de codificacion se centra en la
identificacion y desarrollo cuidadoso de las categorias o conceptos clave elegidos para

analizar y comprender los datos de manera mas profunda. (Monge, 2015)

La codificacion abierta se utiliza para reconocer patrones y consiste en agrupar
elementos similares bajo un titulo comun y luego resumirlos descomponiéndolos en

ideas o eventos gque se etiquetan con un nombre representativo. (Gamboa et al, 2017)

La codificacién axial se trata de un procedimiento que implica la asociacion de
categorias con sus respectivas subcategorias, siendo denominado "axial" debido a que
la codificacidn se lleva a cabo en torno al eje de una categoria primordial que articula
otras categorias a través de sus propiedades y dimensiones en el nivel
correspondiente. (Palacios, 2016)

3.9. Aspectos éticos

El presente proyecto de investigacion a fin de garantizar la calidad ética, tendra
como primordial asegurar el respeto a la dignidad, la proteccion de los derechos vy el
bienestar de los participantes. Esto implica salvaguardar su integridad fisica y mental,
asi como garantizar la confidencialidad de sus datos personales. Es importante
mantener el anonimato de los datos recopilados para evitar la identificacion de las
personas, a menos que los participantes autoricen expresamente lo contrario.
Asimismo, se aplicara los principios éticos en todo momento, segun corresponda. Por
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lo que tenemos, a la autonomia referido a la capacidad de las personas para tomar
decisiones libres y voluntarias sobre su participacion en la investigacion, la equidad en
el trato de los sujetos de investigacion y la asuncion de responsabilidad por parte de
los investigadores en la divulgacion de los hallazgos de manera ética y confiable.
(Resolucion de Consejo Universitario N°470, 2022, UCV)
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V. RESULTADOS Y DISCUSION

El presente tuvo la finalidad de la descripcién de los resultados que se obtuvieron

araiz de la aplicacion del instrumento de recoleccion de datos de la guia de entrevista,

en donde los participantes respondieron a las interrogantes planteadas con el fin de

lograr los objetivos. En ese sentido, concerniente al objetivo general, el cual responde

a determinar si es necesario la proteccion de la prescripcion adquisitiva de bienes

inmuebles con relacion al tercero adquiriente que actia de manera diligente en el

derecho peruano, para tal efecto se realizaron las siguientes preguntas:

Resultados de las preguntas:

Tabla 3

Resultados de pregunta 1

Pregunta N° 1: Basandome en su experiencia, s Como definiria usted el concepto de

derecho sustantivo de la usucapion?

Participante

Respuesta

Becerra

El derecho sustantivo de la usucapidn implica obtener un derecho a
través del cumplimiento de ciertas condiciones durante el periodo
establecido por la ley. En otras palabras, se trata de un método para
alcanzar la propiedad a través del uso constante, apacible y notoria
como propietario. Para llevar a cabo este procedimiento un
quinquenio es requerido en caso de contar con un titulo valido y
actuar de buena fe, y se prolonga a 10 afios en el caso de la
adquisicién extraordinaria mediante prescripcion, especialmente en
el contexto de bienes inmuebles donde no hay un titulo legitimo que

respalde la posesion.

Aguilar

El derecho sustantivo de la usucapién es un concepto legal mediante
el cual una persona puede adquirir la propiedad de un bien inmueble
simplemente al poseerlo durante un periodo especifico. El propdsito
principal de este proceso es asegurar la estabilidad legal al

convertirse en propietario registrado.
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Torres

La adquisicion de derechos mediante posesion constante se
manifiesta como un modo de adquirir la propiedad, la que se lleva a
efecto mediante una posesion constante, tranquila y notoria, durante

el tiempo determinado por la legislacion.

Saavedra

El derecho material de la usucapion se refiere a un principio legal
que permite a una persona obtener la propiedad de un bien inmueble
al poseerlo continuamente durante un periodo determinado. La
finalidad fundamental de este procedimiento es garantizar la

estabilidad legal al obtener el estatus de propietario registrado.

Herrera

El aspecto legal de la adquisicién por posesion prolongada se basa
en el hecho de que el poseedor usucapiente lleva a cabo un uso de
manera ininterrumpida, tranquila y notoria durante un tiempo
prolongado de 10 afos consecutivos. Esto concede el derecho de
solicitar la adquisicién de derechos mediante posesion constante, ya
sea a través de un proceso judicial o notarial, siempre y cuando el
verdadero propietario no ejerza su derecho de propiedad debido a la

inactividad u omision.

Maranon

Se comprende que la esencia del aspecto legal de la adquisicion por
posesidn prolongada es la adquisicion de un derecho, puesto que el
titular inscrito no esta haciendo efectivo sus derechos y, como
resultado, no cumple con las obligaciones asociadas a la propiedad

de un bien.

Tabla 4

Resultados de pregunta 2

Pregunta N° 2: Desde su perspectiva, jCual es su interpretacién del concepto de

tercero que compra de buena fe??

Participante

Respuesta
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Becerra

Hace alusion a alguien que ha desarrollado acciones mediante
honestidad e integridad, mas que eso, también ha llegado a ser sido
cuidadosa y mesurado al obtener un bien, creyendo en que la
transmision se realiza por parte del legitimo propietario, segun lo
registrado en las anotaciones publicas pertinentes. Desde esta
perspectiva, el sistema legal ampara a dicha persona en virtud de la

sinceridad documentada que posee.

Aguilar

Se trata de alguien que obtiene la propiedad de alguien registrado en
el sistema publico, ya que se presume que el que transfiere o dispone
es el duefo legitimo; ademas, cuenta con respaldo legal en el Peru

gracias al principio de buena fe registral.

Torres

El concepto de comprador tercero que actua de buena fe en el
registro alude a una persona que ha tenido que mostrar un
comportamiento minucioso y cuidadoso orientado a la ejecucién
completa del acto legal en cuanto a su registro, con la condicion de

haber satisfecho los requisitos definidos en el Cadigo Civil.

Saavedra

El comprador tercero que actua de buena fe es alguien que ha
obtenido un bien con la conviccidn de que la persona que realizo la
transferencia es la que detenta la propiedad de manera valida,
fundamentandose su informaciéon consignada en la anotacion

inscrita en el registro publico apropiado de Registros Publicos.

Herrera

El adquiriente tercero de buena fe registral se refiere a alguien que
adquiere un bien inmueble bajo la creencia de que la persona que
realiza la transferencia es el propietario legitimo. Este individuo
procede a registrar la propiedad en los registros publicos, y puede o

no estar al tanto dicha presencia de un poseedor en dicho inmueble.

Maranon

La persona en cuestion es alguien que, mediante un proceso
oneroso, obtiene la propiedad de un bien y, posteriormente, registra
dicho bien en el registro pertinente, tal como establece el articulo
2014 del Caodigo Civil.
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Andlisis convergente:

El pensamiento convergente se define como el proceso légico orientado a
encontrar una solucion practica y efectiva para un problema especifico. Este enfoque
se basa en soluciones légicas y practicas, dejando de lado la creatividad en favor de la
eficacia. También se conoce como pensamiento l6gico (Asana, 2024). Todos los
entrevistados concuerdan en que, en términos juridicos, la usucapion implica la
obtencion de la propiedad de un bien, en su mayoria bienes inmueble, mediante la
tenencia sostenida, serena y evidente durante un intervalo de tiempo establecido
legalmente. Este tiempo varia dependiendo de si existe un justo titulo y buena fe o si
se trata de una prescripcion adquisitiva extraordinaria. Los expertos resaltan que para
que ocurra la usucapion, se deben cumplir ciertos elementos esenciales como la
posesion sostenida y serena, y la duracion especifica del tiempo, que generalmente es
de 5 o 10 afios. Se menciona la importancia del "justo titulo” y la "buena fe" como
condiciones para la usucapion en algunos casos. Esto significa que, en ciertos
contextos, el poseedor debe creer legitimamente que est4 adquiriendo el bien de

manera legal.
Andlisis divergente:

El pensamiento divergente, también conocido como pensamiento lateral, busca
resolver problemas mediante enfoques creativos e innovadores. Este tipo de
pensamiento se enfoca en explorar diversas perspectivas y generar mdltiples
soluciones posibles, considerando diferentes escenarios y posibilidades (Eserp, 2021).
Aunqgue todos los entrevistados concuerdan en que un comprador tercero con buena
fe documentada es alguien que adquiere un activo con la creencia de que el vendedor
es el propietario legitimo basandose en los registros publicos, difieren en el énfasis que
ponen en la diligencia y prudencia del tercero. Algunos subrayan la importancia de que
el tercero haya actuado con lealtad y probidad, mientras que otros resaltan la necesidad

de cumplir con requisitos legales especificos.
Codificacion:

Luego de las contestaciones adquiridas se ha considerado la codificacion

abierta, axial y selectiva del objetivo general. Con relacién a la codificacidn abierta
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conforme a los juicios subjetivos del investigador y vinculado a la categoria de
obtencion de la propiedad por prescripcion posesoria, encontramos presente las
siguientes expresiones: usucapion, bien, propiedad, poseedor, derecho, registro,
adquiriente y buena fe.

Los conceptos adquiridos llevaron a la operacionalizacién de la codificacién
axial, la cual implico a precisar los siguiente: el decreto legislativo N°295, Ley que crea
el Cadigo Civil, siendo una normativa que no prevé situaciones actuales, actualmente
los procesos de prescripcion adquisitiva surgen diversas situaciones de conflicto
respecto a la aplicacion normativa y la necesidad de establecer criterios para su debida
aplicacion.

Por otro lado, lo alusivo a la codificacidn selectiva, esta ha confirmado que, la
prescripcién adquisitiva, es un derecho mediante condiciones y posesién continua en
el plazo determinado por la normativa. De igual manera, su manera de obtener la
propiedad mediante la posesion apacible y notoria, un quinquenio es requerido en caso
de contar con un titulo valido y actuar de buena fe, y se prolonga a 10 afios en el caso
de la adquisiciéon extraordinaria mediante prescripcion. Siendo un castigo la adquisicién
de derecho debido a la inactividad del propietario registrado.

Con respecto al primer objetivo especifico expresado en analizar si es necesario
los fundamentos de la prescripcién adquisitiva en oposicion al tercero adquiridor de
buena fe en el derecho peruano, se han propuesto las interrogantes que a continuacion

se exponen:
Tabla 5

Resultados de pregunta 3

Pregunta N° 3: ;Cual es la interpretacion legal y jurisprudencial acerca de la
relevancia del derecho del usucapiente sobre el tercero receptor con buena fe
inscrita?

Participante Respuesta

Becerra La interpretacion recae en el instante en que el tercer adquiriente
obtiene la titularidad de quien esta inscrito en la entidad, mientras el

titular de la posesion prescriptiva se encuentra detentando el dominio
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sobre el bien. También es viable que haya realizado mejoras al

desempeniar el papel de duefio y exhibirlo en publico.

Aguilar

La interpretacion se da en el contexto en el cual una persona
usucapiente, que ha mantenido posesién publica y prolongada de un
bien inmueble, no deberia ser perjudicada por la compra del bien de
la persona registrada por parte de otro adquiriente tercero. Es
importante sefialar por este tercer adquiriente, al adquirir el
inmueble, tenia conocimiento de la presencia de un poseedor,
incluso en situaciones donde este ultimo ha llevado a cabo

construcciones.

Torres

Es importante destacar la controversia existente entre la adquisicion
por usucapion y la posicidn del tercer adquiriente respaldado por la
buena fe registral, un tema debatido en nuestro sistema legal
peruano que aun carece de claridad, sobre el cual no se ha
especificado completamente hasta qué punto un comprador tercero

de buena fe ha resuelto esta cuestion.

Saavedra

La leyy la jurisprudencia interpretan de cierta manera que, al adquirir
la propiedad de alguien registrado en los Registros Publicos, el
tercero que busca utilizar el nuevo inmueble se encuentra con el
usucapiente en posesion del mismo, actuando como propietario de
manera publica. Por lo tanto, la responsabilidad del tercero
comprador de buena fe incluye verificar que no haya otras personas

habitando la vivienda.

Herrera

La legislacion y los precedentes judiciales analizan la prioridad del
derecho del poseedor por usucapion sobre el tercero receptor con
buena fe inscrita, argumentando que este ultimo deberia haberse
presentado en el bien para determinar la presencia o ausencia de un
poseedor en el inmueble. Esto se debe a que el poseedor
usucapiente, al ejercer una tenencia ininterrumpida, tranquila y
notoria que sobrepasa los 10 anos confiere el derecho sobre el bien

conforme la obtencién de dominio por prescripcion. La efectividad de
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este proceso prescriptivo proviene de la observancia del periodo
establecido, sin depender forzosamente de un fallo judicial o una

manifestacion notarial.

Maranon

Existen divergencias en la comprension de la normativa y los fallos
judiciales, ya que se encuentran resoluciones que benefician a
ambas partes, tanto al poseedor por usucapiéon como al tercero
receptor de buena fe en el registro. Esta carencia de consistencia en
las interpretaciones judiciales contribuye a la complejidad del

conflicto en cuestion.

Tabla 6

Resultados de pregunta 4

Pregunta N° 4: ; Opina usted que el poseedor que busca obtener el reconocimiento

de su propiedad a través de un proceso judicial deberia tener la prerrogativa de

solicitar la cancelacién de todos los registros de ejecutados por el propietario inscrito

y aquellos compradores deshonestos?

Participante

Respuesta

Becerra

La buena fe registral deberia ser un factor determinante, ya que en
muchas ocasiones el tercer adquiriente no actua de manera honesta,
colaborando con el titular registral en detrimento del usucapiente. En
este contexto, la unica manera de evidenciar esa honestidad es
llevando a cabo una inspeccion presencial de la propiedad. En este
contexto, aquel comprador verdaderamente de quien actua con
integridad evitaria adquirir una propiedad que actualmente esta
siendo ocupada por otra persona. En caso de desear adquirirlo,
entablaria una conversacién con el poseedor para comprender las
circunstancias que lo llevan a estar en posesion del mencionado

bien.

Aguilar

Desde mi perspectiva, la buena fe registral deberia tener un papel

destacado, en virtud de que la mayor parte de aquellos que
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proyectan obtener una propiedad inmueble. suelen realizar una visita
previa al terreno o propiedad. Se asume que el bien esta desocupado
y en condiciones de ser adquirido. Sin embargo, si encuentran a
alguien en posesion, es logico que suspendan la obtencion vy
planteen interrogantes al propietario registrado para comprender por
qué estan en posesion del bien, indagando si son inquilinos u otras

circunstancias.

Torres

La presuncion es que el tercer adquiriente opera con buena fe en el
registro y esta vinculada al aseguramiento del trafico patrimonial,
cuyo proposito consiste en salvaguardar las compras realizadas por
ajenos. n esta perspectiva, afirmo que la confianza en el proceso
legal deberia aplicarse incluso en presencia de un poseedor

usucapiente.

Saavedra

Considero que se debe prescindir de la aplicacion de la fidelidad en
la inscripcion. Esto se debe que la tercera persona que adquiere
tiene la responsabilidad de verificar tanto en Registros Publicos
como en la posesion a quién realmente pertenece el bien antes de
realizar la adquisicion. La omision de esta verificacion indicaria
negligencia por parte del tercero receptor con fe registrada y podria
resultar en detrimento de si mismo. Asimismo, en el caso de que el
tercer adquiriente, estando al tanto en cuanto su presencia
de una persona que ocupa la propiedad, colabore junto al individuo
registrado para apoderarse del bien y desalojar al poseedor, se

configura otra situacion perjudicial.

Herrera

Considero que seria apropiado prescindir de la aplicacion del
principio de buena fe registral segun lo establecido en el Cédigo Civil.
Esto se justifica debido a que, en la mayoria de los casos, el tercer
adquiriente esta completamente al tanto de la existencia de un
ocupante en la propiedad en cuestion. A pesar de esta informacion,
el tercero de buena fe registral suele concertar acuerdos con el

aparente propietario, facilitando la adquisicién del predio a un precio
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reducido. Sin embargo, este acuerdo muchas veces incluye la

condiciéon de desalojar al poseedor legitimo del bien.

Marafon Si, la inaplicacion del principio de confianza documental deberia
aplicarse en el momento que se evidencia que el adquiriente de una
propiedad no realiza la inspeccién fisica correspondiente del bien
inmueble. Esta medida se justifica al demostrar la honestidad en la
compra de la propiedad implica la necesidad de conocer no solo el
derecho registrado en el documento, sino también de cumplir con las

obligaciones correspondientes al bien adquirido.

Andlisis convergente:

Del resultado relacionado al objetivo especifico planteado como analizar si es
necesario los fundamentos de la prescripcion adquisitiva en oposicién al tercero
adquiridor de buena fe en el derecho peruano, todos los encuestados estan de acuerdo
en que hay unanimidad en que el tercero adquiriente, incluso cuando actta de buena
fe registral, debe realizar una verificacién fisica del bien inmueble antes de la
adquisicién. Esto ayudaria a evitar conflictos futuros y garantizaria que el tercero
realmente adquiera un bien vacio y desocupado. A pesar de la importancia de la
verificacion fisica, se reconoce que la buena fe registral no debe ser ignorada. La fe
registral se considera esencial para asegurar el trafico patrimonial y proteger a los
terceros adquirientes de buena fe. Sin embargo, el consenso parece ser que la buena
fe registral deberia aplicarse con ciertos limites o condiciones, especialmente cuando
el tercero adquiriente tiene consciencia de que hay una persona que ocupa la

propiedad.
Andlisis divergente:

Dentro de las preguntas presentadas no se ha detectado divergencia alguna al

coincidir los entrevistados sin generar discrepancia alguna.
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Codificacion:

Luego de las contestaciones adquiridas se ha considerado la codificacion
abierta, axial y selectiva del objetivo especifico. Con relacion a la codificaciéon
abierta conforme a los juicios subjetivos del investigador y vinculado a la categoria de
prescripcion adquisitiva de dominio, la recopilacion de datos llevada a cabo con la
contribucion de los participantes arribé a los siguientes términos: buena fe registral,

usucapion, poseedor.

Los conceptos adquiridos llevaron a la operacionalizacién de la codificacién
axial, la cual implico a precisar lo siguiente: la necesidad de verificacion fisica y dialogo
con el poseedor, se sugiere que los terceros adquirientes deberian realizar
verificaciones fisicas de los bienes antes de la compra y mantener un dialogo con los
poseedores existentes para evitar conflictos. Esto resalta la importancia de la diligencia
debida.

Por otro lado, lo alusivo a la codificacion selectiva, se argumenta que la buena
fe registral deberia ser inaplicable en situaciones donde el comprador no verifica
fisicamente el bien, ya que la adquisicion de propiedades conlleva responsabilidades
mas alla de la mera documentacion. Se enfatiza la importancia de que el tercer
adquiriente verifigue tanto en los Registros Publicos como en la posesién a quién

pertenece el bien antes de la adquisicion.

Con respecto al segundo objetivo especifico expresado en analizar si es
necesario los fundamentos de la prescripcidbn adquisitiva en oposicion al tercero
adquiridor de buena fe en el derecho peruano, se han propuesto las interrogantes que

a continuacion se exponen:
Tabla 7

Resultados de pregunta 5
Pregunta N° 5: ;Opina usted que el poseedor que adquiere la propiedad por

prescripcion debe recibir una compensaciéon durante el proceso legal contra el
propietario registral y aquellos compradores que actuaron de mala fe al despojarlo

de su dominio en un caso de desalojo por ocupante sin titulo o reivindicacion?
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Participante

Respuesta

Becerra

Aunque la sentencia que reconoce al poseedor como propietario
constituye un titulo para su inscripcion, permitiendo la cancelacién
del asiento en respaldo del anterior propietario, sostengo que el
usucapiente también deberia tener la facultad de anular los registros
de transferencia efectuados por propietario registral y aquellos que
adquirieron de manera deshonesta. Estos ultimos llevaron a cabo
contratos de transferencia e inscripciones en SUNARP después que
el poseedor por usucapion toma control del inmueble y desempeia

el papel de titular.

Aguilar

Naturalmente, la normativa posibilita al poseedor que ha sido
reconocido en calidad de duefio en un proceso legal para anular el
registro del titular registral. No obstante, no especifica la posibilidad
de cancelar los registros del titular registral al momento en que el
usucapiente asumid la posesion, asi como las transferencias
subsiguientes de dicho titular a terceros y de estos a otras personas
en secuencia. En este sentido, creo que seria razonable considerar

una ampliacion de la normativa existente.

Torres

Lo dispuesto en el articulo 952 del Cédigo Civil es claro al sefalar
que aquel individuo que adquiere un bien mediante el proceso de
prescripcion tiene la facultad de iniciar un procedimiento judicial con
el objetivo de obtener el reconocimiento oficial del estatus de
propietario para el usucapiente. Es crucial tener en cuenta que el
pleno efecto de la usucapion solo se materializara mediante un
reconocimiento judicial de la misma, debidamente inscrito en los

Registros Publicos.

Saavedra

Se establece que el usucapiente deberia contar con el derecho de
ejercer una accion para la cancelacion de todos los registros
relacionados con las transferencias efectuadas por el propietario
registrado y aquellos que compran de manera deshonesta, quienes

perjudican al poseedor.
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Herrera

En mi perspectiva, la persona que posee y adquiere por usucapion,
a través de la via legal, logra que se reconozca su derecho de
posesion, deberia contar con el derecho de emprender acciones
legales para la cancelacién del registro de transferencia realizado a
favor de un tercero que adquiere de buena fe segun el registro, en

detrimento del poseedor usucapiente.

Maranon

Si, porque al interponer la demanda, esta evidenciando mediante
pruebas que cumple con las responsabilidades propias de duefio.
Cuando inicia la fase lega, simplemente ha solicitado a la entidad
correspondiente con autoridad la confirmacion de la normativa que
esta ejerciendo de manera efectiva por medio de la ocupacion fisica.
En consecuencia, deberia tener el poderio para anular registros a

partir del instante en que se acepta la demanda.

Tabla 8

Resultados de pregunta 6

Pregunta N° 6: ;Qué criterios establecidos en la jurisprudencia se utilizan en las

decisiones judiciales en relacion al derecho del usucapiente en comparaciéon con el

tercero receptor con buena fe inscrita?

Participante

Respuesta

Becerra

La persona que esta adquiriendo por prescripcion adquisitiva deberia
tener la prerrogativa de recibir una compensacién en virtud de
afeccion y detrimento luego que se comprobdé la conducta
deshonesta tanto del titular registral como de quienes adquirieron en
un proceso legal. Esto se debe a aquel que ostentaba la titularidad
en un principio, consciente sobre la transmision de su propiedad a
través de una transaccion que posiblemente no cumplia con los
criterios necesarios para una accion legal legitima para solicitar el

registro publico, procedié a venderlo a un tercero.
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Aguilar

El individuo que estd adquiriendo por prescripcion adquisitiva
deberia tener la prerrogativa de recibir una compensacién en virtud
de afeccion y detrimento, dado que el titular en el registro como el
tercer adquiriente eran conscientes de la verdadera situacion del
poseedor por prescripcion adquisitiva. Puede ser que el titular le
haya transferido la propiedad través de un acuerdo que,
desafortunadamente, no cumple con las condiciones necesarias

para que algo sea considerado valido.

Torres

El titular por prescripcion adquisitiva no deberia contar con potestad
para una compensacion por su mera condicion, dado que ha
disfrutado del bien, por lo que no tendria que ser indemnizado. No
obstante, en caso de que el usucapiente haya realizado mejoras
dentro del predio, las cuales estén debidamente respaldadas con
documentacion como recibos y comprobantes de pago, considero

que deberia ser resarcido.

Saavedra

Considero que el titular que ha adquirido la propiedad por usucapion
deberia tener potestad a ser compensado por la afeccion y
detrimento sufridos en el momento que es privado del bien por un
tercero que actud de forma deshonesta. Esto seria aplicable bajo la
condicion de que el poseedor demuestre, mediante un procedimiento
legal, donde efectivamente se presenta la mala fe, teniendo
conocimiento sobre condicion de posesionario con la intencién de

perjudicarlo.

Herrera

Cuando el titular por usucapion recibe un fallo a su favor a través de
la obtencién del dominio por usucapion en oposicion al titular
registrado que lo desposeyo6 a través de la expulsion, se deberia
otorgar una indemnizacion por parte de la parte demandada, es
decir, el titular registral. Esto se justifica en virtud de la vulneracién
de su facultad a la tenencia tranquila, ininterrumpida y notoria por un

lapso de 10 afios

27



Marafnon Si, se le deberia conceder la facultad para requerir una
compensacion por parte de la peticion de usucapion, ya que la accién
de desalojo o la accién de reclamacion de la propiedad han
ocasionado perjuicios econdmicos, asi como un impacto en su

bienestar fisico y mental.

Andlisis convergente:

Los hallazgos logrados en relacion al segundo objetivo especifico propuesto
sobre identificar si es necesario la naturaleza declarativa de la usucapion en oposicion
al tercero adquiridor de buena fe en el derecho peruano. Se destaca la necesidad de
gue el poseedor usucapiente tenga la facultad de anular los registros de transferencia
efectuados por el propietario registrado y tercero que obtiene de manera desleal. Se
enfatiza que el efecto pleno de la usucapion solo se deriva de la usucapion reconocida
por sentencia judicial e inscrita en los Registros Publicos, lo que respalda la necesidad
de proteger al poseedor usucapiente. Esto significa que, en ciertos contextos, el
poseedor debe creer legitimamente que esta adquiriendo el bien de manera legal. Se
considera que aquel que obtiene la posesién por usucapién tiene el derecho a recibir
una indemnizacion si es despojado por un tercero que actué con mala fe. Esto solo
deberia aplicarse si se demuestra en un proceso judicial que el tercero tenia

conocimiento de la existencia del poseedor y actu6 de mala fe para perjudicarlo.
Andlisis divergente:

Dentro de las preguntas presentadas no se ha detectado divergencia alguna al coincidir

los entrevistados sin generar discrepancia alguna.
Codificacion:

Luego de las contestaciones adquiridas se ha considerado la codificacion
abierta, axial y selectiva del objetivo especifico. Con relacion a la codificacién
abierta conforme a los juicios subjetivos del investigador y vinculado a la categoria de
prescripcion adquisitiva de dominio, la recopilacion de datos llevada a cabo con la
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contribucion de los participantes destaca los descubrimientos: prescripcion adquisitiva,

periodo, inmueble, proceso, codigo civil, transferencia, partida, publico y diligente.

Los conceptos adquiridos llevaron a la operacionalizacion de la codificacion
axial, la cual implico a precisar los siguiente: destaca que las repercusiones de la
prescripcion solo emanan de una decision judicial y su inclusion en los Registros
Publicos, segun el articulo 952 del Cédigo Civil. Asimismo, se refiere a la mala fe del
titular registral y de los terceros adquirientes, que sabian de la existencia del poseedor

usucapiente y procedieron a registrar sus derechos.

Por otro lado, lo alusivo a la codificacion selectiva, es que la consideracion del
desalojo o la reivindicacion pueden tener un impacto econdémico Y fisico en el poseedor
usucapiente. Asimismo, la idea de que el poseedor usucapiente debe ser indemnizado
si obtiene una sentencia de prescripcion adquisitiva de dominio tras ser despojado de
su posesion por el titular registral.

Con respecto al tercer objetivo especifico expresado en reconocer si es
necesario la Inaplicabilidad de fe publica registral en oposicion al tercero adquiridor de
buena fe en el derecho peruano, se han propuesto las interrogantes que a continuacion

se exponen:
Tabla 9

Resultados de pregunta 7
Pregunta N° 7: En su opinidén basada en su experiencia, ¢, Cree que se deberia excluir

la aplicaciéon de la buena fe registral en circunstancias donde un adquiriente de un
no realiza una inspeccion presencial del mismo, a pesar de la presencia de alguien

que ha adquirido la posesion por usucapion?

Participante Respuesta

Becerra En los procedimientos legales, la persona que ha adquirido la
posesion por prescripcion y enfrenta una demanda emerge victorioso
en el momento que se emite un fallo legal que lo reconoce como
propietario por prescripcidon adquisitiva. No obstante, surgen
complicaciones cuando el procedimiento legal de adquisicion por

prescripcion aun esta en curso y no hay una sentencia a favor del
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usucapiente, o cuando el proceso no ha sido iniciado. En este
contexto, segun el cuarto pleno casatorio, a menudo prevalece el
derecho del titular registral en el proceso judicial, sin entrar en

debates sobre si adquirid la propiedad de buena fe.

Aguilar

En diversas resoluciones judiciales, se concluye que la mera
afirmacion de haber adquirido mediante usucapion, sin proporcionar
evidencia, no es suficiente. Se insiste en que es necesario que el
derecho sea reconocido por un fallo judicial, otorgandole a este fallo
judicial la naturaleza de establecer derechos en lugar de meramente
declarativa, segun sostienen la minoria de estudiosos y jueces.
Dentro de esta situacién, prevalecen diversos principios legales
establecidos por la jurisprudencia, siendo la gran parte respaldando
al adquiriente que actué de buena fe segun el registro en
comparacién con el usucapiente no declarado judicialmente. Se
aboga por la necesidad de unificar estos criterios, ya que la
disparidad actual genera confusiones en procesos judiciales,
perjudicando en muchos casos al poseedor, quien se ve obligado a
recurrir a otro proceso con la intencion de que se reconozca su
titularidad sobre la posesion, a menudo después de que se haya

llevado a cabo el desalojo judicial.

Torres

Es necesario destacar sobre la relevancia de la norma de buena
conducta legal, careciendo asi, de un analisis exhaustivo en la
doctrina nacional. Es decir, en nuestro sistema juridico civil no existe
un concepto elaborado de buena fe, y en cuanto a la jurisprudencia,
también es notable que el Tribunal Constitucional no ha abordado

este tema de manera detallada.

Saavedra

Las decisiones en relacién al derecho del poseedor usucapiente en
confrontacién con el adquiriente de buena fe segun el registro se
puede clasificar en dos enfoques: En primer lugar, se sustenta en la
norma de conformidad legal que establece como prevalece la

facultad de aquel individuo que ostenta la posesion de una propiedad
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inmobiliaria registrado en Sunarp, independientemente de si tiene
informacion sobre la existencia de un ocupante en esa propiedad. La
segunda pauta legal, prioriza la facultad efectiva del poseedor que
adquiere por prescripcion, argumentando que, a lo largo del periodo
que formaria la prescripcién para adquirir la propiedad, el propietario

registrado no hizo uso de su derecho a la proteccion de la posesion.

Herrera

En los fallos judiciales sobre los derechos del poseedor que adquiere
por usucapion en comparacion con el individuo que adquiere de
buena fe siendo un tercero se basa en la realidad sustantiva, que
establece que se otorga preferencia al derecho de aquel individuo
que posee la documentacion mas afiosa, o sea, que esta registrado

en Sunarp.

Maranon

Los magistrados establecen que la simple alegacion de la posesion
adquirida por prescripcién sin respaldo de una escritura de dominio
no es suficiente. Esta es la razén que, en tales casos de reclamacion
0 expulsion, los jueces dictaminan que aquel que tiene la posesion

debe eficaz sus derechos a través de otro proceso legal.

Tabla 10

Resultados de pregunta 8

Pregunta N° 8: 4 Cual seria su sugerencia a los jueces con el fin de encontrar una

alternativa equitativa entre el poseedor que obtiene por usucapion y el tercer

adquiridor que reclama honestidad segun el registro, pero no ha llevado a cabo una

inspeccion fisica de la propiedad?

Participante

Respuesta

Becerra

Considero que el cddigo civil podria incluir la inspeccion presencial
de la propiedad, no limitandose unicamente a la honestidad en el
registro. Asimismo, en relacién a la tramitacion de la adquisicion por
prescripcién, se podria encontrar una respuesta mediante una

extension de la norma, permitiendo al que tiene la posesioén eliminar
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las anotaciones registradas de mala fe entre el titular del registro y el

comprador tercero.

Aguilar

Mi sugerencia consistiria en una ampliacion normativa. Propongo
que el demandante propietario demuestre su honestidad en el
registro, incluyendo la inspeccién de la propiedad. En situaciones
donde se compruebe la existencia de deshonestidad, los procesos
legales deberian rechazarse preliminarmente, permitiendo al
ocupante de dicho bien efectuar los tramites de dominio para obtener
la declaracion de propiedad, e inscribir su derecho, con la
consecuente cancelacién de las anotaciones inscritas de manera
deshonesta entre el titular en el registro y los sucesivos terceros

adquirentes.

Torres

Los jueces deben tener una comprension clara de los hechos y
circunstancias en las que cada actor ha obtenido la posesion.
Comunmente, se presume la honestidad y utiliza como fundamento
para simular hechos o situaciones que pueden perjudicar al
poseedor usucapiente. Segun mi experiencia, en ciertos casos, la
supuesta honestidad se revela como deshonestidad. En estos casos,
para hacerse con el bien inmueble, se fuerza o simula la condicion
de ser un comprador de fe registral. En la actualidad, es complicado
aceptar la afirmacion de desconocimiento sobre problemas u
ocupacion de la propiedad, ya que es comun realizar verificaciones
exhaustivas antes de adquirir un bien, ya sea en la documentacién
publica o ambito municipal, ademas de una inspeccion in situ del
inmueble. Personalmente, evitaria adquirir una propiedad si tengo
conocimiento de que podria generar problemas judiciales

prolongados, dados los antecedentes y la experiencia en litigios.

Saavedra

En mi opinidn, seria pertinente que la disposicion en el cédigo civil,
que aborda la honestidad registral, incluyera la obligacion de llevar a
cabo una inspeccion visual de la propiedad, sin embargo, no se

basara unicamente en la informacion consignada en la partida
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registral. Ademas, deberia contemplar la posibilidad de que quien
goce la posesion ese facultado para solicitar la cancelacion de las
anotaciones en el registro realizados de manera fraudulenta por el
propietario legal, con el fin de evitar la vulneracion de su derecho a

la posesion del inmueble.

Herrera

La sugerencia que propongo es que los jueces no se limiten
unicamente a considerar la titularidad registrada en los Registros
Publicos como prueba de buena fe registral. Seria mas adecuado
que realicen una verificacion exhaustiva para determinar que
supuesto receptor con fe registrada contaba con informacién previo
de la presencia del ocupante que ha adquirido la posesion en la

propiedad en discusion.

Maranon

En este contexto, considero que es necesario ampliar la normativa
actual relacionada a la buena fe y la adquisicion por posesion. La
honestidad registral sera un factor analizado en los procedimientos
de expulsion o reclamacioén, debido a que aquel que peticién judicial
deberia haber anticipado al adquirir la propiedad que existia un

poseedor en ese momento.

Andlisis convergente:

Del resultado en relacion al tercer objetivo especifico de reconocer si es

necesario la Inaplicabilidad de fe publica registral en oposicién al tercero adquiridor de

buena fe en el derecho peruano, los entrevistados coinciden en que se propongan

cambios normativos, como la verificacion fisica del bien antes de la adquisicion y

permitir al titular eliminar las anotaciones en el registro de manera deshonesta

Asimismo, recomiendan la unificaciébn de criterios jurisprudenciales para evitar

confusiones y perjuicios a los poseedores y para establecer normas claras en estos

tipos de procesos.
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Andlisis divergente:

A pesar de las preocupaciones sobre la buena fe registral, algunos argumentan
gue no existe una definicién clara en el ordenamiento juridico civil, lo que plantea la
pregunta de si los compradores deben ser responsables de verificar la situacion de la

posesion fuera de los registros oficiales.
Codificacion:

Luego de las contestaciones adquiridas se ha considerado la codificacion
abierta, axial y selectiva del objetivo especifica. Con relacion a la codificacién abierta
conforme a los juicios subjetivos del investigador y vinculado a la categoria de
adquisicién por prescripcion de propiedad, la recopilacion de datos llevada a cabo con
la contribucién de los participantes destaca los siguientes términos: Conviccion,
informacion, transmision, integridad, realizacion, principio, propietario, omision, y

registros publicos.

Los conceptos adquiridos llevaron a la operacionalizacién de la codificacién
axial, la cual implico a precisar los siguiente: segun la Cuarta Sesion Plenaria
Casatoria, a menudo el propietario registrado triunfa en el caso, independientemente
de si actud de buena fe al adquirir la propiedad. Asimismo, algunos magistrados siguen
la disposicién 5.6 de la Cuarta Sesion Plenaria Casatoria, la cual involucra la evaluacion
de las pruebas presentadas por el demandado sin tomar decisiones sobre la usucapion

en si.

Por otro lado, lo alusivo a la codificacidn selectiva, esta ha confirmado que,
existen dos criterios principales que se desprenden de la jurisprudencia, el principio de
legalidad, que prioriza al titular inscrito en registros publicos, y la prioridad del derecho

material del poseedor usucapiente si el titular no defendié su posesion.
DISCUSION

Discusion del objetivo general: Determinar si es necesario la proteccion de la
prescripcion adquisitiva de bienes inmuebles en oposicién al tercero adquiridor

de buena fe en el derecho peruano.
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Conforme a los resultados obtenidos en las entrevistas, los recurrentes, Becerra,
Aguilar, Torres, Saavedra y Marafidn enfatizaron que el derecho material de la
prescripcion adquisitiva es un procedimiento legal que autoriza a un individuo
convertirse en propietario de un bien inmueble a través de la posesion continua,
pacifica y publica por un intervalo especifico, generalmente de 5 o 10 afos,
dependiendo de la presencia de un titulo legitimo y honestidad. Esta figura proporciona
seguridad juridica al poseedor, quien demuestra un uso efectivo y prolongado del bien,
incluso si el propietario registrado no ejerce sus derechos sobre el mismo. La usucapion
es esencial para garantizar que los bienes inmuebles no permanezcan en un limbo
legal debido a la inactividad de sus propietarios y, en ultima instancia, busca equilibrar

los intereses del poseedor y el propietario original.

Ante lo expuesto, Yangua (2017) La obtencion de la propiedad por parte del
poseedor es el efecto inmediato de la usucapién; por lo tanto, se produce la renuncia
del derecho de propiedad por parte del titular anterior y la incapacidad correspondiente
de este para llevar a cabo la acciéon de declaracion de certeza de reivindicacion, a pesar
de que ambas, la accion y la propiedad, son, por naturaleza, inalterables. Asimismo,
Berrocal (2018) En el derecho contemporaneo, la propiedad individual tiende a cumplir
su funcién social, ya que la propiedad estrictamente individual o personalista ha sido
reemplazada por la propiedad orientada hacia el interés social. Incluso se menciona la
existencia de una propiedad meta individual cuando esta asociada a los derechos

humanos de la tercera fase.

La proteccion de la usucapion en oposicién al tercero adquiridor de buena fe en
el derecho peruano es esencial con el fin de asegurar la certeza juridica y la estabilidad
en la tenencia de propiedades. La usucapién permite a individuos que han sostenido
una tenencia ininterrumpida, tranquila y publica en el lapso especifico, cumpliendo con
los requisitos de titulo legitimo y honestidad, acceder a la propiedad legal de un bien.
Esto es crucial para evitar situaciones en las que la inactividad de un propietario
registrado podria poner en peligro los derechos del poseedor que ha actuado de buena
fe. La proteccion de la usucapion asegura que aquellos que han mantenido una
posesion legitima durante el tiempo requerido no se vean despojados de su propiedad
por terceros que adquieren la propiedad a sabiendas o sin verificar adecuadamente el
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estado de la posesion. En resumen, la usucapion es fundamental para preservar la

justicia y equidad en el sistema legal peruano.

Discusion del objetivo especifico 1: Analizar si es necesario los fundamentos
de la prescripcion adquisitiva en oposicion al tercero adquiridor de buena fe en

el derecho peruano

Conforme a los resultados obtenidos en las entrevistas, los recurrentes, Becerra,
Aguilar, Torres, Saavedra y Marafion enfatizaron que la discusion sobre si un poseedor
usucapiente, es decir, alguien que ha ocupado un bien inmueble durante un periodo
largo y continuo, debe poseer el derecho para anular los registros de transferencia
efectuados por el propietario registrado y otros compradores deshonestos que, a
sabiendas de la situacién del poseedor, adquirieron el bien y lo inscribieron en el
registro publico. Es razonable que el poseedor usucapiente tenga la facultad de
cancelar los asientos registrales que ocurrieron después de que él entré en posesion
del inmueble y comenzé a actuar como propietario. Esto podria ayudar a proteger sus
derechos y evitar que las personas que actuaron de mala fe se beneficien de la
situacion. También es valido considerar la oportunidad de recibir compensacion por los
dafios causados para el poseedor usucapiente si puede demostrar que el titular
registral y otros adquirientes conocian su situacion y procedieron de mala fe,

causandole perjuicios.

Ante lo expuesto, Ferrer (2015) establece la usucapion como la adquisicion de
un Derecho a través de la posesion sostenida durante el periodo establecido por la
legislacion, el cual cambia en funcion de las circunstancias; es una forma de
adquisicidon originaria porque se efectia sin depender de cualquier relacion previa,
tanto de hecho como de Derecho, con el titular anterior. Asimismo, Carranza (2018)
menciona que La funcion del derecho es mantener el orden y seria poco practico
debatir problemas del pasado. Ademas, si el propietario legitimo no ha ejercido su
derecho de propiedad durante treinta afos, reclamando el bien de manos de su

poseedor, se presume no solo que no le interesa, aunque su derecho sea irrevocable,
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ya que la situacion del poseedor que explota el bien puede ser socialmente util y mas

digna de consideracion que su derecho.

El planteamiento destaca la importancia de la buena fe registral en los procesos
de adquisicion de bienes inmuebles y sus implicaciones en situaciones donde el
usucapiente se encuentra en posesion del inmueble. Se argumenta que el tercer
adquiriente, respaldado por la buena fe registral, deberia anticipar posibles
ocupaciones del bien, especialmente cuando el usucapiente ha realizado
construcciones o actia como propietario de manera publica. La falta de uniformidad en
los criterios jurisprudenciales respecto a la prevalencia entre el derecho usucapiente y

el tercero receptor con buena fe inscrita es sefialada como una problemética a abordar.

Discusién del objetivo especifico 2: Identificar si es necesario la naturaleza
declarativa de la usucapién en oposicion al tercero adquiridor de buena fe en el
derecho peruano.

Conforme a los resultados obtenidos en las entrevistas, los recurrentes, Becerra,
Aguilar, Torres, Saavedra y Marafidn enfatizaron que la discusion sobre la proteccion
de la usucapién en oposicion al tercero adquiridor de buena fe en el derecho peruano
es compleja y se centra en la relacion entre la fe puablica registral y la posesién
continuada del usucapiente. Se argumenta que el tercero receptor con fe registrada
deberia realizar una verificacion fisica del bien antes de la compra, especialmente
cuando hay un poseedor en posesion publica y evidente. Esto garantizaria que el
tercero adquiriente no actie de mala fe en colusién con el titular registral y perjudique

al poseedor.

Ante lo expuesto, Ustua (2020) en la perspectiva de este enfoque, se sostiene
que los efectos inherentes a la usucapién tienen un caracter declarativo,
manifestandose simplemente con el paso del tiempo, siempre que se cumplan los
requisitos de una posesion habil. No obstante, el titular de este derecho adquirido tiene
la facultad de ejercerlo, ya que la legislacion, especificada en los articulos 950 y 951
del Decreto Legislativo 295, establece que la propiedad se obtiene mediante una
posesion cualificada dentro del plazo legal, prescindiendo de cualquier exigencia o

formalidad adicional. Asimismo, Gutiérrez (2018) Es de extrema importancia considerar
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gue una sentencia favorable en un proceso de prescripcion adquisitiva es meramente
declarativa de derechos y no constitutiva de los mismos. Esto se debe a que reconoce
una situacion ya adquirida, conforme al articulo 952 del Codigo Civil y el articulo 504
del Cédigo Procesal Civil. Por lo tanto, se infiere que no es imperativo recurrir al &mbito
judicial para convertirse en propietario, sino que es una eleccion del individuo
beneficiado, quien ya es propietario debido al paso del tiempo, siempre y cuando

cumpla con los requisitos de posesion exigidos por la normativa.

Se destaca que el articulo 952 del Cédigo Civil es claro al sefialar que el
poseedor por prescripcion puede iniciar un proceso judicial para ser declarado
propietario. Se propone que esta facultad deberia extenderse a la cancelacion de los
asientos registrales sobre transferencias realizadas por el titular registral y adquirientes

de mala fe que actuan en perjuicio del poseedor usucapiente.

Discusién del objetivo especifico 3: Reconocer si es necesario la Inaplicabilidad
de fe publica registral en oposicién al tercero adquiridor de buena fe en el

derecho peruano

Conforme a los resultados obtenidos en las entrevistas, los recurrentes, Becerra,
Aguilar, Torres, Saavedra y Marafién enfatizaron que la discusion sobre la proteccion
de la usucapion en oposicién al tercero adquiridor de buena fe en el derecho peruano
es compleja y se centra en la relacion entre la fe publica registral y la posesion
continuada del usucapiente. Se argumenta que el tercero receptor con fe registrada
deberia realizar una verificacion fisica del bien antes de la compra, especialmente
cuando hay un poseedor en posesion publica y evidente. Esto garantizaria que el
tercero adquiriente no actle de mala fe en colusion con el titular registral y perjudique

al poseedor.

Ante lo expuesto, Rabanal (2020) Indudablemente, se puede sostener que la fe
publica registral se erige como la expresion mas efectiva del sistema registral,
especialmente en cuanto a la publicidad de su contenido, ya que presupone
discrepancias entre el Registro y la situacion juridica real, otorgando plenitud de efectos
a la representacion juridica. Asimismo, Bances (2019) Con relacion a este asunto, se

postula la consideracion de que, aunque resulta crucial destacar la ventaja que
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persigue la salvaguardia proporcionada al tercero, es igualmente imperativo ponderar
el impacto que podria generarse en la sociedad, incorporando a los infractores, debido
a gque, en pos de la eficiencia del mercado inmobiliario, se esta validando la ejecucion
de actos fraudulentos que, si bien son sancionados en el ambito penal, reciben

proteccion en el ambito civil.

Se aborda la falta de profundizacion sobre el principio de buena fe en la
legislacion y jurisprudencia nacionales, asi como la necesidad de unificar criterios para
evitar confusiones y perjuicios al poseedor usucapiente. La propuesta de ampliar la
normativa incluye la verificacion fisica del bien inmueble y la posibilidad de que el
poseedor cancele los asientos registrales inscritos de mala fe entre el titular registral y
el tercero adquiriente. En general, se destaca la importancia de brindar una mayor
proteccion al poseedor usucapiente, especialmente cuando esta inmerso en procesos
judiciales complejos, promoviendo la necesidad de una legislacion mas clara y

completa.
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V. CONCLUSIONES

Primero: Se deduce que el cumplimiento efectivo de los requisitos legales
relacionados con la posesion, asi como la demostracion del animus domini por parte
del usucapiente, le concede la capacidad para hacer valer el derecho de propiedad
mediante la prescripcion adquisitiva de dominio. Esto contrasta con la pasividad del
tercero de buena fe registral, ya que un comprador genuino y diligente deberia realizar
una verificacion fisica del bien inmueble antes de adquirirlo, ya que adquirir una
propiedad sin conocer su situacion material parece irracional. Sin embargo, es
importante sefialar que algunas decisiones judiciales dan preferencia al tercero que
adquiere el bien inmueble, argumentando que su derecho de propiedad esta
respaldado por el registro formal, sin considerar la evidencia de posesion.

Segundo: Se concluye que, la prescripcion adquisitiva constituye un procedimiento
legal que posibilita al ocupante de un bien obtener la propiedad del mismo, siempre y
cuando haya seguido un comportamiento especifico establecido por la ley durante un
periodo de tiempo también definido por esta normativa. Este método de adquisicién es
considerado originario, ya que la obtencion de la propiedad ocurre sin depender de
cualquier relaciéon previa, tanto de hecho como de derecho, que el titular anterior
pudiera haber tenido sobre el bien. Sus efectos primordiales incluyen la transmisién al
ocupante del derecho prescrito mediante un nuevo titulo, retrotrayendo asi el derecho

de propiedad al momento en que se inici6 la posesion.

Tercero: Se infiere que, la sentencia emitida en un proceso de prescripcion
adquisitiva de dominio tiene una naturaleza principalmente declarativa. Su funcién
principal es reconocer judicialmente la relacion juridica que ya existia previamente a la
toma de decision, especificamente el reconocimiento de la propiedad adquirida cuando
se satisfacen los requisitos establecidos en el articulo 950 del Cdédigo Civil. Sin
embargo, a pesar de lo mencionado, y como una de las controversias abordadas en
este trabajo, el Peri no ha adoptado una posicién clara en relacion con el origen del

derecho de propiedad adquirido mediante usucapion. En muchos casos, se ha
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considerado a las sentencias que respaldan la pretension como declarativas, mientras

gue en otros casos se les ha atribuido un caracter constitutivo de derecho.

Cuarto: Por lo tanto, reconocer la inaplicabilidad de la fe publica registral en casos
donde el tercero adquiriente actia de buena fe se presenta como una medida justa y
alineada con la protecciéon de los derechos del usucapiente. Esta perspectiva
contribuye a equilibrar los intereses legitimos del tercero adquiriente que confia en la
informacion registral y, al mismo tiempo, garantiza la proteccion de los derechos del
propietario en situaciones donde se evidencie mala fe o negligencia en el proceso de

adquisicion.
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VI. RECOMENDACIONES

Primero: Considerando que, de acuerdo con los resultados de la investigacion en
cuestion, la prescripcion adquisitiva de dominio se caracteriza por ser de indole
declarativa, con miras a salvaguardar dicha institucion juridica, emerge la necesidad
legal ineludible de consagrar de manera explicita en el Cddigo Civil que el
procedimiento judicial de usucapion tiene una naturaleza declarativa, ya que la
adquisiciéon del derecho real de propiedad se materializa mediante el cumplimiento de

los requisitos sefialados segun el articulo 950 del Codigo Civil.

Segundo: Se aconseja encarecidamente a aquel individuo que aspire a adquirir la
titularidad de un bien a través del proceso de usucapion, enfocarse en la observancia
rigurosa de las disposiciones del Cddigo Civil. Esto implica la necesidad de respaldar
la legitima posesion del bien mediante la presentacidon de testimonios u otras pruebas,
asi como la exhibicién en el procedimiento judicial de comprobantes como recibos de
servicios publicos (luz, agua, teléfono) u otros documentos escritos que corroboren la

ocupacién continuada del bien en cuestion durante los periodos alegados.

Tercero: Considerando la complejidad y las implicaciones legales asociadas con la
figura del tercero receptor con fe registrada, se sugiere la adopcion de una serie de
requisitos especificos para su configuracion en transacciones inmobiliarias en el
contexto juridico peruano. La falta de criterios claros puede generar ambigiedad y
conflictos, afectando la seguridad juridica y la confianza en el sistema registral. A
continuacion, se detallan las recomendaciones para establecer requisitos que

contribuyan a una aplicacion mas coherente y efectiva de esta figura.

Cuarto: Se sugiere establecer un sistema de monitoreo continuo para evaluar la
eficacia de las modificaciones legislativas y realizar ajustes segun sea necesario, con
el fin de garantizar una proteccién equitativa de los derechos de todas las partes

involucradas en transacciones inmobiliarias.
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ANEXO A

Tabla de categorizaciéon

Titulo Problefma'c!e P'regun'tas de la Objetivo Objet!\{os Categorias Sub'
Investigacion investigacion General Especificos categorias
. . Analizar si es
¢Es necesario necesario los
los fundamentos
de la fundamentos
prescripcion della L
adquisitiva prescripcion Fundamentos
frente al tercero adquisitiva de'la L
adquiriente de frente al prescripcion
buena fe en el tgrpero adquisitiva
derecho adquiriente de
peruano? buena fe en el
derecho
peruano Prescripcion
adquisitiva
¢ Es necesaria Determinar si Idﬁ;égf:rri:'laes
La proteccion ¢Es necesaria natur_aleza ©s hecesario naturaleza
de Ia la proteccion declaratl\./'a dela la proteccion declarativa de
prescripcion della . usucapion de de.la L la usucapion Naturaleza
adquisitiva de | _Preseripcion adquisitiva prescripeion frente al declarativa de
bienes adqu_lsmva de frente.alll tercero adqullsmva de tercero la usucapion.
inmuebles . bienes adquiriente de . bienes adquiriente de
frente al inmuebles buena fe en el inmuebles buena fe en el
tercero frente al derecho frente al derecho
adquiriente de tgr_cero peruano? tgr_cero peruano
buena fe en el adquiriente de adquiriente de
derecho buena fe en el buena fe en el
peruano derecho derecho
peruano? peruano
¢ Es necesario la
Inaplicabilidad Reconocer si
de fe publica €s necesario
registral frente al la Tercero Inaplicabilidad
tercero Inaplicabilidad adquiriente de fe publica
adquiriente de de fe publica de buena fe registral

buena fe en el
derecho
peruano?

registral frente
al tercero.




ANEXO B

Instrumento de recoleccién de datos

GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: La proteccidn de la prescripcion adquisitiva de bienes inmuebles frente

al tercero adquiriente de buena fe en el derecho peruano
Entrevistado: XXXXXXXXXXX
Cargo/profesién/grado académico: XXXXXXXXXXXXXX

Institucién: Universidad César Vallejo

I.  FINALIDAD DE LA ENTREVISTA: La presente guia de entrevista tiene por
objetivo obtener alguna opinién o conocimiento relacionado al titulo de

investigacion.

II. INDICACIONES: Leer atentamente cada pregunta de esta entrevista para

gue pueda responder desde su experiencia y conocimiento.

OBJETIVO GENERAL

Determinar si es necesario la proteccién de la prescripcion adquisitiva de bienes
inmuebles frente al tercero adquiriente de buena fe en el derecho peruano

Preguntas:

1. Basandome en su experiencia, ¢Como definiria usted el concepto de

derecho sustantivo de la usucapion?

2. Desde su perspectiva, ¢,Cual es su interpretacion del concepto de tercero

receptor con buena fe inscrita?



OBJETIVO ESPECIFICO 1

Analizar si es necesario los fundamentos de la prescripcion adquisitiva frente
al tercero adquiriente de buena fe en el derecho peruano

Preguntas:

3. ¢Cual es la interpretacion legal y jurisprudencial acerca de la relevancia
del derecho del usucapiente sobre el tercero receptor con buena fe

inscrita?

4. ¢Opina usted que el poseedor que busca obtener el reconocimiento de su
propiedad a través de un proceso judicial (segun el articulo 952 del cédigo
civil) deberia tener el derecho de solicitar la cancelacion de todos los
registros de transferencia realizados por el titular registral y aquellos

adquirientes de mala fe?

OBJETIVO ESPECIFICO 2

Identificar si es necesario la naturaleza declarativa de la usucapion frente al
tercero adquiriente de buena fe en el derecho peruano

5. ¢Opina usted que el poseedor que adquiere la propiedad por prescripcion
debe recibir una compensaciéon durante el proceso legal contra el titular
registral y aquellos adquirientes que actuaron de mala fe al despojarlo de
su posesidbn en un caso de desalojo por ocupante precario 0

reivindicacion?

6. ¢Qué criterios establecidos en la jurisprudencia se utilizan en las
decisiones judiciales en relacion al derecho del usucapiente en

comparacion con el tercero receptor con buena fe inscrita?



OBJETIVO ESPECIFICO 3

Reconocer si es necesario la Inaplicabilidad de fe publica registral frente al
tercero adquiriente de buena fe en el derecho peruano

7. En su opinion basada en su experiencia, ¢, Cree que se deberia excluir la
aplicacion de la buena fe registral (segun lo establecido en el articulo 2014
del Cadigo Civil) cuando un comprador de un bien inmueble no realiza
una inspeccion fisica del mismo, a pesar de la existencia de un poseedor

usucapiente?

8. ¢ Cual seria su sugerencia a los magistrados para encontrar una solucion
equitativa entre el poseedor usucapiente y el tercer adquiriente que
reclama buena fe registral pero no ha llevado a cabo una inspeccion fisica

de la propiedad?




ANEXO C

Validacién de instrumentos

Evaluacién por juicio de expertos

Respetado juez: Usted ha sido seleccionado para evaluar el instrumento “Guia de
entrevista”. La evaluacion del instrumento es de gran relevancia para lograr que sea valido
y que los resultados obtenidos a partir de éste sean utilizados eficientemente; aportando al
guehacer psicoldgico. Agradecemos su valiosa colaboracion.

1. Dat neral | juez

Nombre del juez:

Javier Soto Ludefia

Grado profesional:

Maestria (X) Doctor ( )

Area de formacién académica:

Clinica ( ) Social ()

Educativa ( X) Organizacional ()

Areas de experiencia
profesional:

Especialista en Derecho Civil

Instituciéon donde labora:

Ministerio de Justicia — Defensa Publica y Acceso a la
Justicia

Tiempo de experiencia
profesional en

el area:

()
Més de 5 afios ( X)

2 a 4 afios

2. Propésito de la evaluacion:

Validar el contenido del instrumento, por juicio de expertos.

3. Datos de la escala (Guia de entrevista)

Nombre de la Prueba:

Guia de entrevista

Autor:

Antonio Carlos Asencios Vilcafiaupa

Procedencia:

Tabla de categorizacion

Administracion:

Participantes

Tiempo de aplicacién:




40 minutos

Ambito de aplicacion:

Diferentes escenarios

Significacion: | Busca garantizar la confiabilidad y la validez de los resultados,
al demostrar que los datos y los analisis son consistentes.
4. Soporte teodrico
Escala/A Subescala Definicién

REA

(categorias)

Derecho/Civil

Categoria 1:
Prescripcion
adquisitiva

Se define la usucapién ordinaria como una forma de
subsanar la trasmisién de titularidad, por lo que,
Unicamente su aplicacion era para defectos de la
adquisicion. Es asi que quedo limitada a una falta de
titularidad o falta de dominio en cuanto al
procedimiento registral. (Trincado, 2020)

Derecho/Civil

Subcategoria:

Fundamentos
de la

prescripcion

adquisitiva

Se explicé que los fundamentos de la prescripcion,
particularmente en el caso de la usucapién, se basan
en la condicion de ser poseedor. De esta manera, se
puede afirmar que la usucapién establece su
derecho en la posesion (Méndez, 2018)

Derecho/Civil

Subcategoria:

Naturaleza declarativa de

la usucapién

Que no es necesario contar con una sentencia de
prescripcion adquisitiva basada en la teoria
constitutiva para el reconocimiento del derecho de
propiedad. En su lugar, es suficiente cumplir con los
requisitos y condiciones establecidos en el Decreto
Legislativo N.° 295. (Llanos & Vasquez, 2019)

Derecho/Civil

Categoria 2:

Tercero adquiriente de

buena fe

Se menciona que el concepto de "tercer adquiriente
de buena fe registral” se refiere a que el tercero debe
haber actuado de manera cuidadosa y cautelosa
desde la realizacion del acto juridico hasta su
registro, siempre y cuando haya cumplido con los
requisitos establecidos en el articulo 2014 del Cadigo
Civil. (Cruz & Pérez, 2021)

Derecho/Civil

Subcategoria:

Inaplicabilidad de fe

publica registral

Se describidé que la buena fe publica registral se
refiere a la situacion en la que un tercero, ajeno a un
proceso, desconoce la realidad extrarregistral que
podria invalidar un acto. (Buendia, 2019)




5. Presentacion de instrucciones para el juez:
A continuacion, a usted le presento la Guia de entrevista elaborado por Antonio Carlos
Asencios Vilcafiaupa en el afio 2023-1 De acuerdo con las siguientes categorias y

subcategorias califique cada uno de los items segun corresponda.

Categoria Calificacién Indicador
1. No cumple con el criterio El item no es claro.
El item requiere bastantes
CLARIDAD 2. Bajo Nivel modificaciones o unamodificacion muy
El item grande en el uso de las palabras de
acuerdo con su significado o por la
secomprende .
L ordenacion de estas.
facilmente,
esdecir, su . e
Co Se requiere una modificacion muy
sintacticay _ ifica deal de 1os térmi
semantica 3. Moderado nivel especifica dealgunos de los términos
del item.
son
adecuadas. . . L
El item es claro, tiene semantica y
4. Alto nivel sintaxisadecuada.
1. totalmente en El item no tiene relacion légica con la
desacuerdo (nocumple dimension.
con el criterio)
COHERENCI
A 2. Desacuerdo (bajo nivel El item tiene una relacién tangencial
El item tiene deacuerdo) /lejana conla dimension.
relacion
l6gica conla El item tiene una relacién moderada
dimensién o 3. Acuerdo (moderado nivel) con ladimension que se esta midiendo.
indicador que
.e.sté 4. Totalmente de Acuerdo El item se encuentra esta
midiendo. (altonivel) relacionado con ladimension que esta
midiendo.
El item puede ser eliminado sin que
1. No cumple con el criterio se veaafectada la medicion de la
dimensioén.
RELEVANCI
A El item tiene alguna relevancia, pero
El item es 2. Bajo Nivel otro itempuede estar incluyendo lo
esencialo gue mide éste.
importante, 3. Moderado nivel El it |ati tei tant
es decir debe . Moderado nive item es relativamente importante.
ser incluido. ) .
4. Alto nivel El item es muy relevante y debe ser
incluido.

Leer con detenimiento los items y calificar en una escala de 1 a 4 su valoracion, asi
como solicitamos brindesus observaciones que considere pertinente




1 No cumple con el criterio

2. Bajo Nivel

3. Moderado nivel

4. Alto nivel

Categorias del instrumento:

Primera y segunda categoria: Prescripciéon adquisitiva y Tercero adquiriente de
buena fe.
Objetivo de la categoria: Determinar si es necesario la proteccion de la prescripcion
adquisitiva de bienes inmuebles frente al tercero adquiriente de buena fe en el
derecho peruano

Categorias

item

Clarida
d

Coherenci
a

Relevan
cia

Observaciones/
Recomendaciones

Prescripcion
adquisitiva

1. Basandome en su
experiencia, ¢Como
definiria  usted el
concepto de derecho
sustantivo de la
usucapion?

4

Tercero
adquiriente
de buena fe

2 Desde su
perspectiva, ¢Cual es
su interpretacion del
concepto de tercero
adquiriente de buena
fe registral?




Sub Categoria: Fundamentos de la prescripcién adquisitiva

Objetivo de la categoria: Analizar si es necesario los fundamentos de la

prescripcion adquisitiva frente al tercero adquiriente de buena fe en el derecho

peruano
Observaciones/
Sub item Clarida | Coherenci | Relevan | Recomendacion
Categoria d a cia es
3. ¢ Cudl es la|4 4 3
interpretacion legal vy
jurisprudencial acerca de
Fundamentos | |3 relevancia del derecho
dela | del usucapiente sobre el
p(rjesqu'pt)qon tercero adquiriente de
adquisitiva buena fe registral?
4, ¢, Opina usted que | 3 3 3

el poseedor que busca
obtener el reconocimiento
de su propiedad a través
de un proceso judicial
(segun el articulo 952 del
codigo civil) deberia tener
el derecho de solicitar la
cancelacion de todos los
registros de transferencia
realizados por el titular
registral y aquellos
adquirientes de mala fe?

Sub Categoria: Naturaleza declarativa de la usucapion

Objetivo de la categoria: Identificar si es necesario la naturaleza declarativa de la
usucapion frente al tercero adquiriente de buena fe en el derecho peruano

Observaciones/

Sub item Clarida | Coherenci | Relevan | Recomendacion
Categoria d a cia es
5. ¢,Opina usted que |3 3 3
el poseedor que adquiere
la propiedad por
prescripcion debe recibir
Naturaleza | g compensacion
declarativa | gyrante el proceso legal
de la L contra el titular registral y
usucapion

aquellos adquirientes que
actuaron de mala fe al
despojarlo de su posesion
en un caso de desalojo




por ocupante precario o
reivindicacion?

6. ¢ Qué criterios
establecidos en la
jurisprudencia se utilizan
en las decisiones
judiciales en relacion al
derecho del usucapiente
en comparacion con el
tercero adquiriente de
buena fe registral?

o Sub Categoria: Inaplicabilidad de fe publica registral

o Objetivo de la categoria: Reconocer si es necesario la Inaplicabilidad de fe pablica

registral frente al tercero adquiriente de buena fe en el derecho peruano

Sub
Categoria

item

Clarida
d

Coherenci
a

Relevan
cia

Observaciones/
Recomendacion
es

Inaplicabilidad
de fe publica
registral

7. En su opinion
basada en su experiencia,
¢,Cree que se deberia
excluir la aplicacion de la
buena fe registral (segun
lo establecido en el
articulo 2014 del Cédigo
Civil) cuando un
comprador de un bien
inmueble no realiza una
inspeccion  fisica  del
mismo, a pesar de la
existencia de un poseedor
usucapiente?

3

8. ;Cudl seria su
sugerencia a los
magistrados para
encontrar una solucién
equitativa entre el
poseedor usucapiente y el
tercer adquiriente que
reclama buena fe registral
pero no ha llevado a cabo
una inspeccion fisica de la
propiedad?







Evaluacion por juicio de expertos

Respetado juez: Usted ha sido seleccionado para evaluar el instrumento “Guia de
entrevista”. La evaluacion del instrumento es de gran relevancia para lograr que sea valido
y que los resultados obtenidos a partir de éste sean utilizados eficientemente; aportando al
guehacer psicolégico. Agradecemos su valiosa colaboracion.

1. Datos generales del juez

Vicky Rosalina Prieto Gallardo

Nombre del juez:

Grado profesional: Maestria (X) Doctor ( )

Clinica ( ) Social ()
Area de formacion académica:

Educativa ( X) Organizacional ()

i ) ] Especialista en Derecho Civil
Areas de experiencia

profesional:

Ministerio de Justicia — Defensa Publica y Acceso a la

Instituciéon donde labora: L
Justicia

Tiempo de experiencia 2 a 4 afios ()

rofesional en
P Mas de 5 afios (X)

el area:

2. Propésito de la evaluacién:
Validar el contenido del instrumento, por juicio de expertos.

3. Datos de la escala (Guia de entrevista)

Nombre de la Prueba: Guia de entrevista

Autor: | Antonio Carlos Asencios Vilcafiaupa

Procedencia: Tabla de categorizacion

Administracion: | Farticipantes

Tiempo de aplicacion:
40 minutos

Ambito de aplicacion:
Diferentes escenarios




Significacion:

Busca garantizar la confiabilidad y la validez de los resultados,
al demostrar que los datos y los andlisis son consistentes.

4. Soporte tedrico

Escala/A
REA

Subescala
(categorias)

Definicion

Derecho/Civil

Categoria 1:
Prescripcion
adquisitiva

Se define la usucapién ordinaria como una forma de
subsanar la trasmisién de titularidad, por lo que,
Unicamente su aplicacion era para defectos de la
adquisicion. Es asi que quedo limitada a una falta de
titularidad o falta de dominio en cuanto al
procedimiento registral. (Trincado, 2020)

Derecho/Civil

Subcategoria:

Fundamentos
de la

prescripcion

adquisitiva

Se explicé que los fundamentos de la prescripcion,
particularmente en el caso de la usucapion, se basan
en la condiciéon de ser poseedor. De esta manera, se
puede afirmar que la usucapién establece su derecho
en la posesién (Méndez, 2018)

Derecho/Civil

Subcategoria:

Naturaleza declarativa de
la usucapién

Que no es necesario contar con una sentencia de
prescripcion adquisitiva basada en la teoria
constitutiva para el reconocimiento del derecho de
propiedad. En su lugar, es suficiente cumplir con los
requisitos y condiciones establecidos en el Decreto
Legislativo N.° 295. (Llanos & Vasquez, 2019)

Derecho/Civil

Categoria 2:

Tercero adquiriente de
buena fe

Se menciona que el concepto de "tercer adquiriente de
buena fe registral" se refiere a que el tercero debe
haber actuado de manera cuidadosa y cautelosa
desde la realizacion del acto juridico hasta su registro,
siempre y cuando haya cumplido con los requisitos
establecidos en el articulo 2014 del Cdadigo Civil. (Cruz
& Pérez, 2021)

Derecho/Civil

Subcategoria:

Inaplicabilidad de fe
publica registral

Se describidé que la buena fe publica registral se refiere
a la situacion en la que un tercero, ajeno a un proceso,
desconoce la realidad extrarregistral que podria
invalidar un acto. (Buendia, 2019)

5. Presentacidon de instrucciones para el juez:

A continuacién, a usted le presento la Guia de entrevista elaborado por Antonio Carlos
Asencios Vilcafaupa en el afio 2023-I De acuerdo con las siguientes categorias y
subcategorias califique cada uno de los items segun corresponda.




Categoria Calificacion Indicador
1. No cumple con el criterio El item no es claro.
El item requiere bastantes
CLARIDAD 2. Bajo Nivel modificaciones o unamaodificacién muy
El item grande en el uso de las palabras de
acuerdo con su significado o por la
secomprende .
L ordenacion de estas.
facilmente,
esdecir, su . e
o Se requiere una modificacion muy
sintacticay . ifica deal de los trmi
semantica 3. Moderado nivel especifica dealgunos de los términos
del item.
son
adecuadas. . . N
El item es claro, tiene semantica y
4. Alto nivel sintaxisadecuada.
1. totalmente en El item no tiene relacion légica con la
desacuerdo (nocumple dimensioén.
con el criterio)
COHERENCI
A 2. Desacuerdo (bajo nivel El item tiene una relacién tangencial
El item tiene deacuerdo) /lejana conla dimension.
relacion
l6gica conla El item tiene una relacién moderada
dimension o 3. Acuerdo (moderado nivel) con ladimensién que se esta midiendo.
indicador que
_e_sté 4. Totalmente de Acuerdo El item se encuentra esta
midiendo. (altonivel) relacionado con ladimension que esta
midiendo.
El item puede ser eliminado sin que
1. No cumple con el criterio se veaafectada la medicion de la
dimensioén.
RELEVANCI
A El item tiene alguna relevancia, pero
El item es 2. Bajo Nivel otro |t§(;np,u?de estar incluyendo lo
esencialo que mide este.
importante, . . . .
es decir debe 3. Moderado nivel El item es relativamente importante.
ser incluido. i ,
4. Alto nivel El item es muy relevante y debe ser
incluido.

Leer con detenimiento los items y calificar en una escala de 1 a 4 su valoracion, asi
como solicitamos brindesus observaciones que considere pertinente

1 No cumple con el criterio




2. Bajo Nivel

3. Moderado nivel

4. Alto nivel

Categorias del instrumento:

Primera y segunda categoria: Prescripciéon adquisitiva y Tercero adquiriente de
buena fe.
Objetivo de la categoria: Determinar si es necesario la proteccion de la prescripcion
adquisitiva de bienes inmuebles frente al tercero adquiriente de buena fe en el
derecho peruano

Observaciones/

Categorias ftem Clarida | Coherenci | Relevan | Recomendaciones
d a cia
1. Basandome en su|4 4 4
experiencia, ¢Como
definiria  usted el
concepto de derecho
sustantivo de la
usucapion?
Prescripcion
adquisitiva
4 4 4
2 Desde su
perspectiva, ¢Cual es
su interpretacion del
concepto de tercero
adquiriente de buena
Tercero fe registral?
adquiriente
de buena fe

Sub Categoria: Fundamentos de la prescripcion adquisitiva

Objetivo de la categoria: Analizar si es necesario los fundamentos de la
prescripcion adquisitiva frente al tercero adquiriente de buena fe en el derecho

peruano




Observaciones/

Sub item Clarida | Coherenci | Relevan | Recomendacion
Categoria d a cia es
3. ¢ Cudl es la|4 4 4
interpretacion legal 'y
jurisprudencial acerca de
Fundamentos | |3 relevancia del derecho
dela | del usucapiente sobre el
PresCripcion 1 ercero adquiriente de
adquisitiva buena fe registral?
4, ¢, Opina usted que |4 4 4

el poseedor que busca
obtener el reconocimiento
de su propiedad a través
de un proceso judicial
(segun el articulo 952 del
caédigo civil) deberia tener
el derecho de solicitar la
cancelacion de todos los
registros de transferencia
realizados por el titular
registral y aquellos
adquirientes de mala fe?

Sub Categoria: Naturaleza declarativa de la usucapion

Objetivo de la categoria: Identificar si es necesario la naturaleza declarativa de la
usucapion frente al tercero adquiriente de buena fe en el derecho peruano

Observaciones/

Sub item Clarida | Coherenci | Relevan | Recomendacion
Categoria d a cia es
5. ¢, Opina usted que |4 4 4
el poseedor que adquiere
la propiedad por
prescripcion debe recibir
Naturaleza | pa compensacion
declarativa | g,rante el proceso legal
de la . contra el titular registral y
usucapion

aquellos adquirientes que
actuaron de mala fe al
despojarlo de su posesion
en un caso de desalojo
por ocupante precario 0
reivindicacion?




6. ¢ Qué criterios
establecidos en la
jurisprudencia se utilizan
en las decisiones
judiciales en relacion al
derecho del usucapiente
en comparacion con el
tercero adquiriente de
buena fe registral?

o Sub Categoria: Inaplicabilidad de fe publica registral

o Objetivo de la categoria: Reconocer si es necesario la Inaplicabilidad de fe publica

registral frente al tercero adquiriente de buena fe en el derecho peruano

Sub
Categoria

item

Clarida
d

Coherenci
a

Relevan
cia

Observaciones/
Recomendacion
es

Inaplicabilidad
de fe publica
registral

7. En su opinién
basada en su experiencia,
¢.Cree que se deberia
excluir la aplicacion de la
buena fe registral (segln
lo establecido en el
articulo 2014 del Cddigo
Civil) cuando un
comprador de un bien
inmueble no realiza una
inspeccion  fisica  del
mismo, a pesar de la
existencia de un poseedor
usucapiente?

4

4

8. ,Cual seria su
sugerencia a los
magistrados para
encontrar una solucién
equitativa entre el
poseedor usucapiente y el
tercer adquiriente que
reclama buena fe registral
pero no ha llevado a cabo
una inspeccion fisica de la
propiedad?







Evaluacion por juicio de expertos

Respetado juez: Usted ha sido seleccionado para evaluar el instrumento “Guia de
entrevista”. La evaluacion del instrumento es de gran relevancia para lograr que sea valido
y que los resultados obtenidos a partir de éste sean utilizados eficientemente; aportando al
guehacer psicolégico. Agradecemos su valiosa colaboracion.

1. Datos generales del juez

Nombre del juez:

Johnssy Luz Quispe Aponte

Grado profesional:

Maestria (X) Doctor ( )

Area de formacion académica:

Clinica ( ) Social ()

Educativa ( X) Organizacional ()

Areas de experiencia
profesional:

Especialista en Derecho Civil

Instituciéon donde labora:

Ministerio de Justicia — Defensa Publica y Acceso a la
Justicia

Tiempo de experiencia
profesional en

el area:

2 a 4 afos ()

Mas de 5 afios (X)

2. Propésito de la evaluacién:

Validar el contenido del instrumento, por juicio de expertos.

3. Datos de la escala (Guia de entrevista)

Nombre de la Prueba:

Guia de entrevista

Autor:

Antonio Carlos Asencios Vilcafiaupa

Procedencia:

Tabla de categorizacion

Administracion:

Participantes

Tiempo de aplicacion:

40 minutos

Ambito de aplicacion:

Diferentes escenarios




Significacion:

Busca garantizar la confiabilidad y la validez de los resultados,
al demostrar que los datos y los andlisis son consistentes.

4. Soporte teérico

Escala/A
REA

Subescala
(categorias)

Definicién

Derecho/Civil

Categoria 1:
Prescripcion
adquisitiva

Se define la usucapién ordinaria como una forma de
subsanar la trasmisién de titularidad, por lo que,
Unicamente su aplicacion era para defectos de la
adquisicion. Es asi que quedo limitada a una falta de
titularidad o falta de dominio en cuanto al
procedimiento registral. (Trincado, 2020)

Derecho/Civil

Subcategoria:

Fundamentos
de la

prescripcion

adquisitiva

Se explicéd que los fundamentos de la prescripcion,
particularmente en el caso de la usucapién, se basan
en la condicion de ser poseedor. De esta manera, se
puede afirmar que la usucapién establece su
derecho en la posesion (Méndez, 2018)

Derecho/Civil

Subcategoria:

Naturaleza declarativa de

la usucapion

Que no es necesario contar con una sentencia de
prescripcion adquisitiva basada en la teoria
constitutiva para el reconocimiento del derecho de
propiedad. En su lugar, es suficiente cumplir con los
requisitos y condiciones establecidos en el Decreto
Legislativo N.° 295. (Llanos & Vasquez, 2019)

Derecho/Civil

Categoria 2:

Tercero adquiriente de

buena fe

Se menciona que el concepto de "tercer adquiriente
de buena fe registral" se refiere a que el tercero debe
haber actuado de manera cuidadosa y cautelosa
desde la realizacion del acto juridico hasta su
registro, siempre y cuando haya cumplido con los
requisitos establecidos en el articulo 2014 del Codigo
Civil. (Cruz & Pérez, 2021)

Derecho/Civil

Subcategoria:

Inaplicabilidad de fe

publica registral

Se describidé que la buena fe publica registral se
refiere a la situacion en la que un tercero, ajeno a un
proceso, desconoce la realidad extrarregistral que
podria invalidar un acto. (Buendia, 2019)




5. Presentacién de instrucciones parael juez:

A continuacion, a usted le presento la Guia de entrevista elaborado por Antonio Carlos
Asencios Vilcafiaupa en el afio 2023-1 De acuerdo con las siguientes categorias y
subcategorias califique cada uno de los items segun corresponda.

Categoria Calificacién Indicador
1. No cumple con el criterio El item no es claro.
El item requiere bastantes
CLARIDAD 2. Bajo Nivel modificaciones o unamodificacion muy
El item grande en el uso de las palabras de
acuerdo con su significado o por la
secomprende .
L ordenacion de estas.
facilmente,
esdecir, su . e
Co Se requiere una modificacion muy
sintacticay _ ifica deal de 1os térmi
semantica 3. Moderado nivel especifica dealgunos de los términos
del item.
son
adecuadas. . . L
El item es claro, tiene semantica y
4. Alto nivel sintaxisadecuada.
1. totalmente en El item no tiene relacion légica con la
desacuerdo (nocumple dimension.
con el criterio)
COHERENCI
A 2. Desacuerdo (bajo nivel El item tiene una relacién tangencial
El item tiene deacuerdo) /lejana conla dimension.
relacion
l6gica conla El item tiene una relacién moderada
dimensién o 3. Acuerdo (moderado nivel) con ladimension que se esta midiendo.
indicador que
.e.sté 4. Totalmente de Acuerdo El item se encuentra esta
midiendo. (altonivel) relacionado con ladimension que esta
midiendo.
El item puede ser eliminado sin que
1. No cumple con el criterio se veaafectada la medicion de la
dimensioén.
RELEVANCI
A El item tiene alguna relevancia, pero
El item es 2. Bajo Nivel otro itempuede estar incluyendo lo
esencialo gue mide éste.
importante, 3. Moderado nivel El it |ati tei tant
es decir debe . Moderado nive item es relativamente importante.
ser incluido. ) .
4. Alto nivel El item es muy relevante y debe ser
incluido.

Leer con detenimiento los items y calificar en una escala de 1 a 4 su valoracion, asi
como solicitamos brindesus observaciones que considere pertinente




1 No cumple con el criterio

2. Bajo Nivel

3. Moderado nivel

4. Alto nivel

Categorias del instrumento:

Primera y segunda categoria: Prescripciéon adquisitiva y Tercero adquiriente de
buena fe.
Objetivo de la categoria: Determinar si es necesario la proteccion de la prescripcion
adquisitiva de bienes inmuebles frente al tercero adquiriente de buena fe en el
derecho peruano

Categorias

item

Clarida
d

Coherenci
a

Relevan
cia

Observaciones/
Recomendaciones

Prescripcion
adquisitiva

1. Basandome en su
experiencia, ¢Como
definiria  usted el
concepto de derecho
sustantivo de la
usucapion?

Tercero
adquiriente
de buena fe

2 Desde su
perspectiva, ¢Cual es
su interpretacion del
concepto de tercero
adquiriente de buena
fe registral?




Sub Categoria: Fundamentos de la prescripcién adquisitiva

Objetivo de la categoria: Analizar si es necesario los fundamentos de la

prescripcion adquisitiva frente al tercero adquiriente de buena fe en el derecho

peruano
Observaciones/
Sub item Clarida | Coherenci | Relevan | Recomendacion
Categoria d a cia es
3. ¢ Cudl es la|4 3 3
interpretacion legal vy
jurisprudencial acerca de
Fundamentos | |3 relevancia del derecho
dela | del usucapiente sobre el
p(rjesqu'pt)qon tercero adquiriente de
adquisitiva buena fe registral?
4, ¢ Opina usted que |4 4 4

el poseedor que busca
obtener el reconocimiento
de su propiedad a través
de un proceso judicial
(segun el articulo 952 del
codigo civil) deberia tener
el derecho de solicitar la
cancelacion de todos los
registros de transferencia
realizados por el titular
registral y aquellos
adquirientes de mala fe?

Sub Categoria: Naturaleza declarativa de la usucapion

Objetivo de la categoria: Identificar si es necesario la naturaleza declarativa de la
usucapion frente al tercero adquiriente de buena fe en el derecho peruano

Observaciones/

Sub item Clarida | Coherenci | Relevan | Recomendacion
Categoria d a cia es
5. ¢,Opina usted que |4 4 4
el poseedor que adquiere
la propiedad por
prescripcion debe recibir
Naturaleza | g compensacion
declarativa | gyrante el proceso legal
de la L contra el titular registral y
usucapion

aquellos adquirientes que
actuaron de mala fe al
despojarlo de su posesion
en un caso de desalojo




por ocupante precario o
reivindicacion?

6. ¢ Qué criterios
establecidos en la
jurisprudencia se utilizan
en las decisiones
judiciales en relacion al
derecho del usucapiente
en comparacion con el
tercero adquiriente de
buena fe registral?

o Sub Categoria: Inaplicabilidad de fe publica registral

o Objetivo de la categoria: Reconocer si es necesario la Inaplicabilidad de fe publica

registral frente al tercero adquiriente de buena fe en el derecho peruano

Sub
Categoria

item

Clarida
d

Coherenci
a

Relevan
cia

Observaciones/
Recomendacion
es

Inaplicabilidad
de fe publica
registral

7. En su opinién
basada en su experiencia,
¢,Cree que se deberia
excluir la aplicacion de la
buena fe registral (segln
lo establecido en el
articulo 2014 del Cédigo
Civil) cuando un
comprador de un bien
inmueble no realiza una
inspeccion  fisica  del
mismo, a pesar de la
existencia de un poseedor
usucapiente?

4

4

8. ,Cual seria su
sugerencia a los
magistrados para
encontrar una solucién
equitativa entre el
poseedor usucapiente y el
tercer adquiriente que
reclama buena fe registral
pero no ha llevado a cabo
una inspeccion fisica de la
propiedad?







Evaluacion por juicio de expertos

Respetado juez: Usted ha sido seleccionado para evaluar el instrumento “Guia de
entrevista”. La evaluacion del instrumento es de gran relevancia para lograr que sea valido
y que los resultados obtenidos a partir de éste sean utilizados eficientemente; aportando al
guehacer psicolégico. Agradecemos su valiosa colaboracion.

l.Datos generales del juez

Nombre del juez:

Johny Bernabe Colqui

Grado profesional:

Maestria () Doctor ( )

Area de formacion académica:

Clinica ( ) Social ()

Educativa ( X) Organizacional ()

Areas de experiencia
profesional:

Especialista en Derecho Civil

Instituciéon donde labora:

Ministerio de Justicia — Defensa Publica y Acceso a la
Justicia

Tiempo de experiencia
profesional en

el area:

2 a 4 afos ()

Més de 5 afios ()

2. Propdsito de la evaluacion:

Validar el contenido del instrumento, por juicio de expertos.

3.Datos de la escala (Guia de entrevista)

Nombre de la Prueba:

Guia de entrevista

Autor:

Antonio Carlos Asencios Vilcafiaupa

Procedencia:

Tabla de categorizacion

Administracion:

Participantes

Tiempo de aplicacion:

40 minutos

Ambito de aplicacion:

Diferentes escenarios




Significacion:

Busca garantizar la confiabilidad y la validez de los resultados,
al demostrar que los datos y los andlisis son consistentes.

4.Soporte tedrico

5.Presentacidn de instrucciones parael juez:

A continuacion, a usted le presento la Guia de entrevista elaborado por Antonio Carlos

Escala/A
REA

Subescala
(categorias)

Definicién

Derecho/Civil

Categoria 1:
Prescripcion
adquisitiva

Se define la usucapién ordinaria como una forma de
subsanar la trasmisién de titularidad, por lo que,
Unicamente su aplicacion era para defectos de la
adquisicion. Es asi que quedo limitada a una falta de
titularidad o falta de dominio en cuanto al
procedimiento registral. (Trincado, 2020)

Derecho/Civil

Subcategoria:

Fundamentos
de la

prescripcion

adquisitiva

Se explicé que los fundamentos de la prescripcion,
particularmente en el caso de la usucapion, se basan
en la condicion de ser poseedor. De esta manera, se
puede afirmar que la usucapién establece su
derecho en la posesion (Méndez, 2018)

Derecho/Civil

Subcategoria:

Naturaleza declarativa de

la usucapion

Que no es necesario contar con una sentencia de
prescripcion adquisitiva basada en la teoria
constitutiva para el reconocimiento del derecho de
propiedad. En su lugar, es suficiente cumplir con los
requisitos y condiciones establecidos en el Decreto
Legislativo N.° 295. (Llanos & Vasquez, 2019)

Derecho/Civil

Categoria 2:

Tercero adquiriente de

buena fe

Se menciona que el concepto de "tercer adquiriente
de buena fe registral" se refiere a que el tercero debe
haber actuado de manera cuidadosa y cautelosa
desde la realizacién del acto juridico hasta su
registro, siempre y cuando haya cumplido con los
requisitos establecidos en el articulo 2014 del Codigo
Civil. (Cruz & Pérez, 2021)

Derecho/Civil

Subcategoria:

Inaplicabilidad de fe

publica registral

Se describidé que la buena fe publica registral se
refiere a la situacion en la que un tercero, ajeno a un
proceso, desconoce la realidad extrarregistral que
podria invalidar un acto. (Buendia, 2019)

Asencios Vilcafiaupa en el afio 2023-1 De acuerdo con las siguientes categorias y
subcategorias califique cada uno de los items segun corresponda.

Categoria

Calificacién

Indicador




. No cumple con el criterio

El item no es claro.

El item requiere bastantes
CLARIDAD . Bajo Nivel modificaciones o unamaodificacién muy
El item grande en el uso de las palabras de
acuerdo con su significado o por la
secomprende .
. ordenacion de estas.
facilmente,
esdecir, su . e
o Se requiere una modificacion muy
sintacticay . ifica deal de los térmi
semantica Moderado nivel especifica dealgunos de los términos
del item.
son
adecuadas. . . .
El item es claro, tiene semantica y
_Alto nivel sintaxisadecuada.
. totalmente en El item no tiene relacién logica con la
desacuerdo (nocumple dimensioén.
con el criterio)
COHERENCI
A . Desacuerdo (bajo nivel El item tiene una relacién tangencial
El item tiene deacuerdo) /lejana conla dimension.
relacion
l6gica conla El item tiene una relacién moderada
dimension o . Acuerdo (moderado nivel) con ladimensién que se esta midiendo.
indicador que
esta . Totalmente de Acuerdo El item se encuentra esta
midiendo. (altonivel) relacionado con ladimensién que esta
midiendo.
El item puede ser eliminado sin que
. No cumple con el criterio se veaafectada la medicion de la
dimensioén.
RELEVANCI
A El item tiene alguna relevancia, pero
El item es . Bajo Nivel otro |t§(;np,u?de estar incluyendo lo
esencialo que mide este.
importante, . . . .
es decir debe . Moderado nivel El item es relativamente importante.
ser incluido.

. Alto nivel

El item es muy relevante y debe ser
incluido.

1 No cumple con el criterio

2. Bajo Nivel

Leer con detenimiento los items y calificar en una escala de 1 a 4 su valoracion, asi
como solicitamos brindesus observaciones que considere pertinente




3. Moderado nivel

4. Alto nivel

Categorias del instrumento:

Primera y segunda categoria: Prescripcion adquisitiva y Tercero adquiriente de
buena fe.
Obijetivo de la categoria: Determinar si es necesario la proteccion de la prescripcion
adquisitiva de bienes inmuebles frente al tercero adquiriente de buena fe en el
derecho peruano

Categorias

item

Clarida
d

Coherenci
a

Relevan
cia

Observaciones/
Recomendaciones

Prescripcion
adquisitiva

1. Basandome en su
experiencia, ¢Como
definiria usted el
concepto de derecho
sustantivo de la
usucapion?

4

Tercero
adquiriente
de buena fe

2 Desde su
perspectiva, ¢Cual es
su interpretacion del
concepto de tercero
adquiriente de buena
fe registral?




Sub Categoria: Fundamentos de la prescripcién adquisitiva

Objetivo de la categoria: Analizar si es necesario los fundamentos de la

prescripcion adquisitiva frente al tercero adquiriente de buena fe en el derecho

peruano
Observaciones/
Sub item Clarida | Coherenci | Relevan | Recomendacion
Categoria d a cia es
3. ¢ Cudl es la|3 3 3
interpretacion legal vy
jurisprudencial acerca de
Fundamentos | |3 relevancia del derecho
dela | del usucapiente sobre el
p(rjesqu'pt)qon tercero adquiriente de
adquisitiva buena fe registral?
4, ¢, Opina usted que | 3 3 3

el poseedor que busca
obtener el reconocimiento
de su propiedad a través
de un proceso judicial
(segun el articulo 952 del
codigo civil) deberia tener
el derecho de solicitar la
cancelacion de todos los
registros de transferencia
realizados por el titular
registral y aquellos
adquirientes de mala fe?

Sub Categoria: Naturaleza declarativa de la usucapion

Objetivo de la categoria: Identificar si es necesario la naturaleza declarativa de la
usucapion frente al tercero adquiriente de buena fe en el derecho peruano

Observaciones/

Sub item Clarida | Coherenci | Relevan | Recomendacion
Categoria d a cia es
5. ¢,Opina usted que |3 3 3
el poseedor que adquiere
la propiedad por
prescripcion debe recibir
Naturaleza | g compensacion
declarativa | gyrante el proceso legal
de la L contra el titular registral y
usucapion

aquellos adquirientes que
actuaron de mala fe al
despojarlo de su posesion
en un caso de desalojo




por ocupante precario o
reivindicacion?

6. ¢ Qué criterios
establecidos en la
jurisprudencia se utilizan
en las decisiones
judiciales en relacion al
derecho del usucapiente
en comparacion con el
tercero adquiriente de
buena fe registral?

o Sub Categoria: Inaplicabilidad de fe publica registral

o Objetivo de la categoria: Reconocer si es necesario la Inaplicabilidad de fe publica

registral frente al tercero adquiriente de buena fe en el derecho peruano

Sub
Categoria

item

Clarida
d

Coherenci
a

Relevan
cia

Observaciones/
Recomendacion
es

Inaplicabilidad
de fe publica
registral

7. En su opinién
basada en su experiencia,
¢,Cree que se deberia
excluir la aplicacion de la
buena fe registral (segln
lo establecido en el
articulo 2014 del Cédigo
Civil) cuando un
comprador de un bien
inmueble no realiza una
inspeccion  fisica  del
mismo, a pesar de la
existencia de un poseedor
usucapiente?

3

8. ,Cual seria su
sugerencia a los
magistrados para
encontrar una solucién
equitativa entre el
poseedor usucapiente y el
tercer adquiriente que
reclama buena fe registral
pero no ha llevado a cabo
una inspeccion fisica de la
propiedad?







Evaluacion por juicio de expertos

Respetado juez: Usted ha sido seleccionado para evaluar el instrumento “Guia de
entrevista”. La evaluacion del instrumento es de gran relevancia para lograr que sea valido
y que los resultados obtenidos a partir de éste sean utilizados eficientemente; aportando al
guehacer psicolégico. Agradecemos su valiosa colaboracion.

1 Datos generales del juez

Nombre del juez:

Sandra Salas Macedo

Grado profesional: Maestria (X) Doctor ( )
Clinica ( ) Social ()
Area de formacion académica:
Educativa ( X) Organizacional ()

Areas de experiencia
profesional:

Especialista en Derecho Civil

Instituciéon donde labora:

Ministerio de Justicia — Defensa Publica y Acceso a la
Justicia

Tiempo de experiencia
profesional en

el area:

2 a 4 afos ()

Mas de 5 afios ( X)

2Propdsito de la evaluacion:

Validar el contenido del instrumento, por juicio de expertos.

3. Datos de la escala (Guia de entrevista)

Nombre de la Prueba:

Guia de entrevista

Autor:

Antonio Carlos Asencios Vilcafiaupa

Procedencia:

Tabla de categorizacion

Administracion:

Participantes

Tiempo de aplicacion:

40 minutos

Ambito de aplicacion:

Diferentes escenarios




Significacion:

Busca garantizar la confiabilidad y la validez de los resultados,
al demostrar que los datos y los andlisis son consistentes.

4. Soporte tedrico

Escala/A
REA

Subescala
(categorias)

Definicion

Derecho/Civil

Categoria 1:
Prescripcion
adquisitiva

Se define la usucapién ordinaria como una forma de
subsanar la trasmisién de titularidad, por lo que,
Unicamente su aplicacion era para defectos de la
adquisicion. Es asi que quedo limitada a una falta de
titularidad o falta de dominio en cuanto al
procedimiento registral. (Trincado, 2020)

Derecho/Civil

Subcategoria:

Fundamentos
de la

prescripcion

adquisitiva

Se explicé que los fundamentos de la prescripcion,
particularmente en el caso de la usucapion, se basan
en la condicién de ser poseedor. De esta manera, se
puede afirmar que la usucapién establece su derecho
en la posesién (Méndez, 2018)

Derecho/Civil

Subcategoria:

Naturaleza declarativa de

la usucapién

Que no es necesario contar con una sentencia de
prescripcion adquisitiva basada en la teoria
constitutiva para el reconocimiento del derecho de
propiedad. En su lugar, es suficiente cumplir con los
requisitos y condiciones establecidos en el Decreto
Legislativo N.° 295. (Llanos & Vasquez, 2019)

Derecho/Civil

Categoria 2:

Tercero adquiriente de

buena fe

Se menciona que el concepto de "tercer adquiriente de
buena fe registral" se refiere a que el tercero debe
haber actuado de manera cuidadosa y cautelosa
desde la realizacion del acto juridico hasta su registro,
siempre y cuando haya cumplido con los requisitos
establecidos en el articulo 2014 del Cdadigo Civil. (Cruz
& Pérez, 2021)

Derecho/Civil

Subcategoria:

Inaplicabilidad de fe

publica registral

Se describid que la buena fe publica registral se refiere
a la situacion en la que un tercero, ajeno a un proceso,
desconoce la realidad extrarregistral que podria
invalidar un acto. (Buendia, 2019)




5. Presentacidn de instrucciones para el juez:

A continuacion, a usted le presento la Guia de entrevista elaborado por Antonio Carlos
Asencios Vilcafiaupa en el afio 2023-1 De acuerdo con las siguientes categorias y
subcategorias califique cada uno de los items segun corresponda.

Categoria Calificacién Indicador
1. No cumple con el criterio El item no es claro.
El item requiere bastantes
CLARIDAD 2. Bajo Nivel modificaciones o unamodificacion muy
El item grande en el uso de las palabras de
acuerdo con su significado o por la
secomprende .
L ordenacion de estas.
facilmente,
esdecir, su . e
Co Se requiere una modificacion muy
sintacticay _ ifica deal de 1os térmi
semantica 3. Moderado nivel especifica dealgunos de los términos
del item.
son
adecuadas. . . L
El item es claro, tiene semantica y
4. Alto nivel sintaxisadecuada.
1. totalmente en El item no tiene relacion légica con la
desacuerdo (nocumple dimension.
con el criterio)
COHERENCI
A 2. Desacuerdo (bajo nivel El item tiene una relacién tangencial
El item tiene deacuerdo) /lejana conla dimension.
relacion
l6gica conla El item tiene una relacién moderada
dimensién o 3. Acuerdo (moderado nivel) con ladimension que se esta midiendo.
indicador que
.e.sté 4. Totalmente de Acuerdo El item se encuentra esta
midiendo. (altonivel) relacionado con ladimension que esta
midiendo.
El item puede ser eliminado sin que
1. No cumple con el criterio se veaafectada la medicion de la
dimensioén.
RELEVANCI
A El item tiene alguna relevancia, pero
El item es 2. Bajo Nivel otro itempuede estar incluyendo lo
esencialo gue mide éste.
importante, 3. Moderado nivel El it |ati tei tant
es decir debe . Moderado nive item es relativamente importante.
ser incluido. ) .
4. Alto nivel El item es muy relevante y debe ser
incluido.

Leer con detenimiento los items y calificar en una escala de 1 a 4 su valoracion, asi
como solicitamos brindesus observaciones que considere pertinente




1 No cumple con el criterio

2. Bajo Nivel

3. Moderado nivel

4. Alto nivel

Categorias del instrumento:

Primera y segunda categoria: Prescripciéon adquisitiva y Tercero adquiriente de
buena fe.
Objetivo de la categoria: Determinar si es necesario la proteccion de la prescripcion
adquisitiva de bienes inmuebles frente al tercero adquiriente de buena fe en el
derecho peruano

Categorias

item

Clarida
d

Coherenci
a

Relevan
cia

Observaciones/
Recomendaciones

Prescripcion
adquisitiva

1. Basandome en su
experiencia, ¢Como
definiria  usted el
concepto de derecho
sustantivo de la
usucapion?

4

Tercero
adquiriente
de buena fe

2 Desde su
perspectiva, ¢Cual es
su interpretacion del
concepto de tercero
adquiriente de buena
fe registral?




Sub Categoria: Fundamentos de la prescripcién adquisitiva

Objetivo de la categoria: Analizar si es necesario los fundamentos de la

prescripcion adquisitiva frente al tercero adquiriente de buena fe en el derecho

peruano
Observaciones/
Sub item Clarida | Coherenci | Relevan | Recomendacion
Categoria d a cia es
3. ¢ Cudl es la|4 4 4
interpretacion legal 'y
jurisprudencial acerca de
Fundamentos | |3 relevancia del derecho
dela | del usucapiente sobre el
p(rjesqu_pt)_cmn tercero adquiriente de
adquisitiva buena fe registral?
4, ¢, Opina usted que | 3 3 3

el poseedor que busca
obtener el reconocimiento
de su propiedad a través
de un proceso judicial
(segun el articulo 952 del
caédigo civil) deberia tener
el derecho de solicitar la
cancelacion de todos los
registros de transferencia
realizados por el titular
registral y aquellos
adquirientes de mala fe?

Sub Categoria: Naturaleza declarativa de la usucapion

Objetivo de la categoria: Identificar si es necesario la naturaleza declarativa de la
usucapion frente al tercero adquiriente de buena fe en el derecho peruano

Observaciones/

Sub item Clarida | Coherenci | Relevan | Recomendacion
Categoria d a cia es
5. ¢,Opina usted que |3 3 3
el poseedor que adquiere
la propiedad por
prescripcion debe recibir
Naturaleza | g compensacion
declarativa | gyrante el proceso legal
de la L contra el titular registral y
usucapion

aquellos adquirientes que
actuaron de mala fe al
despojarlo de su posesién




en un caso de desalojo
por ocupante precario 0
reivindicacion?

6. ¢ Qué criterios
establecidos en la
jurisprudencia se utilizan
en las decisiones
judiciales en relacion al
derecho del usucapiente
en comparacién con el
tercero adquiriente de
buena fe registral?

o Sub Categoria: Inaplicabilidad de fe publica registral

o Objetivo de la categoria: Reconocer si es necesario la Inaplicabilidad de fe pablica

registral frente al tercero adquiriente de buena fe en el derecho peruano

Sub
Categoria

item

Clarida
d

Coherenci
a

Relevan
cia

Observaciones/
Recomendacion
es

Inaplicabilidad
de fe publica
registral

7. En su opinién
basada en su experiencia,
¢Cree que se deberia
excluir la aplicacion de la
buena fe registral (segin
lo establecido en el
articulo 2014 del Cédigo
Civil) cuando un
comprador de un bien
inmueble no realiza una
inspeccion  fisica  del
mismo, a pesar de la
existencia de un poseedor
usucapiente?

3

8. ;Cudl seria su
sugerencia a los
magistrados para
encontrar una solucién
equitativa entre el
poseedor usucapiente y el
tercer adquiriente que
reclama buena fe registral
pero no ha llevado a cabo




una inspeccion fisica de la
propiedad?




ANEXO D

Modelo de consentimiento informado UCV

Consentimiento Informado (*)

Titulo de la investigacion: La proteccién de la prescripcion adquisitiva de bienes
inmuebles frente al tercero adquiriente de buena fe en el derecho peruano

Investigador: Asencios Vilcanaupa Antonio Carlos

Propésito del estudio

Le invitamos a participar en la investigacion titulada “La proteccidon de la
prescripcion adquisitiva de bienes inmuebles frente al tercero adquiriente de buena fe
en el derecho peruano”, cuyo objetivo es determinar si es necesario la proteccién de
la prescripcion adquisitiva de bienes inmuebles frente al tercero adquiriente de buena
fe en el derecho peruano. Esta investigacion es desarrollada por estudiantes de
pregrado de la carrera profesional Derecho, de la Universidad César Vallejo del
campus Lima Este, aprobado por la autoridad correspondiente de la Universidad y
con el permiso de la institucion a la que Ud. pertenece

Por medio de la presente se le hace saber la importancia de su participacion para
la presente investigacion para efectos de alcanzar los objetivos trazados
planteados en la investigacion.

Procedimiento
Si usted decide participar en la investigacién se realizara lo siguiente (enumerar los
procedimientos del estudio):
1- Se realizara una encuesta o entrevista donde se recogeran datos personales
y algunas preguntas sobre la investigacion titulada: “La proteccion de la
prescripcion adquisitiva de bienes inmuebles frente al tercero adquiriente de
buena fe en el derecho peruano”
2. Esta entrevista tendra un tiempo aproximado de cuarenta minutos y
se realizara en el ambiente que considere conveniente. Las respuestas de

la guia de entrevista seran codificadas usando un niumero de identificacion v,
por lo tanto, seran anénimas.

* Obligatorio a partir de los 18 afios



Participacion voluntaria (principio de autonomia):

Puede hacer todas las preguntas para aclarar sus dudas antes de decidir si desea
participar o no, y su decision sera respetada. Posterior a la aceptacion no desea
continuar puede hacerlo sin ningin problema.

Riesgo (principio de No maleficencia):

Indicar al participante la existencia que NO existe riesgo o dano al participar en la
investigacion. Sin embargo, en el caso que existan preguntas que le puedan
generar incomodidad. Usted tiene la libertad de responderlas o no.

Beneficios (principio de beneficencia):

Se le informara que los resultados de la investigacion se le alcanzara a la institucion
al término de la investigacion. No recibira ningun beneficio econdmico ni de ninguna
otra indole. El estudio no va a aportar a la salud individual de la persona, sin
embargo, los resultados del estudio podran convertirse en beneficio de la salud
publica.

Confidencialidad (principio de justicia):

Los datos recolectados deben ser anénimos y no tener ninguna forma de identificar
al participante. Garantizamos que la informacion que usted nos brinde es
totalmente Confidencial y no sera usada para ningun otro propésito fuera de la
investigacion. Los datos permaneceran bajo custodia del investigador principal y
pasado un tiempo determinado seran eliminados convenientemente.

Problemas o preguntas:
Si tiene preguntas sobre la investigacion puede contactar con el Investigador Antonio
Carlos Asencios Vilcafiaupa, email: antonioasencios021@gmail.com

Consentimiento

Después de haber leido los propdsitos de la investigacion autorizo participar en la
investigacion antes mencionada.

\;‘..’d"‘]llw()
Firma:

Nombre y apellidos:

Fechay hora:

Para garantizar la veracidad del origen de la informacién: en el caso que el consentimiento sea
presencial, el encuestado y el investigador debe proporcionar: Nombre y firma. En el caso que sea
cuestionario virtual, se debe solicitar el correo desde el cual se envia las respuestas a través de un
formulario Google.



Consentimiento Informado (*)

Titulo de la investigacion: La proteccion de la prescripcion adquisitiva de bienes
inmuebles frente al tercero adquiriente de buena fe en el derecho peruano

Investigador: Asencios Vilcafiaupa Antonio Carlos

Propédsito del estudio

Le invitamos a participar en la investigacion titulada “La proteccion de la
prescripcion adquisitiva de bienes inmuebles frente al tercero adquiriente de buena fe
en el derecho peruano”, cuyo objetivo es determinar si es necesario la protecciéon de
la prescripcion adquisitiva de bienes inmuebles frente al tercero adquiriente de buena
fe en el derecho peruano. Esta investigacion es desarrollada por estudiantes de
pregrado de la carrera profesional Derecho, de la Universidad César Vallejo del
campus Lima Este, aprobado por la autoridad correspondiente de la Universidad y
con el permiso de la institucion a la que Ud. pertenece

Por medio de la presente se le hace saber la importancia de su participacion para
la presente investigacion para efectos de alcanzar los objetivos trazados
planteados en la investigacion.

Procedimiento

Si usted decide participar en la investigacion se realizara lo siguiente (enumerar los

procedimientos del estudio):

3 Se realizara una encuesta o entrevista donde se recogeran datos personales
y algunas preguntas sobre la investigacion titulada: “La proteccion de la
prescripcion adquisitiva de bienes inmuebles frente al tercero adquiriente de
buena fe en el derecho peruano”

4. Esta entrevista tendra un tiempo aproximado de cuarenta minutos y

se realizara en el ambiente que considere conveniente. Las respuestas de
la guia de entrevista seran codificadas usando un numero de identificacion vy,
por lo tanto, seran anénimas.

* Obligatorio a partir de los 18 afios



Participacion voluntaria (principio de autonomia):

Puede hacer todas las preguntas para aclarar sus dudas antes de decidir si desea
participar o no, y su decision sera respetada. Posterior a la aceptacion no desea
continuar puede hacerlo sin ningin problema.

Riesgo (principio de No maleficencia):

Indicar al participante la existencia que NO existe riesgo o dano al participar en la
investigacion. Sin embargo, en el caso que existan preguntas que le puedan
generar incomodidad. Usted tiene la libertad de responderlas o no.

Beneficios (principio de beneficencia):

Se le informara que los resultados de la investigacion se le alcanzara a la institucion
al término de la investigacion. No recibira ningun beneficio econdmico ni de ninguna
otra indole. El estudio no va a aportar a la salud individual de la persona, sin
embargo, los resultados del estudio podran convertirse en beneficio de la salud
publica.

Confidencialidad (principio de justicia):

Los datos recolectados deben ser anénimos y no tener ninguna forma de identificar
al participante. Garantizamos que la informacion que usted nos brinde es
totalmente Confidencial y no sera usada para ningun otro propésito fuera de la
investigacion. Los datos permaneceran bajo custodia del investigador principal y
pasado un tiempo determinado seran eliminados convenientemente.

Problemas o preguntas:
Si tiene preguntas sobre la investigacion puede contactar con el Investigador Antonio
Carlos Asencios Vilcafiaupa, email: antonioasencios021@gmail.com

Consentimiento
Después de haber leido los propdsitos de la investigacion autorizo participar en la
investigacion antes mencionada.

{4
{ e
'FREDI ANTOMIO TORRES OIAZ
Firma: REG. CAL. W 92040

Nombre y apellidos:

Fechay hora:

Para garantizar la veracidad del origen de la informacién: en el caso que el consentimiento sea
presencial, el encuestado y el investigador debe proporcionar: Nombre y firma. En el caso que sea
cuestionario virtual, se debe solicitar el correo desde el cual se envia las respuestas a través de un
formulario Google.



Consentimiento Informado (*)

Titulo de la investigacion: La proteccion de la prescripcion adquisitiva de bienes
inmuebles frente al tercero adquiriente de buena fe en el derecho peruano

Investigador: Asencios Vilcafiaupa Antonio Carlos

Propédsito del estudio

Le invitamos a participar en la investigacion titulada “La proteccion de la
prescripcion adquisitiva de bienes inmuebles frente al tercero adquiriente de buena fe
en el derecho peruano”, cuyo objetivo es determinar si es necesario la protecciéon de
la prescripcion adquisitiva de bienes inmuebles frente al tercero adquiriente de buena
fe en el derecho peruano. Esta investigacion es desarrollada por estudiantes de
pregrado de la carrera profesional Derecho, de la Universidad César Vallejo del
campus Lima Este, aprobado por la autoridad correspondiente de la Universidad y
con el permiso de la institucion a la que Ud. pertenece

Por medio de la presente se le hace saber la importancia de su participacion para
la presente investigacion para efectos de alcanzar los objetivos trazados
planteados en la investigacion.

Procedimiento

Si usted decide participar en la investigacion se realizara lo siguiente (enumerar los

procedimientos del estudio):

5. Se realizara una encuesta o entrevista donde se recogeran datos personales
y algunas preguntas sobre la investigacion titulada: “La proteccion de la
prescripcion adquisitiva de bienes inmuebles frente al tercero adquiriente de
buena fe en el derecho peruano”

6. Esta entrevista tendra un tiempo aproximado de cuarenta minutos y

se realizara en el ambiente que considere conveniente. Las respuestas de
la guia de entrevista seran codificadas usando un numero de identificacion vy,
por lo tanto, seran anénimas.

* Obligatorio a partir de los 18 afios



Participacion voluntaria (principio de autonomia):

Puede hacer todas las preguntas para aclarar sus dudas antes de decidir si desea
participar o no, y su decision sera respetada. Posterior a la aceptacion no desea
continuar puede hacerlo sin ningin problema.

Riesgo (principio de No maleficencia):

Indicar al participante la existencia que NO existe riesgo o dano al participar en la
investigacion. Sin embargo, en el caso que existan preguntas que le puedan
generar incomodidad. Usted tiene la libertad de responderlas o no.

Beneficios (principio de beneficencia):

Se le informara que los resultados de la investigacion se le alcanzara a la institucion
al término de la investigacion. No recibira ningun beneficio econdmico ni de ninguna
otra indole. El estudio no va a aportar a la salud individual de la persona, sin
embargo, los resultados del estudio podran convertirse en beneficio de la salud
publica.

Confidencialidad (principio de justicia):

Los datos recolectados deben ser anénimos y no tener ninguna forma de identificar
al participante. Garantizamos que la informacion que usted nos brinde es
totalmente Confidencial y no sera usada para ningun otro propésito fuera de la
investigacion. Los datos permaneceran bajo custodia del investigador principal y
pasado un tiempo determinado seran eliminados convenientemente.

Problemas o preguntas:
Si tiene preguntas sobre la investigacion puede contactar con el Investigador Antonio
Carlos Asencios Vilcafiaupa, email: antonioasencios021@gmail.com

Consentimiento
Después de haber leido los propdsitos de la investigacion autorizo participar en la
investigacion antes mencionada.

RLEY BECER
SHIRLE Y AB0GADA
Reg.84866

Firma:
Nombre y apellidos:
Fechay hora:

Para garantizar la veracidad del origen de la informacién: en el caso que el consentimiento sea
presencial, el encuestado y el investigador debe proporcionar: Nombre y firma. En el caso que sea
cuestionario virtual, se debe solicitar el correo desde el cual se envia las respuestas a través de un
formulario Google.



Consentimiento Informado (*)

Titulo de la investigacion: La proteccion de la prescripcion adquisitiva de bienes
inmuebles frente al tercero adquiriente de buena fe en el derecho peruano

Investigador: Asencios Vilcafiaupa Antonio Carlos

Propédsito del estudio

Le invitamos a participar en la investigacion titulada “La proteccion de la
prescripcion adquisitiva de bienes inmuebles frente al tercero adquiriente de buena fe
en el derecho peruano”, cuyo objetivo es determinar si es necesario la protecciéon de
la prescripcion adquisitiva de bienes inmuebles frente al tercero adquiriente de buena
fe en el derecho peruano. Esta investigacion es desarrollada por estudiantes de
pregrado de la carrera profesional Derecho, de la Universidad César Vallejo del
campus Lima Este, aprobado por la autoridad correspondiente de la Universidad y
con el permiso de la institucion a la que Ud. pertenece

Por medio de la presente se le hace saber la importancia de su participacion para
la presente investigacion para efectos de alcanzar los objetivos trazados
planteados en la investigacion.

Procedimiento

Si usted decide participar en la investigacion se realizara lo siguiente (enumerar los

procedimientos del estudio):

s Se realizara una encuesta o entrevista donde se recogeran datos personales
y algunas preguntas sobre la investigacion titulada: “La proteccion de la
prescripcion adquisitiva de bienes inmuebles frente al tercero adquiriente de
buena fe en el derecho peruano”

8. Esta entrevista tendra un tiempo aproximado de cuarenta minutos y

se realizara en el ambiente que considere conveniente. Las respuestas de
la guia de entrevista seran codificadas usando un numero de identificacion vy,
por lo tanto, seran anénimas.

* Obligatorio a partir de los 18 afios



Participacion voluntaria (principio de autonomia):

Puede hacer todas las preguntas para aclarar sus dudas antes de decidir si desea
participar o no, y su decision sera respetada. Posterior a la aceptacion no desea
continuar puede hacerlo sin ningin problema.

Riesgo (principio de No maleficencia):

Indicar al participante la existencia que NO existe riesgo o dano al participar en la
investigacion. Sin embargo, en el caso que existan preguntas que le puedan
generar incomodidad. Usted tiene la libertad de responderlas o no.

Beneficios (principio de beneficencia):

Se le informara que los resultados de la investigacion se le alcanzara a la institucion
al término de la investigacion. No recibira ningun beneficio econdmico ni de ninguna
otra indole. El estudio no va a aportar a la salud individual de la persona, sin
embargo, los resultados del estudio podran convertirse en beneficio de la salud
publica.

Confidencialidad (principio de justicia):

Los datos recolectados deben ser anénimos y no tener ninguna forma de identificar
al participante. Garantizamos que la informacion que usted nos brinde es
totalmente Confidencial y no sera usada para ningun otro propésito fuera de la
investigacion. Los datos permaneceran bajo custodia del investigador principal y
pasado un tiempo determinado seran eliminados convenientemente.

Problemas o preguntas:
Si tiene preguntas sobre la investigacion puede contactar con el Investigador Antonio
Carlos Asencios Vilcafiaupa, email: antonioasencios021@gmail.com

Consentimiento
Después de haber leido los propdsitos de la investigacion autorizo participar en la
investigacion antes mencionada.

Firma:
Nombre y apellidos:
Fechay hora:

Para garantizar la veracidad del origen de la informacién: en el caso que el consentimiento sea
presencial, el encuestado y el investigador debe proporcionar: Nombre y firma. En el caso que sea
cuestionario virtual, se debe solicitar el correo desde el cual se envia las respuestas a través de un

formulario Google.



Consentimiento Informado (*)

Titulo de la investigacion: La proteccion de la prescripcion adquisitiva de bienes
inmuebles frente al tercero adquiriente de buena fe en el derecho peruano

Investigador: Asencios Vilcafiaupa Antonio Carlos

Propédsito del estudio

Le invitamos a participar en la investigacion titulada “La proteccion de la
prescripcion adquisitiva de bienes inmuebles frente al tercero adquiriente de buena fe
en el derecho peruano”, cuyo objetivo es determinar si es necesario la protecciéon de
la prescripcion adquisitiva de bienes inmuebles frente al tercero adquiriente de buena
fe en el derecho peruano. Esta investigacion es desarrollada por estudiantes de
pregrado de la carrera profesional Derecho, de la Universidad César Vallejo del
campus Lima Este, aprobado por la autoridad correspondiente de la Universidad y
con el permiso de la institucion a la que Ud. pertenece

Por medio de la presente se le hace saber la importancia de su participacion para
la presente investigacion para efectos de alcanzar los objetivos trazados
planteados en la investigacion.

Procedimiento

Si usted decide participar en la investigacion se realizara lo siguiente (enumerar los

procedimientos del estudio):

9. Se realizara una encuesta o entrevista donde se recogeran datos personales
y algunas preguntas sobre la investigacion titulada: “La proteccion de la
prescripcion adquisitiva de bienes inmuebles frente al tercero adquiriente de
buena fe en el derecho peruano”

10. Esta entrevista tendra un tiempo aproximado de cuarenta minutos y

se realizara en el ambiente que considere conveniente. Las respuestas de
la guia de entrevista seran codificadas usando un numero de identificacion vy,
por lo tanto, seran anénimas.

* Obligatorio a partir de los 18 afios



Participacion voluntaria (principio de autonomia):

Puede hacer todas las preguntas para aclarar sus dudas antes de decidir si desea
participar o no, y su decision sera respetada. Posterior a la aceptacion no desea
continuar puede hacerlo sin ningin problema.

Riesgo (principio de No maleficencia):

Indicar al participante la existencia que NO existe riesgo o dano al participar en la
investigacion. Sin embargo, en el caso que existan preguntas que le puedan
generar incomodidad. Usted tiene la libertad de responderlas o no.

Beneficios (principio de beneficencia):

Se le informara que los resultados de la investigacion se le alcanzara a la institucion
al término de la investigacion. No recibira ningun beneficio econdmico ni de ninguna
otra indole. El estudio no va a aportar a la salud individual de la persona, sin
embargo, los resultados del estudio podran convertirse en beneficio de la salud
publica.

Confidencialidad (principio de justicia):

Los datos recolectados deben ser anénimos y no tener ninguna forma de identificar
al participante. Garantizamos que la informacion que usted nos brinde es
totalmente Confidencial y no sera usada para ningun otro propésito fuera de la
investigacion. Los datos permaneceran bajo custodia del investigador principal y
pasado un tiempo determinado seran eliminados convenientemente.

Problemas o preguntas:
Si tiene preguntas sobre la investigacion puede contactar con el Investigador Antonio
Carlos Asencios Vilcafiaupa, email: antonioasencios021@gmail.com

Consentimiento
Después de haber leido los propdsitos de la investigacion autorizo participar en la
investigacion antes mencionada.

Firma:
Nombre y apellidos:
Fechay hora:

Para garantizar la veracidad del origen de la informacion: en el caso que el consentimiento sea
presencial, el encuestado y el investigador debe proporcionar: Nombre y firma. En el caso que sea
cuestionario virtual, se debe solicitar el correo desde el cual se envia las respuestas a través de un
formulario Google.
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Consentimiento Informado (*)

Titulo de la investigacion: La proteccion de la prescripcion adquisitiva de bienes
inmuebles frente al tercero adquiriente de buena fe en el derecho peruano

Investigador: Asencios Vilcafiaupa Antonio Carlos

Propédsito del estudio

Le invitamos a participar en la investigacion titulada “La proteccion de la
prescripcion adquisitiva de bienes inmuebles frente al tercero adquiriente de buena fe
en el derecho peruano”, cuyo objetivo es determinar si es necesario la protecciéon de
la prescripcion adquisitiva de bienes inmuebles frente al tercero adquiriente de buena
fe en el derecho peruano. Esta investigacion es desarrollada por estudiantes de
pregrado de la carrera profesional Derecho, de la Universidad César Vallejo del
campus Lima Este, aprobado por la autoridad correspondiente de la Universidad y
con el permiso de la institucion a la que Ud. pertenece

Por medio de la presente se le hace saber la importancia de su participacion para
la presente investigacion para efectos de alcanzar los objetivos trazados
planteados en la investigacion.

Procedimiento

Si usted decide participar en la investigacion se realizara lo siguiente (enumerar los

procedimientos del estudio):

11.  Serealizara una encuesta o entrevista donde se recogeran datos personales
y algunas preguntas sobre la investigacion titulada: “La proteccion de la
prescripcion adquisitiva de bienes inmuebles frente al tercero adquiriente de
buena fe en el derecho peruano”

12.  Esta entrevista tendra un tiempo aproximado de cuarenta minutos y

se realizara en el ambiente que considere conveniente. Las respuestas de
la guia de entrevista seran codificadas usando un numero de identificacion vy,
por lo tanto, seran anénimas.

* Obligatorio a partir de los 18 afios
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Participacion voluntaria (principio de autonomia):

Puede hacer todas las preguntas para aclarar sus dudas antes de decidir si
deseaparticipar o no, y su decision sera respetada. Posterior a la aceptacion
no desea continuar puede hacerlo sin ningun problema.

Riesgo (principio de No maleficencia):

Indicar al participante la existencia que NO existe riesgo o dafio al participar
en la investigacion. Sin embargo, en el caso que existan preguntas que le
puedan generar incomodidad. Usted tiene la libertad de responderlas o no.
Beneficios (principio de beneficencia):

Se le informara que los resultados de la investigacion se le alcanzara a la
institucion al término de la investigacion. No recibira ningun beneficio
econdmico ni de ningunaotra indole. El estudio no va a aportar a la salud
individual de la persona, sin embargo, los resultados del estudio podran
convertirse en beneficio de la salud publica.

Confidencialidad (principio de justicia):

Los datos recolectados deben ser anénimos y no tener ninguna forma de
identificaral participante. Garantizamos que la informacion que usted nos
brinde es totalmente Confidencial y no sera usada para ninguin otro propésito
fuera de la investigacion. Los datos permaneceran bajo custodia del
investigador principal y pasado un tiempo determinado seran eliminados
convenientemente.

Problemas o preguntas:
Si tiene preguntas sobre la investigacion puede contactar con el Investigador
Antonio Carlos Asencios Vilcafiaupa, email: antonioasencios021@gmail.com

Consentimiento
Después de haber leido los propositos de la investigacion autorizo participar en
lainvestigacion antes mencionada.

Firma: ) CALN"47713
Nombre y apellidos:

Fecha y hora:

Para garantizar la veracidad del origen de la informacién: en el caso que el consentimiento sea
presencial, el encuestado y el investigador debe proporcionar: Nombre y firma. En el caso que
seacuestionario virtual, se debe solicitar el correo desde el cual se envia las respuestas a
través de unformulario Google.
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