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RESUMEN

La presente tesis esta basada en una realidad problematica del ambito juridico que
se sustenta en la transferencia de bienes inmuebles dadas por un tercero exento
de buena fe vulnerando los derechos al propietario real. Como objetivo general se
ha planteado, determinar de qué manera el principio de buena fe afecta al derecho
de propiedad en las transferencias de bienes inmuebles en el distrito de Carabayllo
- 2017. Por ello, respecto a la metodologia responde a un enfoque cualitativo de tipo
basica, teniendo un disefio de teoria fundamentada con métodos descriptivos e
interpretativos. Para tal fin, se empled la técnica de la entrevista y andlisis de fuente
documental, asi como, los instrumentos de la guia de entrevistas y la guia de
analisis documental. Finalmente, se logré determinar que el principio de buena fe
afecta al derecho de propiedad en las transferencias de bienes inmuebles toda vez
gue se demuestra que el tercero actué exento de buena fe en las adquisiciones de
bienes, teniendo en cuenta que el sistema consensual al cual nos acogemos genera
un ambiente sombrio para el adquiriente en relacion con su exclusividad y su
titularidad.

Palabras claves: propiedad, sistema consensual, buena fe.



ABSTRACT

This thesis is based on a problematic reality in the legal field that is based on the
transfer of real estate given by a third party exempt in good faith, violating the rights
of the real owner. As a general objective, it has been proposed to determine how
the principle of good faith affects property rights in transfers of real estate in the
district of Carabayllo - 2017. Therefore, with respect to the methodology, it responds
to a qualitative approach of a basic type, having a grounded theory design with
descriptive and interpretive methods. For this purpose, the interview technique and
document source analysis were used, as well as the instruments of the interview
guide and the document analysis guide. Finally, it was determined that the principle
of good faith affects property rights in real estate transfers since it is shown that the
third party acted exempt in good faith in the acquisitions of goods, taking into account
that the consensual system to which we welcome creates a gloomy environment for

the acquirer in relation to its exclusivity and ownership.

Keywords: property, consensual system, good faith.
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INTRODUCCION

La presente tesis nos ha permitido llevar a cabo un estudio sobre la realidad
problemética que abarca la vulneracién al derecho de propiedad dada por la
transferencia ilegitima producido por un tercero conocido como “tercero de buena
fe”, lo que nos llevo a pensar si nuestro sistema aplica de manera objetiva el principio
de buena fe. Historicamente, el derecho de propiedad nacié con el ayllu, que viene
a ser una comunidad primitiva que mediante su evolucion le dio origen al Estado
Incaico, donde en los ultimos afios nuestra sociedad ha vivido uno de los fenébmenos
mas comunes cuando un tercero se apodera ilegitimamente de un bien e
inmediatamente lo transfiere, para luego producirse una transferencia detras de otra,
afectando los derechos al verdadero propietario. Es ahi, donde la poblacién del
distrito de Carabayllo muestra su molestia o descontento porque con frecuencia
suelen aparecer terceros que dicen ser propietarios sobre un bien que no les
concierne. Nuestra Constitucion menciona en su Art. 2° inc. 16 que: “Toda persona
tiene derecho a la propiedad y a la herencia”. Por ello, la propiedad siendo un
derecho fundamental recaido en nuestra base de ordenamiento juridico, debe tener

mejor proteccion juridica en el territorio peruano.

A nivel internacional, en paises como Espafia, Francia y Chile se aplica el sistema
de la Inscripcion del bien para que el propietario obtenga una ventaja sobre los
terceros. Sin embargo, a excepcion de Argentina, Boulin (2015) sefiala que el
propietario es aquel que obtiene el titulo y tradicion, y no tanto por la Inscripcion

Registral. Dicho de otra manera, la tradicidn es la correcta expresion de seguridad.

En nuestra legislacién, el actual sistema de transferencia se da por la sola obligacién
de enajenar el bien. Pero como recomendacion es necesario también registrarlo
para demostrar la titularidad. A esto también debemos sumarle la Inscripcion
Registral en SUNARP (Superintendencia Nacional de Registros Publicos) para
acreditar de manera fehaciente la titularidad del bien. No obstante, claramente
vemos que existe un vacio legal respecto al tema en concreto, porgue existiendo
excesiva proteccion registral, no entendemos como un NO propietario transfiere un
bien que no le corresponde. Por ello, nuestro sistema peruano debe proteger el

derecho a la propiedad privada como se observa en muchos paises de



Ameérica Latina y Europa, porque no es razonable que se proteja mas a un tercero

0 a un posesionario que al mismo propietario.

De mantenerse la problematica entre terceros y propietarios generaria mas carga
procesal para la resolucion del conflicto; cabe mencionar que algunos actuan de
buena fe frente a otros que por el contrario se aprovechan de su condicibn como
tal para accionar de mala fe. Aunque, también debemos destacar que el derecho
peruano ha avanzado mucho en cuanto a la proteccion a la propiedad, pero si la
causal suscite, a futuro nos convertir4 en una sociedad fragil, indefensa, donde sea

costumbre vulnerar cualquier tipo de derecho de manera “normal’.

Queda claro que nuestra sociedad aun presenta problemas muy serios en relacion
con la transferencia de bienes inmuebles producidas ilegitimamente, siendo
necesario terminar con esta incertidumbre brindando una mayor seguridad juridica

ya sea por via judicial o registral.

A continuacion, después de haber trazado la aproximacion temética, se planted
como problema general, ¢de qué manera el principio de buena fe afecta al derecho
de propiedad en las transferencias de bienes inmuebles en el distrito de Carabayllo

—20177? A raiz del problema general se establecié el problema especifico 1, ¢cédmo
la buena objetiva perjudica al derecho de propiedad en las transferencias de bienes
inmuebles?, y de igual forma, como problema especifico 2, ¢cémo la buena fe
subjetiva perjudica al derecho de propiedad en las transferencias de bienes

inmuebles?

Asimismo, tenemos como justificacion tedrica que se busca una solucion pronta
hacia un vacio legal existente como lo es la poca proteccion juridica al derecho de
propiedad y nos permitira conocer nuevas alternativas para una mejor regulacion.
Como justificacion practica, porque a pesar de tener un sistema o una ley que
protege el derecho a la propiedad aun se siguen presentando transferencias
continuas ilegitimas por parte de los terceros. Y, por ultimo, como justificacion
metodologica porque el presente estudio de investigacion al tener un enfoque

cualitativo presenté un tipo de investigacion basica.

Por otro lado, nuestra tesis buscO lograr un mejor entendimiento al problema

general proponiendo como objetivo general: determinar de qué manera el principio



de buena fe afecta al derecho de propiedad en las transferencias de bienes
inmueble en el distrito de Carabayllo - 2017. En razon a ello, se plante6 como
objetivo especifico 1, determinar como la buena fe objetiva perjudica al derecho de
propiedad en las transferencias de bienes inmuebles. Y, finalmente como objetivo
especifico 2, determinar cdmo la buena fe subjetiva perjudica al derecho de

propiedad en las transferencias de bienes inmuebles.

Asimismo, frente a esta problemética nacié como supuesto general que el principio
de buena fe afecta al derecho de propiedad en cuanto la transferencia se haya
realizado de mala fe o de manera ilegitima. Nuestro primer supuesto especifico fue
qgue la buena objetiva afecta en la seguridad juridica de la propiedad al basarse
siempre en la presuncion de buena fe por parte de un tercero cuando en realidad,
la postura es contraria. Y, por ultimo, como segundo supuesto especifico que de
manera subjetiva el tercero (de buena fe) cree que ser el titular del derecho sobre
una propiedad que no le pertenece vulnerando un derecho real y absoluto al legitimo
propietario.



MARCO TEORICO

Concerniente al marco teorico tenemos que este capitulo ha englobado todo el
cuerpo de la investigacion. Tal y como mencionan las catedraticas Matos y Matos
(2017) este capitulo contuvo trabajos previos en razén al estudio de investigacion,
extraccion y estructura de los fundamentos conceptuales, las teorias y la posible
solucion. (p.97). Es asi, que dentro de los antecedentes nacionales tenemos a Sierra
(2011) con su tesis “La insuficiencia de la buena fe para tutelar a los terceros en las
adquisiciones a non domino”. Se propuso en razon al problema de negocio juridico
sobre patrimonio ajeno. Este trabajo fue desarrollado porque se observaba la
circulacion de un bien atendiendo al beneficio del tercero adquiriente y al
propietario desvalijado de su propiedad. La investigacién concluyé en que nuestro
Cdédigo Civil protege la buena fe, pero no la presuncion de buena fe, pues en la
primera se toma como un criterio de valoracion abocado a la solucion de un conflicto
mientras que en la segunda es un instrumento procesal que exonera a las partes

frente a un tema en concreto.

Asimismo, Tuyume (2016) en su tesis “La vulneracion del derecho de propiedad ante
los casos de doble venta y la fe publica registral”. El objetivo se centr6 en recopilar
toda informacion que contribuya a la defensa del propietario frente a casos sustancial
como la posesion y la doble venta. Para lo cual, la investigacion tuvo un enfoque
cualitativo en cuanto al analisis donde el enajenante transfiere el bien al adquiriente
qguien, a pesar de transformarse en propietario legitimo se ve imposibilitado al
suscitarse una nueva transferencia hacia un tercero. La cual, finalmente concluy6
que, es de caracter urgente y necesario hacer una incorporacion al Art. 2014 del
C.C a la posesién como elemento adicional porque considera que el sistema

registral protege a la propiedad en desmedro de la posesion.

Por otro lado, Becerra (2017) en su tesis “La vulneracion del derecho de propiedad
debido a la inapropiada seguridad juridica registral’. Se plante6 como objetivo
general determinar como la inapropiada seguridad registral genera vulneracion al
derecho de propiedad. El trabajo fue desarrollado bajo el enfoque cualitativo,
aplicando andlisis de casos y entrevista a miembros de la Superintendencia de

Registros Publicos. Donde tiene por conclusion que, si existe vulneracion al



derecho de propiedad en relacion con la inapropiada seguridad registral y que esta
puede llegar a producirse por un tercero porgue el personal registral no cuenta con
la capacitacion por parte de la entidad y suelen aplicar el control difuso a la hora de
la calificacion registral. En atencién a ellos, los usuarios se vieron perjudicados

porque como consecuencia de ello se originan inexactitudes registrales.

Prosiguiendo con el &mbito internacional, en cuanto a antecedentes tenemos a
Quezada (2011) en su tesis “Los vacios legales en las transferencias del dominio y
derechos reales de inmuebles no inscritos”. Se plasm6 como objetivo realizar un
estudio juridico critico sobre la vigencia y aplicabilidad del Art. 709 del Codigo Civil,
esto en razon a que la ley ecuatoriana existe ciertas incongruencias legales que
contravienen con los principios del derecho civil y la ley de registro de la propiedad.
Lo que conllevdé al autor a concluir que, la propiedad esta sujeta a ciertas
limitaciones que impone el Estado por lo que es necesaria una via factible que
cumpla con respetar lo previsto en el codigo y en la ley de registro de propiedad.
Ya es no es correcto decir que la simple afirmacién de las partes contratantes es
un medio de prueba para acreditar que la propiedad este inscrita, porque no es

racional ni juridico ni aceptable.

Por otro lado, Molina (2012) en su tesis “Problemas de la tradicion en la compraventa
de bienes inmuebles”, plante6 como realidad problematica que existen muchas
formas legales para adquirir una propiedad, sin embargo, sus derechos como
propietarios no se ajustan a la realidad y tampoco estan considerados por la ley
colombiana por el simple hecho que estos no se encuentran inscritos en el registro
de manera correspondiente. Finalmente, concluyd que en Colombia el cimiento
de la tradicion no es perfecto y en razén a ello los actos que constituyen
transferencia pueden verse afectados de manera esencial al no existir una
herramienta adecuada en el Registro de Instrumento Publico del lugar donde se
ubica bien confundiendo a terceros al momento de adquirir un bien, es decir, la

ineficaz prestacion de este servicio puede producir a una defectuosa y nula tradicion.

Finalmente, Pacheco (2015) en su tesis “Regulacion del derecho de propiedad en
Venezuela y gobernabilidad del estado a partir de la constitucion nacional de 1999”.

Se plante6 como objetivo general se indica revisar la base legal que ha regulado el



derecho de propiedad en nuestro paso y la potestad expropiatoria del estado
venezolano antes y después de la Constitucion Nacional sancionada en 1999. Como
metodologia se realiz6 una investigacion historica - documental con un enfoque
cualitativo en revision al mencionado tema del derecho de propiedad y su
gobernabilidad utilizando el método inductivo, deductivo, dialéctico y matematico.
Concluyd, que en Venezuela la propiedad es un derecho protegido con caracter
constitucional y, por ende, inviolable. En razon a ello existe la ley organica para la
regulacion, arrendamiento de viviendas y protecciébn ante terceros donde se

evidencias limitaciones con respecto al derecho de propiedad.

Asimismo, referente a las teorias relativas al tema, tenemos que la buena fe, es un
principio que recae dentro de los principios generales del derecho, pero previo a
ello, Romero (2013) sefiala que primero debemos entender que el principio
propiamente es un tipo de norma juridica elaborada desde una prescripcion
normativa en sentido estricto, que buscan complementar una aplicacion con mayor
relevo en situaciones concretas. Mientras que Acosta (2010) sustenta que el
vocablo principio menciona un valor fundamental dentro del ordenamiento juridico,
reglas jurisprudenciales o hermenéuticas. Y, por otro lado, De Fazio (2019) lo define
como un criterio de individualizacion proyectado en un caso concreto totalmente

diferente a lo que es una regla.

Después de tener una idea clara de lo que es principio, a continuacion,
conceptualizaremos lo referente a los principios generales del derecho. En este
sentido citamos a Cruz (2013) porque sostiene que los principios anuncian el
absoluto ordenamiento civil y las disposiciones que provienen de ella. Y Barriga
(2019) concuerda con el autor anterior al mencionar que los principios generales del
derecho se encuentran normados dentro del Derecho Publico Internacional y por

ende deben ser respetado en cumplimiento con el criterio l6gico permitido.

En este orden, ahora trataremos un poco acerca de la buena fe. Para tal efecto,
citamos a Schopf (2018) porque sefiala que, para la doctrina, la buena fe se ostenta
dentro de los principios generales del derecho privado, y para la jurisprudencia,
ademas de estar dentro de los principios supone un mejor ordenamiento juridico.
Del mismo modo, Priori (2008) precisa que la buena fe es de contenido netamente

etico y moral al ordenamiento juridico, en consecuencia, envuelve las reglas de



conducta inherentes a la persona, y engloba no solo a las partes, sino a los jueces,
auxiliares jurisdiccionales, abogados, terceros o cualquier persona que intervenga
dentro de un proceso. Nuestro Cédigo Civil en su Art. 2014° establece que la buena
fe del tercero se presume mientras no se pruebe que conocia la inexactitud del
registro. Segun Chamie (2018) indica que este principio se encuentra en todo el
sistema juridico proveniente del sistema romano, donde se encuentra recogido en
los Cadigos y Constituciones, internacionalizado mediante doctrina y jurisprudencia.
Este principio se encuentra ya implicito hasta en la vida cotidiana entre ciudadanos

y Estado.

Por otro lado, es de importancia citar a Chinchilla (2018) ya que sustenta que la
buena fe es un principio que ha estado presente desde los inicios de derecho y
conectada con el derecho privado, especialmente con sus dos grandes clases: la
buena fe objetiva y subjetiva. (p.152). Sin embargo, Moreno (2013) lo define de la
siguiente manera: buena fe débil porque para la consideracion de un caso en
concreto frente a un juez es necesario un analisis exhaustivo de los derechos
objetivos y subjetivos para solicitar su excepcién; mala fe porque es opuesta a la
buena fe; y fea fe porque en algunos casos no se puede alegar casos de violencia

como un mecanismo de autodefensa.

Asimismo, debemos tener en cuenta que la buena fe se encuentra dividida en dos
clases: la buena fe objetiva y subjetiva. Referente a esto, Polania (2012) menciona
gue la buena fe subjetiva se basa en la creencia hacia un derecho mientras que la
buena fe objetiva se refiere a una regla de conducta propiamente. Por otra parte,
Neme (2010) sefiala que la buena fe subjetiva concierne a la creencia de legitimidad
sobre un derecho en especifico y la buena fe objetiva, considera que responde al
comportamiento del principio y a las reglas de honestidad y transparencia. Por
ultimo, citamos a Borda (2014) quien sostiene que la buena fe subjetiva se da que,
a raiz de la conducta de creencia, entra en error que va en contra de un derecho y
la buena fe objetiva se basa en todo lo relacionado en el sentido ético como la lealtad
y la honradez. (p.6). Entonces, en términos generales, resaltamos a Eyzaguirre y
Rodriguez (2013) que nos mencionan que la buena fe de manera objetiva se refiere

a las reglas de conductas (sentido concreto) y valores éticos



(sentido abstracto), lo que expande un valor importante para demostrarlo en la

sociedad.

A nivel de derecho comparado, Bolivia, por ejemplo, nos muestra que su legislacién
es similar a la nuestra, pues Barea (2015) define a la presunciéon de buena fe
registral, en el sentido que, la buena objetiva se puede presentar de dos formas,
cuando se conoce la existencia del registro o cuando se desconoce dicha
inscripcion, mientras que la buena fe subjetiva es el obrar negligente del tercero. No
obstante, con la buena fe contractual, Facco (2009) sefiala que Argentina relaciona
este principio con el negocio juridico, puesto que todo parte desde ahi y este
principio cumple un rol importante con caracter idéneo consecuente a producir
efectos juridicos del negocio porque se basa en ciertos deberes de conducta que
varian segun el contrato y las circunstancias que ésta pueda producir. Y finalmente
Chile en su legislacion considera a la buena fe como el principio base en el régimen
juridico y por tanto deben cumplir los propésitos del bien comdn en funcion a la

sociedad como fuente esencial. (Corral, 2007, p.171).

Ahora bien, al referirnos a la propiedad también debemos recalcar que, la presente
tesis menciona todo lo referente a los bienes inmuebles, el cual se encuentra
establecido en el Art. 885° de nuestro Cadigo Civil de 1984. Citando a Pérez (2018),
delimita a la propiedad como la comunidad de bienes al mencionar que hay
comunidad cuando existe la propiedad de una cosa o terreno concerniente a una o
mas personas y dicha comunidad se ostente en los derechos reales. (p.241). Pero
Ghersi (2020) nos comenta que, a principios de la historia, el derecho de propiedad
era considerada un derecho subjetivo, también llamados derechos duales porque
todo el derecho civil reflejaba a los derechos reales y personales; reales por la
relacion entre personas y cosas, Yy personales por la vinculacién de la persona con
las obligaciones. Con el tiempo, la acepcion de la propiedad como tal, fue
evolucionado y en hoy en dia nuestro Cadigo Civil en su el Art. 923° la define como
el derecho a uso, disfrute, disposicién y reivindicacién de un bien. Es asi que, la
propiedad recae en el libro de los derechos reales y también en nuestra Constitucion
Politica como derecho fundamental. Lamentablemente la realidad nos ensefia que
este derecho no se encuentra tan protegido como quisiéramos y en razon a ello,

Chinchilla (2018) sostiene que en relacion con los derechos adquiridos



de la propiedad estos pueden presentarse de dos formas: la primera, cuando la
posesion es adquirida mediante la fuerza o violencia contraviniendo con los
principios constitucionales; y la segunda, cuando lo adquiere un tercero conforme
a ley, pero esto deviene de una adquisicion ilegitima y para ambos casos la buena

fe servird como criterio de valoracion.

También es importante resaltar que, el derecho a la vivienda digna ahora es
sustituido por el derecho a la propiedad, lo que nos permiten trabajar en el mercado
inmobiliario. Y enfocandonos en los AAHH, muchos no lo usan con fines de
vivienda, sino mas bien como un recurso econdmico abriendo paso a la informalidad
e ilegalidad de tierras porque no existe un control estatal del suelo donde los casos
de AAHH mé&s comunes se dan cuando una persona se apropia de un terreno
mediante la posesion o lo obtienen con los gobernantes cuando transan la tierra a
cambio de réditos politicos, vulnerando un derecho al verdadero propietario y
viéndose escaso la regulacion o fiscalizacion de la produccion de suelo. (Torres y
Ruiz-Tagle, 2019).

En cuanto a las caracteristicas de la propiedad, destacamos que todas son
importantes porque mantienen una esencia directa con el bien. Por ello segun Varsi
(2019), la propiedad es un derecho real, absoluta, exclusiva e inviolable.
Prosiguiendo con el mismo autor, es derecho real por excelencia, porque el sefiorio
el derecho total sobre la propiedad, en el cual también existe una vinculacién directa
con la posesion; es el derecho absoluto ya que goza de todos los atributos tal y
como se menciona en el Cédigo Civil de uso, disfrute, disposicion y reivindicacion;
también es el derecho exclusivo, porque de la propiedad se deriven otros derechos,
entre ellos el usufructo, sin propiedad estos derechos derivado no existirian; y por
ultimo es inviolable, porque lo establece nuestra Constitucion Politica del Pert en su
Articulo 70°. Por todo lo expuesto, se puede inferir que es necesario ser

minucioso en asuntos de transferencia para identificar la limitacion y validez.

Respecto al sistema de transferencia, como es de conocimiento, la transferencia de
bienes se da por tres sistemas: tradicional, consensual y registral. Por ello.
Ferndndez-Cruz (1994), sostiene que la tradicion se consagra como el modo de
entregar una cosa, mediante ello, la “obligacién de dar” se ajusta a la perfeccion

dentro del sistema real de transferencia de la propiedad, pero, para exteriorizar la



obligacion de dar, debe existir la voluntad de otra parte en recibir, es decir, que la
persona enajene el bien o la cosa. Nuestro sistema actual, se basa en el principio
consensual de transferencia de propiedad de los inmuebles siguiendo el modelo
francés y en razon a ello el Codigo Civil de 1984 menciona textualmente en su Art.

949° que: la sola “obligacién de enajenar” un inmueble determinado hace al acreedor
propietario de él, salvo disposicion legal diferente o pacto en contrario. Gonzalez
(2015) indica que el principio consensual se apoya en la idea que el Unico interesado
es el propietario en obtener lo suyo, por lo que su sola manifestacion de voluntad es
suficiente para lograr la transmision. Entonces, es valido resaltar la cita de Mendoza
(2016) quien sustenta que el sistema de transferencia en el Perl es un poco
complejo, porque al recoger el sistema francés donde el simple consenso transfiere
propiedad, planteamos que, si se requiere titulo y modo, ¢ es suficiente un contrato
de compraventa para transferir la propiedad? Aqui encontramos un defecto en el Art.
949° del CC porque en ese sentido se genera problemas en la realidad al darle la
posibilidad a que un mismo sujeto transfiera la propiedad mas de una vez
provocando asi una doble venta inmobiliaria. (p.416-417). Es por ello, que, de
acuerdo con Escajadillo (2016) la realidad nos demuestra que nuestro sistema es
abstracto porque predomina la inscripcion registral. A diferencia de los bienes
muebles, Fortunat (2016) menciona que la propiedad de la cosa -materia de la
compraventa- se transfiere con la simple celebracién del contrato, aunque no se

haya entregado o incluso pagado.

Justamente por ello, la propiedad debe respetarse como tal no solo en el distrito en
mencion de esta investigacion, sino que todo el territorio peruano. Por eso, la
practica contribuye mucho con la teoria, tal es asi que, el caso mas comdn que se
presenta es cuando una persona adquiere el bien de otra en forma fraudulenta o
ilicita y luego lo transfiere a un tercero (que puede ser de buena fe o exento de ella).
Respecto al caso, tenemos que se han producido dos transferencias, en donde el
punto de quiebre se da con la primera transferencia del bien inmueble, para que
luego ésta surja efectos juridicos y se produzca la segunda. Entonces, ¢Como
deberia accionar el verdadero propietario si ocurre este hecho? Para empezar, el
legitimo propietario debe presentar una demanda de nulidad de acto juridico en la
via judicial para que las transferencias producidas sean declaradas nulas y

posteriormente el bien sea restituido.
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Bajo esta premisa, la Casacion 443-2014-Lima, nos menciona que Yna Liz Helen
Chauca Solano presenta como pretension principal una demanda de nulidad de acto
juridico de la compraventa contenida en Escritura Publica que pretende vender un
inmueble ubicado en La Victoria contra Rosa Valentina Ledn Cerna viuda de
Salhuana, Rosaura Evarista Salhuana Leon, Lidia Guadalupe Salhuana Leo6n y
Medios & Vidrios Sociedad Anénima Cerrada; y como pretension accesoria, una
indemnizacién por dafos y perjuicios ademas de la restitucion del bien. En cuanto
a los hechos de la pretension principal, el acto que se pretende anular es la
compraventa que realizaron las hijas de una bien en sub litis con la empresa Medios

& Vidrios S.A.C, donde sefialan que adquirieron el bien por derecho sucesorio, de
qguien en vida fue Augurio Salhuana Cafferata, lo cual resulta bastante errénea, pues
ya existe un juicio de retracto que recae sobre el mismo bien, donde la demandante
gano y el proceso finalizd6 con una sentencia del Tribunal Constitucional. También
se debe tener en cuenta que la transferencia que la madre y las hijas realizan con la
empresa es ilicito, toda vez que el Gerente General es conyuge con una de las hijas,
y por el grado de parentesco queda claro que el esposo tenia conocimiento que el
bien no les pertenecia. En razdn a la pretensién accesorias, por lo dafios y perjuicios
la demandante y legitima propietaria no puede hacer uso y disfrute de su bien, por
lo que desea que el bien sea restituido. Donde, a pesar de las trabas dadas en las dos
instancias, el recurso de casacion es declarado FUNDADO, donde resalto el
fundamento 16 porque la mayoria considera que es un acto invalido, porque se
encuentra incurso en las siguientes causales de nulidad: i) El objeto es juridicamente
imposible (articulo 219° inc.3 del Cédigo Civil); ii) El fin es ilicito (articulo 219° inc. 4
del Codigo Civil); o, iii) Es un acto contrario a las leyes que interesan al orden publico
0 a las buenas costumbres (articulo 218° inc.8 del Codigo Civil), ademas de que el

comprador ha vendido un bien ajeno.

Finalmente, en cuanto a los enfoques conceptuales, podemos delimitar que la
propiedad es un derecho protegido por el Cédigo Civil y por la Constitucion Politica
considerado un derecho real y absoluto. En tanto la buena fe, es un principio general
de derecho inherente a la persona humana basado en la honestidad, legalidad y
honradez. Sin embargo, este principio presentar dos figuras. Primero que la buena
fe objetiva acorde con el cédigo civil es la presuncién que se catalogara al tercero

mientras no se demuestre lo contrario (es decir, mala fe), y
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por otro lado tenemos a la buena fe subjetiva, que como ya explicamos es la
creencia del tercero frente a un derecho aparente. Seguidamente, también debemos
ser claro en precisar que el actual sistema de transferencia consensual es el

sistema por el cual una persona se hace propietario cuando enajena el bien.
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lIl. METODOLOGIA
3.1. Tipo y disefio de investigacion
La presente investigacion es del tipo basica, puesto que estd enfocado en la
bldsqueda y recojo de informacion de datos con la finalidad de indagar para adquirir
conocimientos que responda a “El principio de buena fe y el derecho de propiedad
en las transferencias de bienes inmuebles, distrito de Carabayllo — 2017”7, dando
mejor entendimiento a nuestra realidad problematica, la cual fue el objeto de estudio

basado en la formulacién de nuevas teorias con caracter cientifico.

Por otro lado, se establecié como disefio de investigacion a la teoria fundamentada
ya que en nuestra investigacion se aplicé mediante la recoleccion de datos o teorias
ya existentes para que responda a nuestra categorias y subcategorias que
conforman nuestro tema de investigacion permitiendo asi generar teorias que
expliquen acerca del principio de buena fe y derecho de propiedad en el contexto

nacional y de la legislacién comparada.

3.2. Categorias, Subcategorias y Matriz de Categorizacién

En este apartado, las categorias y subcategorias ayudaron en la investigacion al
definirlas de manera clara, precisa y sistematica por medio de las subcategorias
relacionadas con el informe de investigacion. Las cuales tuvieron relacién directa

con los problemas y objetivos mediante la matriz de consistencia.

A continuacién, presentamos de manera esquematizada las categorias y

subcategorias:
Tabla 1.

Categorias y Subcategorias

CATEGORIZACION

CATEGORIA SUBCATEGORIAS

Categoria 1: Principio de buena fe | La buena fe objetiva
La posicion subjetiva.

Categoria 2: Derecho de propiedad | La propiedad como derecho real.

La propiedad como derecho absoluto.

Fuente: Elaboracién propia, 2021.
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Respecto a la matriz de categorizacion, se encuentra adjuntado como anexo 1.

3.3. Escenario de estudio

El escenario de estudio de la presente investigacion dio inicio al lugar donde se
identificd el problema de investigacion, por ello se llevé a cabo en el distrito de
Carabayllo, ubicado en Lima Norte, donde muchas personas vieron afectado su
derecho a la propiedad cuando existe la figure un tercero presumible de buena fe

gue ha transferido la propiedad.

Del mismo modo, también se realizé la recoleccién de datos con la presencia de
abogados especialistas en Derecho Civil en Lima y de manera excepcional a jueces
penales para que nos muestren su idénea perspectiva en cuanto al problema

general, aplicando como instrumento la guia de entrevista.

3.4. Participantes

La caracterizacibn de sujetos también denominada participantes en esta
investigacion nos ayudo6 a obtener una respuesta positiva a favor de las personas
qgue sufren ciertos dafios vulnerados en cuanto a su propiedad y los orient6 en

cuanto a una mejor seguridad juridica.

Por ello, este estudio consté con la participacién de abogados especialistas en

Derecho Civil y en Derecho Penal. Como se detalla a continuacion:
Tabla 2.

Participantes

APELLIDOS EXPERIENCIA

2 Rosa Alicia ZAVALA &
: 5 Abogada 25 afnos
Moran Moran ASOCIADOS
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Catalina Dulanto Abogada /

. o Estudio particular 15 afios
Trujillo Especialista
Jhorlan Renato Abogado / Litigante/ 8 af
afnos
Nestares Talla Especialista Independiente
) 5 Sociedad Minera : 5
José Garay Pérez ~ Abogado Mas de 15 afios
Chonta SAC
Maria Luisa Sociedad Minera : 5
Abogada Mas de 10 afios
Paredes Paredes Chonta SAC
Diego Alonso Poder Judicial Lima .
; . Abogada 5 afos
Martinez Méndez Norte
Juan Manuel

Consultorio particular /

Velarde Abogado _ Mas de 20 afios
Magister en derecho

Pairazaman
Bonnie Beverly Jueza de la Corte .

o Jueza : , 12 afios
Carrion Jiménez Superior de Lima Norte

Jueza del 5to Juzgado

Ruth Myriam de Investigacion .

) ; Jueza ) 11 anos
Espinoza Quispe Preparatoria de

Independencia

Fuente: Elaboracion propia, 2021.

3.5. Técnicas e instrumentos de recoleccion

Citando a Behar (2008) para obtener datos nos debemos basar en la utilizacion de
diferentes métodos como: encuestas, entrevistas, cuestionarios y demas, que nos
ayude a resolver el problema actual (p.55). Este estudio no tendria objetivo sino no
existieran estos procedimientos previos, porque justamente estas técnicas son las
gue nos ayudan a un mejor entendimiento para obtener informacién real y responder

nuestras interrogantes.
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Respecto a las técnicas, la presente tesis desarrollé dos técnicas. En primer lugar,
la entrevista, la cual nos permite realizar preguntas a expertos que conocen el tema
de manera mas real y nos ayuden a resolver el problema determinado utilizando
como instrumento la guia de entrevista; mientras que la segunda, se enfoca en el
Andlisis Documental, que es la técnica que nos ayuda a abrir el panorama
analizando temas ya estudiados mediante la recopilaciébn concreta recaidos en
articulos cientificos, jurisprudencia, casaciones, carpetas fiscales, plenos
jurisdiccionales y otros segun sea el caso en concordancia con el estudio de

investigacion, el cual empled como instrumento la guia de analisis documental.

3.6. Procedimiento

En cuanto al procedimiento, las categorias y subcategorias planteadas nos
ayudaron a dar respuesta al problema planteado, en razén a la vulneracion al
derecho de propiedad por parte de un tercero presumible de buena fe, en ese
sentido, nuestra tesis respondié al enfoque cualitativo con disefio de la teoria
fundamentada, ademas, previo al recojo de datos se brind6 orientacion a la
poblacion de Carabayllo para que de manera correcta proteja su propiedad.
Igualmente, es necesario mencionar que la Guia de Entrevista a expertos como
abogados y jueces, nos ayudd porque ellos abordan nuestro problema de
investigacion en la préactica judicial diaria. Y del mismo modo lo hizo la Guia de
Analisis Documental porque nos ayudd a obtener una informacion méas real en
cuanto a los objetivos establecidos, donde se utilizaron plenos jurisdiccionales,

casaciones y jurisprudencias.

3.7. Rigor cientifico

La presente tesis se encuentra bajo el enfoque cualitativo y para un mejor
entendimiento, citamos el articulo cientifico de Guerrero (2016), quien sustenta que
el enfoque cualitativo es un método que ayuda basicamente en temas sociales
orientados en casos especificos y no generalizados. En ese sentido, a diferencia del
metodo cuantitativo que es medir, este enfoque busca atribuir y describir hechos
sociales desde rasgos taxativos. (p.1). De manera que, nuestra investigacion
demostré un proceso de circunstancias intrinsecas, siguiendo los estandares

ofrecidos por la Universidad César Vallejo. Cabe precisar, que para ello es
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necesario la validacion del instrumento por tres expertos en la materia, permitiendo

gue el trabajo cuente con un rango de validez y confiabilidad.
A continuacion, mostramos el siguiente cuadro de validacién de instrumento:
Tabla 3.

Validacién de Instrumentos

VALIDACION DE GUIA DE ENTREVISTA

VALIDADOR CARGO PORCENTAJE CONDICION

Mg. Esau Asesor de Proyecto de
Vargas Investigacion. 87 % ACEPTABLE
Huaman Universidad César Vallejo

Dr. Luca Aceto | Asesor de Proyecto de
Investigacion. 95 % ACEPTABLE
Universidad César Vallejo

Angel La Torre | Asesor de Proyecto de
Guerrero Investigacion. 90 % ACEPTABLE
Universidad César Vallejo

Fuente: Elaboracion propia, 2021.

3.8. Método de anélisis de datos

A propdsito del enfoque cualitativo, la presente tesis presentd una serie de métodos.
Entre ellos tenemos al método inductivo donde Guerrero (2016) sefiala que nos
permite conocer el tema de manera mas acentuado y los posibles obstaculos que
se nos presente durante la obtencion de informacién. Es asi que, este método los
encontramos en el presente informe de investigacién con relacion al derecho de
propiedad y principio de buena fe.

Asimismo, Guevara, Verdesoto y Castro (2020) mencionan que el método
descriptivo se centra en describir los datos esenciales de una realidad. Sin embargo,
no solo se trata de describir dichos datos, sino que tratan de encontrar las causas por
las que se producen. En términos generales, este método nos ayuda a describir los
datos recolectados mediante la entrevista hacia expertos referente a nuestras
categorias sobre el principio de buena fe y el derecho de propiedad
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Continuando con los métodos, nuestro informe de investigacion también presenta
el método interpretativo, porque al recabar los datos, procederemos a interpretarlos,
es asi, que no solo basta con describir los datos obtenidos en la guia de entrevista
a los expertos como se sefiala el método anterior, también es necesario
interpretarlos bajo un criterio racional para posteriormente plantearlos en los
resultados. Por ello, Walker (2016) lo define como un concepto que da lugar a

estudiar un caso dandole una interpretacion logica.

Y, por ultimo, tenemos al método analitico, donde (Rodriguez y Pérez (2017)
sefialan que este método hace referencia al analisis por cual se lleva a cabo el
estudio de investigacién y nos permite el estudio de cada parte relevante del tema
para rescatar cada componente crucial relacionado al objeto de estudio. En razon,
al principio de buena fe que fue materia de categorizaciéon para nuestra guia de
entrevista, se aplicO dicho método para analizar los componentes de buena fe
objetiva o subjetiva y poder resolver el problema que se presentdé como objeto de
estudio. Por eso, referente a nuestro tema se determiné si en efecto el principio de

buena fe afecta al derecho de propiedad en las transferencias de bienes inmuebles.

3.9. Aspectos éticos

Dicho punto se sustenta en que el trabajo tenga un mérito importante tanto en el
aspecto social como el cientifico. Por consiguiente, el investigador se encuentra en
la capacidad de desarrollar un excelente trabajo de investigacion siguiendo los
pardmetros del Manuel APA y el Reglamento de Grados y Titulos de la presente

casa de estudio, Universidad César Vallejo.
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IV. RESULTADOS Y DISCUSION

En esta seccion procedemos a describir los resultados recogidos en los
instrumentos de recoleccion de datos de la guia de entrevistan y la guia de analisis
documental. En tal sentido, iniciamos exponiendo los hallazgos encontrados en la
guia de entrevistas respecto al Objetivo General: Determinar de qué manera el
principio de buena fe afecta al derecho de propiedad en las transferencias de bienes
inmuebles en el distrito de Carabayllo — 2017, para tal efecto se formularon las
siguientes preguntas:

1. ¢De qué manera el principio de buena fe afecta al derecho de propiedad en
las transferencias de bienes inmuebles?

2. Sila presuncion de buena fe afecta al propietario, ¢ de qué manera se puede
tutelar el derecho vulnerado de este para que recupere su bien que ha sido
transferido ilegitimamente?

3. De acuerdo al sistema actual de transferencias de bienes inmuebles,
¢considera usted que se brinda seguridad juridica respecto al derecho de
propiedad? ¢ Por qué?

Respecto a la primera pregunta Moran, Dulanto, Nestares, Garay, Paredes y
Martinez (2021) afirman que en efecto el principio de buena fe afecta al derecho de
propiedad toda vez que el tercero presumible de buena fe sea lo contrario. El tercero
adquiriente de mala fe es quien afecta a los derechos del propietario, ya que
causaria un defecto en el acto afectando al derecho de propiedad porque no cumple
con las condiciones legales. Por otro lado, Velarde (2021) precisa que el principio
de buena fe beneficia al tercer adquiriente, pues él mismo conserva la propiedad a
su favor. No obstante Zavala, Carrién y Espinoza (2021) consideran que no lo afecta
ya que este principio es inherente a las personas. En relacién con la segunda
interrogante, Dulanto, Nestares, Garay, Martinez y Velarde (2021) mencionan que
el propietario debe dejar sin efectos la inscripcion del registro y hacer valer sus
derechos mediante proceso de nulidad de acto juridico en la via judicial. Por otro
lado, Zavala, Carrién y Espinoza (2021) precisan que el principio no afecta pero que
en caso le afecte, debiera dejarse sin efectos la adquisicibn por ese tercero
resumible de buena fe, abriendo paso a una investigacion para luego iniciar un
proceso en via judicial o penal. Y finalmente, Moran y Paredes (20221) consideran
gue el derecho de propiedad podria protegerse de alguna manera con la Inscripcién
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Registral atendiendo al principio de Publicidad Registral. En cuanto a la tercera
pregunta, Moran, Zavala, Dulanto, Martinez, Velarde y Carrioén (2021) indican que
si se brinda seguridad juridica protegidos por la Superintendencia Nacional de los
Registros publicos (SUNARP), ya que ahora los propietarios pueden acceder al
programa de alerta registral y las partes contratantes deben verificar que el bien se
encuentre debidamente saneado. Sin embargo, Nestares y Paredes (2021) indican
gue la propiedad contiene requisitos sustanciales para que el propietario pueda
disponer de ello liboremente. Pero, Garay y Espinoza (2021) nos sefala que puede
existir proteccion registral pero que muchas veces en la practica el sistema registral

nos demuestra lo contario y por lo tanto abre paso a una poca seguridad juridica.

En relacion con el Objetivo Especifico 1: Determinar como la buena fe objetiva
perjudica al derecho de propiedad en las transferencias de bienes inmuebles, para

tal efecto se plantearon las siguientes preguntas:

4. ¢(Como la buena fe objetiva perjudica al derecho de propiedad en las
transferencias de bienes inmuebles?
5. ¢Qué cambios deberian darse para una mejor proteccion juridica con
respecto al derecho de propiedad privada?
6. ¢Cree usted que en nuestro Cdadigo Civil, el principio de buena fe se
encuentra regulado de manera objetiva?
Referente a la cuarta pregunta, Trujillo, Nestares, Garay, Velarde, Carrién y
Espinoza (2021) consideran que si podria perjudicar por el solo hecho de creerse
gue el tercero adquiriente tiene el derecho a la propiedad cuando puede existir un
propietario con anterioridad y porque el codigo civil no lo apoya en el sentido que
no se encuentra regulado de manera coherente. En cambio, Moran, Zavala y
Martinez (2021) de manera objetiva consideran que el principio de buena fe, ni la
buena fe como presuncion exista perjuicio hacia el derecho de propiedad. Asimismo,
Paredes (2021) habla sobre el dafio que puede ejercer el adquiriente al propietario
por no dejar que ejerza su derecho a plenitud. En atencion a la quinta pregunta,
Nestares, Garay, Paredes, Martinez y Velarde (2021) mencionan deben existir
cambio como mayor control y énfasis en los registros publicos, que el ordenamiento
debe estar regulado de manera concisa y que existan mayores herramientas

tecnoldgicas para la obtencion de una informacion en SUNARP. Por
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otra parte, Zavala y Espinoza (2021) solo indican que se garantice la devolucion del
bien del supuesto adquiriente de buena fe y respetar la ley expresa. No obstante,
Moran, Dulanto y Carrién (2021) consideran que por ahora no es necesario ninguin
cambio. En mencion a la sexta interrogante, solo Zavala, Carrion y Espinoza (2021)
consideran que el principio de buena fe si esta regulado de manera objetiva en
nuestro Cédigo Civil. Contrario a ello, Dulanto, Nestares, Garay, Martinez y Velarde
(2021) consideran que la definicion es un poco pobre, no es del todo claro o preciso
puesto que solo hace referencia a la celebracion de la buena fe del tercero; lo cual
seria apropiado una actualizacién en el Codigo para una definicion méas exacta. Pero
Moran y Paredes (2021) consideran que objetivamente se encuentra regulado, pero

subjetivamente depende de las partes.

Respecto con el Objetivo Especifico 2: Determinar como la buena fe subjetiva
perjudica al derecho de propiedad en las transferencias de bienes inmueble, para

tal efecto, se proyectas las siguientes interrogantes:

7. ¢Como la buena fe subjetiva perjudica al derecho de propiedad en las
transferencias de bienes inmuebles?

8. ¢Considera usted que se debe legislar una nueva ley para proteger el
derecho de propiedad privada?

9. A su juicio, ¢de qué manera puede ser reemplazada la propiedad real por
parte de un tercero para que se realicen transferencias continuas ya
existiendo protecciones por parte de Registros Publicos?

En relacion con la séptima pregunta, Moran (2021) sefiala que no perjudica, lo que
perjudica es mala fe. Sin embargo, Garay, Paredes y Velarde (2021) nos mencionan
gue, subjetivamente hablando, tanto propietario como tercero podrian verse
afectados o perjudicados. Y finalmente, respondiendo a la pregunta Zavala, Dulanto,
Nestares, Martinez, Carrion y Espinoza (2021) consideran que de manera subjetiva
si existe un perjuicio en cuanto el tercero crea que tiene la adquisicion de ese bien,
asi como el derecho a la posesién, producto tal vez de una estafa, por lo que se
perjudicaria cuando no se tratan las seguridades legales. Respecto a la octava
interrogante, Nestares y Paredes (2021) indican que se debe crear una ley con
mejores conceptualizaciones que logre regular y proteger el derecho de propiedad

privada como tal. Diferente a ello, Moran, Martinez y Velarde mencionan
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gue ya existen ley que protege a la propiedad, pero seria bueno que sea reformulada
adecuandolo a la nueva realidad para una mayor seguridad juridica del propietario.
No obstante, Zavala, Dulanto, Garay, Carridén y Espinoza (2021) denotan que no es
necesario una nueva ley, solo se debe hacer respetar la ya existentes. Y finalmente,
referente a la novena y Udltima pregunta, Moran, Nestares, Martinez, Carrion y
Espinoza (2021) responden que, mediante fraude por parte de un tercero,
falsificacion de documentos que provocan una doble venta registral o Unicamente
se conforman con el contrato y no con la inscripcion, y asi, es como se logra transferir
los bienes de manera continuada perjudicando al propietario real. Por otra parte,
Garay, Paredes y Velarde (2021) sostienen si la propiedad esta protegida por los
Registros, no deberian existir este tipo de transferencias continuas. Ademas,
debemos reconocer, que muchas personas no conocen sobre la publicidad registral
0 no tienen acceso a ella. Mientras que, Zavala y Dulanto (2021) manifiestan que la
propiedad puede ser ocupada por un tercero llamado posesionario y que por tanto

no se puede inferir las transferencias ilegitimas.

Por otro lado, en relacién con los resultados de la guia de analisis documental
respecto al Objetivo General: Determinar de qué manera el principio de buena fe
afecta al derecho de propiedad en las transferencias de bienes inmuebles en el
distrito de Carabayllo — 2017, se analiz6 la Casacién 3098-2011, donde los jueces
de la Corte Suprema de Justicia sefialaron que la transferencia de bienes inmuebles
en el Peru se da con el solo hecho de enajenar el mismo pero debemos tener en
cuenta, que si una propiedad se transfiere de manera ilicita incurre en causal de
nulidad. El Principio de Fe Publica Registral en esencia protege a los terceros
adquirentes quienes confiados en la exactitud y certeza que brindan las
inscripciones registrales en nuestro medio, realizan la adquisicion de bienes
inmuebles garantizando asi que la adquisicion resulte valida y no permanezca como
tal. Sin embargo, también debemos tener en cuenta que “la buena fe del tercero se

presume mientras no se pruebe que conoce la inexactitud del registro.”

Por otra parte, en razon a los resultados de la guia de andlisis respecto al Objetivo
Especifico 1: Determinar como la buena fe objetiva perjudica al derecho de
propiedad en las transferencias de bienes inmuebles, se estudi6 un pleno
jurisdiccional recaida en el expediente: 0018-2015-PI/TC, donde este Tribunal
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establece que la Constitucidon protege a la propiedad, mas no al tercero de buena
fe. De hecho, el Cédigo Civil es quien se encarga de dicha proteccion hacia un
tercero presumiéndolo de buena fe. De igual forma, debemos considera que, en
nuestro pais en su mayoria los terceros actian de “mala fe”. A diferencia de otros
paises, el tercero se encuentro bastante protegido. Por ejemplo: cuando el tercero
compra un bien inmueble a un comprador (NO PROPIETARIO). Al propietario se le
restituye el bien. En cuanto al “tercero de buena fe” quien se encarga de devolverle
es el Notario o SUNARP (Estado). Una figura que casi no suele darse en el Peru
porque en su mayoria son transacciones de forma fraudulenta. Lo que podemos
rescatar de este pleno es ver en qué condiciones el tercero adquiere el bien (buena
fe 0 mala fe) bajo el supuesto de que el propietario ha sido victima de suplantacion
de identidad o falsificacion de documentos, privando su derecho fundamental y la

seguridad juridica de su predio.

Por ultimo, referente al Objetivo Especifico 2: Determinar como la buena fe subjetiva
perjudica al derecho de propiedad en las transferencias de bienes inmuebles, se
examind la Casacion 1589-2016-Lima Norte, en donde los jueces de la Corte
Suprema de Justicia nos mencionan como recomendacion que toda persona
gue decida adquirir un inmueble, no debera limitarse a confiar en la informacion
registral, sino que ademas debera analizar la posesion para descartar que esta no
sea ejercida por alguien que adquiri6 un derecho con anterioridad pero no lo
publicitd. Justamente por ello nuestra constitucion consagra el “Principio de
Publicidad Registral” para que toda persona tenga conocimiento del contenido de

las inscripciones.

En este apartado describimos la discusion de resultados como consecuencia de
aplicacién del método de triangulacion con relacién a los hallazgos encontrados en
los instrumentos de recoleccion de datos de la guia de entrevistas y del andlisis
documental con los hallazgos encontrados en los antecedentes de investigacion y

las teorias relativas al tema.

Por una parte, de los resultados recabados mediante el instrumento de recoleccién
de datos en la guia de entrevistas respecto al objetivo general en su mayoria los
entrevistados especialistas en el campo de propiedades sefialan que la buena fe
afecta al derecho de propiedad en relacion a que esa buena fe presumible por un

23



tercero revierta en mala fe, ya que muchos terceros optan por acogerse a una
presuncion sobre un derecho, por lo que el propietario real debe acudir a la via
judicial para demostrarlo y consecuentemente con ello, recuperar su bien; no
obstante en minoria de los entrevistados sostienen que no existe vulneracion de la
porque es la buena fe es un principio inherente a la persona y por el contrario el
propietario es quien debe proteger su bien mediante la inscripcion registral o con el
programa de alerta registral que brinda SUNARP.

Asimismo, de los hallazgos encontrados en el instrumento de la guia de analisis
documental los magistrados de la Corte Suprema sefalan que el principio de buena
fe se encuentra establecido en nuestro Cédigo Civil en el Art. 2014 que sefiala que
la buena fe del tercero se presume mientras no se pruebe que conoce la inexactitud
del registro, mientras que en el derecho de propiedad es necesario tener en cuenta
el sistema de transferencia y que si una propiedad es transferida de manera
ilegitima, es potestad del propietario declarar la nulidad de ese acto para que su

bien sea reivindicado.

Al respecto, Becerra (2017) en su investigacion sefiala que efectivamente existe
inapropiada seguridad registral vulnerando el derecho de propiedad toda vez que un
tercero lo produzca con actos fraudulentos ya que el personal de Registros Publicos
no se encuentra debidamente capacitado y comente errores al momento de la
calificacion registral. Desde otro punto de vista, Tuyume (2016) en su tesis sustenta
gue un propietario puede verse afectado siempre y cuando se haya producido
una doble venta sobre el mismo bien, los casos méas sustanciales se dan por el
posesionario o por un tercero donde quien pierde mas derecho y queda

imposibilitado del bien es el verdadero propietario.

Ademas, la doctrina de Escajadillo (2016) considera a la propiedad como un
derecho patrimonial mas importante que no se encuentra institucionalmente
protegido, por lo que se cred una ley que ayudd al sistema registral-notarial con
relacion a la falsificacion de documentos o suplantacion de identidades para
determinar a terceras personas que intentan apropiarse de una propiedad. Por ello,
es necesario citar a Chinchilla (2018) quien determina que una de las maneras mas
comunes con relacion a la transferencia de bienes es cuando se produce por un

tercero que adquiere el bien de manera ilegitima para luego desprenderse de él
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vendiéndolo a otro. Es asi que Ghersi (2020) nos comenta que la propiedad es un
derecho real por la relacién entre personas y cosas, situacion que se traslada en
nuestro Cédigo Civil vigente.

A partir de los hallazgos encontrados en los instrumentos de recoleccion de datos,
trabajos previos y las corrientes doctrinarias se demuestra el supuesto general, toda
vez que la mayoria de los entrevistados sefialan que el principio de buena fe si afecta
al derecho de propiedad cuando se haya realizado la transferencia de mala fe o de
manera ilegitima, asi como lo sefialan los jueces de la Corte Suprema respecto a la
Casacion 3098-2011 donde se demuestra que un propietario puede verse afectado
en su derecho cuando un tercero lo haya adquirido de manera ilegitima, entonces
debe presentar una demanda de nulidad para recuperar su bien y demostrar en via
judicial que ese tercero usa el principio de buena fe como un derecho aparente,
porque su accionar fue de mala fe, conforme sefialan los doctrinarios al mencionar
gue nuestro pais sufre una crisis en relacion con la indebida proteccién juridica de
un bien inmueble, asi como, un propietario puede perder sus derechos cuando exista
la figura de tercero o de posesionario, ademas es importante rescatar lo que definen
sobre la propiedad como derecho real y que ésta deba estar protegido con todos los

pardmetros del derecho civil.

Por otro lado, de los resultados obtenidos en la guia de entrevista referente al
objetivo especifico 1, la mayoria de los entrevistados consideran que de manera
objetiva este principio afecta al derecho de propiedad, solo cuando el hecho de
presumirse el derecho a la propiedad se cree que el adquiriente tiene derecho a la
propiedad cuando no necesariamente puede ser asi. Ademas, se debe tener en
cuenta que el Cédigo Civil no define la buena fe de manera objetiva puesto que su
conceptualizacion es un poco inexacta, por ello, es necesario tanto un cambio y un
mayor respeto hacia las leyes existente en relacion con la propiedad; en su minoria
consideran que la buena fe objetiva no perjudica a la propiedad, que por ahora no
es necesario un cambio y que el Cédigo Civil regula a la buena fe de manera

objetiva.

De igual forma, de los hallazgos encontrados en la guia de analisis documental que
se presentan en el pleno jurisdiccional, este estudio presenta una proteccion al

derecho de propiedad puesto que este jamas debe perder su propiedad por actos
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fraudulentos, pues es quien tiene un derecho real y absoluto sobre el bien inmueble.
Y con respecto al tercero (de buena o mala fe), esos casos deben ser resueltos via
judicial pues en términos objetivos un tercero tampoco tiene por qué perder el dinero
invertido en una propiedad que no le corresponde y por ende deberia existir alguna

forma de reembolso.

Al respecto, Quezada (2011) en su informe de investigacion sefiala que en la
legislacion ecuatoriana existen irregularidades legales en razén con los principios
provenientes del derecho civil, entre ellos, a la buena fe; y la ley existente sobre el
registro de propiedad, porque no es preciso sefialar que la sola afirmacion sea una
prueba para acreditar que la propiedad este inscrita. En otro orden de idea, Pacheco
(2015) sustenta que en Venezuela el derecho se ve afectado mas que por un tercero,
por el mismo Estado con el tema de la expropiacién antes y después de la
Constitucion Nacional sancionada en 1999.

Referente a la buena fe, Priori (2008) se precisa que esta se desarrolla por las reglas
de conductas que se debe cumplir para cumplir con los estandares del
ordenamiento juridico, que envuelve a toda persona que intervenga en un proceso
judicial. En su articulo cientifico, Neme (2010) sefala que la justamente por ello, la
buena objetiva se basa en las reglas de transparencia y honestidad. Gran parecido
existe con Bolivia, ya que, Barea (2015) menciona que ellos relacionan la buena fe
objetiva en dos grandes puntos: cuando una persona conozca la existencia del
registro adscrito y cuando lo desconoce. La buena fe objetiva funciona como un

criterio de valoracion.

En consecuencia, de los hallazgos conformados por el instrumento de recoleccién
de datos, trabajos previos y corrientes doctrinarias se evidencia el supuesto
especifico 1, donde la buena fe objetiva afecta en la seguridad juridica de la
propiedad al basarse siempre en la presuncion de buena fe por parte de un tercero
cuando en realidad, la postura es contraria. ya que en sentido estricto el Cadigo
Civil no define una manera clara y precisa sobre la proteccién hacia el propietario
puesto que solo "se presume la buena fe del tercero”, es decir, se basa Unicamente
en presuncion, pero no en un criterio objetivo, es asi, que el pleno jurisdiccional
recaido en el expediente: 0018-2015-PI/TC sefala que se debe proteger tanto al

propietario como al tercero de buena fe, ya que si ambos sufren una afectacion
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gueda claro que existe una persona que deba resarcir ese dafo, tal y como lo
demuestran en la doctrina donde sefialan que la buena fe es de contenido ético y
moral hacia el ordenamiento juridico y ademas debe prevalecer la transparencia, asi
como, lo sustenta el estudio de investigacion de Ecuador donde se presencia ciertas
incongruencias legales que devienen de los principios del derecho civil, tal y como

lo es la buena fe.

Por otro lado, de los resultados encontrados en la guia de entrevista con relacién
al objetivo especifico 2, la mayoria de los entrevistados indican que la buena fe
subjetiva no solo perjudica al propietario sino también al tercero, porque este en su
creencia que tiene un derecho sobre un bien que no le corresponde y esto puede
deberse a que el tercero fue timado por otro que actué de mala fe, con fraude,
falsificacion de documentos, entre otros. Es mas, es importante sefialar que este
tipo de accionares no deberian existir ya que supuestamente nuestro sistema
registral funciona con arreglo a ley y la propiedad se encuentra demasiado protegida
por la institucion de Registros Publicos y es necesario que en materia civil se cree
una ley mas exacta para brindar mayor seguridad juridica. No obstante, la minoria
de los entrevistados consideran que no es necesario crear una ley, sino que la

existente se debe reformular y respetarse como tal.

En relacion con los hallazgos obtenidos en la guia de Analisis Documental respecto
a la buena fe subjetiva tenemos que la presente casacion nos demuestra que
muchas personas creen tener el derecho sobre una propiedad total cuando en
muchas ocasiones solo tiene el derecho de una propiedad a nivel parcial, es decir,
limitado. La proteccion del sistema no radica en la inscripcion en si, sino mas bien
en el estado subjetivo con que aquella se hizo: con confianza, en la creencia de que

lo inscrito sea lo correcto y lo real.

Al respecto, Sierra (2011) en su tesis menciona que existe insuficiencia del principio
de buena fe para tutelar derechos a terceros cuando se adquiere un bien a non
domino, porque la propiedad circulan por persona no propietarios que luego la
trasmiten a terceros en donde ellos se verian afectados en el sentido que el cédigo
civil toma como criterio de valoracion a la presuncion pero no hay un derecho
concreto que los tutele, pues en su mayoria los terceros adquieren un bien mediante

un contrato y la ley supone que es necesario conozca sobre la titularidad.
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Desde otra perspectiva, Molina (2012) sefiala en su investigacion que en la ley
colombiana hay diferentes formas de adquirir una propiedad donde muchas veces
la propiedad no se encuentra inscrito en el Registro de Instrumento Publico donde

pueden verse afectados los propietarios y los terceros que deseen adquirir ese bien.

La doctrina con relacion de la buena fe subjetiva, tenemos que Polania (2012)
considera que este principio se centra en la "creencia de un derecho" y de igual
forma Borda (2014) sefiala que, a raiz de esta creencia, el tercero entra en error
gue va en contra de un derecho hacia un propietario real. Y, por ultimo, Barea (2015)
menciona relaciona a que este se produce como consecuencia de que el tercero

obre de manera negligente.

Finalmente, de los hallazgos obtenidos en los instrumentos de recoleccion de datos,
trabajos previos y corrientes doctrinarias queda demostrado el supuesto especifico

2, donde se indica que de manera subjetiva el tercero cree que ser el titular de un
derecho sobre un bien que no le pertenece vulnerando los derechos al verdadero
propietario. En razon a ello, nuestras entrevistas evidenciaron que la buena fe
subjetiva tiene un papel relevante, pues no solo afecta al propietario sino también
al mismo tercero quien cree que tiene derechos sobre ese inmueble. En ese sentido,
la Casaciéon 1589-2016-Lima norte, fall6 a favor de un posesionario frente a la de un
tercero que creia tener derechos sobre el inmueble, por eso, haciendo énfasis en la
doctrina, la buena fe subjetiva se relacionan a la creencia que tiene un tercero sobre
un derecho y también indican que su actuar puede resultar negligente si este no
constata quien tiene verdaderamente la propiedad, por ende, es necesario resaltar
las tesis de los investigadores donde se sefialan que en el Peru existencia
insuficiencia del principio de buena fe para la tutela de los derechos de un tercero
toda vez que ellos se ven afectados porque estan desprotegidos por la materia civil,
ya que nuestro codigo solo establece una presuncién, mientras que en Colombia los
terceros se ven afectados en el sentido que se confian de la palabra de otro que
dice tener titularidad sobre un bien, lo cual resulta un poco irracional, pero en ambos
caos si se vulnera un derecho hacia un tercero que no tiene real titularidad tiene

como consecuencia que se afecten los derechos al legitimo propietario.
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V. CONCLUSIONES
De lo expuesto a lo largo del estudio de investigacion, podemos llegar a las

siguientes conclusiones:

PRIMERO: Se concluye que, el principio de buena fe afecta al derecho de propiedad
en las transferencias de bienes inmuebles, toda vez que se demuestra que el tercero
actud exento de buena fe en las adquisiciones de bienes, pues, en nuestro pais es
dificil probar casos de mala fe, pero no imposible, ademas, se advierte que el
sistema consensual al cual nos acogemos genera un ambiente sombrio para el

adquiriente en relacion con su exclusividad y su titularidad.

SEGUNDO: Se concluye que la buena fe objetiva perjudica al derecho de propiedad
en las transferencias de bienes inmuebles, cuando el adquiriente crea tener
derechos sobre una propiedad por el simple hecho de haber comprado el inmueble,
por eso es importante sefialar que nuestro Cédigo Civil no establece con exactitud
los casos en los que se considere la buena fe objetiva y en razén a la doctrina se
infiere que la buena fe objetiva procede como criterio de valoracion frente a un caso

en concreto.

TERCERO: Por ultimo, se llegé a la conclusiéon de que la buena fe subjetiva afecta
al derecho de propiedad en las transferencias de bienes inmuebles; toda vez que
el tercero crea que tiene derechos sobre una propiedad que no le corresponde
vulnerando los derechos al verdadero propietario, es decir, no solo el propietario se
veria perjudicado con la transferencia ilegitima, sino que el tercero también se veria

perjudicado.
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VI. RECOMENDACIONES
En atencion a las conclusiones establecidas en el presente informe de investigacion,

nos permite establecer las siguientes recomendaciones:

PRIMERO: Se recomienda al Congreso de la Republica legislar modificando el
Articulo 949° del Cddigo Civil referente a la transferencia de bienes inmuebles
porque queda demostrado que es ineficaz y no garantiza proteccion del derecho de
propiedad, ya que, la vida cotidiana nos demuestra la obligatoriedad de inscribir el
bien para acreditar titularidad, en esa linea de ideas, si el bien no esta inscrito en
Registros Publicos es mas facil para el tercero apropiarse de una propiedad

vulnerando los derechos al propietario real.

SEGUNDO: Respecto al Articulo 2014 del Cédigo Civil se recomienda al Congreso
de la Republica modificarlo por uno mejor estructurado respecto a la buena fe como
principio general y no como presuncion, puesto que a consideracion propia, el
cbdigo civil no regula a la buena fe de manera objetiva y para que existe un sistema
perfecto en cuanto a la proteccion al derecho de propiedad debe darse una
transformacién social que tenga como sustento al Cédigo Civil, asi evitariamos la

transferencia de los terceros que accionan de mala fe.

TERCERO: Finalmente, en relacién con la buena fe subjetiva se recomienda al
Congreso de la Republica una incorporacion al Codigo Civil que estructuren los
casos en donde aplique dicho criterio, también es importante que el sistema registral
tenga mas sedes en zonas rurales 0 que se ajuste a la realidad para una mayor
facilidad de publicidad registral proponiendo un mecanismo virtual que permita un
mejor acceso en razén a la actual coyuntura de la covid 19, para que ninguna
persona distinta al propietario se vea timada por otra en relacion a la adquisicion de

un bien.
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ANEXO 1: MATRIZ DE CATEGORIZACION

TITULO: El principio de buena fe y derecho de propiedad en las transferencias de bienes inmuebles en el distrito de
Carabayllo — 2017.

Técnicas e
. . . . instrumentos de
Objetivos de la Categorias Conceptualizaciones Sub categorias Fuentes recoleccion de
investigacion datos
Objetivo General: El principio de buena fe se
. . entiende como uno de los o DISTRITO JUDICIAL . .
Determinar ~ de  que principios  generales del L@ buenafe objetiva. | S5 S So TECNICAS:
manera el principio - de derecho referido a la
buena fe afecta al honradez, conviccién y Entrevista.
derecho de propiedad en| E| principio de | yergad sobre un hecho, L@ buena fe subjetiva JUZGADOS Anélisis de Fuente
las  transferencias de buena fe. ue es inherente a Ia; PENALES DE LIMA Documental
bienes inmuebles en el qersona humana NORTE ocumenta.
distrito de Carabayllo — P '
2017. ESTUDIOS
Derecho real JURIDICOS INSTRUMENTOS:

Objetivos Especificos:

1.- Determinar de qué
manera la buena fe
objetiva  perjudica  al

derecho de propiedad.

2.- Determinar de qué
manera la buena fe
subjetiva  perjudica al

derecho de propiedad

El derecho de
propiedad

El derecho de propiedad

es un derecho
fundamental protegido
por la Constitucion

Politica del Per que hace
mencion a que un
propietario tiene derecho
al goce, disfrute,
disposicion y
reivindicacion de un bien.

Derecho absoluto

UNIVERSIDADES

DE DERECHO
PRIVADO Y|
PUBLICO

Guia de entrevista.

Guia de Analisis de
Fuente Documental.




ANEXO 2: INSTRUMENTOS DE RECOLECION DE DATOS
Guia de Entrevista

Titulo: El principio de buena fe y derecho de propiedad en las transferencias

de bienes inmuebles en el distrito de Carabayllo — 2017
ENtrevistado. ... ..o
Cargo/Profesion/Grado AcadémiCO............oovvviiniiiiii i,

I - -7
I |St|tUC|0n ............................................................................

Objetivo general

Determinar de qué manera el principio de buena fe afecta al derecho de
propiedad en las transferencias de bienes inmuebles en el distrito de
Carabayllo — 2017.

1. ¢ De qué manera el principio de buena fe afecta al derecho de propiedad en

las transferencias de bienes inmuebles?

2. Si la presuncién de buena fe afecta al propietario ¢de qué manera se puede
tutelar el derecho vulnerado de éste para que recupere su bien que ha sido

transferido ilegitimamente?




3. De acuerdo al actual sistema de transferencias de bienes inmuebles,
¢considera usted que se brinda seguridad juridica respecto al derecho de

propiedad? ;Por qué?

Objetivo especifico 1

Determinar como la buena fe objetiva perjudica al derecho de propiedad
en las transferencias de bienes inmuebles.

4. ¢Como la buena fe objetiva perjudica al derecho de propiedad en las

transferencias de bienes inmuebles?

5. ¢ Qué cambios deberian darse para una mejor proteccion juridica con respecto
al derecho de propiedad privada?

6. ¢ Cree usted que en nuestro Cadigo Civil el principio de buena fe se encuentra

regulado de manera objetiva?




Objetivo especifico 2

Determinar como la buena fe subjetiva perjudica al derecho propiedad
en las transferencias de bienes inmuebles.

7. ¢Como la buena fe subjetiva perjudica al derecho de propiedad en las

transferencias de bienes inmuebles?

8. ¢Considera usted que se debe legislar una ley para proteger el derecho a la

propiedad privada?

9. A su juicio, ¢de qué manera considera que puede ser reemplazada la
titularidad real por parte de un tercero para que se realicen transferencias

contindas ya existiendo protecciones por parte de Registros Publicos?

Nombre del entrevistado Sello y firma




GUIA DE ANALISIS DOCUMENTAL

Titulo: El principio de buena fe y el derecho de propiedad en las transferencias de

bienes inmuebles, distrito de Carabayllo — 2017.
Autor: Aponte Isique Samantha Andrea

Fecha: 20.abr.2021

propiedad en las transferencias de bienes inmuebles, distrito de Carabayllo — 2017.

-
Objetivo General: Determinar de qué manera el principio de buena fe afecta al derecho de J
.

CASACION: 3098-2011 - LIMA

LA SALA CIVIL TRANSITORIA DE LA CORTE SUPREMA
DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA

FUENTE MATERIA: NULIDAD DE ACTO JURIDICO
DOCUMENTAL

DEMANDANTE: HECTOR ALEJANDRO REGALADO
VILLEGAS

DEMANDADO: ALICIA ANTONIA RAMIREZ CRUZ

CONTENIDO DE LA
FUENTE
DOCUMENTAL

ANALISIS DEL
CONTENIDO DE LA
FUENTE
DOCUMENTAL

CONCLUSION




GUIA DE ANALISIS DOCUMENTAL

Titulo: El principio de buena fe y el derecho de propiedad en las transferencias de

bienes inmuebles, distrito de Carabayllo — 2017.

Autor: Aponte Isique Samantha Andrea

Fecha: 20.abr.2021

7

.

Objetivo Especifico 1: Determinar cdmo la buena objetiva perjudica al derecho de propiedad
en las transferencias de bienes inmuebles.

J

FUENTE
DOCUMENTAL

PLENO JURISDICCIONAL
EXPEDIENTE: 0018-2015-PI/TC
Caso 1101: Tercero de Buena Fe

DEMANDANTE: CIUDADANOS. CONGRESO DE LA
REPUBLICA

ASUNTO: DEMANDA DE INCONSTITUCIONALIDAD
CONTRA EL ARTICULO 5 Y LA PRIMERA DISPOSICION
COMPLEMENTARIA'Y MODIFICATORIA DE LA LEY 30313.

CONTENIDO DE LA
FUENTE
DOCUMENTAL

ANALISIS DEL
CONTENIDO DE LA
FUENTE
DOCUMENTAL

CONCLUSION




GUIA DE ANALISIS DOCUMENTAL

Titulo: El principio de buena fe y el derecho de propiedad en las transferencias de

bienes inmuebles, distrito de Carabayllo — 2017.
Autor: Aponte Isique Samantha Andrea

Fecha: 20.abr.2021

-
Objetivo Especifico 2: Determinar cémo la buena subjetiva perjudica al derecho de propiedad J

en las transferencias de bienes inmuebles.
\

CASACION: 1589-2016-LIMA NORTE

LA SALA CIVIL PERMANENTE DE LA CORTE SUPREMA

FUENTE DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA

DOCUMENTAL MATERIA: NULIDAD DE ACTO JURIDICO

DEMANDANTE: SEGUNDO ESTEBAN ZEGARRA
PUCAHUARANGA

DEMANDADO:

CONTENIDO DE LA
FUENTE
DOCUMENTAL

ANALISIS DEL
CONTENIDO DE LA
FUENTE
DOCUMENTAL

CONCLUSION




ANEXO 3: VALIDACION DE INSTRUMENTOS DE RECOLECCION DE DATOS

ﬁ UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO

L DATOS GENERALES
1.1. Apellidos y Nombres: Vargas Huamin, Esad
1.2. Cargo e institucién donde labora: Docente de la Universidad César Vallejo
1.3. Nombre del instrumento motivo de evaluacion: Guia de Entrevista

VALIDACION DE INSTRUMENTO

1.4. Autores de Instrumento: Aponte Isique, Samantha Andrea

Il. ASPECTOS DE VALIDACION

MINIMAMENTE
INACEPTABLE ACEPTABLE
CRITERIOS INDICADORES ACEPTABLE

40 |45 |50 [ 55 |60 |65 (70|75 |80 [ 85 | 90 | 95 |100

Esti formulado con lenguaje

1. CLARIDAD :
comprensible. X

Estd adecuado a las leyes y
2. OBJETIVIDAD

principios cientificos. X
Estd adecuado a los objetivos y las

3. ACTUALIDAD necesidades reales de la X
investigacion.

Existe una organizacion légica.
4. ORGANIZACION

X
Toma en cuenta los aspectos
5. SUFICIENCIA o <
metodologicos esenciales X
Estd adecuado para valorar las
6. INTENCIONALIDAD 3
categorias. X
Se respalda en fundamentos
7. CONSISTENCIA Aoz S z
técnicos y/o cientificos. X
Existe coherencia entre los
8. COHERENCIA problemas, objetivos, supuestos X

juridicos

La estrategia responde una
9. METODOLOGIA | metodologia y diseno aplicados X
para lograr verificar los supuestos.

El instrumento muestra la relacién
entre los componentes de la X
10. PERTINENCIA ; . o2 iz
investigacion y su adecuacion al

Meétodo Cientifico.

III.  OPINION DE APLICABILIDAD
- El Instrumento cumple con

los requisitos para su aplicacion SI

- El Instrumento no cumple con

Los requisitos para su aplicacién

IV. PROMEDIO DE VALORACION : 87 %

Lima, 15 de abril del 2021.

FIRMA DEL EXPERTO INFORMANTE
DNI No 31042328 Telf.: 969415453
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