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Resumen:

La investigacion tiene como finalidad analizar las consecuencias juridicas que se generan
cuando una prescripcion adquisitiva de dominio, declarada judicialmente pero no inscrita, entra en
conflicto con los derechos de un tercero registral que actua de buena fe. Esta situacion produce
una doble titularidad sobre un mismo inmueble y abre un debate juridico respecto a qué derecho
debe prevalecer: el adquirido por el usucapiente o el protegido por la fe publica registral. El estudio
se desarrolld bajo un enfoque cualitativo, de caracter basico y con disefio no experimental,
utilizando como técnicas principales la revision documental, el andlisis jurisprudencial y
entrevistas a especialistas en derecho civil y registral. Los resultados evidenciaron que, en la
practica, la proteccion legal suele favorecer al tercero que confia en el registro, aunque ello genere
tensiones frente al derecho previamente adquirido por prescripcion. Asimismo, se identificé que
la falta de uniformidad en la jurisprudencia y la ausencia de criterios claros sobre la buena fe
ocasionan inseguridad juridica en el trafico inmobiliario. Finalmente, se concluye que resulta
necesario fortalecer la interpretacion normativa y la coherencia jurisprudencial para garantizar un
equilibrio entre la proteccion de los terceros registrales y el reconocimiento efectivo de los
derechos derivados de la prescripcion adquisitiva.

Palabras clave:

Prescripcion adquisitiva, tercero registral de buena fe, fe publica registral, seguridad juridica,
doble titularidad.

Abstract:



This research aims to analyze the legal consequences that arise when an acquisitive
prescription of ownership, judicially declared but not registered, collides with the rights of a good-
faith third party who relies on the public registry. Such cases create a double ownership over the
same property and raise a legal debate on which right should prevail: the one acquired by the
usucapient or the one protected by public registry faith. The study followed a qualitative approach,
with a basic and non-experimental design, employing documentary review, case law analysis, and
interviews with specialists in civil and registry law. The findings show that, in practice, legal
protection usually favors the third party who trusts in the registry, although this generates tensions
with the right previously acquired through prescription. It was also identified that the lack of
uniformity in case law and the absence of clear criteria regarding good faith create legal uncertainty
in real estate transactions. In conclusion, the study highlights the need to strengthen legal
interpretation and judicial consistency to ensure a fair balance between protecting good-faith third
parties and effectively recognizing rights derived from acquisitive prescription.

Keywords: Acquisitive prescription, good-faith third party, public registry faith, legal security,
double ownership.



INTRODUCCION

El presente trabajo de investigacion se titula “Implicancias juridicas de la prescripcion
adquisitiva no inscrita frente al tercero registral de buena fe”, tiene como propdsito principal
analizar el conflicto generado cuando un derecho de propiedad adquirido por prescripcion no es
inscrito oportunamente en los registros publicos, mientras que un tercero de buena fe adquiere y
registra el mismo bien confiando en la informacidon existente. Este escenario plantea una
problematica juridica relevante debido a la coexistencia de derechos aparentemente validos que
afectan la seguridad y confiabilidad del trafico inmobiliario.

La investigacion se desarrolla en cinco capitulos. El primer capitulo aborda el
planteamiento del problema, en el cual se formula la pregunta central: ;Qué implicancias se
generan para el tercero adquiriente de buena fe cuando la propiedad inscrita es modificada por una
prescripcion adquisitiva no inscrita previamente en los registros piblicos? Asimismo, se formulan
los objetivos especificos orientados al analisis normativo, doctrinal y jurisprudencial del tema.

El segundo capitulo corresponde al marco teérico, donde se revisan antecedentes
nacionales e internacionales, y se exponen los fundamentos conceptuales relacionados con los
derechos reales, la prescripcion adquisitiva, el tercero de buena fe y la fe publica registral. Ademas,
se incorpora un analisis jurisprudencial y comparado, con el proposito de identificar similitudes y
divergencias respecto de otros ordenamientos juridicos.

En el tercer capitulo se describe la metodologia aplicada, basada en un enfoque
cualitativo, de cardcter basico y con disefio no experimental. También se detallan las técnicas de
recoleccion de informacion, los criterios de seleccion de participantes y el procedimiento utilizado
para el andlisis de datos.

El cuarto capitulo se presenta y discuten los hallazgos obtenidos, a la luz del marco
tedrico y jurisprudencial previamente desarrollado. Finalmente, el quinto capitulo se formulan
conclusiones y recomendaciones orientadas a contribuir con la uniformizaciéon de criterios
juridicos que permiten reforzar la seguridad juridica en los casos de doble titularidad derivada de
la prescripcion adquisitiva.
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CAPITULO I: EL PROBLEMA

1. Contextualizacion del problema

En el Perq, la dindmica del trafico inmobiliario se ha intensificado durante los Gltimos afos
debido al crecimiento urbano, la informalidad en la tenencia de predios y la necesidad de
regularizar situaciones posesorias mediante la prescripcion adquisitiva de dominio. Sin embargo,
la realidad fisica y juridica del inmueble no siempre coincide con la informacién contenida en los
Registros Publicos, lo que deriva en conflictos cuando el usucapiente no inscribe oportunamente
su derecho y, paralelamente, un tercero adquiriente de buena fe adquiere el mismo bien confiando
en la publicidad registral.

Esta situacion genera un escenario complejo de doble titularidad: el usucapiente que
consolidd su derecho por posesion prolongada y pacifica, y el tercero registral que adquirid y
registrd su derecho dentro de los parametros legales. La coexistencia de ambos derechos vulnera
el principio de correspondencia entre la realidad juridica y lo inscrito, afectando la seguridad y
predictibilidad del sistema registral. Asimismo, expone limites respecto al alcance de la fe publica
registral y al deber de diligencia del adquiriente.

En la practica, los operadores juridicos observan que la jurisprudencia nacional no
mantiene criterios uniformes para resolver este conflicto, existiendo decisiones que priorizan al
tercero de buena fe y otras que fortalecen la posicion del prescribiente, dependiendo de
circunstancias probatorias, temporales y registrales. Esta falta de uniformidad genera inseguridad
en abogados, notarios, jueces y en los propios ciudadanos interesados en adquirir bienes
inmuebles.

Adicionalmente, la informalidad registral presente en diversas provincias y distritos
evidencia que un elevado porcentaje de predios carece de actualizacion registral, lo que incrementa
el riesgo de que los adquirientes se basen en informacion incompleta. La ausencia de una
inscripcion previa de la prescripcion adquisitiva crea un vacio que expone al sistema registral a
vulnerabilidades estructurales y evidencia la necesidad de fortalecer mecanismos preventivos.

En consecuencia, analizar las implicancias juridicas del tercero adquiriente de buena fe
frente a la prescripcion adquisitiva no inscrita resulta relevante para mejorar la proteccion de
derechos reales, promover seguridad en las transacciones y fomentar la uniformizacion de criterios
interpretativos dentro del sistema juridico peruano.

1.1. Problema de Investigacion

En el Perti se enfrenta un desafio juridico relevante relacionado con las consecuencias que
surgen cuando una persona adquiere un inmueble de buena fe en el marco de la prescripcion
adquisitiva, conforme a las normas sobre propiedad inmobiliaria. Este tema es abordado desde
distintas ramas del Derecho, como el Derecho Civil, el Derecho Registral y el Derecho Procesal,
debido a la complejidad que genera la coexistencia de una posesion prolongada con la apariencia
juridica otorgada por la inscripcion registral.
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La prescripcion adquisitiva permite que una persona se convierta en propietaria de un bien
inmueble mediante el transcurso del tiempo y el cumplimiento de requisitos legales. Sin embargo,
resulta esencial proteger al adquirente de buena fe, pues si adquiere una propiedad de quien obtuvo
su derecho por prescripcion sin haberla inscrito, podria verse afectado, generando incertidumbre
sobre la validez material y registral de su adquisicion. Por ello, el sistema registral debe garantizar
seguridad juridica y brindar proteccién adecuada frente a irregularidades que puedan afectar la
publicidad inmobiliaria.

La jurisprudencia y la doctrina nacional han desarrollado criterios divergentes para abordar
esta problematica, buscando un equilibrio entre la proteccion del tercero de buena fe y la necesidad
de preservar la legitimidad del registro. En este contexto, se presentan situaciones donde una
persona adquiere un bien mediante prescripcion cumpliendo los requisitos legales, mientras que
otra, actuando de buena fe y desconociendo dicha prescripcion no inscrita, adquiere posteriormente
el mismo inmueble y registra a su nombre el titulo de propiedad, generando una colisiéon de
titularidades con consecuencias directas sobre el derecho de propiedad.

Experiencias comparadas en la region evidencian que este fenomeno no es exclusivo del
Perti. En Chile, Silva Hanisch (2020) sefala que la prescripcion adquisitiva ha dado lugar a
conflictos derivados de disputas por posesion, dificultades probatorias, fraude y falta de
informacion, lo que ha impulsado la revision constante de la normativa aplicable.

De forma similar, Reyes (2020) indica que en Puerto Rico las reformas propuestas al
Codigo Civil no han sido suficientes para aliviar las cargas probatorias de la prescripcion
adquisitiva, debido a plazos excesivos en comparacion con otras jurisdicciones.

En Argentina, Casabe (2016) advierte que la prescripcion adquisitiva puede ser utilizada
de manera fraudulenta para apropiarse de bienes publicos o privados, generando litigios
prolongados y afectando la estabilidad registral. Estas perspectivas regionales evidencian que la
falta de mecanismos preventivos puede derivar en conflictos complejos.

Desde el ambito nacional, Florez (2019) analiza la relacion entre la prescripcion adquisitiva
y su inscripcion en el registro de la propiedad, resaltando las implicancias que la falta de publicidad
registral acarrea para terceros adquirentes.

Por su parte, Rios (2018) se centra en la relevancia de la buena fe registral frente a la
prescripcion adquisitiva, identificando escenarios donde la ausencia de inscripcion genera
afectacion directa sobre el adquirente confiado en el registro.

Finalmente, Gonzales (2016) examina la figura del tercero adquirente de buena fe, sus
requisitos y efectos, sefialando que la prescripcidon adquisitiva no inscrita puede comprometer la
validez y oponibilidad del derecho del comprador confiado.

De acuerdo con doctrina reciente, la falta de inscripcion genera zonas de incertidumbre que
afectan la eficacia del derecho real adquirido por prescripcion. Santillan (2022) sostiene que la
publicidad registral no puede desconocer derechos consolidados extrarregistralmente; mientras
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que Gervassi (2023) explica que la colisién entre posesion prolongada y apariencia registral
evidencia la necesidad de armonizar ambos instrumentos juridicos. Similarmente, Véliz (2023)
advierte que la falta de inscripcion obliga al tercero adquirente a recurrir a procesos judiciales para
demostrar su buena fe y defender su derecho.

En el plano comparado, paises como Brasil han implementado mecanismos extrajudiciales
para regularizar la posesion y evitar conflictos de doble titularidad. Zancopé (2024) destaca que
los procedimientos de usucapido extrajudicial han reducido la litigiosidad y reforzado la seguridad
registral, mientras que Lemos Junior (2021) subraya la importancia de alertas registrales
preventivas. Por su parte, Andrades Navarro (2022) diferencia entre invalidez e ineficacia del
titulo, sefialando que dicha distincion influye directamente en la proteccion otorgada al tercero
registral.

En consecuencia, la presente investigacion analiza las implicancias juridicas que enfrenta
el tercero adquirente de buena fe cuando la titularidad registral es modificada por una prescripcion
adquisitiva no inscrita, identificando vacios normativos, criterios jurisprudenciales divergentes y
la necesidad de fortalecer la uniformidad interpretativa del sistema registral peruano.

1.1.1 Problema General

(Qué implicancias juridicas se generan para el tercero adquirente de buena fe cuando la
propiedad inscrita es modificada por una prescripcion adquisitiva no inscrita previamente en los
Registros Publicos?

1.1.2 Problema Especifico

(Como afecta la falta de inscripcion oportuna de la prescripcion adquisitiva la proteccion

registral del tercero adquirente de buena fe en el sistema juridico peruano?

(Qué criterios jurisprudenciales se aplican cuando se presenta un conflicto entre el derecho
adquirido por prescripcion adquisitiva y el derecho del tercero registral de buena fe?

(De qué manera la modificacion de la titularidad registral por prescripcion adquisitiva
genera inseguridad juridica para el tercero adquirente de buena fe en las transacciones
inmobiliarias?

1.2 Objetivos de la investigacion

1.2.1 Objetivo General

Analizar las implicancias juridicas que se generan para el tercero adquirente de buena fe
cuando la propiedad inscrita es modificada por una prescripciéon adquisitiva no inscrita
previamente en los Registros Publicos, en el contexto del sistema registral peruano.

1.2.2 Objetivos Especificos

Examinar como la falta de inscripcién oportuna de la prescripcion adquisitiva afecta la
proteccion registral del tercero adquirente de buena fe en el sistema juridico peruano.
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Identificar los criterios jurisprudenciales aplicados por las autoridades judiciales y
registrales frente a los conflictos entre el derecho adquirido por prescripcion adquisitiva y el
derecho del tercero registral de buena fe.

Determinar de qué manera la modificacion de la titularidad registral por prescripcion
adquisitiva genera situaciones de inseguridad juridica para el tercero adquirente de buena fe en las
transacciones inmobiliarias.

1.3 Justificacion

1.3.1 Social

De acuerdo con Creswell (2014), la justificacion social en investigacion es fundamental
para demostrar como un estudio contribuye al conocimiento existente y aborda problemas que
afectan directamente a la sociedad. En el ambito inmobiliario, la inseguridad juridica derivada de
la existencia de derechos adquiridos por prescripcion no inscritos frente a la proteccion del tercero
registral de buena fe puede generar conflictos que afectan la confianza en el sistema registral.

Esta investigacion resulta socialmente relevante porque aborda disputas que involucran
doble titularidad, litigios prolongados, afectacion patrimonial y posibles vulneraciones al principio
de seguridad juridica. Analizar esta problematica permite fortalecer el Estado de Derecho, proteger
derechos fundamentales vinculados al patrimonio y reducir riesgos de fraude inmobiliario.
Ademas, sus resultados pueden contribuir a mejorar el trafico inmobiliario y a promover el
desarrollo socioecondmico del pais mediante un sistema registral més eficiente y confiable.

1.3.2 Teorica

Esta investigacion se fundamenta en conceptos esenciales del Derecho Civil tales como la
teoria de la posesion, la teoria del titulo y la teoria de la prescripcion adquisitiva, las cuales
permiten comprender la adquisicion originaria de la propiedad y su incidencia en conflictos
registrales. Asimismo, se consideran aportes doctrinarios relacionados con la fe publica registral y
la proteccion al tercero adquirente de buena fe.

Segtin Ferrero (2019), la consolidacion de la propiedad mediante posesion prolongada debe
analizarse a la luz de la funcién social del derecho real, especialmente cuando dicha adquisicion
carece de inscripcion. En ese sentido, esta investigacion contribuye al desarrollo tedrico al integrar
enfoques civiles y registrales sobre la oponibilidad de derechos no inscritos frente a titulares
registrales.

La justificacion tedrica radica en la necesidad de revisar, contrastar y actualizar los
fundamentos juridicos que explican los vacios normativos que originan conflictos de doble
titularidad inmobiliaria, generando aportes doctrinarios que sirvan como referencia para futuros
estudios y reformas normativas.

1.3.3 Metodolégica

Segun Hernandez-Sampieri y Mendoza (2018) y Salinas (2021), la justificacion
metodologica permite sustentar por qué las técnicas y procedimientos seleccionados son los mas
adecuados para abordar el objeto de estudio. En este caso, se requiere un enfoque cualitativo que
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permita interpretar normativas, decisiones jurisprudenciales y criterios doctrinarios aplicados a
conflictos entre prescripcion adquisitiva no inscrita y terceros registrales.

La metodologia se basa en una revision bibliografica especializada, analisis documental,
entrevistas semiestructuradas a expertos en derecho registral y estudio de casos judiciales
relevantes de Lima Metropolitana. Esta combinacién permite identificar criterios interpretativos
vigentes, tendencias jurisprudenciales y vacios regulatorios que afectan la seguridad juridica.

Los resultados metodologicos seran utiles para abogados litigantes, magistrados, notarios,
registradores y ciudadanos involucrados en tramites inmobiliarios, al proporcionar informacion
actual, estructurada y aplicable en la toma de decisiones.

1.3.4 Epistemoladgica

De acuerdo con Creswell (2014) y Ruiz (2020), una justificacidon epistemoldgica solida
expone los supuestos sobre el conocimiento que el investigador busca generar, determinando su
validez y confiabilidad. En esta investigacion, el conocimiento se construye desde la interpretacion
juridica y el andlisis critico de la normativa, la jurisprudencia y la doctrina vinculada a la
prescripcion adquisitiva no inscrita.

El enfoque epistemoldgico se fundamenta en la necesidad de producir conocimiento
cientifico riguroso que permita comprender cémo se configuran los conflictos entre titulares
registrales y poseedores prescribientes, identificando principios y criterios que faciliten Ila
uniformidad en su tratamiento juridico. Asimismo, se pretende aportar evidencia que facilite la
formulacion de propuestas de mejora normativa y procedimental.

Los hallazgos obtenidos podran ser utilizados para generar nuevas lineas de investigacion,
formular hipotesis comparativas y fortalecer los criterios interpretativos aplicados por los
operadores del Derecho, contribuyendo al perfeccionamiento del sistema registral peruano y a la
seguridad del trafico inmobiliario.

CAPITULO II: MARCO TEORICO

2. Antecedentes

2.1.Antecedentes Internacionales

Navarro (2022), en Espafia, analiza los defectos existentes en el proceso de usucapion,
enfatizando la necesidad de diferenciar la anulabilidad de la nulidad respecto a la validez del titulo
utilizado para la prescripcion adquisitiva. Empleé un método descriptivo-explicativo con enfoque
exegético. Sus resultados evidencian que un titulo afectado por un vicio de anulabilidad no impide
necesariamente la adquisicion del derecho de propiedad, pues dicho defecto puede favorecer una
usucapion mas rapida. Concluye que distinguir entre anulabilidad y nulidad es fundamental, ya
que ello determina los efectos sobre la validez del titulo y la eficacia de la prescripcion adquisitiva.

Amorim (2020), en Brasil, desarrolla un estudio centrado en el analisis de la usucapion
extrajudicial introducida por el Nuevo Codigo de Procedimiento Civil de 2015, cuyo proposito es
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disminuir la sobrecarga judicial. Bajo un enfoque deductivo, analiza el derecho de propiedad, la
desjudicializacion y el procedimiento extrajudicial ante los registros de inmuebles. Los resultados
se estructuran en tres capitulos, abordando los aspectos generales de la usucapion, la
desjudicializacion como via alternativa de solucidon de conflictos y la regulacion del procedimiento
extrajudicial. Concluye que la usucapion extrajudicial constituye un avance normativo que agiliza
los procesos judiciales en materia de prescripcion adquisitiva.

Por su parte, Gallego (2020), en Italia, resalta la relevancia de comprender la usucapion
como mecanismo legitimo de adquisicion de propiedad. Su investigacion, de enfoque cualitativo
y disefio doctrinal, evidencia que desde el Derecho Romano se instaurd la usucapion como via
para regular relaciones juridicas derivadas de la posesion prolongada. Asimismo, explica que la
prescriptio longi temporis permitid adquirir tierras provinciales mediante posesion continua, la
cual, con el Corpus Iuris Civilis, se fusion6 con la usucapion para constituir un mecanismo
unificado de adquisicion de bienes, variando el plazo segun la presencia o ausencia del propietario
(10 o 20 afios). Ello refuerza que la prescripcion adquisitiva fue concebida como instrumento de
estabilidad y seguridad juridica en materia de propiedad.

En Ecuador, Penafiel (2019) investigd la seguridad juridica del sistema registral y los
efectos derivados de la negativa de inscripcion de actos traslativos de dominio. Su objetivo fue
analizar la Ley de Registro y su relacion con la normativa constitucional, civil y notarial. Desde
un enfoque cualitativo-deductivo, concluye que existe inestabilidad en la seguridad juridica
inmobiliaria en Guayaquil, situacion que obliga a los registradores a coordinar con areas técnicas
municipales, como avallios y catastro, a fin de determinar la ubicacion exacta de los inmuebles
antes de inscribirlos. Sus resultados evidencian la necesidad de exigir documentacion
complementaria (certificados municipales, de avaltuo, entre otros) para una adecuada gestion
registral que evite conflictos de propiedad.

Altamirano y Uriarte (2019), en Nicaragua, estudiaron el saneamiento registral como
problematica juridica que afecta la certeza sobre los derechos de propiedad. Su investigacion, de
caracter descriptivo y basada en revision normativa y doctrinal nacional e internacional, concluye
que, pese a los avances legislativos, persisten vacios y ambigiliedades en los procesos de
saneamiento registral, pues la normativa no se adecua a la realidad registral actual. Sostienen que
resulta imprescindible reformar el marco legal para armonizarlo con las practicas registrales
vigentes y garantizar la fiabilidad de los asientos registrales, reforzando asi la seguridad juridica.

2.2.Antecedentes Nacionales

Hurtado (2022) desarroll6 un estudio orientado a determinar el impacto de la publicidad
registral en la seguridad juridica del tercero de buena fe en las transacciones de compra y venta de
inmuebles dentro de la Zona Registral N.° IX — Lima, bajo la jurisdiccion de la SUNARP. La
investigacion se realizd con un enfoque cuantitativo, de disefio no experimental y nivel bésico,
encuestando a 20 registradores publicos. Los resultados evidenciaron que la publicidad registral,
tanto en su modalidad simple como formal, otorga seguridad juridica al tercero de buena fe en
aproximadamente el 90 % de los casos evaluados, concluyéndose asi que dicho mecanismo influye
significativamente en la proteccion del adquirente que confia en el contenido registral.
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Por su parte, Ubaldo (2022), en un estudio realizado en Arequipa, analizo si la figura del
tercero adquirente registral de buena fe afecta el derecho de propiedad del propietario legitimo
segun la jurisprudencia nacional. Con un enfoque cualitativo-dogmatico, examino siete sentencias
emitidas por tribunales superiores, concluyendo que, en diversos casos, la proteccion conferida al
tercero de buena fe ocasion6 afectaciones negativas al derecho de propiedad del titular legitimo.
El autor resalta la necesidad de reforzar mecanismos que permitan equilibrar ambas posiciones,
evitando que la propia proteccion legal al tercero termine desnaturalizando el contenido esencial
del derecho de propiedad.

Asimismo, De la Cruz y Pérez (2022) sefalaron que la posesion debe cumplir estrictamente
con los requisitos legales establecidos para generar la adquisicion de un derecho real mediante
prescripcion adquisitiva. Su investigacion, de tipo basica, con enfoque cualitativo, disefio no
experimental y nivel descriptivo, evidencid que, en términos generales, la usucapion prevalece
frente al derecho del tercero adquirente de buena fe inscrito, siempre que el usucapiente cumpla
con los requisitos legales de la posesion. Los autores enfatizan la importancia de una aplicacion
rigurosa y coherente de las normas civiles para evitar conflictos entre partes y preservar la
seguridad juridica.

De igual manera, Pacora (2020) abord6 las implicancias de la seguridad juridica otorgada
al tercero de buena fe y como esta podria perjudicar al propietario registral legitimo. Su
investigacion, desarrollada con un enfoque mixto y nivel descriptivo-explicativo, incluyé a 30
participantes. Los hallazgos mostraron que, si bien la Constitucion Politica del Peru reconoce y
protege el derecho de propiedad, en la practica la proteccion del tercero registral puede vulnerar al
propietario legitimo en determinados escenarios. La autora concluyo6 que se requiere implementar
mecanismos normativos y garantias efectivas que permitan armonizar la proteccion del derecho
de propiedad con la seguridad juridica del adquirente de buena fe. Propone, ademas, que en casos
donde existan fallas del sistema registral que afecten la propiedad del titular, el Estado debe
restituir el bien e indemnizar al tercero perjudicado conforme al articulo 70 de la Constitucion.

Finalmente, Goodwin (2020) analiz6 la figura del tercero registral frente al derecho de
propiedad en el sistema juridico peruano, con especial atencion al articulo 2014 del Cédigo Civil.
A través de un enfoque cualitativo, basado en entrevistas a ocho abogados especialistas y revision
documental, identificé un conflicto permanente entre la proteccion del tercero registral y la tutela
del derecho de propiedad del titular legitimo. El estudio determin6 que la aplicacion actual de la
proteccion registral genera afectaciones al derecho de propiedad, recomendando una revisioén y
modificacion del articulo 2014 del Codigo Civil con el fin de equilibrar ambos derechos y evitar
injusticias derivadas de la fe publica registral.

2.3. Estado de la cuestion

2.3.1. Respecto a la primera categoria sobre la teoria de prescripcion adquisitiva

Coca (2020) sefiala que la prescripcion adquisitiva constituye un modo de adquirir la
propiedad de un bien inmueble mediante la posesion ejercida bajo determinados requisitos legales.
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Para ello, el poseedor debe acreditar una posesion publica, pacifica, continua y con animo de duefio
durante el plazo establecido normativamente. La posesion pacifica implica ausencia de
controversias o actos de perturbacion; la continuidad exige que no existan interrupciones en el
ejercicio del poder de hecho; y la publicidad supone un uso del bien sin ocultamiento, de forma
socialmente reconocible. Ademas, se requiere la buena fe subjetiva del poseedor, entendida como
la conviccidon razonable de actuar como legitimo propietario. Cumplidos estos requisitos, la
posesion adquiere eficacia juridica para consolidar la propiedad mediante prescripcion adquisitiva.

En la misma linea, V¢éliz (2023) define la prescripcion adquisitiva como el proceso juridico
por el cual una persona se convierte en propietaria de un bien mueble o inmueble tras un periodo
de posesion continua y pacifica, cuyo plazo varia segun la legislacion. El autor destaca tres
funciones esenciales de esta institucion: (i) permitir la adquisicion de la propiedad; (ii) transformar
al poseedor ilegitimo en propietario legitimo; y (iii) constituir un medio de defensa frente a
terceros. Dichas funciones legitiman la prescripcion como herramienta de seguridad juridica y
saneamiento de situaciones posesorias prolongadas.

Por su parte, Mejorada (2021) sostiene que la prescripcion adquisitiva, también
denominada usucapidn, representa una via esencial para formalizar situaciones posesorias
prolongadas, especialmente en aquellos casos donde los inmuebles carecen de inscripcion registral
o cuentan con informacion desactualizada. De acuerdo con el autor, la usucapion adquiere
relevancia practica en contextos donde el registro no refleja la realidad de la titularidad,
convirtiéndose en uno de los pocos mecanismos idoneos para consolidar el derecho de propiedad
del poseedor frente al propietario registral.

2.3.2. En relacion a la primera sub categoria de la teoria de posesion pacifica

Armaza (2018) sostiene que la posesion pacifica implica el ejercicio del poder de hecho
sobre un bien de manera continua, tranquila y sin confrontaciones relevantes durante el plazo
exigido por ley. Para que esta posesion sea considerada pacifica, el poseedor debe utilizar y
disfrutar del bien sin verse sometido a perturbaciones juridicas o materiales que cuestionen su
autoridad como tal. En ese sentido, la pacificidad exige un desarrollo normal de la posesion, libre
de conflictos que puedan interrumpirla o restarle validez juridica.

De acuerdo con Geldres (2017), la posesion pacifica se caracteriza por la ausencia de actos
de violencia —tanto fisica como moral— al momento de adquirir la posesion. Este requisito se
evalta principalmente en la fase inicial de toma del bien; es decir, debe haberse ingresado al
inmueble de forma no violenta y sin actos de coaccion. Asimismo, la posesion debe ser ejercida
sin oposicion sustancial de terceros, lo que contribuye a consolidar la estabilidad y legitimidad del
uso del bien.

Complementando lo anterior, Quispe (2019) senala que la pacificidad constituye un
requisito esencial para que la posesion pueda generar efectos juridicos, como la prescripcion
adquisitiva. La ausencia de violencia, intimidacidon o actos ilicitos garantiza que la posesion se
desarrolle de modo legitimo, reflejando una situaciéon de hecho compatible con el ordenamiento
juridico. De este modo, la pacificidad asegura que la adquisicion de la propiedad mediante
prescripcion se sustente en un comportamiento licito, transparente y socialmente reconocido.
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En conclusion, la posesion pacifica supone que el poseedor ejerza control sobre el bien de
forma estable, sin violencia ni oposicion relevante, lo cual contribuye a legitimar la situacion
posesoria y convierte este requisito en un elemento imprescindible para la consolidacion del
derecho de propiedad a través de la prescripcion adquisitiva.

2.3.3. En relacion con la segunda sub categoria de la teoria de posesion publica

Olavarria y Mena (2023) sefialan que la posesion publica se manifiesta cuando el poseedor
ejerce el control del bien de manera abierta, visible y sin ocultamiento alguno, de modo que
cualquier persona pueda constatar su uso y disfrute. Este caracter publico permite que la posesion
sea reconocida socialmente, pues se desarrolla frente a terceros sin reserva ni clandestinidad, lo
que refuerza su legitimidad.

En esa misma linea, Rivera (2020) sostiene que la posesion publica, también denominada
notoria, implica que la ocupacion del bien sea evidente y de conocimiento general, de tal forma
que los vecinos o la comunidad puedan identificar sin dificultad que el inmueble se encuentra bajo
dominio de determinada persona. La notoriedad de la posesion resulta indispensable para la
usucapion, ya que garantiza que el acto posesorio no se lleve a cabo de manera oculta o con
intencion de evitar la reaccion del titular registral.

Asimismo, Delgado (2019) precisa que la exigencia de publicidad en la posesion tiene
como finalidad evitar situaciones de clandestinidad o posesion subrepticia, las cuales no generan
efectos juridicos para fines de prescripcion adquisitiva. La publicidad exige que el poseedor realice
actos posesorios naturales y normales, tales como mantenimiento, mejoras u ocupacion habitual,
sin temor a que su condicién sea conocida. Es decir, la posesion debe exteriorizarse mediante
comportamientos que cualquier tercero pueda percibir como propios de un propietario.

En sintesis, la posesion publica constituye un requisito esencial para la prescripcion
adquisitiva, dado que garantiza transparencia, legitimidad y reconocimiento social del dominio
ejercido. Solo cuando la posesion se desarrolla de manera visible y abierta se considera apta para
generar efectos juridicos en la adquisicion del derecho de propiedad.

2.3.4. Enrelacion a la tercera sub categoria de la teoria de posesion ininterrumpida.

Mamani (2022) sefala que la posesion ininterrumpida implica el ejercicio constante y
permanente del dominio sobre un bien, sin interrupciones que afecten la continuidad del acto
posesorio. Este autor sostiene que, conforme al articulo 911 del Codigo Civil peruano, la posesion
apta para prescripcion debe ser publica, pacifica, continua y con animo de duefio, requisitos que
deben mantenerse de forma sostenida durante el tiempo exigido por ley para generar efectos
juridicos en la usucapion.

En concordancia, Danielle (2021) afirma que la posesion ininterrumpida exige que el
poseedor ejerza actos de dominio sobre el inmueble de manera constante, sin abandono o cesacion
en el uso del bien. Esto supone que no debe existir interrupcion material (abandono del bien) ni
interrupcion civil (reclamacion judicial del titular registral) que afecte el computo del plazo. La
continuidad permite demostrar que el poseedor actia como verdadero titular, ejercitando
facultades de conservacion, administracion o explotacion del inmueble.
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De igual forma, Bertola (2019) explica que la posesion ininterrumpida se caracteriza por la
ausencia de intervalos significativos que afecten la ocupacion o el control del bien. Para que la
posesion sea considerada continua, debe mantenerse de manera constante durante el periodo legal
exigido para la prescripcion adquisitiva, sin que exista sustitucion, abandono o interrupcion por un
tercero con mejor derecho. Esta continuidad asegura que la posesion no sea esporadica, eventual
o meramente tolerada, sino ejercida con vocacioén de permanencia.

En suma, la posesion ininterrumpida constituye un elemento esencial de la prescripcion
adquisitiva, dado que garantiza la estabilidad del ejercicio posesorio a lo largo del tiempo. Solo
cuando el poseedor acredita una ocupacion constante, sin interrupciones que afecten el computo
legal, la posesion puede producir efectos para la adquisicion del derecho de propiedad.

2.3.5. Respecto a la Segunda Categoria sobre la teoria de tercero registral

Risco (2022) sostiene que el tercero registral es aquella persona que adquiere un derecho
real sobre un bien inmueble confiando en la informacién existente en el Registro de la Propiedad.
Este tercero se encuentra protegido juridicamente siempre que cumpla con los requisitos
establecidos por la ley, los cuales son la buena fe en la adquisicion y la inscripcion valida de su
derecho en el registro correspondiente. De esta forma, su titulo goza de presuncion de legitimidad,
veracidad y oponibilidad frente a terceros, garantizando la seguridad juridica en el trafico
inmobiliario. Este concepto adquiere especial relevancia dentro del Derecho Registral, dado que
busca armonizar el principio de publicidad registral con la proteccion del adquirente diligente que
confia en la informacion publica.

Por su parte, Chirinos (2020) explica que el tercero registral representa a todo individuo
que, sin haber intervenido directamente en el acto o contrato que dio origen a la transmision del
bien, posee un interés legitimo derivado de la informacion contenida en el Registro Publico. En
este contexto, el registro actiia como instrumento de confianza, ya que quien adquiere un inmueble
basandose en la informacion registral presume que esta refleja la realidad juridica del bien. Por
tanto, si se cumplen los principios de legitimacion y publicidad, el tercero debe ser amparado frente
a eventuales vicios ocultos o titulos no inscritos que puedan afectar su adquisicion.

Asimismo, Becerra (2019) sefiala que el tercero de buena fe sin conocimiento de cargas es
aquel que adquiere un bien inmueble sin tener noticia de gravamenes o limitaciones no inscritas
en el registro. En virtud del principio de fe publica registral, este tercero se encuentra protegido
frente a derechos ocultos o no registrados, siempre que su adquisicion haya sido realizada
conforme a la ley y sin dolo, permitiendo que las transacciones inmobiliarias se desarrollen con
mayor previsibilidad y estabilidad.

En conclusion, la teoria del tercero registral se erige como un pilar fundamental del
Derecho Civil y Registral, ya que busca equilibrar la seguridad juridica del trafico patrimonial con
la proteccion de quienes actian confiando legitimamente en la informacion registral. Su estudio
resulta indispensable para comprender las tensiones que surgen frente a figuras como la
prescripcion adquisitiva no inscrita, donde el conflicto entre el derecho material del poseedor y la
seguridad registral del adquirente exige criterios uniformes y una interpretacion coherente por
parte de la jurisprudencia.
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2.3.6. En relacion a la segunda sub categoria de la teoria de fe publica registral

En cuanto a la fe publica registral, esta constituye un pilar esencial del sistema registral,
pues garantiza que los terceros puedan confiar en la informacion que emite el Registro de Predios.
En esa linea, Villanueva Gutiérrez (2022) sostiene que la fe publica registral otorga certeza y
seguridad juridica a quienes participan en actos de disposicion o adquisicion de bienes inmuebles,
al permitirles verificar la situacion juridica del predio y actuar con confianza en los asientos
registrales publicados. Esta garantia favorece la estabilidad de las transacciones inmobiliarias y
protege los intereses de propietarios y terceros involucrados.

De igual manera, Garcia y Peralta (2019) sefialan que la fe publica registral cumple un rol
trascendente al asegurar la veracidad y fiabilidad de los asientos registrales, otorgando a los
ciudadanos la facultad de presumir que la informacion inscrita refleja la realidad juridica del bien.
Por ello, cualquier persona que consulte el registro puede confiar en su contenido, salvo prueba en
contrario, lo cual fortalece la seguridad del trafico inmobiliario.

Complementariamente, Ramirez (2017) destaca que la fe publica registral no solo genera
confianza en el sistema, sino que también actia como un mecanismo de proteccion para el
adquirente de buena fe, en tanto la informacion inscrita adquiere presuncion de legitimidad. En
consecuencia, si un tercero adquiere un inmueble confiando en lo inscrito, debe ser protegido frente
a situaciones juridicas no registradas, lo que se conecta directamente con el problema de los
conflictos generados por prescripciones adquisitivas no inscritas.

En sintesis, la fe publica registral funciona como una herramienta que protege el trafico
juridico inmobiliario y respalda al tercero adquirente que confia en los asientos registrales. Esta
categoria resulta clave en el analisis del conflicto entre la prescripcion adquisitiva no inscrita y el
derecho del tercero registral de buena fe, pues define el grado de proteccion que debe otorgarse al
adquirente frente a situaciones juridicas ocultas o no publicitadas en el registro.

CAPITULO III: METODOLOGIA

3.1 Enfoque de la investigacion

El enfoque empleado en la presente investigacion es cualitativo, en tanto el estudio se
orienta al analisis, interpretacion y comprension de instituciones juridicas vinculadas a la
prescripcion adquisitiva de dominio y a la figura del tercero adquiriente de buena fe registral. No
se persigue la medicion de variables ni la obtencion de resultados estadisticos, sino la
comprension juridica del conflicto que se genera entre derechos extrarregistrales consolidados y
la proteccion derivada de la publicidad registral.

Desde esta perspectiva, el enfoque cualitativo resulta idoneo para examinar el fenomeno
juridico desde una oOptica interpretativa, dogmatica y hermenéutica, permitiendo analizar
normas, doctrina especializada, jurisprudencia relevante y criterios administrativos que regulan la
adquisicion de la propiedad por prescripcion y la tutela del tercero registral. Este enfoque facilita
la construccion de argumentos juridicos solidos, sustentados en fuentes normativas y doctrinarias,
y no en datos cuantificables.
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Asimismo, el enfoque cualitativo es pertinente en el ambito del Derecho, en la medida en
que permite realizar un analisis critico del ordenamiento juridico vigente, identificar vacios
normativos, tensiones interpretativas y contradicciones practicas, asi como evaluar la necesidad de
ajustes interpretativos o de mejora del sistema registral y de los mecanismos de proteccion del
derecho de propiedad.

3.2Método de investigacion

La investigacion se desarrolla mediante la aplicacion del método analitico—sintético,
complementado con el método dogmatico—juridico, por resultar los mas adecuados para el
estudio juridico planteado.

El método analitico permitié descomponer el contenido normativo, doctrinario y
jurisprudencial en sus elementos esenciales, examinando de manera separada los criterios legales
que regulan la prescripcion adquisitiva de dominio, la proteccion del tercero adquiriente de buena
fe y los principios registrales involucrados. Posteriormente, a través del proceso de sintesis, dichos
elementos fueron integrados para construir una visién coherente y sistematica de la problematica,
facilitando la formulacion de conclusiones juridicas articuladas.

Por su parte, el método dogmatico—juridico fue empleado para interpretar, sistematizar y
ordenar el marco normativo aplicable, especialmente las disposiciones del Codigo Civil peruano,
la normativa registral vigente y los criterios jurisprudenciales relevantes. Este método permitid
determinar el sentido, alcance y limites de las normas que regulan la adquisicion de la propiedad
y la proteccion del tercero registral, asi como identificar los fundamentos juridicos que sustentan
la prevalencia de uno u otro derecho seglin el caso concreto.

La aplicacion conjunta de ambos métodos permitié abordar con rigor el conflicto entre la
prescripcion adquisitiva no inscrita y la seguridad juridica registral, garantizando un analisis
juridico profundo, coherente y debidamente fundamentado.

3.3 Diseiio de la investigacion

El disefio de la presente investigacion es no experimental, dado que no se manipulan
variables ni se interviene sobre el fendémeno de estudio, sino que se analizan normas, criterios
doctrinarios y pronunciamientos jurisprudenciales tal como se presentan en la realidad juridica. El
investigador se limita a observar, interpretar y describir el fendmeno en su contexto normativo y
practico, sin alterar sus condiciones.

Asimismo, la investigacion responde a un disefio transeccional o transversal, en tanto el
analisis se realiza en un unico momento temporal, con el objetivo de comprender el estado actual
del tratamiento juridico del conflicto entre la prescripcion adquisitiva de dominio y la proteccion
del tercero adquiriente de buena fe registral, sin pretender evaluar su evolucion histérica.

De manera complementaria, se adopta un analisis dogmatico—hermenéutico y
documental, orientado al examen critico de la normativa aplicable, la doctrina especializada, los
criterios jurisprudenciales y los registros legales vinculados al objeto de estudio. Este analisis
permite interpretar el contenido, alcance y coherencia del marco juridico vigente, asi como
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contrastar las distintas posturas doctrinarias existentes en torno a la prescripcion adquisitiva y a la
fe publica registral.

3.4Escenario de estudio y participantes

El escenario de estudio estd constituido por el ambito juridico peruano, especificamente
en el contexto del Derecho Civil y del Derecho Registral, asi como en la practica jurisdiccional
relacionada con los conflictos derivados de la prescripcion adquisitiva de dominio y la proteccion
del tercero adquiriente de buena fe registral.

Este escenario comprende tanto la dimension normativa y doctrinaria como la aplicacion
practica de los principios registrales y civiles en sede judicial y registral, donde se materializan los
conflictos de doble titularidad y se ponen a prueba los alcances de la fe publica registral.

Los participantes de la investigacion estan conformados por abogados especialistas en
Derecho Civil y Derecho Registral, abogados litigantes y operadores juridicos con experiencia
en la resolucion de procesos vinculados a prescripcion adquisitiva, inoponibilidad y proteccion del
tercero registral. La seleccion de estos participantes responde a la pertinencia de sus conocimientos
técnicos y a su experiencia profesional, lo que permite enriquecer el analisis juridico con aportes
interpretativos y practicos relevantes.

3.5Estrategias de produccion de datos

Para la produccion de datos se emplean estrategias propias del enfoque cualitativo,
orientadas a obtener una comprension interpretativa y argumentativa del fendémeno juridico
analizado.

Las estrategias utilizadas son las siguientes:

o Analisis documental

Se examinan fuentes normativas, doctrinarias y jurisprudenciales vinculadas a la
prescripcion adquisitiva de dominio y a la proteccion del tercero adquiriente de buena fe registral.
Este analisis comprende el estudio del Cédigo Civil, normativa registral, precedentes judiciales
relevantes, resoluciones del Tribunal Registral, asi como articulos académicos y textos
especializados. Esta estrategia permite identificar criterios interpretativos, tendencias
jurisprudenciales y vacios normativos existentes.

e Entrevistas semiestructuradas

Se aplican entrevistas semiestructuradas a abogados especialistas en Derecho Civil y
Registral, asi como a operadores juridicos con experiencia en la resolucion de conflictos
relacionados con la prescripcion adquisitiva y la fe publica registral. Este tipo de entrevista permite
recoger apreciaciones técnicas, experiencias practicas y criterios interpretativos que
complementan el analisis normativo y jurisprudencial.

Ambas estrategias se desarrollan respetando principios éticos de voluntariedad,
confidencialidad y uso responsable de la informacion.
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3.6 Propuesta de analisis de datos

El analisis de los datos se desarrolla bajo el enfoque cualitativo y mediante el método
hermenéutico—juridico, orientado a interpretar el contenido normativo, doctrinario y
jurisprudencial relacionado con la prescripcion adquisitiva no inscrita y su confrontacion con el
derecho del tercero registral de buena fe.

El proceso de analisis comprende tres etapas:
e Organizacion y categorizacion de la informacion

La informacion obtenida de fuentes documentales y de las entrevistas se sistematiza y
agrupa en categorias previamente definidas, en concordancia con los objetivos de la investigacion.

e Analisis de contenido juridico

Se realiza una interpretacion critica de normas, sentencias y aportes doctrinarios,
identificando coincidencias, divergencias, vacios normativos y problemas de aplicacion practica.

e Triangulacion interpretativa

Se contrastan los resultados del analisis documental con los aportes de los entrevistados, a
fin de validar las interpretaciones juridicas y construir una vision integral del fendémeno estudiado.

El andlisis se presenta mediante una exposicion argumentativa y comparativa,
prescindiendo de procedimientos estadisticos, en atenciéon a la naturaleza cualitativa de la
investigacion.

3.7Criterios de rigor

Para garantizar la calidad cientifica del estudio, se emplearan los criterios de rigor propios
de la investigacion cualitativa, adaptados al andlisis juridico. En lugar de utilizar parametros
estadisticos, se aplicaran estandares que se aseguran la seriedad, confiabilidad y transparencia del
proceso investigativo. De acuerdo con Castillo (2003), el rigor implica aplicar procedimientos
sistematicos que resguarden la coherencia y solidez de los resultados obtenidos.

Los criterios aplicados seran los siguientes:
1.Credibilidad

Se asegurara que los hallazgos reflejen fielmente la realidad juridica analizada. Para ello,
se contrastard la informacion doctrinaria, normativa, jurisprudencial y las opiniones de expertos
mediante triangulacion académica, con el fin de evitar interpretaciones sesgadas o parciales.

2. Transferibilidad

Para garantizar la calidad cientifica del estudio se aplican criterios de rigor propios de la
investigacion cualitativa, adaptados al analisis juridico:

e Credibilidad, mediante la triangulacion de doctrina, normativa, jurisprudencia y
entrevistas.
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e Transferibilidad, a través de una descripcion clara del contexto juridico y de los
fundamentos utilizados.

e Dependencia, documentando de manera ordenada el proceso metodologico
seguido.

e Confirmabilidad, asegurando que las conclusiones se sustenten en fuentes
verificables y no en juicios subjetivos.

3.8 Aspectos éticos

La investigacion se desarrolla respetando principios éticos fundamentales, tales como el
consentimiento informado, la confidencialidad de los participantes, la integridad académica y la
objetividad en el andlisis juridico. Se garantiza el respeto a la autoria intelectual mediante el uso
adecuado de citas y referencias conforme a normas APA, evitando toda forma de plagio o
tergiversacion de la informacion.

CAPITULO IV: PRESENTACION Y DISCUSION DE LOS
RESULTADOS

4.1. Presentacion de Resultados

Los resultados se presentan siguiendo el criterio indicado por el asesor: ordenar la
informacion segtn el objetivo general y los objetivos especificos, integrando doctrina, normativa,
jurisprudencia y entrevistas.

Para ello, se han elaborado tablas de sintesis que permiten visualizar patrones,
coincidencias, divergencias y tendencias interpretativas. Para una mejor organizacion, se emplean
las siguientes leyendas: el Objetivo General se identifica como OG; los Objetivos Especificos
como OEI, OE2, OE3 y OE4; mientras que cada entrevistado se codifica como E!, E2, E3, E4,
y asi sucesivamente.

e Tabla 1 Entrevistas: OG: Analizar las implicancias juridicas que se generan para el
tercero adquiriente de buena fe cuando la propiedad inscrita es modificada por una
prescripcion adquisitiva no inscrita previamente en los registros publicos.

Preguntas

Respuestas

Entrevistado:
Nombre/ Cargo / Profesion

¢Considera que el conflicto
entre usucapiente y tercero
registral obedece a un
problema de disefio
normativo, de aplicacién
jurisprudencial 0 de

funcionamiento institucional

El  conflicto se  origina
principalmente en las
limitaciones normativas  del
articulo 2014 del Codigo Civil,
el cual protege al tercero solo
hasta que se produce el acto que
menciona dicho articulo. Esta
proteccion no es absoluta y se ve
condicionada por la existencia de
derechos no inscritos que luego
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de SUNARP?

son declarados. Asimismo, se
advierte que el derecho que se
adquiere por prescripcion es un
derecho declarativo, que no
siempre se inscribe
oportunamente por deficiencias
formales como errores de datos,
de nombres u omisiones
administrativas. En ese contexto,
el derecho preferente suele
recaer en el usucapiente.

¢En qué medida la ausencia
de inscripcion previa de la
prescripcion adquisitiva
quiebra la presuncion de
veracidad registral prevista
por el articulo 2014 del

Cadigo Civil?

El articulo 2014 protege al
tercero solo hasta que ocurre el
acto juridico que pone en
evidencia la existencia de un
mejor derecho, por lo tanto, su
alcance es limitado. La falta de
inscripcion  previa de la
prescripcion rompe la
correspondencia entre el registro
y la realidad juridica del predio,
pues el derecho del usucapiente
ya existe, aunque no esté
publicitado. En ese sentido, la
presuncion del registro no es
absoluta ni inmutable.

¢Considera que la proteccién
del tercero registral en el
Per( es real o meramente
declarativa cuando compite
con titulos extrarregistrales

consolidados? ¢Por qué?

La proteccion es principalmente
declarativa, ya que en la practica
el tercero  puede  verse
desplazado por un derecho de
prescripcion ya consolidado. El
derecho  preferente  termina
siendo el del prescribiente, en
tanto el derecho de propiedad no
es absoluto y admite
limitaciones. Existen
mecanismos legales para que el
propietario no inscrito haga valer
su derecho frente al titular
registral.

Marwin Paima Chuquipiondo

Encargado de la Oficina de Asesoria
Juridica de la Direccion Regional de

Agricultura.

Abogado

Preguntas

Respuestas

Entrevistado:
Nombre/ Cargo / Profesion

¢Considera que el conflicto

entre usucapiente y tercero

Desde una perspectiva técnica, el
conflicto obedece
principalmente a un problema de
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registral obedece a un

problema de disefio
normativo, de aplicacion
jurisprudencial 0 de
funcionamiento institucional

de SUNARP?

disefio normativo. El
ordenamiento peruano no ha
tipificado de manera clara ni
sistematica la forma de resolver
el conflicto entre la prescripcion
adquisitiva 'y la fe publica
registral, a diferencia de otros
sistemas juridicos como el
esparfiol, donde la Ley
Hipotecaria regula expresamente
estos supuestos. En el Pert existe
una coexistencia normativa entre
ambas instituciones, pero sin una
féormula legal de armonizacion
que permita una solucion
previsible del conflicto.

¢En qué medida la ausencia
de inscripcion previa de la
prescripcion adquisitiva
quiebra la presuncion de
veracidad registral prevista
por el articulo 2014 del

Cadigo Civil?

La ausencia de inscripcion de la
prescripcion adquisitiva afecta
directamente la presuncion de
veracidad registral del articulo
2014 del Codigo Civil, en la
medida en que compromete el

elemento esencial para su
aplicacion: la buena fe del
tercero  adquiriente. Cuando

existe un derecho extrarregistral
no publicitado, la informacion
contenida en el registro deja de
ser fiable como reflejo completo
de la realidad juridica del
inmueble, lo que debilita la
eficacia practica del principio de
fe publica registral.

¢Considera que la proteccion
del tercero registral en el Peru
es real 0 meramente
declarativa cuando compite
con titulos extrarregistrales

consolidados? ¢Por qué?

En estos supuestos, la proteccion
del tercero registral resulta
meramente declarativa y no
plenamente real, pues si bien el
articulo 2014 del Codigo Civil
consagra formalmente la
proteccion del adquirente de
buena fe, en la practica dicha
proteccion se ve restringida
cuando compite con derechos
extrarregistrales  consolidados
como la prescripcion adquisitiva.
Ello se debe a la interpretacion
objetiva y restrictiva que la
jurisprudencia ha desarrollado
respecto del requisito de la buena
fe, exigiendo al tercero una
diligencia

Ramon Edgardo Lucas Isidro

Jefe Zonal de SUNARP de la
la Zona Registral N.°VI -

Pucallpa

Magister en Derecho
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Preguntas

Respuestas

Entrevistado:
Nombre/ Cargo / Profesion

¢Considera que el conflicto
entre usucapiente y tercero
registral obedece a un
problema de disefio
normativo, de aplicacion
jurisprudencial 0 de
funcionamiento institucional

de SUNARP?

El conflicto responde a una
combinacion de los tres factores,
pero el problema central es de
disefio normativo deficiente. La
normativa reconoce la
adquisicion de propiedad por
prescripcion, pero no ha
establecido mecanismos eficaces
de publicidad temprana de la
posesion con vocacion
adquisitiva. A ello se suma una
aplicacion jurisprudencial
oscilante y un funcionamiento
institucional limitado de
SUNARP, que solo publicita
actos formales inscritos, mas no
situaciones posesorias relevantes.
Esta triple falencia genera un
sistema fragmentado que expone
al tercero a riesgos innecesarios.

¢En qué medida la ausencia
de inscripcion previa de la
prescripcion adquisitiva
quiebra la presuncién de
veracidad registral prevista
por el articulo 2014 del

Cédigo Civil?

La quiebra de la presuncion es
total en términos practicos,
porque el tercero confia en una
informacion que formalmente es
valida, pero  materialmente
incompleta. El articulo 2014
parte de la idea de que el registro
refleja la verdad juridica del
predio; cuando existe una
posesion prolongada no inscrita,
esa “verdad registral”’ es solo
aparente. En consecuencia, la
buena fe del tercero se convierte
en una confianza sin respaldo
real, lo que desnaturaliza la
finalidad del principio registral.

¢Considera que la proteccién
del tercero registral en el

Per( es real o meramente

En la practica, la proteccion del
tercero es predominantemente
declarativa. Aunque la norma lo
protege en abstracto, en la
realidad procesal existen
numerosos casos donde el tercero

Christian Reif Torres Torres

Abogado Principal del Estudio
Juridico Torres & Torres.

Magister en Derecho
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declarativa cuando compite
con titulos extrarregistrales

consolidados? ¢ Por qué?

pierde el bien frente a un
usucapiente con posesion
prolongada acreditada. Esto
demuestra que la proteccion no es
solida ni predecible, pues
depende del criterio del juez y del
contexto probatorio. La fe
publica registral no opera como
garantia absoluta.

Preguntas

Respuestas

Entrevistado:
Nombre/ Cargo / Profesion

¢Considera que el conflicto
entre usucapiente y tercero
registral obedece a un
problema de disefio
normativo, de aplicacion
jurisprudencial 0 de
funcionamiento institucional

de SUNARP?

Considero que corresponde a un
problema de disefio normativo,
toda vez que el registro no es
constitutivo para ser propietario
y los procesos en el poder
judicial siguen un camino
independiente al de Ia
inscripcion, mientras que en el
poder judicial se ventilan
derechos respecto a un inmueble,
en Sunarp se pueden presentar
multiples actos (compra y venta,
donaciones, permutas, etc.)
respecto al mismo inmueble.

¢En qué medida la ausencia
de inscripcion previa de la
prescripcion adquisitiva
quiebra la presuncion de
veracidad registral prevista
por el articulo 2014 del

Cadigo Civil?

La ausencia de la inscripcion
previa de prescripcion
adquisitiva no es el unico
supuesto que quicbra la
presuncion de veracidad registral
del 2014, la raz6n principal es la
desconexion entre Poder Judicial
y SUNARP, ya que, si la parte
afectada no solicita una
anotacion de demanda, una
medida cautelar y/o cualquier
otra comunicacion para Sunarp,
no existen los mecanismos
técnicos ni legales para que
Sunarp pueda frenar cualquier
acto de disposicion que se realice
sobre el predio.

¢Considera que la proteccion
del tercero registral en el Pert
es real o0 meramente

declarativa cuando compite

La proteccion del tercero
registral se cumple en un
supuesto ideal, en el que todos
los involucrados reconozcan la
importancia de la inscripcion; al
no ser el registro constitutivo de
derechos, todas las protecciones

Diana Fiorella Torres Pezo

Registrador Publico de la Zona
Registral N.° VI - Pucallpa

Abogado
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con titulos extrarregistrales

consolidados? ¢ Por qué?

siguen la misma naturaleza, son
declarativas.

e Tabla 1 Entrevistas: OEl: Examinar como la falta de inscripcion oportuna de la
prescripcion adquisitiva afecta la proteccion registral del tercero adquiriente de buena fe
en el sistema juridico peruano.

Preguntas

Respuestas

Entrevistado:
Nombre/ Cargo / Profesion

¢Cree usted que la falta de
inscripcion de la prescripcion
adquisitiva constituye una falla
estructural del sistema registral, 0
es una consecuencia natural de la
prevalencia histérica otorgada a
la posesion en el derecho
peruano?

La prescripcion es un derecho
declarativo que muchas veces no
se inscribe por defectos formales,
errores de identificacion o falta
de impulso procesal. Esta
omision  genera  conflictos
posteriores cuando ya existe un
tercero que adquiri6 confiando
en el registro. Por ello, la falla no
es solo historica, sino también
estructural del sistema de
publicidad registral.

¢En qué medida la ausencia
de inscripcion previa de la
prescripcion adquisitiva
quiebra la presuncion de
veracidad registral prevista
por el articulo 2014 del

Cédigo Civil?

Cuando el registro no refleja la
realidad posesoria se genera un
desfase entre el derecho material
y el derecho formal, lo que
ocasiona conflictos de
titularidad, procesos judiciales
prolongados y pérdidas
patrimoniales. El sistema deja de
cumplir su funcién preventiva y
se debilita la seguridad juridica.

¢Cudl es el limite real de la
buena fe registral cuando el
registro no publicita
situaciones posesorias con

vocacion de prescripcion?

El limite de la buena fe registral
estd en el momento en que
aparece un derecho preferente no
inscrito, como es la prescripcion.
La buena fe no puede sostenerse
indefinidamente si existe un
titulo material que acredita mejor
derecho. Incluso puede
configurarse mala fe en el tercero
si se demuestra que conocia o
podia conocer la situacion
posesoria del predio.

Marwin Paima Chuquipiondo

Encargado de la Oficina de Asesoria
Juridica de la Direccion Regional de
Agricultura.

Abogado
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Preguntas

Respuestas

Entrevistado:
Nombre/ Cargo / Profesion

¢Cree usted que la falta de
inscripcion de la prescripcion
adquisitiva constituye una falla
estructural del sistema registral, o
es una consecuencia natural de la
prevalencia histérica otorgada a
la posesion en el derecho
peruano?

Es una falla estructural del
sistema registral derivada de una
concepcion histdrica que priorizd
la posesion material sin exigir su
inmediata publicidad. El
problema no es que exista la
prescripcion, sino que el sistema
no ha evolucionado para
integrarla  oportunamente  al
registro. Esa omision estructural
es la que hoy genera conflictos de
oponibilidad y desproteccion del
tercero.

¢En qué medida la ausencia
de inscripcion previa de la
prescripcion adquisitiva
quiebra la presuncion de
veracidad registral prevista
por el articulo 2014 del

Cadigo Civil?

Se generan riesgos sistémicos
graves, tales como: incremento
de litigiosidad, debilitamiento
del trafico inmobiliario, pérdida
de confianza en el registro,
encarecimiento de las
transacciones y vulneracion del
derecho de propiedad. Ademas,
se traslada al ciudadano el costo
de una falla institucional que
corresponde al Estado prevenir.

¢Cual es el limite real de la
buena fe registral cuando el
registro no publicita
situaciones posesorias con

vocacion de prescripcion?

El limite real de la buena fe
registral es la falta de
informaciéon que el propio
sistema omite brindar. El tercero
solo puede actuar sobre lo que el
registro le muestra. Si el sistema
no publicita la  posesion
prolongada, no puede exigirse al
adquirente que asuma riesgos
que juridicamente le son
invisibles. Mas alla de ese limite,
la buena fe pierde eficacia
protectora.

Christian Reif Torres Torres

Abogado Principal del Estudio

Juridico Torres & Torres.

Magister en Derecho

Preguntas

Respuestas

Entrevistado:
Nombre/ Cargo / Profesion

¢Cree usted que la falta de
inscripcion de la prescripcion
adquisitiva constituye una falla
estructural del sistema registral, o
es una consecuencia natural de la
prevalencia histérica otorgada a

Constituye una falla estructural
del sistema, pues el
ordenamiento no ha disefiado
mecanismos legales suficientes
para que la fe publica registral
opere de manera absoluta frente
a un derecho adquirido por
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la posesion en el derecho

peruano?

usucapiéon que se mantiene

durante afios en el plano
extrarregistral. La  posesion
prolongada ha sido

histéricamente privilegiada, pero
ello no justifica la ausencia de un

canal obligatorio de
incorporacion  temprana  al
registro.

¢En qué medida la ausencia Los principales riesgos

de inscripcion previa de la
prescripcion adquisitiva
quiebra la presuncion de
veracidad registral prevista
por el articulo 2014 del

Cadigo Civil?

sistémicos son:

a) Inseguridad juridica y falta de
previsibilidad, al no existir
certeza sobre la titularidad real
del bien.

b) Riesgos econdémicos vy
financieros, al afectar la validez
de las transacciones y el acceso
al crédito.

¢) Afectacion de la funcion social
del registro, pues este deja de
cumplir su rol como instrumento
de orden publico destinado a
brindar seguridad al trafico
patrimonial.

¢Cudl es el limite real de la
buena fe registral cuando el
registro no publicita
situaciones posesorias con

vocacion de prescripcion?

El limite real de la fe publica
registral se encuentra en la
diligencia exigible al tercero
adquiriente. Cuando el tercero no
verifica la situacion posesoria del
predio, la proteccion registral se
transforma en una proteccion
condicionada y no absoluta, lo
que permite que el derecho real
extrarregistral del usucapiente
pueda prevalecer.

Ramon Edgardo Lucas Isidro

Jefe Zonal de SUNARP de la
la Zona Registral N.°VI -
Pucallpa

Magister en Derecho

Preguntas

Respuestas

Entrevistado:
Nombre/ Cargo / Profesion

¢Cree usted que la falta de
inscripcion de la prescripcion
adquisitiva constituye una falla
estructural del sistema registral, o
es una consecuencia natural de la
prevalencia historica otorgada a
la posesion en el derecho
peruano?

Considero que mas que una falla
del propio sistema registral es
una falla del sistema juridico en
general, que no  otorga
mecanismos a todas las entidades
de poder estar interconectadas, el
problema no surgiria si el poder
judicial tenga manera de
comunicar a Sunarp el tramite de
un proceso de prescripcion y en
todo caso Sunarp tenga las
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herramientas legales y técnicas
de poder cautelar el status quo
del predio en tanto se ventile la
prescripcion.

Se debe tener presente también
que la prescripcion no solo puede
ser tramitada judicialmente,
existen prescripciones notariales
y administrativas, teniendo en
cuenta ademas que de inscribir la
transferencia se rompe la
presuncion de que el poseedor
posee en calidad de propietario,
toda vez que el propietario
registral habria efectuado acto de
disposicion, situacion sobre la
cual debe pronunciarse el ente a
cargo de la prescripcion.

¢En qué medida la ausencia
de inscripcion previa de la
prescripcion adquisitiva
quiebra la presuncion de
veracidad registral prevista
por el articulo 2014 del

Cadigo Civil?

Falta de articulacion entre
entidades, que muchas veces
cada una en el ambito de su
competencia resuelve de manera
contrapuesta, siendo el Tnico
afectado el usuario.

Se debe tener presente que en las
prescripciones se puede solicitar
una anotacion preventiva, sin
embargo, ello no es obligatorio.

¢Cual es el limite real de la
buena fe registral cuando el
registro no publicita
situaciones posesorias con

vocacion de prescripcion?

Tal como esta el panorama, no
bastaria que el tercero argumente
buena fe solo con el
conocimiento de la partida, sino
que el comprador diligente
debera incluso verificar
fisicamente el predio materia de
compra, a efecto de advertir la
existencia de poseedores.

Diana Fiorella Torres Pezo

Registrador Publico de la Zona

Registral N.° VI - Pucallpa

Abogado

e Tabla 1 Entrevistas: OE2: Identificar los criterios jurisprudenciales aplicados por las
autoridades judiciales y registrales frente a los conflictos entre el derecho adquirido por
prescripcion adquisitiva y el derecho del tercero registral de buena fe.

Preguntas

Respuestas

Entrevistado:
Nombre/ Cargo / Profesion

¢Percibe una linea dominante o
mas bien una  dispersion
argumentativa al resolver la

Actualmente no existe una linea
uniforme. La problematica aun
no tiene una solucion definitiva
en la jurisprudencia peruana.
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tensién entre usucapion y buena
fe registral?

Algunos pronunciamientos
priorizan la buena fe del tercero;
otros protegen al prescribiente.
Esta falta de uniformidad
mantiene la inseguridad juridica.

¢Deberia la Corte Suprema

emitir un pleno casatorio que

Si, es necesario que se emita un
Pleno Casatorio, el cual debe
definir claramente:

Marwin Paima Chuquipiondo

establezca jerarquia entre . El alcance real del
posesion  prolongada e articulo 2014. . . ]
. La prevalencia entre | Encargado de la Oficina de Asesoria
inscripcion registral? ¢Qué derechp inscrito 'y derecho Juridica de la Direccion Regional de
pardmetros deberia definir? prescrito. '
. El momento en que la Agricultura.
prescripcion  produce efectos
frente a terceros.
. El rol de las
anotaciones preventivas. Abogado
¢Como resolveria usted un La solucion debe analizarse caso
escenario donde el por caso. Sin embargo, el derecho
preferente suele corresponder al
usucapiente cumple todos usucapiente, dado que su derecho
los requisitos sustantivos, ya existe matenalmemei El
tercero puede ejercer
pero el tercero adquiere mecanismos de proteccion como
confiando en un asiento la rgversiérl. dp actos anteriorgs 0
la interposicion de una accion
registral impecable vy reivindicatoria cuando
actualizado? corresponda.
Preguntas Respuestas Entrevistado:
Nombre/ Cargo / Profesion
¢Percibe una linea dominante o | Existe una clara dispersion -

mas bien una  dispersion
argumentativa al resolver la
tension entre usucapion y buena
fe registral?

argumentativa. No hay una linea
jurisprudencial uniforme.
Algunos fallos protegen al
tercero por fe publica registral;
otros priorizan la funcién social
de la posesion. Esto evidencia la
falta de una doctrina
jurisprudencial consolidada y la

ausencia de un precedente
vinculante claro.
¢Deberia la Corte Suprema Si, es urgente un Pleno

emitir un pleno casatorio que
establezca jerarquia entre

posesion  prolongada e

Casatorio. Este deberia definir,
como minimo:

. La jerarquia entre
posesion prolongada e
inscripcion registral.

Christian Reif Torres Torres

Abogado Principal del Estudio
Juridico Torres & Torres.
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inscripcion registral? ;Qué

parametros deberia definir?

. El caracter oponible o
no de la prescripcion no inscrita.
. El alcance real del

articulo 2014 del Cédigo Civil.

. Los efectos
temporales de la sentencia de
prescripcion frente a terceros.
Sin  estos  parametros, la
inseguridad juridica continuara.

¢Coémo resolveria usted un
escenario donde el
usucapiente cumple todos los
requisitos sustantivos, pero
el tercero adquiere confiando
asiento

en un registral

impecable y actualizado?

Desde una perspectiva de
seguridad juridica, debe
prevalecer el tercero registral,
porque actué6 conforme al
sistema disefiado por el Estado.
La posesion, aunque legitima, no
fue publicitada. El usucapiente
pudo y debio inscribir su
derecho. La <carga de Ia
desproteccion no puede recaer en
quien confio legitimamente en el
registro.

Magister en Derecho

Preguntas

Respuestas

Entrevistado:
Nombre/ Cargo / Profesion

¢Percibe una linea dominante o
mas bien una  dispersion
argumentativa al resolver la
tensién entre usucapién y buena
fe registral?

Se ha venido consolidando una
linea dominante que prioriza la
posesion diligente del
usucapiente, siempre que el
tercero no haya cumplido con la
debida  diligencia en la
verificacion de la posesion. Esto
evidencia un desplazamiento
progresivo de la fe publica
registral cuando se acredita una
posesion calificada.

¢Deberia la Corte Suprema
emitir un pleno casatorio que
establezca jerarquia entre
posesion  prolongada e
inscripcion registral? ;Qué

parametros deberia definir?

Si, resulta imprescindible la
emision de un Pleno Casatorio, el
cual debe centrarse
principalmente en la
delimitacion del concepto de
buena fe objetiva, la diligencia
exigible al tercero, el momento
de oponibilidad de la
prescripcion, y la jerarquizacion
entre posesion prolongada e
inscripcion registral.

¢Como resolveria usted un

escenario donde el

Bajo el actual desarrollo
jurisprudencial, debe priorizarse
la prescripcion adquisitiva contra
tabulas, cuando se acredite que el

Ramon Edgardo Lucas Isidro

Jefe Zonal de SUNARP de la
la Zona Registral N.°VI -

Pucallpa

Magister en Derecho
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usucapiente cumple todos los
requisitos sustantivos, pero
el tercero adquiere confiando
asiento

en un registral

impecable y actualizado?

tercero no cumplié con la debida
diligencia basica de verificar la
posesion material del bien. No
puede considerarse verdadero
tercero de buena fe registral a
quien no verifica la situacion real
del predio.

Preguntas

Respuestas

Entrevistado:
Nombre/ Cargo / Profesion

¢Percibe una linea dominante o
mas bien una  dispersion
argumentativa al resolver la
tension entre usucapion y buena
fe registral?

En realidad cuando se trata de
una  prescripcion  tramitada
judicialmente el registrador tiene
una calificacién atenuada, en
mérito al art. 2011 del Codigo
Civil, por lo que si encuentra
alguna inadecuacion con el
antecedente registral, como por
ejemplo que el predio ya no
pertenezca a la persona que se
esta prescribiendo, comunica
dicha circunstancia al Juzgado y
este evalua y puede apercibir al
registrador 'y  ordenar Ia
inscripcion (siempre con una
resolucion motivada) por ende, el
poder judicial tiene siempre la
ultima  palabra, esto es
concordante con la naturaleza no
contenciosa del registro.

¢Deberia la Corte Suprema
emitir un pleno casatorio que
establezca jerarquia entre
posesion  prolongada e
inscripcion registral? ¢Qué

parametros deberia definir?

En realidad, mas que un pleno
casatorio se debera gestionar una
articulacion entre entidades, mas
aun si se ventilan derechos reales
o cualquier otro derecho
inscribible, a efecto de crear

contraposicion entre lo
registrado 'y la  realidad
extraregistral.

Quiza no cambiar a un registro
constitutivo, pero si dotar a
ambas entidades la posibilidad
de articular los casos y no
depender de la peticion de alguna
de las partes.

¢Como resolveria usted un

escenario donde el

Como registrador publico en
partes judiciales tenemos la
calificacion atenuada, es decir
solo nos ceflimos a revisar

Diana Fiorella Torres Pezo

Registrador Publico de la Zona
Registral N.° VI - Pucallpa

Abogado
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usucapiente cumple todos los
requisitos sustantivos, pero
el tercero adquiere confiando
asiento

en un registral

impecable y actualizado?

aspectos formales del titulo, en el
caso de inadecuacion con la
partida, en este caso porque obra
a favor de persona distinta al
titular al cual se sigue la
prescripcion, se comunica lo
advertido al juzgado, quienes
estan facultados en apercibir al
registrador, mas ain cuando la
sentencia  de  prescripcion
adquisitiva tiene la calidad de
cosa juzgada.

e Tabla 1 Entrevistas: OE3: Determinar de qué manera la modificacion de la titularidad
registral por prescripcion adquisitiva genera situaciones de inseguridad juridica para el
tercero adquiriente de buena fe en las transacciones inmobiliarias.

Preguntas Respuestas Entrevistado:

Nombre/ Cargo / Profesion
¢Qué reformas estructurales | La mejor alternativa es fortalecer -
deberian implementarse para | las anotaciones preventivas, de

equilibrar seguridad registral con
justicia posesoria?

modo que las posesiones con
vocacion de prescripcion puedan
advertirse oportunamente en el
registro. De esta manera, se
evitaria ~que los  terceros
adquieran sin  conocer la
verdadera situacion juridica del
predio.

¢(Cree usted que la
prescripcion adquisitiva —
tal como se aplica hoy—
contribuye a la seguridad
juridica o mas bien la

erosiona?

La prescripcion como institucion
es necesaria, pero su aplicacion
actual genera conflictos,
especialmente cuando no se
inscribe  oportunamente.  El
problema no es la prescripcion en
si, sino su falta de integracion
efectiva al sistema registral.

¢Los mecanismos de debida

diligencia inmobiliaria en el

Per  (verificacion  de
posesion, informes
notariales, certificados

registrales) son suficientes

para blindar al tercero?

No son suficientes mientras el
sistema de anotaciones
preventivas no sea fortalecido. El
tercero puede cumplir con todos
los actos de verificacion formal,
pero aun asi quedar expuesto a
derechos no publicitados.

Marwin Paima Chuquipiondo

Encargado de la Oficina de Asesoria
Juridica de la Direccion Regional de

Agricultura.

Abogado
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Preguntas Respuestas Entrevistado:

Nombre/ Cargo / Profesion
¢Qué reformas estructurales | Se requieren: -
deberian implementarse para | ¢ Un sistema de

equilibrar seguridad registral con
justicia posesoria?

anotacion preventiva obligatoria
de posesion prolongada.

. Plazos perentorios
para la inscripcién de la
prescripcion.

. Interconexion efectiva

entre municipalidades, juzgados y
SUNARP.

. Sanciones por omision
de inscripcion.
. Creacion de un

registro auxiliar de posesiones
prolongadas.

¢(Cree usted que Ila
prescripcion adquisitiva —
tal como se aplica hoy—
contribuye a la seguridad
juridica o méas bien la

erosiona?

En su disefio tedrico contribuye a
la seguridad juridica, pero en su
aplicacion practica actual la
erosiona, porque opera al margen
del sistema registral. Mientras no
exista una articulacion obligatoria
entre prescripcion |y registro,
seguird siendo una fuente de
inseguridad para terceros.

¢Los mecanismos de debida

diligencia inmobiliaria en el

Perl (verificacion  de
posesion, informes
notariales, certificados

registrales) son suficientes

para blindar al tercero?

No son  suficientes. La
verificacion de posesion, los
certificados registrales y los

informes notariales no permiten
detectar posesiones con vocacion
de prescripcion si estas no han
sido formalizadas. Por tanto, el
tercero sigue expuesto incluso
actuando con maxima diligencia.

Christian Reif Torres Torres

Abogado Principal del Estudio
Juridico Torres & Torres.

Magister en Derecho

Preguntas Respuestas Entrevistado:

Nombre/ Cargo / Profesion
¢Qué reformas estructurales | Debe implementarse un sistema -
deberian implementarse para | registral de caracter constitutivo,

equilibrar seguridad registral con
justicia posesoria?

en el cual la propiedad solo nazca
con la inscripcion. La posesion,
en si misma, no seria inscribible,
pero si deberia existir un sistema
de alertas o anotaciones que
permita advertir tempranamente
la existencia de situaciones
posesorias prolongadas.
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¢(Cree usted que Ila
prescripcion adquisitiva —
tal como se aplica hoy—
contribuye a la seguridad
juridica o mas bien la

erosiona?

Actualmente, la prescripcion
adquisitiva contribuye a la
seguridad juridica en cuanto
regulariza la posesion, pero la
erosiona cuando entra en
conflicto con la proteccion del
titular registral amparado por la
fe publica, generando tensiones
estructurales atin no resueltas por
el sistema.

¢Los mecanismos de debida

diligencia inmobiliaria en el

Perl (verificacion de
posesion, informes
notariales, certificados

registrales) son suficientes

para blindar al tercero?

No resultan suficientes por si
solos. La proteccion del tercero
exige la concurrencia copulativa
de los requisitos legales de
onerosidad, inscripcion 'y
titularidad registral, junto con la
acreditacion de la buena fe
objetiva, demostrada a través de
la verificacion efectiva de la
posesion del predio.

Ramon Edgardo Lucas Isidro

Jefe Zonal de SUNARP de la
la Zona Registral N.°VI -
Pucallpa

Magister en Derecho

Preguntas Respuestas Entrevistado:

Nombre/ Cargo / Profesion
¢Qué reformas estructurales | En el caso de prescripciones -
deberian implementarse para | judiciales es el Juez quien puede

equilibrar seguridad registral con
justicia posesoria?

apercibir la inscripcién, en el
caso que se inscriba la
prescripcion 'y ya se haya
celebrado un contrato de compra
venta o  cualquier  otra
transferencia, se podria crear
candados con el poder judicial
para que cuando se tramite este
tipo de procesos se comunique a
Sunarp para que realice una
especie de anotacion que
publicite que se esta ventilando
dicho derecho y quien consulte la
partida pueda estar advertido de
ello; esto sin perjuicio que el
comprador o adquirente de buena
fe haya agotado las vias de un
adquirente diligente.

¢(Cree usted que Ila
prescripcion adquisitiva —
tal como se aplica hoy—

contribuye a la seguridad

La prescripcion adquisitiva es un
mecanismo de adquisicion de la
propiedad por el transcurso del
tiempo, es un mecanismo
efectivo para aquellos casos en
los que el titulo que mantiene el

Diana Fiorella Torres Pezo

Registrador Publico de la Zona
Registral N.° VI - Pucallpa

Abogado
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juridica o mas bien la

erosiona?

poseedor adolezca de defectos
que imposibilita la inscripcidon o
en los casos en que el poseedor
carezca de titulo, por ende, no
considero que la prescripcion
erosione la seguridad juridica, al
contrario, permite  sanearla
cuando demostrar la titularidad
sea mucho mas engorrosa.

¢Los mecanismos de debida

diligencia inmobiliaria en el

Perl (verificacion de
posesion, informes
notariales, certificados

registrales) son suficientes
para blindar al tercero?

No, toda vez que la situacion de
hecho puede modificarse minuto
a minuto, al contrario esos
mecanismos de debida diligencia
encarecen el trafico juridico, toda
vez que el adquirente diligente
debera ejecutar muchas mas
acciones para tratar de calzar en
la proteccion del tercero de
buena fe.

e Tabla 2 Doctrina:

Objetivos:

Respuestas

Autor

OG: Analizar las implicancias
juridicas que se generan para el
tercero adquiriente de buena fe
cuando la propiedad inscrita es
modificada por una prescripcion
adquisitiva no inscrita
previamente en los registros
publicos, en el contexto del
sistema registral peruano.

Cuando la prescripcion
adquisitiva no se inscribe, la
informacion que ofrece el
registro deja de ser fiable. El
tercero cree estar adquiriendo un
derecho claro, pero en realidad
desconoce un hecho
determinante: que existe una
posesion consolidada capaz de
desplazar al titular inscrito. La
principal implicancia juridica,
entonces, es que la fe publica
registral se vuelve insuficiente y
el adquirente queda expuesto a
perder el bien sin haber actuado
negligentemente.

OE1: Examinar como la falta de
inscripcion  oportuna de la
prescripcion adquisitiva afecta la
proteccion registral del tercero
adquiriente de buena fe en el
sistema juridico peruano.

La proteccion del tercero
depende del principio de
publicidad. Si la prescripcion no
esta inscrita, el registro deja de
cumplir su funcidon informativa.
En ese momento, el tercero queda
sin herramientas para prever
riesgos y su buena fe pierde
eficacia practica. La falta de
inscripcion es la razon por la que

Angeles Espinoza
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la proteccion registral se vuelve
relativa.

OE2: Identificar los criterios
jurisprudenciales aplicados por
las autoridades judiciales y
registrales frente a los conflictos
entre el derecho adquirido por
prescripcion adquisitiva y el
derecho del tercero registral de
buena fe.

La falta de inscripcion genera
incertidumbre  jurisprudencial
porque los jueces se ven
obligados a ponderar entre la
posesion y la inscripcion sin un
criterio uniforme. Esto explica
por qué algunas sentencias
privilegian al tercero registral,
mientras otras priorizan al
poseedor. La dispersion
jurisprudencial es consecuencia
directa de la desarticulacion entre
registro y realidad.

OE3: Determinar de qué manera
la modificacion de la titularidad
registral por prescripcion
adquisitiva genera situaciones de
inseguridad juridica para el
tercero adquiriente de buena fe en
las transacciones inmobiliarias.

La inseguridad aparece cuando
el registro cambia la titularidad
por un derecho que nunca fue
publicitado. Esto genera
desconfianza en el trafico
inmobiliario porque los
adquirentes ya no pueden asumir
que la informacion registral es
suficiente para garantizar la
validez de su compra.

Objetivos:

Respuestas

Autor

OG: Analizar las implicancias
juridicas que se generan para el
tercero adquiriente de buena fe
cuando la propiedad inscrita es
modificada por una prescripcion
adquisitiva no inscrita
previamente en los registros
publicos, en el contexto del
sistema registral peruano.

La prescripcion no inscrita
genera un desequilibrio juridico
porque un derecho material
consolidado —la  posesion
prolongada— puede imponerse
sobre un derecho inscrito que el
tercero considera seguro. El
conflicto no es entre dos derechos
individuales, sino entre dos
sistemas: la realidad posesoria y
la publicidad registral. Ese
choque provoca que el
adquirente, aun actuando
conforme a la ley, termine
soportando las consecuencias de
un derecho que nunca se
publicito.

OE1: Examinar como la falta de
inscripcion  oportuna de la
prescripcion adquisitiva afecta la
proteccion registral del tercero
adquiriente de buena fe en el
sistema juridico peruano.

El tercero adquiriente no puede
defenderse contra algo que
desconoce. Al no inscribirse la
prescripcion, el sistema registral
traslada injustamente la carga del
riesgo al adquirente, pese a que

Pacora Piedra
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este cumplié con consultar el
registro. Esta omision deja un
vacio en la proteccion registral,
porque el sistema no le permite
identificar la existencia de un
derecho que podria desplazarlo.

OE2: Identificar los criterios
jurisprudenciales aplicados por
las autoridades judiciales y
registrales frente a los conflictos
entre el derecho adquirido por
prescripcion adquisitiva 'y el
derecho del tercero registral de
buena fe.

Los tribunales oscilaron entre
proteger la seguridad del registro
o dar relevancia al derecho
material ~ adquirido por la
posesion. Esta variacion de
criterios demuestra que la
jurisprudencia  ha intentado
corregir un problema que deberia
resolverse desde el sistema
registral. Mientras no exista una
regla clara, los criterios judiciales
seguiran siendo contradictorios.

OE3: Determinar de qué manera
la modificacion de la titularidad
registral por  prescripcion
adquisitiva genera situaciones de
inseguridad juridica para el
tercero adquiriente de buena fe en
las transacciones inmobiliarias.

La modificacion tardia de la
titularidad provoca un riesgo
patrimonial real para el tercero.
Esta inestabilidad afecta las
transacciones porque ningun
adquirente puede prever que el
derecho inscrito sera desplazado
por una prescripcion consolidada
silenciosamente al margen del
registro.

Objetivos:

Respuestas

Autor

OG: Analizar las implicancias
juridicas que se generan para el
tercero adquiriente de buena fe
cuando la propiedad inscrita es
modificada por una prescripcion
adquisitiva no inscrita
previamente en los registros
publicos, en el contexto del
sistema registral peruano.

El registro promete seguridad
juridica, pero cuando existen
derechos no inscritos que pueden
modificar la titularidad, esa
promesa se debilita. Las
implicancias juridicas afectan al
tercero porque adquiere
confiando en un sistema que no
refleja la realidad juridica del
predio. El problema se manifiesta
en la pérdida de estabilidad de los
titulos y en el debilitamiento del
trafico inmobiliario.

OE1: Examinar como la falta de
inscripcion  oportuna de la
prescripcion adquisitiva afecta la
proteccion registral del tercero
adquiriente de buena fe en el
sistema juridico peruano.

La falta de inscripcion crea una
ruptura entre lo que el registro
muestra y lo que existe en la
realidad.  Esa  desconexion
impide que la buena fe del
tercero tenga valor juridico
pleno. El adquiriente actla

Goodwin Portocarrero
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diligentemente, pero el sistema
no le ofrece una fotografia
completa de la situacion juridica
del inmueble. Alli se produce la
afectacion directa a la proteccion

registral.
OE2: Identificar los criterios | La falta de  uniformidad
jurisprudenciales aplicados por | jurisprudencial refleja la

las autoridades judiciales y
registrales frente a los conflictos
entre el derecho adquirido por
prescripcion adquisitiva y el
derecho del tercero registral de
buena fe.

fragilidad del sistema. Cuando
un juez protege al tercero,
prioriza la estabilidad del trafico
juridico; cuando protege al
poseedor, prioriza la justicia
material. Esa dualidad muestra
que el sistema no ofrece una guia
clara y obliga a los tribunales a
resolver caso por caso.

OE3: Determinar de qué manera
la modificacion de la titularidad
registral ~ por  prescripcion
adquisitiva genera situaciones de
inseguridad juridica para el
tercero adquiriente de buena fe
en las transacciones
inmobiliarias.

La inseguridad juridica se
materializa cuando los actos
traslativos se vuelven inestables
debido a la falta de
correspondencia entre la
titularidad inscrita y la realidad
extrarregistral. La confianza en
las transacciones inmobiliarias se
erosiona cuando un comprador
puede perder el bien por un
derecho no publicitado.

e Tabla 3 Jurisprudencia:

Objetivos: Respuestas Autor
OG: Analizar las implicancias | El tercero de buena fe debe ser
juridicas que se generan para el | protegido cuando  adquiere
tercero adquiriente de buena fe | confiando en la informacion

cuando la propiedad inscrita es
modificada por una prescripcion
adquisitiva no inscrita
previamente en los registros
publicos, en el contexto del
sistema registral peruano.

registral. Si la prescripcion no
estd  inscrita, no  puede
perjudicarlo. La implicancia
juridica fundamental es que el
registro  genera  confianza
legitima, y  modificar la
titularidad por un derecho no
publicitado altera esa confianza.

OE1: Examinar como la falta de
inscripcion ~ oportuna de la
prescripcion adquisitiva afecta la
proteccion registral del tercero
adquiriente de buena fe en el
sistema juridico peruano.

La falta de inscripcion de la
prescripcion genera indefension
para el tercero, porque la buena
fe registral presupone que el
registro esté actualizado. Sino lo
esta, la funcion protectora se
debilita.

Casacion 2140-2014
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OE2: Identificar los criterios
jurisprudenciales aplicados por
las autoridades judiciales 'y
registrales frente a los conflictos
entre el derecho adquirido por
prescripcion adquisitiva y el
derecho del tercero registral de
buena fe.

El criterio aplicado es claro: la
proteccidn del tercero prevalece
cuando la prescripcion no esta
inscrita. Se prioriza la seguridad
del tréfico juridico

OE3: Determinar de qué manera
la modificacion de la titularidad
registral por prescripcion
adquisitiva genera situaciones de
inseguridad juridica para el
tercero adquiriente de buena fe en
las transacciones inmobiliarias.

Modificar la titularidad en favor
del usucapiente sin que el hecho
haya sido inscrito previamente
rompe la confianza del tercero y
del mercado inmobiliario.

Objetivos:

Respuestas

Autor

OG: Analizar las implicancias
juridicas que se generan para el
tercero adquiriente de buena fe
cuando la propiedad inscrita es
modificada por una prescripcion
adquisitiva no inscrita
previamente en los registros
publicos, en el contexto del
sistema registral peruano.

Una sentencia que declara una
prescripcion adquisitiva no es
oponible al tercero si no ha sido
inscrita. La titularidad solo se
modifica frente a terceros desde
su inscripcion. La implicancia
juridica radica en que el sistema
registral no puede alterar
derechos de quienes confiaron en
el registro.

OE1: Examinar como la falta de
inscripcion  oportuna de la
prescripcion adquisitiva afecta la
proteccion registral del tercero
adquiriente de buena fe en el
sistema juridico peruano.

Mientras la prescripcion no esté
inscrita, no puede afectar Ia
esfera juridica del tercero. La
falta de inscripcion es el
elemento que determina si la
proteccién registral opera o no.

OE2: Identificar los criterios
jurisprudenciales aplicados por
las autoridades judiciales y
registrales frente a los conflictos
entre el derecho adquirido por
prescripcion adquisitiva y el
derecho del tercero registral de
buena fe.

El criterio intermedio consiste en
exigir que la prescripcion sea
inscrita para que produzca
efectos frente al tercero. Hasta
ese momento, prevalece el
derecho inscrito

OE3: Determinar de qué manera
la modificacion de la titularidad
registral por  prescripcion
adquisitiva genera situaciones de
inseguridad juridica para el
tercero adquiriente de buena fe en
las transacciones inmobiliarias.

La inseguridad juridica surge

cuando una sentencia de
prescripcion no inscrita termina
afectando negocios ya
celebrados. Ello genera

imprevisibilidad en la estabilidad
de los actos traslativos.

Casacion 3352-2017
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Objetivos:

Respuestas

Autor

OG: Analizar las implicancias
juridicas que se generan para el
tercero adquiriente de buena fe
cuando la propiedad inscrita es
modificada por una prescripcion

adquisitiva no inscrita
previamente en los registros
publicos, en el contexto del

sistema registral peruano.

establece que la sentencia que
declara la prescripcion
adquisitiva de dominio no
despliega efectos frente a
terceros mientras no sea inscrita
en el Registro de Predios,
reafirmando el principio de
publicidad registral como eje de
la seguridad juridica. Este
criterio tiene una implicancia
directa en la proteccion del
tercero adquiriente de buena fe,
pues mientras el derecho del
usucapiente no esté inscrito, el
tercero que adquiere confiando
en el registro debe ser protegido.

Desde esta perspectiva, la Corte
reconoce que la prescripcion
adquisitiva es un modo originario
de adquirir la propiedad, pero su
eficacia frente a terceros queda
condicionada a su inscripcion, lo
que impide que el tercero sea
sorprendido  por  derechos
ocultos. Asi, la implicancia
juridica principal es que el
sistema registral mantiene su
funcion de garantia de seguridad
juridica  para el  trafico
inmobiliario, siempre que la
prescripcion no inscrita no sea
utilizada de manera retroactiva
contra quien confid
legitimamente en el registro.

OE1: Examinar como la falta de
inscripcion  oportuna de la
prescripcion adquisitiva afecta la
proteccion registral del tercero
adquiriente de buena fe en el
sistema juridico peruano.

confirma que la falta de
inscripcion  oportuna de la
prescripcion adquisitiva impide
su oponibilidad frente al tercero
adquiriente de buena fe,
reforzando el valor del articulo
2014 del Codigo Civil. La Corte

Suprema sostiene que, aun
cuando el wusucapiente haya
cumplido con los requisitos

sustantivos de la prescripcion
(posesion  pacifica, publica,
continua y como propietario),
mientras dicho derecho no sea
publicitado registralmente, no

Casacion 4165-2017
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puede afectar validamente al
tercero que adquiere confiando
en la informacion registral
vigente.

En ese sentido, esta casacion
evidencia que la omisioén en la
inscripcion de la prescripcion no
perjudica al tercero, sino que
limita los efectos externos del
derecho del usucapiente,
protegiendo asi la fe publica
registral. Este criterio demuestra
que la inscripcion es un requisito
imprescindible para la eficacia
del derecho prescriptorio frente a
terceros, y que su ausencia no
puede trasladar el riesgo juridico
al adquiriente diligente.

OE2: Identificar los criterios
jurisprudenciales aplicados por
las autoridades judiciales y
registrales frente a los conflictos
entre el derecho adquirido por
prescripcion adquisitiva y el
derecho del tercero registral de
buena fe.

fija un criterio claro en torno a la
solucion del conflicto entre
usucapiente y tercero registral: la
prescripcion  adquisitiva  solo
adquiere eficacia frente a
terceros a partir de su inscripcion
registral,  privilegiando  de
manera expresa el principio de
publicidad y la proteccion del
tercero de buena fe.

A diferencia de otras casaciones
que priorizan el derecho material
del poseedor, esta ejecutoria
suprema adopta un enfoque
garantista del trafico juridico
inmobiliario, sosteniendo que no
puede sacrificarse la seguridad
juridica del tercero por un
derecho que, aun siendo valido,
no ha cumplido con el deber
minimo de publicidad. En
consecuencia, el criterio aplicado
por la Corte en esta casacion es el
de la prevalencia de la fe publica
registral frente a la prescripcion
no inscrita, consolidando una
linea protectora del tercero
adquiriente.

OE3: Determinar de qué manera
la modificacion de la titularidad
registral por prescripcion

reconoce que la modificacion de
la titularidad registral por
prescripcion  adquisitiva  sin
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adquisitiva genera situaciones de
inseguridad juridica para el
tercero adquiriente de buena fe en
las transacciones inmobiliarias.

publicidad previa constituye una
fuente directa de inseguridad
juridica en las transacciones
inmobiliarias. La Corte advierte

que permitir que una
prescripcion no inscrita desplace
derechos adquiridos por terceros
supondria  desnaturalizar por
completo el sistema registral,
eliminando la confianza en el
registro como fuente de certeza y
previsibilidad.

Por ello, el criterio adoptado
busca evitar que el tercero sea
afectado por situaciones
posesoria ocultas, garantizando
que cualquier modificacion de la
titularidad tenga previamente un
reflejo registral. Esta posicion
protege la estabilidad de las
relaciones contractuales, reduce
la litigiosidad posterior y evita el
colapso del trafico patrimonial
formal. En consecuencia, la
inseguridad juridica solo se
materializa cuando la
prescripciéon se reconoce Ssin
respetar el  principio de

publicidad,  vulnerando Ia
confianza legitima del
adquiriente.

4.2. Discusion de los Resultados

La discusion de resultados se construye a partir del contraste sistematico de tres niveles de
evidencia: (i) doctrina especializada, representada por Angeles Espinoza, Pacora Piedra y
Goodwin Portocarrero; (ii) jurisprudencia nacional, con énfasis en las Casaciones N.° 2140-
2014, 3352-2017 y 4165-2017; y (ii1)) evidencia empirica cualitativa, obtenida mediante
entrevistas semiestructuradas al Mg. Cristian Reif Torres Torres (Abogado Principal del Estudio
Juridico Torres & Torres), al Abg. Marwin Paima Chuquipiondo (Encargado de la Oficina de
Asesoria Juridica de la Direccion Regional de Agricultura de Ucayali), al Abg. Ramon Edgardo
Lucas Isidro (Jefe Zonal (e) de SUNARP — Zona Registral N.° VI, Pucallpa) y a la Abg. Diana
Fiorella Torres Pezo (Registradora Publica — Zona Registral N.° VI, Pucallpa).
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El didlogo entre estas fuentes permite identificar un patron transversal: el conflicto entre
prescripcion adquisitiva no inscrita y la tutela del tercero registral no responde a casos
excepcionales, sino a una tension estructural derivada de la distancia entre la realidad posesoria
y la publicidad registral, agravada por la falta de articulacion institucional y por la variabilidad
interpretativa en sede judicial.

e Respecto al Objetivo General

En el plano doctrinal, se advierte un punto de partida comun: la fe publica registral solo
cumple su finalidad protectora si el registro ofrece una representacion suficientemente fiel de la
situacion juridica del predio. Angeles Espinoza enfatiza que cuando el registro no incorpora
oportunamente situaciones con potencial modificatorio de titularidad, la confianza del adquirente
se construye sobre una base formalmente correcta, pero juridicamente incompleta. Desde esa
misma logica, Pacora Piedra sitia el nticleo del problema en la falta de incorporacién oportuna de
la prescripcion adquisitiva al sistema de publicidad, pues la usucapion opera durante afios fuera
del registro y aparece tardiamente, con capacidad de alterar la titularidad que el tercero creyo
consolidada. Goodwin Portocarrero, por su parte, refuerza la idea de una brecha entre la proteccion
prometida por el sistema y su eficacia real cuando compiten derechos extrarregistrales con la
inscripcion.

La jurisprudencia examinada reproduce esta tension, al anclar la oponibilidad de la
prescripcion en el momento de su inscripcion. La Casacion N.° 2140-2014 se orienta a reforzar la
tutela del tercero que contrata confiando en la publicidad registral. La Casacion N.° 3352-2017
enfatiza que la sentencia que declara prescripcion no despliega efectos frente a terceros mientras
no acceda al registro. A su vez, la Casacion N.° 4165-2017 mantiene el mismo eje: la eficacia plena
frente a terceros depende de la inscripcion, lo que reafirma la centralidad del principio de
publicidad como filtro de oponibilidad.

Las entrevistas amplian el analisis desde el funcionamiento real del sistema. E1 Mg. Cristian
Reif subraya que el tercero adquiere bajo un esquema institucional disefiado para generar
confianza; por ello, desplazarlo por un derecho que no fue publicitado equivale a trasladarle un
costo que corresponde al propio sistema. El Abg. Marwin Paima describe la prescripciéon como un
derecho de caracter declarativo que, en la practica, puede superar la apariencia registral, mostrando
que el articulo 2014 no actia como blindaje absoluto frente a derechos materiales emergentes.
Desde SUNARP, el Abg. Ramon Lucas reconoce una limitacion estructural: el registro trabaja
sobre titulos formales y no cuenta con instrumentos suficientes para advertir, por si mismo,
situaciones posesorias prolongadas no formalizadas. Finalmente, la Abg. Diana Torres identifica
un elemento decisivo: sin anotaciones de demanda, medidas cautelares u otras comunicaciones
formales, la desconexion entre Poder Judicial, notarias y SUNARP permite que el trafico contintie
“limpio” en la partida registral, aun cuando la titularidad se discuta paralelamente en sede judicial.

En conjunto, la implicancia juridica mas relevante no se agota en la eventual pérdida del
bien por parte del tercero. El problema central es la fractura de la confianza registral, porque el
registro deja de operar como un instrumento que reduce riesgos y pasa a ser una fotografia parcial
del estado juridico del predio. Ese quiebre impacta directamente en la seguridad del trafico
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inmobiliario y revela una articulacion todavia insuficiente entre prescripcion adquisitiva y sistema
registral.

e Respecto del Objetivo Especifico 1

La doctrina coincide en que la falta de inscripcidon oportuna debilita la funcion preventiva
del registro. Angeles Espinoza advierte que la fe ptblica registral pierde eficacia cuando el registro
omite informacion juridicamente relevante para terceros. Pacora Piedra refuerza este enfoque al
sefialar que la ausencia de inscripcion priva al adquirente de una informacion esencial, pues el
riesgo juridico existe, pero no es advertible a través de la publicidad formal. Goodwin Portocarrero
complementa la idea al mostrar que la proteccion del tercero queda condicionada a un registro que
no necesariamente refleja la integridad de la situacion juridica del inmueble.

La jurisprudencia utilizada en la investigacion encamina el anélisis hacia una regla practica:
la prescripcion no inscrita carece de oponibilidad frente a terceros. La Casacion N.° 2140-2014
sostiene que una prescripcion no inscrita no puede perjudicar al tercero que contrata bajo fe publica
registral. La Casacion N.° 3352-2017 refuerza el criterio al situar la eficacia frente a terceros en el
momento de inscripcion de la sentencia. En la misma direccion, la Casacion N.° 4165-2017
mantiene el acento en la inscripcion como condicidén para oponibilidad, incluso ante posesiones
calificadas.

Las entrevistas coinciden con ese diagndstico, pero muestran el problema operativo:
aunque la inscripcion sea determinante para oponibilidad, el sistema permite que la prescripcion
transcurra sin publicidad temprana. El Abg. Marwin Paima describe el desfase entre derecho
material y registro, debilitando la presuncion de veracidad. El Mg. Cristian Reif cuestiona que el
riesgo recaiga sobre el tercero diligente cuando el propio sistema no brinda alertas oportunas. El
Abg. Ramoén Lucas indica que, sin mecanismos preventivos, el registro seguird mostrando solo
una parte del fenémeno juridico. La Abg. Diana Torres insiste en la necesidad de articulacion: sin
anotaciones o comunicaciones judiciales, el registro no tiene herramientas para advertir procesos
en tramite.

En ese marco, el efecto mas relevante de la falta de inscripcion oportuna no es inicamente
técnico; es practico: la tercera contrata sin informacion completa, con una proteccion que depende
de un registro que llega tarde a reflejar la realidad juridica del predio.

e Respecto del Objetivo Especifico 2

La doctrina revisada (Angeles Espinoza, Pacora Piedra y Goodwin Portocarrero) pone el
acento en un punto critico: aun cuando el sistema reconoce formalmente reglas de publicidad y
oponibilidad, en la préctica el conflicto entre prescripcion adquisitiva y fe publica registral se
resuelve con alta dependencia del caso concreto. Ello ocurre porque la proteccion del tercero no
se agota en la lectura literal del articulo 2014 del Cddigo Civil, sino que se conecta con estindares
de buena fe objetiva, exigencias de diligencia y criterios probatorios que no siempre se aplican de
manera uniforme. Esta situacion impacta directamente en la previsibilidad del trafico inmobiliario,
elevando la litigiosidad y los costos de transaccion.
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En el plano jurisprudencial, las Casaciones N.° 2140-2014, 3352-2017 y 4165-2017
permiten identificar un eje comun: la prescripcion adquisitiva requiere acceso registral para
desplegar eficacia plena frente a terceros, reforzando el principio de publicidad. Sin embargo, el
espacio de mayor controversia no se ubica tanto en la regla general, sino en el modo en que los
tribunales valoran los elementos que definen al “tercero protegido”: la intensidad de la diligencia
exigible, la forma de acreditar la buena fe y la evaluacion de conductas que pueden convertir la
confianza registral en una proteccion condicionada. Asi, el conflicto persiste no por ausencia total
de criterios, sino por la falta de parametros homogéneos para su aplicacion.

Las entrevistas refuerzan esta lectura. El Mg. Cristian Reif advierte que, aun con reglas
registrales claras, el desenlace puede variar en funcion del estandar judicial aplicado para medir
diligencia y buena fe, lo que alimenta la incertidumbre. El Abg. Marwin Paima sefiala que el
caracter declarativo de la prescripcion, sumado a su inscripcion tardia, tensiona la tutela del tercero
cuando se enfrenta a un derecho material ya consolidado. Desde SUNARP, el Abg. Ramon Lucas
indica que la predictibilidad se ve afectada porque el registro califica titulos formales, mientras
que la controversia sustantiva se define en sede judicial con criterios probatorios que no siempre
son consistentes. A su turno, la Registradora Publica Diana Torres subraya que la falta de
interconexion efectiva entre Poder Judicial y SUNARP —especialmente cuando no se tramitan
anotaciones preventivas— facilita que el registro no advierta el conflicto oportunamente,
trasladando el problema a un escenario litigioso posterior.

En ese marco, la necesidad de un Pleno Casatorio se justifica no solo para reiterar la
importancia de la inscripcion, sino para fijar estdndares aplicables con claridad: qué se entiende
por buena fe objetiva, cudl es la diligencia minima exigible al adquirente, como opera la carga
probatoria, y qué rol cumplen las anotaciones preventivas como mecanismo de advertencia
temprana. Sin estos parametros, la regla general de publicidad resulta insuficiente para garantizar
predictibilidad y estabilidad en los conflictos entre usucapiente y tercero registral.

e Respecto del Objetivo Especifico 3

La doctrina examinada coincide en que las modificaciones tardias de titularidad registral,
derivadas de prescripciones no publicitadas oportunamente, generan incertidumbre en el mercado
inmobiliario. Angeles Espinoza advierte que el registro pierde su funcién de certeza cuando
permite que la titularidad se altere por derechos que no se anunciaron en el circuito de publicidad.
Pacora Piedra destaca que el tercero asume un riesgo patrimonial que no puede prever si solo
utiliza los canales formales disponibles. Goodwin Portocarrero observa que esta situacion erosiona
la confianza en el registro y desincentiva transacciones formales, al elevar costos de verificacion
y litigio.

La jurisprudencia permite comprender el alcance del problema: la regla de oponibilidad
por inscripcion busca contener efectos perjudiciales sobre terceros, pero al mismo tiempo
evidencia el dafo que produce la publicidad tardia. La Casacion N.° 2140-2014 enfatiza la tutela
del tercero. La Casacion N.° 3352-2017 refuerza la inscripciéon como condicion de eficacia. La
Casacion N.° 4165-2017 mantiene el criterio y, con ello, confirma que la prescripcion sin
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publicidad no debe producir efectos contra terceros; sin embargo, el conflicto aparece
precisamente porque la prescripcion se inscribe cuando ya hubo tréfico previo.

Las entrevistas muestran la dimension econdmica y procesal de esta inseguridad. El1 Mg.
Cristian Reif sostiene que ni una diligencia reforzada garantiza blindaje total si el sistema no
publica oportunamente riesgos relevantes. E1 Abg. Marwin Paima sefiala que el sistema contintia
trasladando al tercero las consecuencias de un conflicto estructural. El Abg. Ramén Lucas
reconoce que modificaciones tardias debilitan la credibilidad del registro. La Abg. Diana Torres
describe efectos practicos recurrentes: observaciones por tracto sucesivo, pedidos de rectificacion,
tensiones entre asiento vigente y sentencia firme, ademds del incremento de procesos de
reivindicacion, mejor derecho y nulidad.

La inseguridad juridica, por tanto, no se manifiesta solo en el resultado judicial final, sino
desde antes: en la desconfianza, el encarecimiento de transacciones y el aumento de litigiosidad,
con efectos directos sobre el trafico formal.

e Sintesis final de la discusion

El contraste entre doctrina, jurisprudencia y entrevistas permite formular cinco
afirmaciones estructurales que explican el problema investigado:

La prescripcion adquisitiva no inscrita funciona como el nicleo del conflicto, al operar
durante afios fuera del registro y emerger cuando ya existe trafico formal basado en la publicidad
registral.

La fe publica registral aparece como proteccion formal, pero de eficacia practica
limitada, en tanto el sistema no garantiza que el registro advierta oportunamente riesgos juridicos
relevantes para el adquirente.

La predictibilidad se ve afectada por la variabilidad interpretativa, particularmente en
la valoracion de la buena fe objetiva, la diligencia exigible y la carga probatoria, lo que incrementa
litigios y costos de transaccion.

El sistema carece de mecanismos preventivos suficientemente eficaces, sobre todo por
la falta de interconexion entre Poder Judicial, notarias y SUNARP, y por la no obligatoriedad de
anotaciones en muchos supuestos.

El impacto excede al caso individual, pues la inseguridad generada afecta al trafico
inmobiliario formal y debilita la funcion del registro como instrumento de orden publico, abriendo
incluso el debate sobre responsabilidad estatal por fallas de disefio y funcionamiento.

El punto de salida no es eliminar la prescripcion adquisitiva, sino integrarla tempranamente
al sistema de publicidad, mediante mecanismos preventivos eficaces, articulacion institucional real
y criterios jurisprudenciales uniformes que devuelvan previsibilidad y confianza al trafico
patrimonial.
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CAPITULO V: CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

5.1 Conclusiones

e Conclusion 1

El andlisis integrado de la doctrina especializada, la jurisprudencia nacional y las
entrevistas a operadores juridicos y registrales permite afirmar que el sistema juridico—registral
peruano presenta una debilidad estructural en la proteccion del tercero adquiriente de buena fe
cuando la titularidad inscrita es posteriormente modificada por una prescripcion adquisitiva no
publicitada oportunamente. Esta debilidad no se explica por la ausencia de normas que reconozcan
la fe publica registral, sino por la distancia existente entre la proteccion formal prevista en el
ordenamiento y su eficacia real frente a derechos posesorios consolidados que permanecen fuera
del registro.

La confianza legitima depositada por el adquiriente en la informacion registral se ve
afectada cuando el sistema admite que un derecho no publicitado despliegue efectos capaces de
alterar situaciones juridicas consolidadas. En estos escenarios, el registro deja de cumplir
plenamente su funcion de instrumento de certeza, afectando su credibilidad como mecanismo de
seguridad juridica y debilitando el rol preventivo que deberia desempefiar en el trafico
inmobiliario.

La problematica no se origina en la prescripcion adquisitiva como institucion juridica, cuya
funcidn social resulta indiscutible, sino en su deficiente articulacion con el sistema registral. La
coexistencia prolongada de derechos posesorios no inscritos con actos de transferencia celebrados
sobre la base del registro evidencia una fractura estructural entre la realidad posesoria y la realidad
registral que el ordenamiento juridico atin no ha logrado resolver de manera satisfactoria.

e Conclusion 2

La falta de inscripcion oportuna de la prescripcion adquisitiva incide directamente en la
eficacia de la proteccion registral del tercero adquiriente de buena fe, al impedir que este acceda a
informacion relevante sobre riesgos juridicos asociados a la posesion prolongada del inmueble.
Cuando el registro no refleja la existencia de situaciones posesorias con vocacion adquisitiva, la
funcion preventiva del sistema registral se ve desnaturalizada y la adquisicion inmobiliaria se
realiza sobre una base informativa incompleta.

La doctrina coincide en que la fe publica registral pierde efectividad material cuando el
registro no contiene todos los elementos que integran la situacion juridica del predio. Aunque la
jurisprudencia ha establecido que la prescripcion solo produce efectos frente a terceros desde su
inscripcion, la practica revela que esta regla resulta insuficiente para garantizar una proteccion
efectiva mientras subsistan vacios en los mecanismos de formalizacion y publicidad temprana del
derecho prescriptorio.

Esta situacion traslada al adquiriente los riesgos derivados de una omisién que no le es
imputable, pese a haber actuado conforme a los parametros de diligencia razonable exigidos por
el propio sistema. En consecuencia, la ausencia de inscripcion oportuna no solo afecta al tercero
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de manera individual, sino que compromete la coherencia y la funcion protectora del sistema de
seguridad juridica patrimonial.

e Conclusion 3

El estudio jurisprudencial demuestra que, si bien existe coincidencia en reconocer la
relevancia de la inscripcion para la oponibilidad de la prescripcion adquisitiva frente a terceros,
persiste una aplicacion desigual de los criterios que delimitan la proteccion del adquiriente de
buena fe. La variabilidad se manifiesta principalmente en la valoracion de la buena fe objetiva, la
diligencia exigible al adquiriente y la carga probatoria aplicable en cada caso concreto.

Esta falta de parametros homogéneos genera incertidumbre juridica y dificulta la
predictibilidad de las decisiones judiciales, afectando tanto a los particulares como a los operadores
del sistema. La ausencia de un pronunciamiento jurisprudencial vinculante que precise estos
estandares impide la consolidacion de una doctrina judicial clara y estable, debilitando la funcién
orientadora de la jurisprudencia suprema y complicando la actuacion posterior del registro.

La inseguridad derivada de esta situacion no solo incrementa la litigiosidad, sino que
también afecta la estabilidad de los asientos registrales y la confianza de los ciudadanos en el
sistema de administracion de justicia y en el registro como instrumento de orden publico.

e Conclusion 4

La modificacion de la titularidad registral como consecuencia de una prescripcion
adquisitiva no inscrita oportunamente genera un entorno de inseguridad juridica que impacta
directamente en el trafico inmobiliario formal. Esta inseguridad se manifiesta en el aumento de
procesos judiciales de reivindicacion, mejor derecho de propiedad y nulidad de actos juridicos, asi
como en el encarecimiento de las transacciones debido a mayores exigencias de verificacion y
prevencion de riesgos.

Los mecanismos actuales de debida diligencia inmobiliaria resultan insuficientes, en tanto
se concentran casi exclusivamente en la revision formal del registro, sin incorporar de manera
obligatoria la evaluacién de la realidad posesoria del predio. Como consecuencia, incluso el
adquiriente mas diligente puede verse expuesto a la aparicion posterior de derechos no
publicitados.

Este escenario afecta no solo al tercero adquiriente de buena fe, sino también al
funcionamiento regular del mercado inmobiliario, debilitando la confianza en el sistema registral
y comprometiendo su funcidon como garante de la seguridad juridica patrimonial.

5.2 Recomendacion
¢ Recomendacion 1

Se recomienda que el Estado peruano, a través del Congreso de la Reptublica, impulse
una reforma normativa integral que articule de manera efectiva la prescripcion adquisitiva con el
sistema registral. Esta reforma debe orientarse a garantizar que los derechos posesorios con
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vocacion adquisitiva no permanezcan fuera del circuito de publicidad juridica durante largos
periodos, evitando conflictos tardios que afecten a terceros adquirientes de buena fe.

La reforma debe concebir la prescripcion adquisitiva como una institucion necesariamente
integrada al sistema registral, de modo que la inscripcion deje de ser entendida como una facultad
meramente opcional y se consolide como un deber juridico orientado a la proteccion del trafico
patrimonial y la transparencia del mercado inmobiliario.

e Recomendacion 2

Se recomienda incorporar de manera expresa en la normativa civil y registral la
obligatoriedad de la publicidad preventiva de los procesos de prescripcion adquisitiva, mediante
la anotacion preventiva de la demanda judicial, del procedimiento notarial o del tramite
administrativo correspondiente, desde el inicio del procedimiento. Esta anotacion debe operar con
caracter imperativo y no depender de la iniciativa de las partes.

Asimismo, resulta necesario establecer plazos perentorios para la inscripcion definitiva
de la prescripcion una vez firme el pronunciamiento correspondiente, bajo sancion de
inoponibilidad frente a terceros. Estas medidas permitirian advertir oportunamente a los
adquirientes sobre posibles modificaciones futuras de la titularidad registral y reducir
significativamente los conflictos por doble titularidad.

¢ Recomendacion 3

Se recomienda que la Corte Suprema de Justicia de la Republica convoque a un Pleno
Casatorio Civil destinado especificamente a la relacion entre prescripcion adquisitiva y fe publica
registral. Este pronunciamiento debe fijar criterios vinculantes sobre el alcance del articulo 2014
del Codigo Civil, los estandares de buena fe objetiva y diligencia exigible al adquiriente, el
momento en que la prescripcion produce efectos frente a terceros y el rol de las anotaciones
preventivas.

La difusion y capacitacion sistematica de estos criterios entre jueces, registradores, notarios
y abogados permitiria uniformar la aplicacion del derecho, dotar de predictibilidad a las decisiones
judiciales y fortalecer la confianza de los ciudadanos en el sistema de justicia y en el registro.

¢ Recomendacion 4

Se recomienda fortalecer de manera obligatoria los mecanismos de debida diligencia
inmobiliaria, incorporando no solo la verificacion formal del registro, sino también la evaluacion
extrarregistral de la realidad posesoria del predio como requisito previo a la transferencia de
dominio.

Para ello, resulta pertinente exigir inspecciones fisicas del inmueble realizadas por peritos
acreditados, municipalidades o notarios; implementar registros complementarios de situaciones
posesorias prolongadas administrados de forma coordinada entre SUNARP y los gobiernos
locales; e incorporar informes de ocupacion y uso del predio como parte integrante de los
procedimientos notariales de compraventa.
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Estas medidas permitiran reducir la litigiosidad, proteger de manera mas efectiva al tercero
adquiriente de buena fe y fortalecer el funcionamiento del mercado inmobiliario formal.
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CAPITULO VII: ANEXOS

Anexo 1. Instrumento de recoleccion de documentos

GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: “Implicancias juridicas del tercero adquiriente de buena fe, cuando existe un
cambio de titularidad de prescripcion adquisitiva”
Entrevistado: Marwin Paima Chuquipiondo
Cargo/profesion/grado académico: Abogado, Encargado de la Oficina de Asesoria Juridica de la
Direccion Regional de Agricultura

Y

Objetivo General

Analizar las implicancias juridicas que se generan para el tercero

adquiriente de buena fe cuando la propiedad inscrita es modificada por una

uorescripcién adquisitiva no inscrita previamente en los registros publicos, en el j

1. ¢Considera que el conflicto entre usucapiente y tercero registral obedece a un
problema de disefio normativo, de aplicacion jurisprudencial o de funcionamiento
institucional de SUNARP?

El conflicto se origina principalmente en las limitaciones normativas del articulo
2014 del Cddigo Civil, el cual protege al tercero solo hasta que se produce el acto que
menciona dicho articulo. Esta proteccion no es absoluta y se ve condicionada por la
existencia de derechos no inscritos que luego son declarados. Asimismo, se advierte

que el derecho que se adquiere por prescripcion es un derecho declarativo, que no
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siempre se inscribe oportunamente por deficiencias formales como errores de datos, de
nombres u omisiones administrativas. En ese contexto, el derecho preferente suele
recaer en el usucapiente.

2. ¢En qué medida la ausencia de inscripcién previa de la prescripcién adquisitiva
quiebra la presuncién de veracidad registral prevista por el articulo 2014 del
Cadigo Civil?

El articulo 2014 protege al tercero solo hasta que ocurre el acto juridico que pone
en evidencia la existencia de un mejor derecho, por lo tanto, su alcance es limitado.
La falta de inscripcién previa de la prescripcion rompe la correspondencia entre el
registro y la realidad juridica del predio, pues el derecho del usucapiente ya existe,
aunque no esté publicitado. En ese sentido, la presuncién del registro no es absoluta ni

inmutable.

3. ¢Considera que la proteccion del tercero registral en el Peru es real o
meramente declarativa cuando compite con titulos extrarregistrales

consolidados? ¢ Por qué?

La proteccion es principalmente declarativa, ya que en la préactica el tercero puede
verse desplazado por un derecho de prescripcion ya consolidado. El derecho preferente
termina siendo el del prescribiente, en tanto el derecho de propiedad no es absoluto y
admite limitaciones. Existen mecanismos legales para que el propietario no inscrito

haga valer su derecho frente al titular registral.

\

Examinar como la falta de inscripcion oportuna de la prescripcién

/ Objetivo Especifico 1

adquisitiva afecta la proteccidn registral del tercero adquiriente de buena fe en el

sistema juridico peruano.

NS /

4. (Cree usted que la falta de inscripcion de la prescripcion adquisitiva constituye
una falla estructural del sistema registral, o es una consecuencia natural de la

prevalencia historica otorgada a la posesion en el derecho peruano?



La prescripcion es un derecho declarativo que muchas veces no se inscribe por
defectos formales, errores de identificacion o falta de impulso procesal. Esta omision
genera conflictos posteriores cuando ya existe un tercero que adquirié confiando en el
registro. Por ello, la falla no es solo historica, sino también estructural del sistema de

publicidad registral.

. Qué riesgos sistémicos identifica cuando la base de datos registral no refleja la

realidad posesoria del predio?

Cuando el registro no refleja la realidad posesoria se genera un desfase entre el derecho
material y el derecho formal, lo que ocasiona conflictos de titularidad, procesos
judiciales prolongados y pérdidas patrimoniales. El sistema deja de cumplir su funcion

preventiva y se debilita la seguridad juridica.

(Cuadl es el limite real de la buena fe registral cuando el registro no publicita

situaciones posesorias con vocacion de prescripcion?

El limite de la buena fe registral estd en el momento en que aparece un derecho
preferente no inscrito, como es la prescripcion. La buena fe no puede sostenerse
indefinidamente si existe un titulo material que acredita mejor derecho. Incluso puede
configurarse mala fe en el tercero si se demuestra que conocia o podia conocer la

situacion posesoria del predio.

4 )

Objetivo Especifico 2

Identificar los criterios jurisprudenciales aplicados por las autoridades
judiciales y registrales frente a los conflictos entre el derecho adquirido por

prescripcidn adquisitiva y el derecho del tercero registral de buena fe.

J

JPercibe una linea dominante o mas bien una dispersion argumentativa al

resolver la tension entre usucapion y buena fe registral?

Actualmente no existe una linea uniforme. La problematica atin no tiene una solucion

definitiva en la jurisprudencia peruana. Algunos pronunciamientos priorizan la buena
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fe del tercero; otros protegen al prescribiente. Esta falta de uniformidad mantiene la

inseguridad juridica.

.Deberia la Corte Suprema emitir un pleno casatorio que establezca jerarquia
entre posesion prolongada e inscripcion registral? ;Qué parametros deberia

definir?

Si, es necesario que se emita un Pleno Casatorio, el cual debe definir claramente:

o Elalcance real del articulo 2014.

o La prevalencia entre derecho inscrito y derecho prescrito.

« El momento en que la prescripcion produce efectos frente a terceros.
o Elrol de las anotaciones preventivas.

¢ Como resolveria usted un escenario donde el usucapiente cumple todos los requisitos
sustantivos, pero el tercero adquiere confiando en un asiento registral impecable y
actualizado?

La solucién debe analizarse caso por caso. Sin embargo, el derecho preferente suele
corresponder al usucapiente, dado que su derecho ya existe materialmente. El tercero
puede ejercer mecanismos de proteccion como la reversion de actos anteriores o la
interposicion de una accién reivindicatoria cuando corresponda.

e )

- J

Objetivo Especifico 3
Determinar de qué manera la modificacion de la titularidad registral por
prescripcidn adquisitiva genera situaciones de inseguridad juridica para el tercero

adquiriente de buena fe en las transacciones inmobiliarias.

(Qué reformas estructurales deberian implementarse para equilibrar

seguridad registral con justicia posesoria?

La mejor alternativa es fortalecer las anotaciones preventivas, de modo que las
posesiones con vocacion de prescripcion puedan advertirse oportunamente en el
registro. De esta manera, se evitaria que los terceros adquieran sin conocer la

verdadera situacion juridica del predio.

.Cree usted que la prescripcion adquisitiva —tal como se aplica hoy—

contribuye a la seguridad juridica o mas bien la erosiona?



La prescripcion como institucion es necesaria, pero su aplicacion actual genera
conflictos, especialmente cuando no se inscribe oportunamente. El problema no es la

prescripcion en si, sino su falta de integracion efectiva al sistema registral.

3. (Los mecanismos de debida diligencia inmobiliaria en el Pera (verificacion de
posesion, informes notariales, certificados registrales) son suficientes para

blindar al tercero?

No son suficientes mientras el sistema de anotaciones preventivas no sea fortalecido.
El tercero puede cumplir con todos los actos de verificacion formal, pero aun asi quedar

expuesto a derechos no publicitados.

GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: “Implicancias juridicas del tercero adquiriente de buena fe, cuando existe un

cambio de titularidad de prescripcion adquisitiva”

Entrevistado: Cristian Reif Torres Torres

Cargo/profesidn/grado académico: Magister en Derecho, Abogado Principal del Estudio Juridico

Torres & Torres

Y

1.

Objetivo General

Analizar las implicancias juridicas que se generan para el tercero

adquiriente de buena fe cuando la propiedad inscrita es modificada por una

\prescripcién adquisitiva no inscrita previamente en los registros publicos, en el /

¢Considera que el conflicto entre usucapiente y tercero registral obedece a un
problema de disefio normativo, de aplicacion jurisprudencial o de funcionamiento
institucional de SUNARP?

El conflicto responde a una combinacion de los tres factores, pero el problema central es
de disefio normativo deficiente. La normativa reconoce la adquisicion de propiedad por
prescripcién, pero no ha establecido mecanismos eficaces de publicidad temprana de la
posesion con vocacion adquisitiva. A ello se suma una aplicacién jurisprudencial

oscilante y un funcionamiento institucional limitado de SUNARP, que solo publicita
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actos formales inscritos, mas no situaciones posesorias relevantes. Esta triple falencia

genera un sistema fragmentado que expone al tercero a riesgos innecesarios.

¢En qué medida la ausencia de inscripcion previa de la prescripcion adquisitiva
quiebra la presuncion de veracidad registral prevista por el articulo 2014 del Codigo
Civil?

La quiebra de la presuncién es total en términos practicos, porque el tercero confia en una
informacidn que formalmente es valida, pero materialmente incompleta. El articulo 2014 parte
de la idea de que el registro refleja la verdad juridica del predio; cuando existe una posesion
prolongada no inscrita, esa “verdad registral” es solo aparente. En consecuencia, la buena fe

del tercero se convierte en una confianza sin respaldo real, lo que desnaturaliza la finalidad del
principio registral.

¢ Considera que la proteccion del tercero registral en el Perd es real o meramente

declarativa cuando compite con titulos extrarregistrales consolidados? ¢ Por qué?

En la préctica, la proteccion del tercero es predominantemente declarativa. Aunque la
norma lo protege en abstracto, en la realidad procesal existen numerosos casos donde el
tercero pierde el bien frente a un usucapiente con posesion prolongada acreditada. Esto
demuestra que la proteccion no es sélida ni predecible, pues depende del criterio del juez

y del contexto probatorio. La fe publica registral no opera como garantia absoluta.

/ Objetivo Especifico 1 \

Examinar como la falta de inscripcidn oportuna de la prescripcién
adquisitiva afecta la proteccidn registral del tercero adquiriente de buena fe en el

sistema juridico peruano.

N /

.Cree usted que la falta de inscripcion de la prescripcion adquisitiva constituye una
falla estructural del sistema registral, o es una consecuencia natural de la prevalencia
historica otorgada a la posesion en el derecho peruano?

Es una falla estructural del sistema registral derivada de una concepcion historica que
prioriz6 la posesion material sin exigir su inmediata publicidad. El problema no es que

exista la prescripcion, sino que el sistema no ha evolucionado para integrarla



oportunamente al registro. Esa omision estructural es la que hoy genera conflictos de

oponibilidad y desproteccion del tercero.

.Qué riesgos sistémicos identifica cuando la base de datos registral no refleja la

realidad posesoria del predio?

Se generan riesgos sistémicos graves, tales como: incremento de litigiosidad,
debilitamiento del trafico inmobiliario, pérdida de confianza en el registro, encarecimiento
de las transacciones y vulneracion del derecho de propiedad. Ademas, se traslada al

ciudadano el costo de una falla institucional que corresponde al Estado prevenir.

,Cual es el limite real de la buena fe registral cuando el registro no publicita

situaciones posesorias con vocacion de prescripcion?

El limite real de la buena fe registral es la falta de informacion que el propio sistema
omite brindar. El tercero solo puede actuar sobre lo que el registro le muestra. Si el
sistema no publicita la posesidon prolongada, no puede exigirse al adquirente que asuma
riesgos que juridicamente le son invisibles. Mas alla de ese limite, la buena fe pierde
eficacia protectora.

4 )

Objetivo Especifico 2

Identificar los criterios jurisprudenciales aplicados por las autoridades
judiciales y registrales frente a los conflictos entre el derecho adquirido por

prescripcidn adquisitiva y el derecho del tercero registral de buena fe.

/

,Percibe una linea dominante o mas bien una dispersion argumentativa al resolver

la tension entre usucapion y buena fe registral?

Existe una clara dispersion argumentativa. No hay una linea jurisprudencial uniforme.
Algunos fallos protegen al tercero por fe publica registral; otros priorizan la funcion social
de la posesion. Esto evidencia la falta de una doctrina jurisprudencial consolidada y la

ausencia de un precedente vinculante claro.

Deberia la Corte Suprema emitir un pleno casatorio que establezca jerarquia entre

osesion prolongada e inscripcion registral? ;Qué parametros deberia definir?
PA
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Si, es urgente un Pleno Casatorio. Este deberia definir, como minimo:

o Lajerarquia entre posesion prolongada e inscripcion registral.

o El caracter oponible o no de la prescripcion no inscrita.

o Elalcance real del articulo 2014 del Codigo Civil.

o Los efectos temporales de la sentencia de prescripcion frente a terceros.
Sin estos parametros, la inseguridad juridica continuara.

9. ¢(Como resolveria usted un escenario donde el usucapiente cumple todos los
requisitos sustantivos, pero el tercero adquiere confiando en un asiento registral
impecable y actualizado?

Desde una perspectiva de seguridad juridica, debe prevalecer el tercero registral,
porque actud conforme al sistema disefiado por el Estado. La posesion, aunque legitima,

no fue publicitada. El usucapiente pudo y debi6 inscribir su derecho. La carga de la

desproteccidon no puede recaer en quien confi legitimamente en el registro.

- )

Objetivo Especifico 3
Determinar de qué manera la modificacion de la titularidad registral por
prescripcion adquisitiva genera situaciones de inseguridad juridica para el tercero

adquiriente de buena fe en las transacciones inmobiliarias.

- /

10. ;Qué reformas estructurales deberian implementarse para equilibrar seguridad

registral con justicia posesoria?

Se requieren:

e Un sistema de anotacion preventiva obligatoria de posesion prolongada.

e Plazos perentorios para la inscripcion de la prescripcion.

e Interconexion efectiva entre municipalidades, juzgados y SUNARP.

e Sanciones por omision de inscripcion.

e Creacion de un registro auxiliar de posesiones prolongadas.
11. ;Cree usted que la prescripcion adquisitiva —tal como se aplica hoy—

contribuye a la seguridad juridica o mas bien la erosiona?



En su disefo tedrico contribuye a la seguridad juridica, pero en su aplicaciéon practica
actual la erosiona, porque opera al margen del sistema registral. Mientras no exista una
articulacion obligatoria entre prescripcion y registro, seguird siendo una fuente de

inseguridad para terceros.

12. ;Los mecanismos de debida diligencia inmobiliaria en el Peru (verificacion de
posesion, informes notariales, certificados registrales) son suficientes para blindar

al tercero?

No son suficientes. La verificacion de posesion, los certificados registrales y los informes
notariales no permiten detectar posesiones con vocacion de prescripcion si estas no han
sido formalizadas. Por tanto, el tercero sigue expuesto incluso actuando con méxima

diligencia.

GUIA DE ENTREVISTA
Titulo: “Implicancias juridicas del tercero adquiriente de buena fe, cuando existe un
cambio de titularidad de prescripcion adquisitiva”
Entrevistado: Ramon Edgardo Lucas Isidro
Cargo/profesidn/grado académico: Abogado, Jefe Zonal (e) de la Zona Registral N.° VI - SUNARP

4 )

Objetivo General

Analizar las implicancias juridicas que se generan para el tercero

adquiriente de buena fe cuando la propiedad inscrita es modificada por una

\prescripcién adquisitiva no inscrita previamente en los registros publicos, en el /

1. ¢Considera que el conflicto entre usucapiente y tercero registral obedece a un
problema de disefio normativo, de aplicacion jurisprudencial o de funcionamiento
institucional de SUNARP?

Desde una perspectiva técnica, el conflicto obedece principalmente a un problema de
disefio normativo. El ordenamiento peruano no ha tipificado de manera clara ni sistematica

la forma de resolver el conflicto entre la prescripcion adquisitiva y la fe publica registral,
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a diferencia de otros sistemas juridicos como el espariol, donde la Ley Hipotecaria regula
expresamente estos supuestos. En el Per( existe una coexistencia normativa entre ambas
instituciones, pero sin una formula legal de armonizacién que permita una solucion

previsible del conflicto.

¢En qué medida la ausencia de inscripcion previa de la prescripcion adquisitiva
quiebra la presuncion de veracidad registral prevista por el articulo 2014 del Cddigo
Civil?

La ausencia de inscripcion de la prescripcion adquisitiva afecta directamente la presuncién
de veracidad registral del articulo 2014 del Caodigo Civil, en la medida en que compromete
el elemento esencial para su aplicacion: la buena fe del tercero adquiriente. Cuando existe
un derecho extrarregistral no publicitado, la informacion contenida en el registro deja de

ser fiable como reflejo completo de la realidad juridica del inmueble, lo que debilita la

eficacia practica del principio de fe pablica registral.

¢ Considera que la proteccion del tercero registral en el Perd es real o meramente

declarativa cuando compite con titulos extrarregistrales consolidados? ¢ Por qué?

\

Examinar como la falta de inscripcidn oportuna de la prescripcién

/ Objetivo Especifico 1

adquisitiva afecta la proteccidn registral del tercero adquiriente de buena fe en el

sistema juridico peruano.

N /

En estos supuestos, la proteccion del tercero registral resulta meramente declarativa y no

plenamente real, pues si bien el articulo 2014 del Cadigo Civil consagra formalmente la
proteccién del adquirente de buena fe, en la practica dicha proteccion se ve restringida
cuando compite con derechos extrarregistrales consolidados como la prescripcion
adquisitiva. Ello se debe a la interpretacion objetiva y restrictiva que la jurisprudencia ha
desarrollado respecto del requisito de la buena fe, exigiendo al tercero una diligencia
intensa que, en muchos casos, desnaturaliza la proteccion registral prometida por el

sistema.

4. (Cree usted que la falta de inscripcion de la prescripcion adquisitiva constituye una
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6.

falla estructural del sistema registral, o es una consecuencia natural de la prevalencia

historica otorgada a la posesion en el derecho peruano?

Constituye una falla estructural del sistema, pues el ordenamiento no ha disefiado
mecanismos legales suficientes para que la fe publica registral opere de manera absoluta
frente a un derecho adquirido por usucapidon que se mantiene durante afos en el plano
extrarregistral. La posesion prolongada ha sido histoéricamente privilegiada, pero ello no

justifica la ausencia de un canal obligatorio de incorporacion temprana al registro.

. Qué riesgos sistémicos identifica cuando la base de datos registral no refleja la
realidad posesoria del predio?

Los principales riesgos sistémicos son:

a) Inseguridad juridicay falta de previsibilidad, al no existir certeza sobre la titularidad
real del bien.

b) Riesgos econdmicos y financieros, al afectar la validez de las transacciones y el acceso
al crédito.

c) Afectacion de la funcion social del registro, pues este deja de cumplir su rol como
instrumento de orden publico destinado a brindar seguridad al trafico patrimonial.

,Cual es el limite real de la buena fe registral cuando el registro no publicita

situaciones posesorias con vocacion de prescripcion?

El limite real de la fe publica registral se encuentra en la diligencia exigible al tercero
adquiriente. Cuando el tercero no verifica la situacion posesoria del predio, la proteccion
registral se transforma en una proteccion condicionada y no absoluta, lo que permite que el
derecho real extrarregistral del usucapiente pueda prevalecer.

4 N

Objetivo Especifico 2
Identificar los criterios jurisprudenciales aplicados por las autoridades
judiciales y registrales frente a los conflictos entre el derecho adquirido por

prescripcion adquisitiva y el derecho del tercero registral de buena fe.

/

7. ¢(Percibe una linea dominante o0 mas bien una dispersion argumentativa al resolver

la tension entre usucapion y buena fe registral?
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Se ha venido consolidando una linea dominante que prioriza la posesion diligente del
usucapiente, siempre que el tercero no haya cumplido con la debida diligencia en la
verificacion de la posesion. Esto evidencia un desplazamiento progresivo de la fe publica

registral cuando se acredita una posesion calificada.

Deberia la Corte Suprema emitir un pleno casatorio que establezca jerarquia entre
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pos

esion prolongada e inscripcion registral? ;Qué parametros deberia definir?

Si, resulta imprescindible la emision de un Pleno Casatorio, el cual debe centrarse

principalmente en la delimitacion del concepto de buena fe objetiva, la diligencia

exigible al tercero, el momento de oponibilidad de la prescripcion, y la jerarquizacion

entre posesion prolongada e inscripcion registral.

9. ¢Coémo resolveria usted un escenario donde el usucapiente cumple todos los requisitos

sustantivos, pero el tercero adquiere confiando en un asiento registral impecable y

actualizado?

Bajo el

actual desarrollo jurisprudencial, debe priorizarse la prescripcion adquisitiva contra

tabulas, cuando se acredite que el tercero no cumpli6 con la debida diligencia basica de verificar
la posesion material del bien. No puede considerarse verdadero tercero de buena fe registral a

quien n

o verifica la situacion real del predio.

/

o

prescripcidn adquisitiva genera situaciones de inseguridad juridica para el tercero

adquiriente de buena fe en las transacciones inmobiliarias.

~

Objetivo Especifico 3

Determinar de qué manera la modificacion de la titularidad registral por

J

10. ¢ Qué reformas estructurales deberian implementarse para equilibrar seguridad registral

con

justicia posesoria?

Debe implementarse un sistema registral de caréacter constitutivo, en el cual la propiedad
solo nazca con la inscripcion. La posesion, en si misma, no seria inscribible, pero si deberia
existir un sistema de alertas o anotaciones que permita advertir tempranamente la
existencia de situaciones posesorias prolongadas.

11. ¢ Cree usted que la prescripcion adquisitiva —tal como se aplica hoy— contribuye a
la seguridad juridica o mas bien la erosiona?
Actualmente, la prescripcion adquisitiva contribuye a la seguridad juridica en cuanto regulariza
la posesion, pero la erosiona cuando entra en conflicto con la proteccion del titular registral
amparado por la fe publica, generando tensiones estructurales aiin no resueltas por el sistema.
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12. ¢ Los mecanismos de debida diligencia inmobiliaria en el Peru (verificacion de posesion,
informes notariales, certificados registrales) son suficientes para blindar al tercero?

No resultan suficientes por si solos. La proteccion del tercero exige la concurrencia
copulativa de los requisitos legales de onerosidad, inscripcion y titularidad registral, junto
con la acreditacion de la buena fe objetiva, demostrada a través de la verificacion efectiva

de la posesion del predio.



GUIA DE ENTREVISTA

Titulo: “Implicancias juridicas del tercero adquiriente de buena fe, cuando existe un
cambio de titularidad de prescripcion adquisitiva”
Entrevistado: Diana Fiorella Torres Pezo

Cargo/profesion/grado académico: Registrador Publico - Abogado
Objetivo General

Analizar las implicancias juridicas que se generan para el tercero

adquiriente de buena fe cuando la propiedad inscrita es modificada por una

\prescripcién adquisitiva no inscrita previamente en los registros publicos, en el /

1. ¢Considera que el conflicto entre usucapiente y tercero registral obedece a un

problema de disefio normativo, de aplicacion jurisprudencial o de funcionamiento
institucional de SUNARP?
Considero que corresponde a un problema de disefio normativo, toda vez que el registro no
es constitutivo para ser propietario y los procesos en el poder judicial siguen un camino
independiente al de la inscripcion, mientras que en el poder judicial se ventilan derechos
respecto a un inmueble, en Sunarp se pueden presentar multiples actos (compra y venta,
donaciones, permutas, etc.) respecto al mismo inmueble.

2. ¢En qué medida la ausencia de inscripcién previa de la prescripcion adquisitiva
quiebra la presuncion de veracidad registral prevista por el articulo 2014 del Cédigo

Civil?

La ausencia de la inscripcion previa de prescripcion adquisitiva no es el Gnico supuesto
que quiebra la presuncion de veracidad registral del 2014, la razén principal es la
desconexion entre Poder Judicial y SUNARP, ya que, si la parte afectada no solicita una
anotacion de demanda, una medida cautelar y/o cualquier otra comunicacion para Sunarp,
no existen los mecanismos técnicos ni legales para que Sunarp pueda frenar cualquier acto

de disposicion que se realice sobre el predio.

3. ¢Considera que la proteccion del tercero registral en el Peru es real o meramente

declarativa cuando compite con titulos extrarregistrales consolidados? ¢ Por qué?
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4.

La proteccidon del tercero registral se cumple en un supuesto ideal, en el que todos los
involucrados reconozcan la importancia de la inscripcién; al no ser el registro
constitutivo de derechos, todas las protecciones siguen la misma naturaleza, son

declarativas.

/

\

Examinar como la falta de inscripcidn oportuna de la prescripcidén

Objetivo Especifico 1

adquisitiva afecta la proteccidn registral del tercero adquiriente de buena fe en el

sistema juridico peruano.

- /

.Cree usted que la falta de inscripcion de la prescripcion adquisitiva constituye una
falla estructural del sistema registral, o es una consecuencia natural de la prevalencia
historica otorgada a la posesion en el derecho peruano?

Considero que mas que una falla del propio sistema registral es una falla del sistema
juridico en general, que no otorga mecanismos a todas las entidades de poder estar
interconectadas, el problema no surgiria si el poder judicial tenga manera de comunicar a
Sunarp el tramite de un proceso de prescripcion y en todo caso Sunarp tenga las
herramientas legales y técnicas de poder cautelar el status quo del predio en tanto se ventile
la prescripcion.

Se debe tener presente también que la prescripcion no solo puede ser tramitada
judicialmente, existen prescripciones notariales y administrativas, teniendo en cuenta
ademas que de inscribir la transferencia se rompe la presuncion de que el poseedor posee
en calidad de propietario, toda vez que el propietario registral habria efectuado acto de

disposicion, situacion sobre la cual debe pronunciarse el ente a cargo de la prescripcion.

,Qué riesgos sistémicos identifica cuando la base de datos registral no refleja la
realidad posesoria del predio?
Falta de articulacion entre entidades, que muchas veces cada una en el dmbito de su

competencia resuelve de manera contrapuesta, siendo el tinico afectado el usuario.

71



72

Se debe tener presente que en las prescripciones se puede solicitar una anotacion
preventiva, sin embargo, ello no es obligatorio.

(Cual es el limite real de la buena fe registral cuando el registro no publicita
situaciones posesorias con vocacion de prescripcion?

Tal como estd el panorama, no bastaria que el tercero argumente buena fe solo con el
conocimiento de la partida, sino que el comprador diligente debera incluso verificar fisicamente
el predio materia de compra, a efecto de advertir la existencia de poseedores.

4 N

Objetivo Especifico 2
Identificar los criterios jurisprudenciales aplicados por las autoridades
judiciales y registrales frente a los conflictos entre el derecho adquirido por

prescripcion adquisitiva y el derecho del tercero registral de buena fe.

/

.Percibe una linea dominante o0 mas bien una dispersion argumentativa al resolver

la tension entre usucapion y buena fe registral?

En realidad cuando se trata de una prescripcion tramitada judicialmente el registrador tiene una
calificacion atenuada, en mérito al art. 2011 del Codigo Civil, por lo que si encuentra alguna
inadecuacion con el antecedente registral, como por ejemplo que el predio ya no pertenezca a la
persona que se esta prescribiendo, comunica dicha circunstancia al Juzgado y este evaltia y puede
apercibir al registrador y ordenar la inscripcion (siempre con una resolucion motivada) por ende,
el poder judicial tiene siempre la Gltima palabra, esto es concordante con la naturaleza no
contenciosa del registro.

Deberia la Corte Suprema emitir un pleno casatorio que establezca jerarquia entre

osesion prolongada e inscripcion registral? ;Qué parametros deberia definir?
PA

En realidad, mas que un pleno casatorio se debera gestionar una articulacion entre entidades, mas
aun si se ventilan derechos reales o cualquier otro derecho inscribible, a efecto de crear
contraposicion entre lo registrado y la realidad extraregistral.

Quiza no cambiar a un registro constitutivo, pero si dotar a ambas entidades la posibilidad de
articular los casos y no depender de la peticion de alguna de las partes.

. Como resolveria usted un escenario donde el usucapiente cumple todos los requisitos

sustantivos, pero el tercero adquiere confiando en un asiento registral impecable y
actualizado?

Como registrador publico en partes judiciales tenemos la calificacion atenuada, es decir solo
nos cefiimos a revisar aspectos formales del titulo, en el caso de inadecuacion con la partida, en
este caso porque obra a favor de persona distinta al titular al cual se sigue la prescripcion, se
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comunica lo advertido al juzgado, quienes estan facultados en apercibir al registrador, mas atn
cuando la sentencia de prescripcion adquisitiva tiene la calidad de cosa juzgada.

- )

Objetivo Especifico 3
Determinar de qué manera la modificacion de la titularidad registral por
prescripcion adquisitiva genera situaciones de inseguridad juridica para el tercero

adquiriente de buena fe en las transacciones inmobiliarias.

- J

¢ Qué reformas estructurales deberian implementarse para equilibrar seguridad registral
con justicia posesoria?
Resulta necesario:

En el caso de prescripciones judiciales es el Juez quien puede apercibir la inscripcion, en el
caso que se inscriba la prescripcion y ya se haya celebrado un contrato de compra venta o
cualquier otra transferencia, se podria crear candados con el poder judicial para que cuando se
tramite este tipo de procesos se comunique a Sunarp para que realice una especie de anotacion
que publicite que se esta ventilando dicho derecho y quien consulte la partida pueda estar
advertido de ello; esto sin perjuicio que el comprador o adquirente de buena fe haya agotado
las vias de un adquirente diligente.

¢, Cree usted que la prescripcion adquisitiva —tal como se aplica hoy— contribuye a
la seguridad juridica o mas bien la erosiona?

La prescripcion adquisitiva es un mecanismo de adquisicion de la propiedad por el transcurso
del tiempo, es un mecanismo efectivo para aquellos casos en los que el titulo que mantiene el
poseedor adolezca de defectos que imposibilita la inscripcion o en los casos en que el poseedor
carezca de titulo, por ende, no considero que la prescripcion erosione la seguridad juridica, al
contrario, permite sanearla cuando demostrar la titularidad sea mucho mas engorrosa.

¢ Los mecanismos de debida diligencia inmobiliaria en el Peru (verificacion de posesion,
informes notariales, certificados registrales) son suficientes para blindar al tercero?

No, toda vez que la situacion de hecho puede modificarse minuto a minuto, al contrario, esos
mecanismos de debida diligencia encarecen el trafico juridico, toda vez que el adquirente
diligente deberd ejecutar muchas mas acciones para tratar de calzar en la proteccion del tercero
de buena fe.
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Anexo 2: Evaluacion de rigurosidad del instrumento (un experto)

Anexo 3: Consentimiento informado

Anexo 4: Carta de aprobacion de la institucion para investigacion (si
procede)

Anexo 5: Aprobacion del comité de ética (si corresponde)

Anexo 6: Informe de Turnitin
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