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RESUMEN

El objetivo fue determinar si existe relacion entre la rectificacion de la
calidad del bien y la buena fe registral en la compraventa de inmuebles — Zona
Registral N°XIIl —Tacna, 2024. Enfoque cuantitativo, disefio no experimental,
tipologia bésica, nivel descriptivo-correlacional, método deductivo e instrumento
cuestionario aplicado a 48 trabajadores, determinados por muestreo no
probabilistico por conveniencia. Se hall6 que existe una relacién significativa y
positiva entre las variables. En cuanto a la debida diligencia del adquirente, la
rectificacion de la calidad del bien define objetivamente el estdndar de conducta
exigible, evidenciado por el 81,3 % que reconoce la configuracion de la buena fe al
confiar en la informacion registral y el 58,3 % que limita la diligencia al examen de
la partida; respecto a la confiabilidad de la informacion notarial, la rectificacion
corrige inconsistencias y restablece credibilidad, reflejado en el 87,5 % que afirma
su incidencia en la confianza registral y el 81,2 % que advierte la debilidad que
genera la discordancia con la realidad; finalmente, en la proteccién al tercero de
buena fe, la rectificacion refuerza la seguridad juridica, con el 93,7 % respaldando
la tutela del tercero y el 85,5 % considerando que no debe perjudicar sus derechos.
En conclusidn, la rectificacion de la calidad del bien fortalece integralmente la fe
registral, define la diligencia del adquirente, asegura la confiabilidad de la
informacién y protege al tercero, mostrando un sistema interrelacionado donde
precision y confianza se refuerzan mutuamente.

Palabras clave: Rectificacion, calidad del bien, fe publica registral. buena

fe, diligencia.
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ABSTRACT

The objective was to determine whether there is a relationship between the
rectification of the quality of the property and registral good faith in real estate
transactions — Registry Zone No. XIII — Tacna, 2024. Using a quantitative
approach, non-experimental design, basic typology, descriptive-correlational level,
deductive method, and a questionnaire applied to 48 workers selected by non-
probabilistic convenience sampling, it was found that a significant positive
relationship exists between the variables. Regarding the due diligence of the
purchaser, the rectification of the property’s quality objectively defines the required
standard of conduct, evidenced by 81.3 % recognizing good faith when relying on
registral information and 58.3 % limiting diligence to the examination of the
registry entry; concerning the reliability of information provided by the parties and
the notary, rectification corrects inconsistencies and restores credibility, reflected
in 87.5 % acknowledging its impact on registral confidence and 81.2 % noting the
weakness caused by discrepancies with reality; finally, in protecting the third party
acting in good faith, rectification reinforces legal certainty, with 93.7 % supporting
the protection of the third party and 85.5 % considering that their rights should not
be affected. In conclusion, the rectification of the property’s quality
comprehensively strengthens registral good faith, defines purchaser diligence,
ensures information reliability, and protects third parties, demonstrating an
interrelated system where accuracy and trust mutually reinforce each other.

Keywords: Rectification, quality of the property, public registry faith, good

faith, and due diligence.



CAPITULO |
EL PROBLEMA

1.1. IDENTIFICACION Y DESCRIPCION DEL PROBLEMA

En el ambito del derecho registral, el principio de buena fe registral protege
al tercero registral que, a titulo oneroso y confiando en el contenido del registro
(Guidotti-Rauch, 2024), adquiere un derecho sin conocer de los problemas que
pueda tener en la realidad extrarregistral, basicamente se garantiza la proteccion del
adquirente frente a posibles discrepancias entre la realidad extrarregistral y la
informacidn contenida en el Registro. Para este principio segin Hernandez (2022),
permite consolidar los actos inscritos otorgando certeza y confianza en el trafico
inmobiliario, lo cual es indispensable para la estabilidad de las relaciones
patrimoniales.

La seguridad juridica representa uno de los pilares fundamentales para
garantizar la estabilidad de las relaciones juridicas y la proteccion de los derechos
adquiridos (Herrera, 2024). En este marco, la exactitud de la informacion registral
cobra especial relevancia cuando se trata de actos traslativos de dominio, como la
compraventa de bienes inmuebles (Adames, 2023).

Esta investigacion es acerca de la rectificacion de la calidad del bien, por
ello, es relevante sefialar el articulo 15 del Reglamento de Inscripciones del Registro
de Predios, en el futuro sefialado como “RIRP”, el cual sefiala: “Cuando uno de los
conyuges, manifestando un estado civil distinto al que le corresponde hubiere
inscrito a su favor un predio al que la Ley le atribuye la calidad de bien social, la
rectificacion de la calidad del bien se realizara en merito a la presentacion de titulo
otorgado por el conyuge que no intervino o sus sucesores, insertando o adjuntando
la copia certificada de la respectiva partida de matrimonio expedida con
posterioridad al documento de fecha cierta en el que consta la adquisicion.

Para la rectificacion del estado civil es de aplicacion lo dispuesto en el

articulo 85 del Reglamento General de los Registros Publicos.”



De la interpretacion de la norma se advierte que el bien fue inscrito como
propio y no como social, debido a que el conyuge interviniente declaro tener estado
civil de soltero, pese a encontrarse casado.

En sintesis, los supuestos de rectificacion de la calidad de bien, de propio a
social, deben reunir los siguientes requisitos:

a) Manifestacion de voluntad del cdnyuge que no intervino en la adquisicion
0 SUS sucesores.

b) La manifestacion de voluntad otorgada por el conyuge que no intervino,
debe constar en un titulo, el cual conforme al articulo 2010 del Cédigo Civil, debe
ser una escritura publica o formulario registral certificado por Notario.

c) Presentacion de la partida de matrimonio o insercion en la escritura
publica.

El segundo parrafo del articulo 15 del RIRP regula Unicamente la
rectificacion del estado civil, conforme al articulo 85 del RGRP. En este supuesto,
basta con la presentacion del documento fehaciente que acredite que, a la fecha de
adquisicion del bien, el adquirente era casado. El documento fehaciente que acredita
la celebracion del matrimonio es la partida de matrimonio expedida por el Registro
Nacional de ldentificacion y Estado Civil (RENIEC). Cuando se inscribe la
rectificacion de estado civil, al extenderse el asiento, se sefiala que el estado civil
del adquirente no era soltero, sino casado, y se consigna el nombre del cényuge.

Ahora bien, en el LXXX Pleno del Tribunal Registral (80-2011), llevado a
cabo en la sesién ordinaria y presencial realizada los dias 15y 16 de diciembre de
2011, se aprobé el siguiente acuerdo sobre la rectificacion de estado civil de los
titulares. “La rectificacion del estado civil en mérito al segundo parrafo del articulo
15°del RIRP, conlleva a que en una posterior transferencia del bien deban intervenir
ambos conyuges, salvo que se acredite que el bien fue adquirido con la calidad de
propio”

Es importante sefialar que existen dos regimenes patrimoniales que pueden
regir durante el matrimonio:

a) Régimen de separacion de patrimonios: Regulado en los articulos 327 y

siguientes del Cédigo Civil. En este régimen, cada conyuge conserva la propiedad,



administracion y disposicion de sus bienes presentes y futuros y le corresponden
los frutos y productos de dichos bienes. Los futuros conyuges pueden optar por el
régimen de separacién de patrimonios, para lo cual deben otorgar escritura publica
e inscribirla en el Registro Personal. De lo contrario, se presume que han optado
por el régimen de sociedad de gananciales.

b) Régimen de sociedad de gananciales: Regulado en los articulos 301 y
siguientes del Codigo Civil. En este régimen puede haber bienes propios de cada
conyuge y bienes de la sociedad. Los bienes sociales tienen naturaleza de
patrimonio auténomo, es decir, en el que no existen cuotas ideales correspondientes
a cada conyuge, sino que ambos de forma conjunta detentan su titularidad. Sin
embargo, el hecho de constituir una sociedad de gananciales, no impide que uno de
los cényuges pueda tener o adquirir bienes en calidad de propios, asi lo tiene
previsto el Codigo Civil en su articulo 302, mismo que sefiala cuales son los bienes
propios de cada conyuge.

Como siguiente punto, considero pertinente aclarar que estamos frente a un
distinto escenario cuando el predio fue adquirido a titulo gratuito, ya que de acuerdo
con lo establecido en el Precedente de Observancia Obligatoria aprobado en el
Pleno L: "No procede que en sede registral se rectifique la calidad de un bien cuando
éste ha sido adquirido a titulo gratuito, conforme a las disposiciones contenidas en
el D.S 013-99-MTC, ya que corresponde a COFOPRI valorar si un predio tiene la
calidad de propio, no obstante, la condicion de casado del adjudicatario”.

Cabe sefialar que esta rectificacion de calidad del bien, puede parecer
meramente formal, pero en realidad tiene implicancias juridicas profundas, ya que
afecta directamente la determinacion del titular real del derecho y, por consiguiente,
la validez de los actos celebrados sobre dicho bien. En la practica registral, este
proceso puede derivarse de la buena fe y mala fe.

En el &mbito internacional, la rectificacion de inexactitudes registrales es un
tema recurrente en los sistemas de publicidad inmobiliaria (Otarola, 2022). En
paises como Espafia o Alemania, el principio de fe publica registral protege al
adquirente de buena fe frente a los errores u omisiones del registro, consolidando

la seguridad juridica y garantizando la confianza en el trafico inmobiliario.



A nivel nacional, en el caso del Perd, el sistema registral esta a cargo de la
Superintendencia Nacional de los Registros Pablicos (SUNARP), que es un
organismo auténomo del Sector Justicia y ente rector del Sistema Nacional de los
Registros Publicos, que tiene como objetivo principal el dictar politicas y normas
técnico administrativas de los Registros Pablicos.

A nivel local, mi investigacion se centro en la Zona Registral N° XI1I en la
Oficina Registral de Tacna, institucién en la cual realicé mis practicas profesionales
en el Area Registral, es asi que durante mis précticas he notado que uno de los actos
registrales cuya inscripcion se ha solicitado en reiteradas ocasiones ante la Oficina
Registral de Tacna, ha sido la rectificacion de la calidad del bien, que en esta
investigacion se desarrollara en conjunto con la buena fe registral.

¢Cuando estamos frente a la buena fe? Primero es importante sefialar que la
buena fe es el elemento principal de la fe publica registral y puede darse cuando en
una partida registral conste inscrito la compraventa entre X a favor de Y, luego Y
transfiere a Z. Seguidamente en un asiento registral posterior se inscribe la
cancelacion del asiento que estaba a favor de Y, esto no afecta la titularidad del
tercero, es decir “Z” porque esta amparado bajo la fe ptblica registral. Distinto
hubiera sido el supuesto si antes de la adquisicién de Z, hubiera sido inscrito una
medida cautelar de anotacién de demanda de nulidad de acto juridico, entonces ya
no se esta ante la buena fe, porque habria bastado con la revision de Z a los asientos
registrales, es decir, este hubiera realizado una debida diligencia a la hora de
comprar su predio.

¢Cuando se solicita la rectificacién de calidad del bien ante Registros
Publicos? El articulo 15 del RIRP tiene como presupuesto que la ley atribuya al
bien adquirido la calidad de social, en ese contexto, aun cuando el bien sea
adquirido por uno solo de los conyuges, el otro puede ampararse en la presuncion
legal para demostrar que dicho bien tiene naturaleza social, pero para ello se
requiere que se acredite la existencia del matrimonio.

A fin de ejemplificar el tema de mi tesis, planteare un ejemplo, combinando
la buena fe de un tercero registral y la rectificacion de calidad del bien solicitada

por el conyuge que no intervino. Se tiene que Juan ha adquirido su predio por una



compraventa celebrada con Pedro, Juan reviso la partida registral y efectivamente
Pedro figuraba como soltero y unico titular, Juan confié en el Registro. Pero en
realidad Pedro era casado y la conyuge (Maria) de este solicita la rectificacion de
calidad del bien ante el Registro de Predios, dicha solicitud es tachada porque la
compraventa entre Juan y Pedro esta correctamente inscrita y se protege al tercero
registral que adquirié de buena fe y a titulo oneroso, ademas actu6 con la debida
diligenciay no estuvo en la capacidad de conocer dicha discrepancia extrarregistral,
ya que confid en el Registro y efectivamente quien figuraba como titular es quien
le vendio el predio. Por tanto, la conyuge de Pedro tendré que iniciar un proceso
judicial de nulidad de acto juridico.

Con mi propuesta de modificacion del articulo 15 del RIRP, se hace
hincapié en que la rectificacion de calidad del bien no podra afectar los derechos
previamente adquiridos por terceros de buena fe, quienes hayan confiado
legitimamente en la informacion contenida en el registro. Ademas, utilizar este
mecanismo previsto en la norma citada de manera oportuna, evitaria que se inicie
un proceso judicial y la resolucién de conflictos seria meramente administrativa.
Siguiendo el ejemplo del parrafo anterior, si Maria hubiese sabido que, durante la
vigencia de su matrimonio, su conyuge Pedro adquiere un predio como soltero,
¢Qué hubiera pasado si antes de la compraventa entre Juan y Pedro, Maria hubiese
solicitado la rectificacidn a Registros Publicos? Pues ya no habria necesidad de que
ella inicie un proceso judicial, ya que lo que hubiera pasado basicamente es que se
rectificaria la calidad del bien (de bien propio a social) en un asiento registral
posterior, y luego sin problemas respecto a la titularidad del predio, la sociedad
conyugal celebraria la compraventa con Juan, dandose un correcto tracto sucesivo.
Hay muchos casos como este, lo que yo pretendo con mi tesis, es ayudar a la
reduccion de conflictos judiciales que puedan derivarse de situaciones como la
sefialada y también contribuir al fortalecimiento de la seguridad juridica.

En otro supuesto, la rectificacion de calidad del bien puede darse cuando
por ejemplo, en el afio 2018, Miguel compra un bien inmueble como soltero, cuando
en realidad era casado. En 2026, la conyuge de Miguel, a fin de sefialar la verdadera

calidad del predio va a la Notaria y suscribe Escritura Publica, que tiene inserta la



partida de matrimonio (expedida con posterioridad al documento con el cual se
inscribid la transferencia del predio), dicha rectificacion se inscribe en la partida
registral del predio, quedando como titular la sociedad conyugal. Asi frente a
terceros ya no figurara Miguel como Unico titular.

Mientras que un claro ejemplo de mala fe seria cuando Andrés quiere
comprar un predio de un amigo suyo, el cual figura como titular y tiene la condicion
de soltero, pero Andrés sabe que en realidad Enrique (el amigo) esta casado, lo que
sucede es que Enrique no actualizo su estado civil. Luego, en calidad de vendedor
Enrique se presenta en la notaria manifestando que es soltero, la notaria verificara
y como corresponde expedird una Escritura Pablica, se inscribird en Registros
Publicos (no teniendo la responsabilidad el notario ni el Registrador Publico de la
inscripcion).

Este tipo de errores, ya sea de buena o mala fe puede acarrear consecuencias
juridicas importantes, como la necesidad de iniciar procesos judiciales para su
saneamiento.

Para hacer precision la rectificacion de calidad del bien se denomina de esa
manera porque asi lo indica el articulo 15 del RIRP, esta calidad refiere a si se trata
de un bien propio o social.

Bienes propios son aquellos que pertenecen en forma exclusiva a uno de los
conyuges, en consecuencia, esta debidamente identificada la titularidad del citado
bien y por lo tanto las facultades dominiales se ejercen sin mayor contratiempo y
sin intervencion de terceros (Aguilar, 2016).

Los bienes sociales pertenecen a la sociedad de gananciales y su
administracion y disposicion, en principio, recae sobre ambos cdnyuges.

Los ejemplos expuestos lineas arriba evidencian que la rectificacion de la
calidad del bien trasciende el &mbito de lo meramente formal, pues se trata de un
mecanismo con efectos juridicos relevantes, capaz de impactar directamente en la
seguridad juridica del trafico inmobiliario, especialmente cuando entra en conflicto

con la tutela del tercero registral de buena fe.



1.2. FORMULACION DEL PROBLEMA

1.2.1. Problema General

¢Existe relacién entre la rectificacion de la calidad del bien y la buena fe
registral en la compraventa de inmuebles — Zona Registral N°XI1I — Tacna, 2024?

1.2.2. Problema Especifico

¢Cudl es la relacion entre la rectificacion de la calidad del bien y la debida
diligencia del adquiriente en la compraventa de inmuebles — Zona Registral N°XI11
— Tacna, 2024?

¢Cual es la relacion entre la rectificacion de la calidad del bien y la
confiabilidad de la informacion presentada por las partes y la notaria en la
compraventa de inmuebles — Zona Registral N°XIIl — Tacna, 2024?

¢Cual es la relacion entre la rectificacion de la calidad del bien y la
proteccion al tercero de buena fe en la compraventa de inmuebles — Zona Registral
NeXIIl — Tacna, 2024?
1.3. JUSTIFICACION E IMPORTANCIA DE LA INVESTIGACION

1.3.1. Justificacion

1.3.1.1. Justificacion juridica

El estudio se justific juridicamente en la necesidad de delimitar con
precision los alcances de la rectificacion de la calidad del bien inscrito y su
incidencia en el principio de buena fe publica registral dentro del sistema peruano.
La discordancia entre la realidad juridica particularmente en bienes adquiridos
durante el matrimonio y la informacién registral genera tensiones entre la seguridad
juridica estatica (proteccidon del titular real) y la seguridad juridica dindmica
(proteccion del tercero adquirente). En tal contexto, el estudio aport6 criterios
técnico-juridicos para armonizar la funcion calificadora registral con los principios
de legalidad, legitimacion y fe publica registral, contribuyendo a fortalecer la
coherencia interna del sistema y a prevenir conflictos derivados de inscripciones
inexactas que afectan la eficacia de actos de disposicion posteriores.

1.3.1.2. Justificacion académica
Desde el plano académico, la tesis se justifico por abordar una problematica

especifica escasamente desarrollada en la doctrina registral: la rectificacion de la



calidad del bien no como mero trdmite formal, sino como fendémeno con
implicancias sustantivas en la circulacién inmobiliaria. El estudio superé el enfoque
tradicional centrado exclusivamente en el trafico juridico inmobiliario, proponiendo
un analisis critico que integro Derecho Registral, Derecho Civil patrimonial y teoria
de la seguridad juridica. Con ello, se cubrié un vacio en la literatura especializada,
ofreciendo una construccion dogmaética sistemética que puede servir de base para
futuras investigaciones, reformas normativas o lineamientos interpretativos en sede
registral y judicial.
1.3.1.3. Justificacion social

La investigacion se justifico socialmente porque la inexactitud en la
consignacion de la calidad del bien es relevante, por ejemplo, cuando un bien social
figura como propio produce consecuencias patrimoniales graves en procesos de
compraventa, constitucion de garantias, sucesiones o disolucion del vinculo
matrimonial. El estudio beneficiara directamente a los conyuges y sus familias, a
terceros adquirentes de buena fe, a operadores del sistema registral (registradores,
notarios y abogados) y, en general, a los ciudadanos que participan en el trafico
inmobiliario, al proporcionar criterios claros que reduzcan la litigiosidad y
fortalezcan la previsibilidad de las transacciones. De esta manera, la investigacion
contribuye a la proteccion efectiva del patrimonio familiar y a la consolidacion de
la seguridad juridica como presupuesto del desarrollo econémico y la paz social.

1.3.1.4. Justificacion metodoldgica

En cuanto a la justificacion metodoldgica, si bien se emple6 la metodologia
preestablecida por tedrico conocedores en la materia, se aportd con la construccion
del instrumento que ayudd a la cuantificacidn de las variables.

1.3.2. Importancia

Asimismo, esta investigacion cobra especial relevancia en un contexto
como el de la Zona Registral N° XIII en la Oficina Registral de Tacna, donde el
dinamismo del mercado inmobiliario trata de proteger el derecho a la propiedad,
evitar conflictos legales, reducir la carga procesal del sistema judicial y fortalecer
la seguridad juridica.



Finalmente, la importancia de este estudio también radicé en que nos invita
a reflexionar sobre el papel del Derecho como instrumento de equilibrio social. Un
sistema registral solido no solo beneficia a quienes tienen propiedades, sino que
también contribuye a la confianza de los ciudadanos en una institucion como la
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos. Por eso, comprender como
funciona el mecanismo de rectificacion de la calidad del bien, la buena fe registral
y cdmo este incide en la seguridad juridica no es un detalle menor, sino una tarea
significativa para el presente y futuro del pais.

1.4. ALCANCES Y LIMITACIONES

La temética de rectificacion de la calidad del bien tiene escasa doctrina
especializada y jurisprudencia, lo que oblig6 a trabajar con marcos conceptuales
dispersos o en construccion.

También se tiene el tamafio reducido de la muestra, al realizar encuestas
anonimas del personal de Sunarp, lo que podria limitar la representatividad de los
datos.

1.5. OBJETIVOS

1.5.1. Objetivo General

Determinar si existe relacién entre la rectificacion de la calidad del bien y
la buena fe registral en la compraventa de inmuebles — Zona Registral N°XIII -
Tacna, 2024.

1.5.2. Objetivo Especifico

Determinar si existe relacion entre la rectificacion de la calidad del bien y
la debida diligencia del adquiriente en la compraventa de inmuebles — Zona
Registral N°XI1l — Tacna, 2024

Determinar si existe relacion entre la rectificacion de la calidad del bien y
la confiabilidad de la informacion presentada por las partes y la notaria en la
compraventa de inmuebles — Zona Registral N°XIIl — Tacna, 2024

Determinar si existe relacién entre la rectificacion de la calidad del bien y
la proteccion al tercero de buena fe en la compraventa de inmuebles — Zona
Registral N°XI1I — Tacna, 2024



10

1.6. HIPOTESIS

1.6.1. Hipotesis General

Existe relacion significativa entre la rectificacion de la calidad del bien y la
buena fe registral en la compraventa de inmuebles — Zona Registral N°X111 — Tacna,
2024

1.6.2. Hipotesis especifica

Existe relacion entre la rectificacion de la calidad del bien y la debida
diligencia del adquiriente en la compraventa de inmuebles — Zona Registral N°XI11
— Tacna, 2024

Existe relacion entre la rectificacion de la calidad del bien y la confiabilidad
de la informacion presentada por las partes y la notaria en la compraventa de
inmuebles — Zona Registral N°XI1Il — Tacnha, 2024

Existe relacion entre la rectificacion de la calidad del bien y la proteccién al
tercero de buena fe en la compraventa de inmuebles — Zona Registral N°XIII -
Tacna, 2024
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CAPITULO I
MARCO TEORICO

2.1. ANTECEDENTES DE LA INVESTIGACION

2.1.1. Tesis Nacionales

Como primer antecedente se tiene a la autora Marian Rosa Vilchez Yovera,
en su tesis denominada “Rectificacion de la calidad del bien y la declaracion de
nulidad conforme a las disposiciones del VIII Pleno Casatorio Civil”. La
mencionada tesis analiza como la rectificacion registral de la calidad del bien
influye en la declaracion de nulidad de actos de disposicion realizados por uno de
los conyuges, concluyendo que dicha rectificacion no afecta la nulidad de actos
previos a la modificacion registral. Las principales conclusiones de Vilchez (2024)
fueron: Primera.- Se determind que la rectificacion de la calidad del bien en actos
inscritos en el Peru es procedente en los Registros Publicos, conforme al articulo
15 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios. Esto aplica cuando uno
de los conyuges inscribe un predio a su nombre pese a que la ley lo considera bien
social. La rectificacion se tramita con el titulo presentado por el cényuge que no
participd o sus sucesores, adjuntando la copia certificada de la partida de
matrimonio. Segunda.- Se sustento, tanto a nivel doctrinal como juridico, que el
cényuge que no intervino en el acto puede solicitar la rectificacion de la calidad del
bien, siempre que no exista una declaracion de nulidad del acto de disposicion del
bien social tratado como propio. Incluso si la rectificacion ya fue inscrita, ello no
impide los efectos juridicos de una eventual nulidad frente a terceros. Tercera.- Se
examind el sustento juridico del VIII Pleno Casatorio Civil respecto a la
rectificacion de la calidad de un bien inmueble social transferido como si fuera
propio, concluyéndose que puede efectuarse antes de que se declare la nulidad del
acto de disposicion. Para ello, debe seguirse lo previsto en el articulo 315 del
Caodigo Civil y cumplirse las formalidades de transferencia de inmuebles, como la
minuta y la escritura publica. Cuarta.- La rectificacion de un bien inmueble de
propio a social en el Registro de Predios no invalida los actos de disposicion

realizados previamente por uno solo de los conyuges. No obstante, la nulidad del
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acto de disposicion de un bien social efectuado por un solo cényuge produce efectos
aun cuando ya se haya rectificado la calidad del bien como social.

Como segundo antecedente se tiene a la autora Nora Isabel Morales Anton,
con su tesis “La formalizacion de la transferencia del contrato de compraventa de
bienes inmuebles y la vulneracion al caréacter absoluto del derecho real de propiedad
y la seguridad juridica del adquiriente”. Cuya tesis evalia como la formalizacién
de la transferencia en contratos de compraventa puede vulnerar el caracter absoluto
del derecho de propiedad y afectar la seguridad juridica del adquirente. Las
principales conclusiones de la autora Morales (2018) fueron: Si bien un sector de la
doctrina advierte que el principio consensualistico facilita el intercambio y
circulacion de la riqueza, asi como la proteccion del comprador; la realidad juridica
ha puesto de manifiesto las imperfecciones de este sistema que sin duda alguna
comprometen la seguridad juridica del adquiriente. Se advierte que el sistema
consensualista, aunque facilita la circulacion de los bienes inmuebles al prescindir
de mecanismos de publicidad, genera incertidumbre para el adquirente respecto a
la exclusividad de su derecho, pues el mero acuerdo de voluntades no otorga la
notoriedad necesaria para hacerlo oponible frente a terceros; en consecuencia, no
es posible determinar con certeza quién es el verdadero propietario ni qué cargas
recaen sobre el bien, lo que favorece problemas frecuentes como la doble venta y
diversos procesos judiciales. En ese contexto, la regulacion resulta inadecuada al
priorizar el dinamismo del mercado inmobiliario sobre la seguridad juridica de las
partes, ya que, si bien el consentimiento produce efectos traslativos, solo la
inscripcion registral consolida de manera plena y eficaz el derecho de propiedad y
permite su oponibilidad erga omnes; por ello, siendo la propiedad el derecho real
por excelencia, su regulacion deberia garantizar inmediatez y exclusividad. Asi, el
modelo adoptado de inspiracion francesa y basado en el consensualismo genera
inseguridad para el adquirente al no asegurar la publicidad del acto juridico, lo que
obliga a reforzar la difusion de los actos, contratos y derechos como condicion
indispensable para proteger la seguridad juridica de quienes intervienen.

Como tercer antecedente se tiene al autor Andrés Garcia Cabrera, con su

tesis denominada “Seguridad juridica y el sistema de transferencia de la propiedad
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inmueble”. En su investigacion, el autor Garcia (2021) examina la seguridad
juridica en la transferencia de propiedad inmueble y, a partir del derecho
comparado, concluye que el régimen peruano brinda una proteccion limitada, ya
gue no asegura una oponibilidad firme frente a terceros, lo que hace necesario
reforzar la obligatoriedad de la inscripcion registral, simplificar su acceso y
prevenir practicas ilicitas como la simulacion, la doble venta o incluso conductas
extorsivas que afectan la confianza social en el trafico inmobiliario; asimismo,
advierte una tendencia normativa a fortalecer el sistema registral para otorgar mayor
fiabilidad y seguridad en las transferencias, destacando el rol de la publicidad como
garantia; finalmente, sefiala que el problema también radica en el desconocimiento
de los adquirentes, quienes priorizan la posesion sobre el registro, pese a que el
articulo 949 del Codigo Civil de 1984 adopta un modelo consensualista de
inspiracion francesa que, al no exigir un sistema constitutivo, ofrece menores
garantias que aquellos basados en titulo y modo, generando asi mayor inseguridad
en la adquisicion del derecho de propiedad.

Como cuarto antecedente se tiene la investigacion titulada como
“Regulacion juridica de los Registros Publicos y rectificacion de la sociedad de
gananciales inscritos a mérito de los titulos de propiedad emitidos por la COFOPRI
donde se omitid a uno de los conyuges, en la zona registral de Ayacucho, 2020” por
la autora Pantoja (2021), realizé un estudio orientado a establecer la relacion entre
la regulacién juridica de los registros publicos y la rectificacion de la sociedad de
gananciales inscrita a partir de titulos de propiedad emitidos por COFOPRI, en
casos donde se omitié a uno de los conyuges en la zona registral de Ayacucho
durante 2020, con el propdsito de proteger el patrimonio familiar bajo los principios
de fe registral y seguridad juridica, proponiendo ademas un procedimiento eficaz
para corregir inscripciones efectuadas indebidamente a favor de un solo conyuge;
la investigacion fue de tipo bésica, con enfoque cuantitativo, nivel descriptivo
correlacional, método hipotético-deductivo y disefio no experimental, empleando
encuestas y andlisis documental, con cuestionarios aplicados a abogados
especialistas en registros publicos, lo que permitié examinar las variables desde una

perspectiva juridica y social; los resultados evidenciaron una relacion positiva y
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significativa entre ambas variables (Rho de Spearman = 0,401; p = 0,009),
rechazandose la hipotesis nula y confirmandose que una adecuada regulacion
registral influye directamente en la correcta rectificacion de la sociedad de
gananciales, destacando asi la importancia del modelo propuesto para fortalecer la
seguridad y equidad en el registro de la propiedad familiar.

Como quinto antecedente, se hall6 un estudio titulado como “Modificacion
del articulo 312 del Cddigo Civil y la atribucion de los pactos de atribucion de
ganancialidad” por el autor Arellano (2024), tuvo como propdsito examinar el
alcance de la autonomia de la voluntad de los conyuges dentro del régimen de
sociedad de gananciales frente a la prohibicion de contratar establecida en el
articulo 312° del Cadigo Civil, asi como su incidencia en el desenvolvimiento del
trafico patrimonial; para ello, empled una metodologia dogmatico-jurisprudencial,
complementada con un andlisis comparado de la legislacion espafiola y un examen
detallado de la jurisprudencia registral, centrando la atencion en los negocios
juridicos atipicos de aportacion y los llamados “pactos de atribucion”; como
resultado, identifico que la prohibicion de contratar limita la capacidad de los
cényuges de disponer de su patrimonio personal hacia el conyugal, generando un
desmedro en la circulacion patrimonial y evidencia la relevancia de la “causa
matrimonii” como fundamento doctrinal; en conclusion, el estudio propone una
modificacion del articulo 312° del Cédigo Civil, buscando equilibrar la proteccion
del régimen de sociedad de gananciales con la seguridad y eficacia del trafico
juridico patrimonial, fortaleciendo la autonomia de la voluntad de los conyuges sin
comprometer la legalidad ni los intereses registrales.

2.1.2. Tesis Internacionales

Primero, el autor Hector Antonio Herrera Paredes, en su tesis denominada
“La corrupcion administrativa en el registro publico de la propiedad raiz y del
comercio de Michoacan”. El autor analiza de manera exhaustiva como las précticas
corruptas dentro del Registro Publico de la Propiedad en Michoacan afectan
directamente la seguridad juridica inmobiliaria, generando procesos opacos,
demoras injustificadas y alteracion de la fe publica registral. Las principales

conclusiones del autor Herrera (2021) fueron: Desde la antigiiedad, la corrupcién
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es un tema muy sensible en la percepcién ciudadana mexicana. La corrupcion suele
atribuirse como causa principal de los problemas del Estado, el gobierno y la
administracion publica, siendo incluso considerada un mal estructural de la
burocracia y una explicacion recurrente del bajo desarrollo, aunque
paraddjicamente ha sido poco estudiada; la experiencia mexicana muestra que
donde existe corrupcion politica también se presenta corrupcion administrativa,
pues ambas se retroalimentan, requiriendo el politico corrupto del conocimiento
técnico del servidor pablico para enriquecerse ilicitamente, por lo que mientras la
primera puede ser contenida, la segunda exige un combate constante mediante
mayor transparencia, rendicion de cuentas, eliminacion de la impunidad y
participacion ciudadana. En este contexto, el Registro Publico cumple un rol
esencial al brindar publicidad a los actos juridicos vinculados a derechos reales,
garantizando la seguridad juridica, la proteccion de terceros de buena fe y la eficacia
de las titularidades y garantias inscritas; sin embargo, en un sistema constitutivo,
donde la inscripcién es obligatoria y perfecciona la transferencia de la propiedad,
la falta de sanciones rigurosas ha favorecido la persistencia de practicas corruptas,
lo que, sumado a factores culturales, ha contribuido a su incremento sostenido y a
su impacto negativo en la sociedad.

También, se tiene a la autora Nancy Del Cisne Villacis Ulloa, con su tesis
de maestria denominada “La rectificacion y actualizacion de la publicidad registral
como medio de seguridad juridica inmobiliaria”. La tesis antes indicada, aborda
directamente como la rectificacion de los asientos registrales y su actualizacion
oportuna contribuyen a garantizar la seguridad juridica en el trafico inmobiliario.
Las principales conclusiones de la autora Villacis (2020) fueron: Las conclusiones
de la investigacion, derivadas de la resolucion de sus preguntas, sefialan que es
necesario promover una reforma al articulo 8 de la Ley del Sistema Nacional de
Registro de Datos Publicos en relacion con el principio de rectificacion registral, a
fin de establecer procedimientos uniformes y normados que permitan corregir
errores sin dejar dicha labor al criterio discrecional de los registradores,
garantizando asi la proteccion de los derechos reales; asimismo, se precisa que el

principio de publicidad registral implica que todo acto que cree o modifique el
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dominio debe inscribirse, permitiendo al Estado verificar la legalidad del tréfico
inmobiliario, legitimar la titularidad, acreditar la buena fe y generar efectos erga
omnes; en esa linea, la rectificacion resulta fundamental para subsanar errores que
afecten el ejercicio del derecho de propiedad y para restituir la certeza juridica
frente a la sociedad; no obstante, se identifican problemas frecuentes como retrasos
en las inscripciones, omision de uno de los conyuges en la titularidad y falta de
precision en las cuotas del bien, lo que evidencia deficiencias del sistema;
finalmente, se concluye que la celeridad y calidad en los trdmites registrales son
esenciales para garantizar una tutela efectiva de los derechos de propiedad, lo cual
exige procedimientos claros, eficientes y ajustados al principio de rectificabilidad
dentro del tréafico juridico inmobiliario.

Asimismo, se encontrd el estudio denominado “Seguridad juridica y el
sistema de transferencia de la propiedad inmueble” desarrollado por el investigador
Garcia (2024), quien llevé a cabo un exhaustivo estudio doctoral con la finalidad
examinar la inscripcion registral de los actos vinculados a la adquisicion,
administracion y disposicion de bienes inmuebles dentro del régimen de sociedad
de gananciales, abordando tanto la funcion registral y sus principios informadores,
como la naturaleza de los bienes inmuebles desde la perspectiva de su inscripcién
y de su integracién en la sociedad de gananciales, asi como la regulacion de actos
privativos y gananciales y su codisposicion conforme al Coédigo civil y al
Reglamento Hipotecario. La investigacion se desarrolld6 mediante un enfoque
juridico-analitico, de tipo descriptivo y critico, con estudio doctrinal vy
jurisprudencial, andlisis normativo del Codigo civil (arts. 90, 1323, 1324, 1355,
1375, 1376, 1377) y del Reglamento Hipotecario (arts. 93, 94, 95, 92), asi como de
normas forales aragonesas (art. 213 Decreto Legislativo 1/2011) y comunitarias
(Reglamento UE 2016/1103), complementado con resolucion de casos y doctrina
de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica (DGRN). Entre los
principales resultados se evidencia que, aunque el Codigo civil establece la
actuacion conjunta de los conyuges sobre los bienes gananciales (arts. 1375y 1377),
el Reglamento Hipotecario permite actuaciones unilaterales al conyuge titular

registral en ciertos actos ‘“no dispositivos” (arts. 93, 94), generando tensiones
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doctrinales sobre la atribucion de privatividad, la presuncion de ganancialidad (art.
95.4° vy la préctica del negocio complejo que combina adquisicion y disposicion
(arts. 1377 C.c., 93y 94 R.H., art. 18 Ley Hipotecaria). Asimismo, se constatd que
la exigencia de prueba documental publica para fondos privativos, asi como las
restricciones sobre el testimonio aprobatorio del convenio regulador (art. 90 C.c.) o
la inscripcion de la vivienda habitual, generan discrepancias entre la normativa y la
praxis registral, afectando la seguridad juridica y la previsibilidad de los regimenes
econdémicos matrimoniales, especialmente tras la aplicacion del Reglamento UE
2016/1103 y la sobrevenida inadecuacion del art. 92 del Reglamento Hipotecario
para conyuges extranjeros. La conclusion central de la investigacion sostiene que,
pese a la coherencia formal entre el Cédigo civil y el Reglamento Hipotecario,
persisten contradicciones entre la naturaleza germanica de la sociedad de
gananciales y la legitimacion registral, asi como una interpretacion excesivamente
rigurosa de la DGRN sobre la atribucién de privatividad y los negocios complejos,
lo que limita la eficacia de los actos registrales y la proteccion del patrimonio
familiar; de lege ferenda, se recomienda reformar los arts. 92 y 94 del Reglamento
Hipotecario, armonizarlos con los principios del Cédigo civil y adoptar criterios
comparados de Derecho foral y comunitario que faciliten la previsibilidad registral
y garanticen la equidad entre conyuges y terceros.
2.2. BASES TEORICAS

2.2.1. Rectificacion de la calidad del bien

2.2.1.1. Definicién

La rectificacion de la calidad del bien como figura juridica encuentra su
sustento en la evolucion del derecho registral, siendo parte esencial de los
mecanismos que garantizan la concordancia entre la realidad registral y
extrarregistral.

La rectificacion de la calidad del bien no implica un cambio en el contenido
sustancial del derecho inscrito, sino la adecuacion del asiento registral a la realidad
juridica existente. Esta figura también se relaciona con el principio de legitimacion

registral, ya que permite que los derechos inscritos gocen de presuncion de
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veracidad, en tanto no se acredite su inexactitud mediante el procedimiento
correspondiente.

Desde una perspectiva doctrinal, diversos autores sostienen que la funcion
del registro publico no es solo dar publicidad, sino también garantizar seguridad
juridica, lo cual se ve afectado cuando existe una incorrecta calificacion de la
calidad del bien. Asimismo, la jurisprudencia ha reiterado la importancia de
salvaguardar el interés de ambos conyuges en la administracion y disposicion de
bienes sociales, reconociendo que la omisién o falsedad del estado civil puede
causar perjuicios patrimoniales que deben ser corregidos.

Por otro lado, esta rectificacion contribuye a prevenir conflictos futuros, ya
que al declarar la verdadera naturaleza del bien se establece claramente si este es de
titularidad compartida, lo que tiene implicancias en actos de disposicion posteriores
como la compraventa, hipoteca o donacion.

El fundamento de esta figura puede rastrearse desde el principio romano de
veritas est adaequatio rei et intellectus, es decir, que la verdad consiste en la
adecuacion entre la cosa y el entendimiento. En el &mbito registral, esto se traduce
en la necesidad de que los registros publicos reflejen fielmente la calidad del bien,
ya sea como bien propio o como bien social, especialmente en el régimen de
sociedad de gananciales.

En este sentido, el articulo 15 del Reglamento de Inscripciones del Registro
de Predios (RIRP) establece que, cuando se inscribe indebidamente un bien
inmueble como propio por uno de los conyuges, siendo en realidad social, podra
solicitarse su rectificacion acompafiando el acta o partida de matrimonio y la
voluntad del conyuge no interviniente o sus sucesores.

Para Vilchez (2024), esta situacion genera inseguridad juridica si no es
subsanada, ya que “la omision de la calidad del bien social puede perjudicar no solo
a uno de los cényuges, sino también a terceros que contraten de buena fe basados
en informacion registral inexacta” (pag. 47). Por ello, la rectificacion de la calidad
del bien no es meramente formal, sino una garantia de integridad registral.

El principio de legitimacion registral, recogido en el articulo 2013 del

Cadigo Civil peruano, también es clave, ya que establece que los asientos registrales
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gozan de presuncion de veracidad y legalidad. No obstante, dicha presuncién puede
ser desvirtuada si se demuestra error u omision, como sucede en los casos donde el
bien fue inscrito incorrectamente como propio, pese a ser social.

Asimismo, parafraseando a Ledn Barandiaran, el registro no crea el derecho,
sino que lo refleja; en ese sentido, cualquier discrepancia entre el contenido del
registro y la situacion juridica real debe ser corregida a fin de proteger la seguridad
de las transacciones y el orden publico registral.

El Reglamento de Inscripciones del Registro de predios si bien regula la
rectificacion del estado civil de soltero a casado como se ha desarrollado en la
presente tesis, no lo hace a la inversa, esto es de casado a soltero; respecto a ello en
el CVII Pleno del Tribunal Registral se adopt6 un acuerdo vinculante, teniendo en
cuenta lo regulado en el articulo 15 del RIRP, sobre la rectificacion de estado civil
de casado a soltero.

Para proceder a rectificar el estado civil (de casado a soltero) de uno de los
titulares registrales y excluir al supuesto cényuge que no participd en el acto
adquisitivo, debe presentarse, ademas de los certificados emitidos por el RENIEC,
documento o documentos rectificatorios mediante el cual ambos titulares o sus
sucesores, manifiesten su voluntad en el sentido que se excluya de la titularidad al
supuesto conyuge. El referido documento rectificatorio podra estar constituido por
escritura publica o documento privado con firmas legalizadas.

Cuando se pretende rectificar el estado civil de una persona que declaro ser
casado con alguien en una escritura publica de compraventa, cuando en realidad
estaba soltero, no basta la presentacion de los documentos del RENIEC, sino que
debera presentarse escritura publica o documento privado con firmas legalizadas
mediante el cual ambos titulares o sus sucesores manifiesten su voluntad en el
sentido que se excluya de la titularidad al supuesto conyuge.

¢Qué sucede cuando lo que se solicita es solamente rectificar el estado civil
de quienes participaron en el acto de adquisicion sin que se excluya a ninguno de
ellos? Pues, cambia la naturaleza social del bien perteneciente a una sociedad

conyugal que nunca habria existido hacia una situacion de copropiedad.
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El hecho de que los titulares registrales del predio en realidad no se hayan
casado es una situacion extrarregistral, siendo que la inexactitud registral responde
auna errada declaracion contenida en el titulo adquisitivo del derecho de propiedad;
es decir, que los titulares manifestaron estar casados cuando en realidad no era asi.
Para subsanar dicho problema, se va a requerir fundamentalmente la declaracién de
los interesados, en escritura publica o en documento privado con firmas certificadas
notarialmente, donde se consigne su estado civil correcto.

Por otro lado, es necesario diferenciar la rectificacion de la calidad del bien
de la rectificacion del estado civil: la primera, conforme al articulo 15 del RIRP y
en concordancia con el articulo 315 del Codigo Civil, se vincula con la naturaleza
del bien dentro de la sociedad de gananciales, donde la disposicion o gravamen de
bienes sociales exige la intervencion de ambos cényuges, salvo excepciones; en
cambio, la rectificacion del estado civil segun lo precisado por el Tribunal Registral
en la Resolucion N.° 3250-2024-SUNARP-TR procede Unicamente cuando en el
titulo de adquisicion se consigné un estado civil incorrecto, debiendo acreditarse
con documento fehaciente como la partida de matrimonio, pero no cuando se
pretende actualizar un cambio posterior al acto de adquisicion, ya que el Registro
de Predios no tiene por funcion reflejar el estado civil de las personas competencia
de RENIEC, sino inscribir derechos y actos juridicos sobre inmuebles.

En el Registro de Predios se consigna el estado civil, para poder
determinar si los bienes adquiridos, por una persona natural, tienen la calidad de
bien propio o de bien social. En ese sentido, lo relevante es el estado civil a la fecha
de adquisicion. Por tanto, las modificaciones de estado civil ocurridas con
posterioridad no son relevantes para los registros de bienes.

Dicha actualizacion posterior no es inscribible en el Registro de
Predios, tal como ha sefialado reiterada jurisprudencia, por cuanto no coadyuvaria
a una certera publicidad, en cambio, haria confuso el estudio de la partida registral
obligando a ver fechas y titulos archivados.

2.2.1.2. Requisitos

La rectificacion de la calidad del bien, de propio a bien social, constituye un

procedimiento juridico-administrativo mediante el cual se ajusta la titularidad
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registral del inmueble a la realidad patrimonial del matrimonio, garantizando la
transparencia y seguridad juridica de los actos inmobiliarios. Para su correcta
ejecucion, es indispensable presentar el parte notarial de la escritura publica de
rectificacion, el cual debe ser otorgado por el conyuge que no intervino en la
transferencia original del predio o, en caso de fallecimiento, por sus sucesores, bajo
la debida autorizacion del notario que permitird su presentacion ante la Sunarp. Este
instrumento notarial debe reflejar fielmente la voluntad de las partes y contener los
datos de identificacion de la persona encargada de la presentacién, conforme a lo
dispuesto en la Séptima Disposicion Complementaria, Transitoria y Final del
Decreto Legislativo 1049, modificado por el Decreto Legislativo 1232, y ser
incorporado al Sistema Notario.

Asimismo, se requiere la solicitud de inscripcion de titulo, debidamente
completada mediante el formulario de distribucidn gratuita provisto por la oficina
registral, acomparfiada del pago de la tasa registral. Es fundamental adjuntar la
partida de matrimonio expedida por la municipalidad correspondiente, salvo que
esta ya se encuentre inserta en la escritura pablica que se presenta; dicha partida
debe acreditar que el matrimonio se realizé antes de la adquisicion del inmueble y
que la calidad del cényuge conste correctamente (casado), evitando inconsistencias
con la inscripcion registral que indique estado civil como soltero, divorciado o
viudo.

No es procedente la rectificacion de la calidad del bien cuando el inmueble
ha sido adquirido a titulo gratuito conforme al D.S. 013-99-MTC, ya que en estos
supuestos corresponde a COFOPRI determinar si el predio es propio, aun cuando
el adjudicatario esté casado; asimismo, el Decreto Legislativo N.° 1232, que
modificd la Ley del Notariado, dispuso que la presentacion de partes notariales y
copias certificadas ante la SUNARP debe ser realizada por el notario o sus
dependientes acreditados, permitiéndose de forma excepcional que un tercero lo
haga a solicitud del interesado y bajo su responsabilidad, debiendo el notario
consignar sus datos en el instrumento y registrarlos en el “Sistema Notario”,
quedando ademas prohibida la presentacion de testimonios o0 boletas notariales en

sede registral; por otro lado, la rectificacion de la calidad del bien encuentra sustento
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en el articulo 15 del Reglamento del Registro de Predios aprobado por Resolucion
N.° 097-2013-SUNARP/SN y en el octavo precedente de observancia obligatoria
del 13/01/2011, con la finalidad de que la inscripcion refleje adecuadamente la
realidad patrimonial y el régimen matrimonial, garantizando asi la proteccion de los
derechos de ambos conyuges y su eficacia frente a terceros.

2.2.1.3. Acto juridico

Para una adecuada comprension del acto juridico, resulta imprescindible
partir de la concepcion general del hecho juridico, en tanto categoria matriz del
derecho civil, pues desde un criterio doctrinal indiscutible el acto juridico
constituye una de sus especies mas relevantes. En efecto, el acto juridico se
diferencia de otros hechos juridicos porque exige necesariamente la presencia de la
intencion humana, acompafiada de legitimidad y de la posibilidad de su
demostracion, elementos que le otorgan relevancia normativa y lo convierten en
fuente directa de consecuencias juridicas (Nomura, como se cito en Guevara, 2022).

Esta exigencia volitiva no es accesoria, sino estructural, ya que sin la
intencion consciente y juridicamente relevante no podria afirmarse la existencia
misma del acto juridico dentro del ordenamiento.

Desde esta perspectiva, Amado (1988) define al acto juridico como una
exteriorizacion de intencidn con aptitud para producir consecuencias normativas,
precisando que la declaracion de voluntad no solo constituye un requisito
indispensable para la validez del acto, sino que es el acto juridico en si mismo. Esta
concepcidn permite comprender que la voluntad no se agota en el fuero interno del
sujeto, sino que debe proyectarse hacia el mundo juridico mediante una
manifestacion reconocible y eficaz, capaz de generar efectos juridicos. Asi, la
convergencia de los distintos requisitos del acto juridico fija una exposicién
concreta de la voluntad dirigida a un resultado normativo especifico, lo que ha
representado una preocupacion central en la construccion doctrinal del derecho civil
nacional.

Fernando, citado por Valer (2019), sostiene que tanto el acto juridico como
el negocio juridico tienen como finalidad exteriorizar la voluntad individual para

generar vinculos con efectos juridicos, ya sea creando, modificando o ampliando
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relaciones reguladas por el ordenamiento; por ello, la esencia del acto juridico
radica en una manifestacion de voluntad valida, acompafiada de requisitos que
garanticen su autenticidad, lo que ha permitido al derecho civil estructurar un
sistema coherente para explicar su funcion como fuente de derechos y obligaciones.

Desde una perspectiva normativa, Roque (2008) sefiala que el acto juridico
constituye el medio a través del cual se instaura una regla dentro del sistema
juridico, adquiriendo relevancia solo cuando se ajusta al ordenamiento; en esa linea,
su rasgo esencial es la exteriorizacion de la voluntad, en concordancia con el
articulo 140, inciso 1, del Codigo Civil peruano, que lo define como la
manifestacion destinada a crear, regular, modificar o extinguir relaciones juridicas.

Por su parte, Varsi y Santillan (2021) destacan que los actos juridicos
producen efectos porque responden a una intencién deliberada, reafirmando el
papel central de la voluntad como fundamento de juridicidad; en ese sentido, toda
persona cuenta con capacidad bésica para realizarlos, incluyendo aquellas con
discapacidad, siempre dentro de los limites legales.

Asimismo, Taboada, citado por Rojas y Bonett (2013), define el acto
juridico como una o varias manifestaciones de voluntad orientadas a generar efectos
juridicos reconocidos por la ley, siendo el acto y el convenio los principales medios
de ejercicio de la autonomia privada; sin embargo, como advierte Garcia (2005), el
acto juridico es una categoria mas amplia, pues comprende conductas voluntarias
que producen efectos juridicos incluso sin una finalidad negocial especifica.

Finalmente, Valer (2019) precisa que la teoria del acto juridico busca
explicar como la voluntad privada origina, modifica o extingue relaciones juridicas,
destacando que su validez depende de una manifestacidn juridicamente competente
y del cumplimiento de ciertos requisitos, lo que en el ordenamiento peruano se
traduce en un desarrollo normativo sistematico que consolida al acto juridico como
eje central del derecho civil contemporaneo.

2.2.1.4. Efectos juridicos
2.2.1.4.1. Nulidad
Constituye una de las sanciones mas severas previstas por el derecho civil

frente a los actos juridicos que se han formado al margen de los requisitos esenciales
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de validez, pues su configuracion implica la inexistencia de eficacia juridica desde
el mismo momento de su nacimiento. En este sentido, Tentalean, citado por
Guevara (2022), sostiene que existe nulidad cuando un acto carece de los elementos
fundamentales que la ley exige para su validez, lo que determina su imposibilidad
de producir efectos juridicos. Bajo esta concepcion, el acto nulo no solo adolece de
defectos estructurales insubsanables, sino que carece de fortaleza normativa para
integrarse validamente al ordenamiento juridico.

Esta postura doctrinal es reforzada por Rojas y Bonett (2013), quienes
afirman que el acto nulo se origina juridicamente muerto, sin posibilidad alguna de
convalidacion o saneamiento posterior, razon por la cual no despliega efectos ni
produce resultados juridicos, tornandose completamente inservible para el derecho.
Desde esta perspectiva, la nulidad se diferencia sustancialmente de otras formas de
ineficacia, en tanto no admite correccidn ni subsanacién, lo que reafirma su caracter
radical y definitivo dentro del sistema civil.

En el &mbito del derecho privado, la nulidad se configura como la penalidad
normativa mas intensa que reconoce el ordenamiento nacional, coexistiendo con
otra figura de menor gravedad como la anulabilidad, ambas con regimenes juridicos
diferenciados. Esta distincion responde a la intensidad del vicio que afecta al acto,
pues mientras la nulidad sanciona defectos estructurales que comprometen la
esencia misma del negocio juridico, la anulabilidad recae sobre vicios que, aunque
relevantes, admiten correccion mediante confirmacion o saneamiento. No obstante,
cuando el negocio juridico carece de validez desde su instauracion, se produce una
anomalia insuperable que inexorablemente conduce a la nulidad, situacién que,
como sefiala Vargas (2018), afecta simultdneamente las esferas de legitimidad y
eficacia del acto.

Desde el plano jurisprudencial, la tesis de la nulidad ha sido ampliamente
acogida y aplicada, especialmente en controversias vinculadas a la disposicién
unilateral del patrimonio colectivo. Vargas (2018) identifica como antecedentes
relevantes el Pleno Jurisdiccional Nacional de Familia realizado en Cajamarca en
1998 y el 1V Pleno Jurisdiccional Civil Nacional y Procesal Civil desarrollado en

Arequipa en 2015, en los cuales se determind que los actos celebrados en
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contravencion de las reglas que protegen el patrimonio comun devienen en nulos,
reafirmando asi el caréacter inderogable de los principios que rigen la validez de los
negocios juridicos.

Asimismo, en el analisis efectuado por el VIII Pleno Casatorio Civil, Gallo
(2022) sefala que los magistrados no solo fundamentan la nulidad en la ausencia
de manifestacion de voluntad de uno de los conyuges, sino que amplian su
procedencia a supuestos en los que se evidencia un ejercicio abusivo del derecho
matrimonial. En tales casos, el acto juridico guarda una relacion directa con el
inciso 4 del articulo 219 del Cddigo Civil de 1984, reforzando la idea de que la
nulidad opera como un mecanismo de tutela del orden publico, de la equidad y de
la coherencia del sistema juridico frente a conductas que desnaturalizan la finalidad
del negocio juridico

2.2.1.4.2. Anulabilidad

Se presenta cuando un acto ha sido celebrado con la omision de
determinadas formalidades o requisitos que, sin afectar su estructura esencial,
comprometen su eficacia juridica. En este sentido, Rojas y Bonett (2013) sostienen
que la anulabilidad se fundamenta en la incapacidad del acto para desplegar efectos
juridicos plenos debido a la ausencia de alguno de los presupuestos indispensables
para su validez, diferenciandose asi de la nulidad, en la que el defecto es radical e
insubsanable. No obstante, resulta necesario distinguir conceptualmente la
anulacion de otras figuras como la revocacion o la impugnacion, pues la anulacion
implica que el acto es privado de eficacia juridica mediante una declaracion
posterior, mientras que la revocacion responde a una decision voluntaria dentro de
los méargenes de la ley.

Desde esta perspectiva, la anulabilidad comparte ciertos rasgos con la
nulidad, pero se distingue por su caracter relativo y por la posibilidad de ser saneada
o convalidada, siempre que exista una manifestacion expresa del sujeto legitimado
para ello. El acto anulable, a diferencia del acto nulo, despliega efectos juridicos
provisionales mientras no sea impugnado, lo que explica que su ineficacia no opere
de pleno derecho, sino Unicamente cuando el interesado promueve la accion

correspondiente y el drgano jurisdiccional competente declara fundada la
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pretension. Asi, el acto no se considera juridicamente inexistente desde su origen,
sino que permanece valido hasta que se produzca su invalidacion formal.

En este contexto, Mendoza, citado por Toralva (2021), sefiala que la
anulabilidad puede presentarse en supuestos en los que el acto juridico genera
conflictos de intereses, desequilibrios en los beneficios o cuestionamientos sobre la
legitimacion de quien interviene en el negocio, especialmente cuando una misma
persona actla simultdneamente en posiciones contrapuestas. Esta situacion
evidencia que el vicio que afecta al acto no reside en su estructura basica, sino en
circunstancias que comprometen la equidad y la correccién del consentimiento
prestado.

Asimismo, desde una &ptica registral, si bien el acto anulable no pierde
automaticamente su eficacia, resulta necesario que, al momento de la calificacion,
se examine la posible existencia de causales de anulabilidad, a fin de evitar la
incorporacion al registro de actos juridicos potencialmente ineficaces. En tal
sentido, los actos pueden ser observados cuando revelan pugnas de intereses o
carencias de legitimidad que podrian dar lugar, posteriormente, a su invalidez
declarada judicialmente. Esta labor preventiva refuerza la funcién garantista del
sistema registral frente a actos juridicos defectuosos.

Rubio, citado por Gallo (2022), conceptualiza la anulabilidad como una
forma de nulidad relativa, en la medida en que admite la confirmacién del acto por
parte del sujeto afectado, quien puede evaluar las ventajas y desventajas derivadas
del negocio juridico y optar por ratificarlo, liberdndolo asi de las consecuencias
procesales que se derivarian de su eventual invalidacion. Esta posibilidad de
confirmacion constituye uno de los elementos diferenciadores mas relevantes frente
a la nulidad absoluta, reforzando la idea de que la anulabilidad opera como un
remedio juridico flexible al servicio de la autonomia privada.

En esa misma linea, Albaladejo, citado por Vasquez (2019), sostiene que los
actos anulables poseen una validez temporal, aunque se encuentran expuestos a su
desaparicion juridica debido a la existencia de vicios o defectos detectados con
posterioridad a su celebracion. Cuando estos vicios son declarados judicialmente,

la anulacion produce efectos retroactivos, dejando sin efecto las consecuencias
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generadas con anterioridad y alterando la situacion juridica existente. No obstante,
dicha retroactividad responde a una decision jurisdiccional y no a una ineficacia
originaria del acto.

Toralva (2021) advierte que tanto la nulidad como la anulabilidad, una vez
declaradas por la autoridad competente, generan la ineficacia del acto juridico, en
tanto este no fue celebrado de manera juridicamente idonea. Sin embargo, en el
ambito normativo, el articulo 221 del Cadigo Civil establece de manera taxativa las
causales de anulabilidad, sin haber previsto expresamente supuestos vinculados a
la disposicion unilateral de los bienes comunes. Al respecto, Reyes (2021) precisa
que la ausencia o falta de intervencién de uno de los conyuges en dichos actos no
constituye, por si misma, una causal de anulabilidad, en la medida en que la
hipdtesis normativa debe encontrarse expresamente prevista por la ley para que
proceda la invalidez del acto

2.2.1.4.3. Ineficacia

Se configura cuando, pese a encontrarse debidamente estructurado y
cumplir con los presupuestos de existencia y validez, sobreviene un elemento
externo que impide que despliegue sus efectos juridicos, sin que ello comprometa
su formacién intrinseca, pues el defecto no radica en la voluntad, el objeto o la
forma, sino en circunstancias ajenas al acto mismo (Fernandez, 2016). En esa
misma linea, Priori (como se citd en Gallo, 2022) sostiene que un acto deviene
ineficaz e inoperante en la medida en que no logra irradiar consecuencias juridicas,
lo que permite diferenciar claramente esta categoria de la nulidad y la anulabilidad,
ya que en la ineficacia el acto existe y es valido, pero resulta improductivo en sus
efectos. Asi, Rojas y Bonett (2013) precisan que cuando un acto no genera sus
consecuencias ordinarias, ya sea de forma total o parcial, debe ser calificado como
infructifero, lo cual incluye supuestos en los que los efectos se encuentran
suspendidos, condicionados o0 no oponibles frente a determinados sujetos, afectando
su eficacia practica y social. En este contexto, la discusion no se centra en las
condiciones personales de los sujetos intervinientes, sino en su posicion juridica
respecto de determinados bienes o situaciones objetivas que inciden

extrinsecamente sobre el negocio, como ocurre en los casos de falta de legitimacion
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para disponer. De este modo, el acto celebrado por un conyuge sin la intervencion
del otro, dentro del régimen de sociedad de gananciales, no adolece de invalidez
estructural, por lo que es firme y valido en su conformacion, pero deviene ineficaz
en cuanto a sus efectos juridicos, al carecer el otorgante de legitimacion suficiente,
legitimacion que corresponde a la comunidad de bienes y no al consorte
individualmente considerado (Morales, como se cita en Rojas y Bonett, 2013).

A partir de ello, la doctrina reconoce una modalidad especifica denominada
ineficacia en sentido estricto o ineficacia funcional, en la cual el defecto se vincula
directamente con la imposibilidad de producir consecuencias juridicas, aun cuando
el acto haya sido correctamente celebrado. Morales (como se cita en Reyes, 2021)
identifica como causas de esta ineficacia, entre otras, la carencia de legitimidad para
contratar, la falta de cumplimiento de una condicion o la ausencia de inscripcién
registral, siendo especialmente relevante el primer supuesto en los actos de
disposicion unilateral de bienes comunes. Desde una perspectiva integradora,
Madrid (2018) concibe la ineficacia como una respuesta compensatoria frente a
actos que, si bien no son invalidos, se encuentran impedidos de desplegar efectos,
incorporando en esta categoria figuras como la rescision y la resolucion, sin
fragmentar artificialmente el fendmeno juridico. En consonancia con ello, Toralva
(2021) afirma que la ineficacia funcional se presenta cuando el negocio retne todos
los elementos esenciales para su conformacion, pero un hecho externo y
sobreviniente imposibilita la produccion de sus efectos, siendo paradigmatico el
caso de la enajenacion fraudulenta de un bien inmueble realizada con la finalidad
de eludir responsabilidades crediticias. Finalmente, desde wuna vision
contemporanea, la aparente dicotomia entre acto juridico y negocio juridico pierde
relevancia practica, pues ambas construcciones dogmaticas se encuentran
estrechamente vinculadas y operan de manera equivalente en la explicacion de la
ineficacia, la cual no supone la negacién del acto, sino la limitacion de su eficacia
juridica en atencién a factores externos que el ordenamiento no puede ignorar.

2.2.1.5. Manifestacion de voluntad

Se constituye como un eje estructural del acto juridico, en tanto articula el

transito desde la esfera interna del sujeto hacia el plano de relevancia juridica.
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Amado (1988) explica que, desde la perspectiva de quien decide, la voluntad sigue
un proceso que se inicia con su configuracion psiquica y culmina con su
exteriorizacion, momento en el cual se torna perceptible para terceros y, por ende,
juridicamente relevante. No obstante, desde el punto de vista externo, dicha
voluntad no es cognoscible en si misma, sino solo inferible a partir de los signos,
conductas o declaraciones que revelan una intencidn concreta, de modo que el
derecho opera siempre sobre la voluntad objetivada y no sobre el mero fuero interno
del individuo (Amado, 1988).

En esa linea, la manifestacion de la voluntad supone la revelacion consciente
de lo que el sujeto desea juridicamente, condicion indispensable para que la accion
pueda ser calificada como acto juridico y producir consecuencias normativas. Valer
(2019) precisa que no basta la existencia de una intencion intima, pues esta carece
de eficacia juridica mientras no se exteriorice de manera reconocible, siendo
irrelevante, en principio, que el contenido de la voluntad sea arbitrario o incluso
ilegitimo, siempre que concurra un interés y un propdésito susceptible de insercion
en el ordenamiento. Asi, la manifestacion no es un elemento accesorio, sino el
presupuesto que permite al derecho delimitar, interpretar y atribuir efectos a la
conducta humana.

De ello se desprende que la sola formacion interna del animo resulta
insuficiente para el derecho, ya que la juridicidad exige su proyeccion hacia el
mundo externo mediante una declaracion, conducta o signo inequivoco. La
voluntad exteriorizada se convierte, entonces, en decision juridica, en cuanto
expresa una toma de posicion consciente frente al orden normativo y habilita la
produccién de efectos juridicos. En la doctrina peruana, este fendmeno ha sido
abordado mediante distinciones conceptuales orientadas a precisar el alcance y la
relevancia de la voluntad manifestada dentro de la estructura del acto juridico,
contribuyendo a una comprension sistematica de su funcién y limites (Espinoza,
2008).

2.2.1.5.1. Voluntad declarada
La voluntad constituye el presupuesto esencial de todo acto juridico, en

tanto expresa la capacidad consciente del sujeto para producir efectos juridicos
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relevantes. En tal sentido, la doctrina la ha definido como la posibilidad consciente
de generar consecuencias juridicas, idea que permite comprender que no basta la
mera conducta externa, sino que esta debe estar informada por un querer
juridicamente significativo (Venezian, como se citd en Espinoza, 2008). Sobre esta
base, la dogmética civil ha elaborado una tipologia de la voluntad que permite
analizar con mayor precision el proceso que va desde la intencion interna hasta la
produccién de efectos normativos, distinguiéndose la voluntad declarada, la
voluntad de declarar, la voluntad de actuar y la voluntad negocial
2.2.1.5.2. Voluntad de declarar

Es un estadio méas complejo, pues se integra por dos dimensiones
complementarias. En primer lugar, comprende la voluntad del acto externo, esto es,
la intencion consciente de ejecutar el comportamiento mediante el cual se
manifiesta la voluntad, como ocurre cuando una persona desea firmar un contrato
de compraventa. En segundo lugar, incluye el entendimiento del valor declaratorio
del comportamiento, es decir, la conciencia de que dicho actuar no es neutro, sino
que expresa un deseo con relevancia juridica. Esta segunda dimension supone un
conocimiento minimo de que, al realizar una determinada conducta, por ejemplo,
suscribir un contrato, el sujeto se vincula juridicamente y asume consecuencias
normativas. Espinoza (2008) sefiala que, en la ciencia juridica alemana, esta
percepcion de la exteriorizacion resulta esencial para calificar una conducta como
declaracion de voluntad, en la medida en que el sujeto es consciente, 0
razonablemente debe serlo, de que su comportamiento constituye una
manifestacidn juridicamente significativa.

2.2.1.5.3. Voluntad de actuar

Alude al componente voluntario, libre y espontaneo mediante el cual el
sujeto ordena conscientemente una conducta que funciona como signo afirmativo
de su decision. No se trata aun de la intencién de producir determinados efectos
juridicos, sino del querer ejecutar el acto material que sirve de soporte a la
manifestacion de voluntad. Espinoza (2008) precisa que esta voluntad se identifica
con la decision consciente de realizar la sefia externa, sin la cual no podria hablarse

propiamente de manifestacion. En este sentido, la voluntad de actuar asegura que
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la conducta no sea producto de la coaccion fisica o de un automatismo, sino la
expresion de un comportamiento gobernado por la autodeterminacion del sujeto.
2.2.1.5.4. Voluntad negocial

Representa el nivel méas cualificado de la voluntad en el &mbito del acto
juridico, pues se encuentra directamente orientada a la produccion de efectos
juridicos concretos. Consiste en el animo dirigido a obtener determinados
resultados legales o econdmicos, amparados y reconocidos por el ordenamiento
juridico. Esta voluntad no se agota en la exteriorizacion de un querer genérico, sino
que se proyecta hacia la regulacion de intereses con relevancia normativa. Buleje
(2014) sostiene que, a través de la voluntad negocial, la exteriorizacion del &nimo
adquiere una acepcion normativa, en cuanto permite a los sujetos autorregular sus
relaciones juridicas. Ejemplos paradigmaticos de esta voluntad se observan en la
compraventa, donde la declaracion de las partes ordena la transferencia del bien y
el pago del precio, o en el testamento, en el que la voluntad del testador determina
el destino de su patrimonio tras su fallecimiento. En esta linea, Gonzales (2017)
subraya que expresar la voluntad es esencial porque constituye el medio de
comunicacion de las ideas y propdésitos hacia terceros, permitiendo que el acto
juridico se concrete y despliegue sus efectos en la realidad social y juridica.

La doctrina ha debatido historicamente la relacion entre la voluntad interna
y la voluntad externa, dando lugar a diversas teorias explicativas. La teoria de la
voluntad prioriza el querer interno como fundamento del acto juridico, aun cuando
resulte dificil de probar, mientras que la teoria de la declaracion otorga primacia a
la voluntad exteriorizada, en atencion a la seguridad del tréfico y a la buena fe de
los terceros (Espinoza, 2008; Gonzaéles, 2017). Este debate pone de relieve gue la
comprension de las distintas formas de voluntad no es meramente tedrica, Sino que
incide directamente en la interpretacion, validez y eficacia de los actos juridicos
dentro del ordenamiento.

2.2.1.6. Acto juridico nulo

El acto juridico nulo se configura cuando el negocio carece de alguno de los

elementos, presupuestos o exigencias indispensables para su validez, o cuando su

contenido resulta ilegitimo por contravenir normas imperativas, el orden publico o
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las buenas costumbres. En este sentido, la nulidad surge frente a la omisién de
requisitos esenciales del acto juridico, asi como ante la transgresion de
disposiciones de caracter ineludible, lo que impide que el ordenamiento le
reconozca eficacia alguna. Se trata, por tanto, de una categoria que protege intereses
de relevancia general, en la medida en que sanciona conductas que el sistema
juridico no puede tolerar ni convalidar.

Desde una perspectiva estructural, el acto juridico nulo tiene como causa la
ausencia o deficiencia de un componente fundamental de su conformacion. Torres
(como se citd en Rojas y Bonett, 2013) precisa que este tipo de acto se encuentra
privado de efectos juridicos desde su origen, es invalido e inoperante ab initio, salvo
que de manera excepcional la norma le reconozca determinados efectos residuales.

Esta caracteristica explica que la nulidad opere ipso iure, sin requerir una
declaracion judicial constitutiva previa, permitiendo que las partes se comporten
como si el acto nunca hubiera existido juridicamente. La intervencion del érgano
jurisdiccional, en estos casos, cumple una funcion meramente declarativa y no
creadora de la nulidad.

En la misma linea, Vidal (como se cité en Quiroz, 2016) enfatiza que la
nulidad responde al resguardo del interés general, razén por la cual comprende a
los actos celebrados con inobservancia de sus condiciones de eficacia. El articulo
140 del Cadigo Civil se erige, asi, como una disposicion de caracter manifiesto, que
delimita los elementos esenciales del acto juridico y condiciona su operatividad a
la correcta exteriorizacién de la voluntad de las partes y a sus efectos frente a
terceros. La nulidad, por ende, no depende de la valoracion subjetiva de los
intervinientes, sino del contraste objetivo del acto con los pardmetros normativos
que rigen su validez.

Por su parte, Taboada (como se citdé en Mendoza, 2015) reafirma que el acto
juridico es nulo cuando adolece de un elemento, factor o exigencia esencial, o
cuando su objeto resulta ilicito por vulnerar el orden pablico, las buenas costumbres
0 una ley imperativa. Bajo esta concepcion, la nulidad se erige como una sancion

juridica severa, destinada a privar de toda eficacia a aquellos actos que, por su
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estructura defectuosa o contenido prohibido, no merecen tutela por parte del
ordenamiento.

En consecuencia, el acto juridico nulo no produce efectos entre las partes ni
frente a terceros, pues se encuentra viciado en su forma o en su contenido,
careciendo de las caracteristicas indispensables para su viabilidad juridica. Su
invalidez es originaria y radical, ya que el negocio no logra cumplir con los
requisitos exigidos por la ley para su existencia eficaz, consolidandose asi la nulidad
como un mecanismo de preservacion de la coherencia, legalidad y seguridad del
sistema juridico.

2.2.2. Buena fe registral

2.2.2.1. Definicion

Es un elemento fundamental del sistema registral contemporaneo, ya que
brinda seguridad a las transacciones juridicas al amparar a quien adquiere un
derecho confiando en la informacion que publica el registro. Su fundamento radica
en el principio de publicidad registral: lo que se inscribe en los Registros Publicos
se presume cierto y valido frente a terceros, salvo prueba en contrario.

Aplicada a la compraventa de inmuebles, la buena fe registral permite que
el comprador confie en que quien aparece inscrito como propietario tiene
efectivamente la facultad de transferir el bien. Asi, incluso si existiera un vicio
oculto en la cadena de transmision, el adquirente no pierde su derecho, siempre que
haya actuado de manera honesta, onerosa y confiando en la publicidad registral.

En suma, la buena fe registral constituye un principio indispensable para el
funcionamiento del mercado inmobiliario, pues otorga certeza y seguridad juridica,
fomenta la inversion y fortalece la confianza en los registros publicos como
instituciones que reflejan la realidad juridica de los bienes.

2.2.2.2. La fe pablica registral en Peru

Previsto en el articulo 2014 del Codigo Civil peruano, este principio es
fundamental en el sistema registral, pues protege al tercero que, actuando de buena
fe y a titulo oneroso, adquiere un derecho de quien figura en el registro con facultad
de transferirlo e inscribe su adquisicion. Asimismo, la norma dispone que dicho

derecho se mantiene firme incluso si luego el titulo del transferente es anulado,
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rescindido, cancelado o resuelto, siempre que esas causas no aparezcan en los
asientos registrales ni en los titulos archivados. Esta proteccion se apoya en la
presuncion legal de buena fe, la cual solo cede ante prueba en contrario, es decir,
cuando se demuestre que el adquirente conocia la inexactitud del registro. En este
sentido, el registro se erige como una fuente de confianza institucionalizada, cuya
informacion es juridicamente relevante y oponible, garantizando estabilidad y
previsibilidad en el trafico juridico patrimonial.

El principio de fe publica registral, recogido tanto en el articulo 2014 del
Codigo Civil como en el articulo VIII del Titulo Preliminar del TUO del
Reglamento General de los Registros Publicos, protege al tercero registral que actda
a titulo oneroso y de buena fe, confiando en la informacion que brinda el Registro.
En ese sentido, la inexactitud derivada de nulidad, resolucion o rescision del acto
inscrito no le serd oponible, siempre que las causas de dicha inexactitud no consten
en los asientos registrales. Asi, la normativa registral fortalece la seguridad juridica
y la confianza legitima en el trafico patrimonial.

Desde la doctrina nacional, se reconoce que este principio cumple una
funcion esencial de tutela de la seguridad juridica en la contratacion, al permitir que
los particulares puedan confiar legitimamente en la informacién registral al
momento de adquirir derechos reales. Rimascca (2015) sostiene que la fe publica
registral protege al tercero de buena fe que contrata sobre la base de lo que el
registro publicita, aun cuando el derecho del transferente sea posteriormente
privado de eficacia juridica. Esta logica se fundamenta en la necesidad de preservar
la confianza en el sistema registral, evitando que el adquirente diligente soporte las
consecuencias de vicios o defectos ocultos que no eran cognoscibles a través del
registro. En términos similares, Huerta (2013) define este principio como aquel
orientado a la proteccion de los terceros que, confiando en la informacion registral,
adquieren e inscriben un derecho, incluso si el titulo del transferente resulta invalido
por causas no publicitadas, reforzando asi la idea de que el registro no solo informa,
sino que también legitima.

La buena fe exigida por el articulo 2014 del Codigo Civil no se limita a una

nocion subjetiva o psicoldgica, sino que se proyecta como un estandar juridico
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objetivo, consistente en el desconocimiento de la realidad extrarregistral relevante.
Torres (2007) advierte que dicha buena fe se desvanece cuando se acredita que el
adquirente conocia, por ejemplo, la existencia de un proceso judicial de nulidad
respecto del acto inscrito, pues en tal supuesto no puede ser considerado tercero
registral protegido. De este modo, el principio no ampara conductas negligentes o
dolosas, sino Unicamente aquellas adquisiciones realizadas bajo una confianza
razonable y juridicamente tutelable en la informacién registral.

La fe puablica registral se relaciona directamente con el principio de
legitimacion, segun el cual el contenido de los asientos se presume veraz y produce
efectos mientras no sea rectificado o declarado invalido; en ese marco, se protege
al tercero que adquiere de buena fe y a titulo oneroso, confiando en un registro
aparentemente correcto, frente a defectos ocultos del titulo que no figuran en él. En
tal linea, Morales (2011) sistematiza los requisitos que deben concurrir para la
operatividad de esta proteccion: que se trate de un tercero adquirente de derechos
reales, que actle de buena fe, que la adquisicion sea a titulo oneroso, que el
transferente figure en el registro con facultades para transmitir el derecho y que el
adquirente inscriba su derecho. Solo la concurrencia copulativa de estos
presupuestos legitima la tutela registral.

En consecuencia, el principio de fe publica registral no solo protege al
tercero adquirente, sino que también fortalece la funcionalidad del registro como
instrumento de seguridad juridica y dinamizacion del trafico patrimonial. Al
privilegiar la confianza en la publicidad registral frente a realidades
extrarregistrales no publicitadas, el ordenamiento juridico peruano opta por un
modelo que equilibra la justicia del caso concreto con la necesidad de estabilidad y
certeza en las relaciones juridicas, consolidando al registro como un eje central del
sistema civil patrimonial.

2.2.2.3. Requisitos

Se exige la condicion de tercero adquirente de derechos reales, lo que
implica que el sujeto incorpora a su esfera juridica un derecho real tipicamente la
propiedad respecto de un bien sobre el cual presume, con fundamento registral, que

puede ejercer las facultades de uso, disfrute, disposicion y reivindicacion. Esta
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exigencia delimita el &mbito de proteccion del principio, excluyendo a quienes no
adquieren derechos reales o no ostentan la calidad de terceros frente al acto previo.

El tercero es, asi, aquel sujeto ajeno a la relacion juridica antecedente que
confia en la apariencia registral y, sobre esa base, estructura su decision de
contratar, integrando el bien a su patrimonio con la expectativa legitima de

estabilidad y oponibilidad frente a terceros.

En segundo término, resulta indispensable la concurrencia de la buena fe
del adquirente, entendida en su dimension negativa como el desconocimiento de
la inexactitud registral. Rimascca (2015) precisa que este requisito supone ignorar
la discordancia existente entre la realidad registral y la realidad extrarregistral, de
modo que el adquirente no tenga conocimiento de defectos, vicios o limitaciones
que afecten el derecho del transferente y que no se encuentren publicitados en el
registro. Esta concepcion supera una vision meramente subjetiva de la buena fe,
pues no se agota en la creencia interna del adquirente, sino que se proyecta como
una situacion juridicamente relevante que debe ser apreciada a la luz de su conducta
previa y concomitante a la adquisicion.

En esta misma linea, la Ley 30313 ha reforzado el estdndar de buena fe
exigible al tercero, al disponer que esta no solo debe referirse a la informacion
contenida en las partidas registrales, sino también a los titulos archivados que las
sustentan. Arata (2017) advierte que esta ampliacion del ambito de cognoscibilidad
impone al adquirente una mayor carga de diligencia, pues lo obliga a revisar
integralmente la informacién registral disponible y no limitar su confianza a la sola
apariencia del asiento. De este modo, la buena fe se configura como una conducta
activa de verificacion razonable, acorde con la relevancia econémica y juridica del
acto de adquisicion.

Este criterio ha sido precisado por la jurisprudencia nacional, pues el Pleno
Jurisdiccional Nacional Civil y Procesal Civil de 2022 sostuvo, por mayoria, que la
proteccion de la fe pablica registral debe analizarse desde la buena fe objetiva, lo
que implica que no es suficiente la simple creencia del adquirente en la veracidad
del registro. Por el contrario, se le exige desvirtuar cualquier indicio razonable de

inexactitud registral, asumiendo una conducta diligente previa a la celebracion del
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negocio juridico. Ello comprende no solo la verificacion de la situacion juridica
subjetiva y objetiva del bien en los Registros Publicos, sino también la constatacion
material del predio, la identificacion de su ocupacion efectiva y la recopilacion de
toda informacién razonablemente accesible que permita descartar la existencia de
conflictos, posesiones no registradas o situaciones andmalas. Esta exigencia no
desnaturaliza el principio de fe publica registral, sino que lo fortalece, al reservar
su proteccion para quienes actlian con prudencia y responsabilidad juridica.

Se requiere que el tercero sea un adquirente a titulo oneroso, es decir, que
la adquisicion del derecho real se haya producido mediante el pago de una
contraprestacion econdmica. Este requisito responde a la finalidad protectora del
principio, pues el ordenamiento considera merecedor de tutela al sujeto que asume
un sacrificio patrimonial confiando legitimamente en la informacion registral. La
onerosidad del acto revela la existencia de un intercambio econémico que justifica,
desde una perspectiva de equidad y seguridad juridica, que el adquirente no soporte
las consecuencias de vicios ocultos o inexactitudes no publicitadas que afecten el
derecho del transferente.

Finalmente, se exige que el adquirente obtenga el derecho de quien,
conforme a la historia registral, aparece legitimado para transmitirlo, pues no
existe tercero registral si no se contrata con el titular inscrito (Arata, 2017). Este
presupuesto se vincula directamente con la buena fe, ya que advertir la falta de
facultades del transferente y aun asi adquirir el bien excluye la proteccion registral.
En tal supuesto, el adquirente actia con mala fe y no queda amparado por el
principio de fe publica registral.

En suma, segin Pasco (2020), para que opere la fe publica registral es
necesario que quien la invoca retina determinados presupuestos y estos son: tener
la condicidn de tercero; haber contratado sobre la base del Registro; haber adquirido
mediante un contrato valido; haber adquirido mediante un contrato oneroso; haber
actuado de buena fe y haber inscrito su adquisicion.

Siguiendo esa secuencia, en primer lugar, se tiene a “tener la
condicion de tercero” y ello relacionado a la fe publica registral, debe haber como

minimo dos transferencias sucesivas de A hacia B y de este a C. En ese sentido, C
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es un tercero en lo que respecta a la primera transferencia, ya que no formo parte
de esa primigenia transferencia.

La condicion de tercero implica la existencia de transferencias sucesivas, es
decir, al menos dos actos encadenados. Solo puede considerarse tercero quien no
intervino en la primera transferencia, pero adquiere en una posterior dentro de esa
cadena.

“Haber contratado sobre la base del Registro”, en pocas palabras, haber
actuado confiando en la informacion registral y sobre la base de ella haber
contratado. Quien adquiere un derecho sin tomar en cuenta el Registro no queda
amparado por el articulo 2014 del Cédigo Civil, que protege Unicamente al tercero
que, de buena fe y a titulo oneroso, contrata con quien aparece en el registro con
facultades para transferir y luego inscribe su derecho, manteniendo su adquisicion
incluso si el titulo del transferente resulta posteriormente ineficaz por causas no
publicitadas; en ese marco, la buena fe se presume mientras no se demuestre que el
adquirente conocia la inexactitud registral, pero si este no actta con diligencia y no
verifica la informacion registral, deberd asumir las consecuencias de su propia
negligencia, conforme a una presuncién absoluta. Asimismo, la proteccion exige
que el contrato sea valido pues la inscripcién no convalida actos nulos segun el
articulo 2013, que sea oneroso Yy que exista confianza legitima en el contenido del
registro, como lo ha reconocido la Corte Suprema en la Casacion N.° 353-2015-
Lima Norte, donde se validé la adquisicién de un tercero que actud confiando en la
apariencia registral; finalmente, la buena fe comprende tanto una dimension
subjetiva, basada en el desconocimiento de la inexactitud, como una objetiva, que
impone al adquirente un deber de diligencia en la verificaciéon de la informacion
registral.

Pasco (2020), conforme a este estandar de buena fe, al tercero se le
exige el agotamiento de los medios ordinarios de investigacion de la titularidad de
su transferente y la verosimilitud de una realidad objetiva, que impida la utilizacion
del Registro como instrumento defraudatorio.

Segun Huerta (2023), la buena fe prevista en el articulo 2014 del

Cadigo Civil exige que el desconocimiento de la inexactitud registral recaiga sobre
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causas no advertibles en el Registro; ello comprende no solo las partidas registrales,
sino también los titulos archivados y deméas documentos que integran la publicidad
registral. En esa linea, la Exposicién de Motivos del Codigo Civil de 1984 reconoce
que limitar la fe pablica Unicamente al asiento registral resultaria insuficiente, pues
el acceso del tercero también se extiende a los demas instrumentos que obran en el
Registro.

De acuerdo con Basilio (2024), cuando el tercero registral adquiere
e inscribe su derecho confiando en una informacién registral que no evidencia
causales de invalidez o cancelacion, se configuran presupuestos esenciales para la
aplicacion del principio de fe pablica registral. En ese contexto, los principios de
legitimacion y publicidad registral constituyen el sustento juridico que fortalece la
proteccidn del tercero de buena fe y la seguridad del trafico patrimonial.

Contratar sobre la base del Registro supone adquirir de quien aparece
registralmente como titular del derecho. Si el adquirente no actda con la diligencia
necesaria para revisar la informacion registral y contrata con quien no tiene derecho
inscrito, asume el riesgo de perder su adquisicion. Esto se relaciona con la
presuncion prevista en el articulo 2012 del Cédigo Civil, segln la cual toda persona
se entiende conocedora del contenido de las inscripciones, configurando una
presuncion absoluta (iuris et de iure) que no admite prueba en contrario. En virtud
de ella, el ordenamiento juridico considera que todas las personas conocen lo que
el Registro publica, aunque en la realidad no hayan accedido a dicha informacion.
Se trata de una ficcion juridica que torna irrelevante alegar desconocimiento del
contenido registral.

Pasco (2020), manifiesta que, aunque el Registro publique determinada
situacion juridica, no puede ampararse en la fe publica registral quien conocia o
estaba en condiciones razonables de conocer una realidad distinta y, pese a ello,
decidié contratar. Si existian elementos externos que permitian advertir un vicio en
la cadena de transferencias y el adquirente los ignord, no habra actuado con buena
fe.

La buena fe no se reduce a una creencia interna de estar actuando

correctamente. Exige, ademas, una conducta diligente: el tercero debe agotar los



40

medios ordinarios y razonables de verificacion sobre la titularidad de su transferente
y sobre la coherencia objetiva del negocio. No basta la confianza pasiva; se requiere
una actitud activa de comprobacion.

Esta exigencia se relaciona con la distincion clasica entre buena fe subjetiva
(creencia de actuar legitimamente) y buena fe objetiva (conducta diligente y leal).

En su expresion mas elemental, la buena fe del tercero consiste en el
desconocimiento del vicio que afecta el titulo de su transferente y que le impide ser
verdadero titular del derecho que pretende transmitir.

Si el ordenamiento va a sacrificar el derecho del titular originario para
proteger al tercero, resulta imprescindible que este sea una persona honesta, no
fraudulenta ni aprovechada. De lo contrario, el sistema registral, creado para
garantizar seguridad y confianza en el trafico juridico, terminaria convirtiéndose en
un instrumento de fraude.

Ademas, si una persona adquiere de quien no tiene su derecho inscrito, no
puede sostener que actué confiando en la publicidad registral. En tal caso, no
estructura su adquisicion sobre la apariencia legitimadora que el Registro otorga y,
por tanto, asume el riesgo de que posteriormente se cuestione la titularidad del
transferente.

Por ende, sostener sin matices que toda transferencia realizada por quien no
es titular es nula implicaria desarticular el sistema registral de proteccion. Ello
desconoceria la tutela que el Cadigo Civil otorga a las adquisiciones realizadas de
buena fe sobre la base del Registro, particularmente en los articulos 2014, 2022 y
1135, que estructuran la seguridad del trafico juridico inmobiliario.

En cuanto al haber inscrito su adquisicidn, este viene a ser el elemento de
cierre para que el tercero consolide su adquisicion, si es que por algin motivo el
titulo presentado ante el Registro no llegase a inscribirse, no se completaria el
supuesto del articulo 2014 del Codigo Civil Peruano, en ese sentido ya no podra
constituirse en un tercero de buena fe al amparo de la fe pablica registral.

2.2.2.4. Supuestos de proteccion del tercero
Segun Pasco (2020) el ordenamiento reconoce proteccion al tercero en dos

escenarios principales:
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e Cuando quien transmite no es el verdadero titular, pero figura como tal en
el Registro, el tercero que adquiere de buena fe e inscribe su derecho queda
protegido por el principio de fe pablica registral (articulo 2014 del Codigo
Civil).

e Enlos casos de doble venta, prevalece el segundo comprador que, actuando
de buena fe, inscribe primero su derecho, conforme al principio de
oponibilidad (articulo 2022 del Caodigo Civil).

En ambos supuestos, la proteccion se fundamenta en la confianza legitima
depositada en la informacidn registral y en la consolidacion del derecho mediante
la inscripcién.

2.2.2.5. Derecho comparado sobre la fe publica registral
2.2.2.5.1. Argentina

El principio de fe publica registral se concibe como una expresion directa
de la presuncion de exactitud y de legitimacion que caracteriza al sistema registral.
Desde la doctrina, Pérez Lasala sostiene que el registro debe reputarse exacto en el
contenido de sus asientos, de modo que quien adquiere confiando en dicha
informacion obtiene una proteccidn plena y absoluta frente a eventuales vicios
extrarregistrales del titulo de su transferente. Esta concepcion refuerza la seguridad
del tréafico juridico patrimonial, en la medida en que privilegia la confianza legitima
del tercero adquirente en la informacion oficial suministrada por el registro,
consolidando su adquisicion una vez cumplidos los presupuestos formales exigidos
por la ley (Blanco, 2015). Asi, el sistema argentino otorga un peso decisivo a la
funcién publicitaria del registro, convirtiéndolo en un instrumento central para la
estabilidad y previsibilidad de las relaciones juridicas

2.2.2.5.2. Guatemala

El principio de fe publica registral cumple una funcion analoga, orientada a
la proteccion del tercero que adquiere confiando en la exactitud del contenido
registral y en la legitimacién del transferente. La doctrina destaca que el adquirente
queda amparado cuando actia sobre la base de la informacion registral,
presumiendo que quien aparece inscrito tiene facultades suficientes para transmitir

el bien. Este principio se proyecta como un mecanismo de tutela de la confianza y
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de la seguridad juridica, al evitar que el tercero diligente soporte las consecuencias
de discrepancias entre la realidad registral y la extrarregistral que le resulten ajenas

y de dificil conocimiento (Blanco, 2015).

2.2.2.5.3. Ecuador

En el caso de Ecuador, el principio de fe publica registral esta reconocido
en el articulo 1744 del Cédigo Civil y se fundamenta en la necesidad de asegurar la
seguridad juridica en las transacciones basadas en el contenido del registro; sin
embargo, su proteccién se limita a los terceros que acttan de buena fe y adquieren
a titulo oneroso, siendo indispensable la concurrencia conjunta de ambos requisitos.

La buena fe del adquirente se presume, trasladandose la carga de la prueba
a quien alegue su inexistencia. En este contexto, la doctrina sefiala que la
inscripcion del derecho coloca al adquirente en el camino para convertirse en
tercero registral plenamente protegido, consolidando su derecho frente a cualquier
ataque posterior fundado en causas no reflejadas en el registro (Gonzalez, 2014).

2.2.2.5.4. Cuba

El principio de fe publica registral se encuentra estrechamente vinculado al
principio de legitimacion y se materializa, principalmente, a traves de la expedicion
de certificaciones registrales. Dichos documentos permiten dar a conocer, a
solicitud de los interesados, la situacion juridica concreta de las personas respecto
de los hechos y actos inscritos. La presuncion de veracidad que recae sobre estas
certificaciones es integral, en tanto son emitidas por funcionarios publicos
investidos de fe publica, cuya funcion se orienta a la proteccion de los intereses del
Estado socialista y de la colectividad. De este modo, el sistema cubano refuerza la
confianza en la informacion registral como garantia de estabilidad y certeza juridica
en las relaciones civiles (Sanchez, 2015).

En el derecho comparado, el principio de fe publica registral se entiende, en
general, como una expresion del principio de legitimacion, segun el cual los
asientos registrales se presumen veraces y producen efectos mientras no sean
rectificados o invalidados; en ese sentido, quien adquiere de buena fe, a titulo
oneroso, e inscribe su derecho confiando en el registro, debe ser protegido incluso

si luego la informacidn resulta inexacta por hechos externos que no podia conocer
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razonablemente. Esta concepcion reafirma el rol del registro como pilar de la
seguridad juridica y del normal desenvolvimiento del trafico patrimonial.
2.3. TEORIAS APLICABLES AL TEMA DE INVESTIGACION

La presente investigacion se fundamenta principalmente en la Teoria de la
Fe Publica Registral, que protege al tercero adquirente de buena fe que confia en el
contenido del registro, de modo que, conforme a SUNARP, si este adquiere un
derecho basandose en dicha informacién, debe ser resguardado frente a errores no
imputables a su actuacion, incluso si luego se advierte una inexactitud; asimismo,
se sustenta en la Teoria de la Publicidad Registral, segun la cual los actos inscritos
producen efectos frente a terceros al gozar de presuncién de veracidad y
oponibilidad, siendo como sefiala Ledn Barandiaran un principio esencial que
permite conocer la situacion juridica de los bienes y asegura la seguridad juridica
en las transacciones, ambas teorias vinculadas directamente con la rectificacion de
la calidad del bien. En ese marco, la Casacion N.° 2140-2020 Lambayeque, en
concordancia con el VIII Pleno Casatorio Civil, establece que cuando un bien es
transferido a un tercero que actla de buena fe y registra su derecho, este queda
protegido por el articulo 2014 del Cédigo Civil, incluso si el acto previo fue
realizado solo por uno de los conyuges, al ser ajeno al vicio del contrato; por otro
lado, la fecha cierta adquiere especial relevancia en el sistema registral peruano,
pues garantiza la oponibilidad temporal de los actos conforme al articulo 245 del
Caodigo Procesal Civil y al articulo 15 del Reglamento de Inscripciones del Registro
de Predios, siendo indispensable para acreditar que un bien fue adquirido dentro del
régimen de sociedad de gananciales, ya que la ausencia de esta impide al registrador
verificar la temporalidad del acto, operando dicha norma como un mecanismo de
control que evita modificar el registro con base en documentos sin certeza juridica.
2.4. DEFINICION DE PRINCIPALES CONCEPTOS

a. Calidad del bien (propio o social)

En el contexto registral y patrimonial, la calidad del bien se refiere a la
naturaleza del derecho de propiedad respecto de su titularidad: si pertenece de
manera exclusiva a uno de los conyuges (bien propio) o si forma parte del

patrimonio comun generado durante el matrimonio (bien social). Esta calificacion
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no es un detalle menor; por el contrario, determina quiénes deben intervenir en un
acto de disposicion o transferencia, y, por tanto, afecta la validez de dicho acto. Una
inscripcion erronea en este punto puede derivar en nulidades o conflictos legales
posteriores.

b. Rectificacion registral

La rectificacion registral es el procedimiento que permite corregir los
errores materiales o inexactitudes existentes en el contenido de las partidas del
registro. Su importancia radica en que el Registro Publico no solo informa, sino que
otorga legitimidad y confianza a los actos juridicos. Rectificar, por ejemplo, la
calidad del bien, cuando el usuario solicito la inscripcion de titularidad de un predio
como propio, cuando en realidad era social, es fundamental para proteger derechos,
prevenir fraudes y garantizar actos validos.

C. Buena fe registral

Es la persona que adquiere un derecho confiando razonablemente en la
informacidn registral, sin conocimiento de que existan vicios, errores u omisiones.
La buena fe del tercero esta protegida por la ley, pero cuando el registro presenta
errores como una erronea calificacion del bien, la situacion se torna delicada: se
genera inseguridad juridica y puede haber pérdida de derechos adquiridos.

d. Tercero registral de buena fe

La buena fe en el &mbito registral implica confiar en la apariencia juridica
que ofrece el registro. No basta con consultar el asiento; se presume que el tercero
ha obrado diligentemente. Sin embargo, esta buena fe se ve afectada cuando existen
errores no corregidos, como una calidad del bien mal consignada, lo que puede
conducir a disputas legales y frustracion de la voluntad contractual.

e. Inexactitud registral

Se produce una inexactitud registral cuando lo que figura inscrito en el
registro no se corresponde con la situacion juridica real del bien. Esto puede suceder
por error humano, omision de documentos o por una calificacion registral
inadecuada. En estos casos, la ley permite solicitar la rectificacion para restaurar la

fidelidad del registro.
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f. Publicidad registral

Es el principio segun el cual los actos inscritos en el registro son publicos y
oponibles frente a terceros. Cuando la informaciéon que se brinda a traves del
registro es incorrecta como en el caso de la calidad del bien, se afecta la confianza
del sistema y se pone en riesgo la validez de los actos celebrados por quienes
confiaron en dicha informacion.

g. Seguridad juridica

Es un pilar del derecho registral. Implica la certeza de que los derechos
inscritos son verdaderos, legitimos (Sanchez, 2021) y estan protegidos por el
ordenamiento. En una compraventa de inmuebles, la seguridad juridica brinda al
comprador la tranquilidad de que el bien que adquiere no esta afectado por defectos
ocultos o errores de inscripcion. Por ello, rectificar errores como la calidad del bien
es una medida directa para asegurar dicha proteccion.

h. Presuncion de veracidad registral

Este principio indica que se presume verdadero todo lo que consta inscrito
en el registro, hasta que se demuestre lo contrario. Es una presuncién legal que
otorga fuerza y confianza al sistema, pero que también exige responsabilidad: si la
calidad del bien fue inscrita erréneamente, esta presuncion puede perjudicar a

terceros que confiaron de buena fe en esa informacion.
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CAPITULO 11l
MARCO METODOLOGICO

3.1. VARIABLES Y SU OPERALIZACION
3.1.1. Identificacion de la variable independiente
V.1. Rectificacion de la calidad del bien
3.1.1.1. Dimensiones e indicadores
X1 Tipo de calidad del bien
- Bien calificado como propio o social
- Existencia de errores en la consignacion del estado civil
X2 Documentacién presentada
- Exactitud de los documentos notariales
- Correspondencia entre DNI, partidas y escrituras
X3 Procedimiento registral
- Tramite de rectificacion aplicado
- Requisitos exigidos por SUNARP
3.1.1.2. Escala de medicion
Escala ordinal
La variable Rectificacion de la calidad del bien sera medida mediante una
escala ordinal, debido a que se empleara la Escala Likert.
3.1.2. Identificacion de la variable dependiente
V.D. Buena Fe Registral en la compraventa de inmuebles
3.1.1.1. Dimensiones e indicadores
Y1 Debida diligencia del adquiriente
- Revision de la partida registral previa a la compraventa
- Nivel de confianza depositado en la publicidad registral
Y2 Confiabilidad de la informacion presentada por las partes y la notaria
- Exactitud del estado civil consignado en los documentos
- Responsabilidad de la notaria en la revision documental
Y3 Proteccion al tercero de buena fe

- Reconocimiento del derecho del tercero adquirente



- Confianza en el Registro

3.1.1.2. Escala de medicion

Escala ordinal
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La variable “Buena fe registral en la compraventa de inmueble” serd medida

mediante una escala ordinal, debido a que se empleard la Escala Likert.

3.1.3. Definicion operacional de las variables

Variables Definicion conceptual Dimensiones Indicadores Escala
de
medicion
VARIABLE Segiin Maya (2020), es - Tipo de calidad -Bien  calificado  Escala
INDEPENDIENTE el acto registral  del bien como propio o  Likert
Rectificacion de la mediante el cual se social
calidad del bien  actualiza la naturaleza o -Existencia de
régimen patrimonial de errores en la
un inmueble inscrito, de consignacion  del
modo que la titularidad estado civil
reflejada en el Registro - Documentacion -Exactitud de los
se ajuste a la realidad presentada documentos
factica y juridica; asi, notariales
cuando un bien inscrito -Correspondencia
COmo propio pasa a ser entre DNI, partidas
social, la titularidad se y escrituras
atribuye a la sociedad - Procedimiento  -Tramite de
conyugal, produciendo registral rectificacion
efectos frente a terceros aplicado
segiin el art. 2013 del - Requisitos
Codigo Civil, lo que exigidos por
implica que cualquier SUNARP

ejercicio de derechos,
como la  clausula
resolutoria, debe
dirigirse  contra  los
titulares registrales
reales, garantizando
seguridad juridica 'y
coherencia entre
inscripcion, propiedad y
proteccion  de  los
conyuges.

Para ello, debe adjuntar
lo previsto en el articulo
15 del Reglamento del
Registro de Predios
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aprobado por
Resolucion  N°  097-
2013-SUNARP/SN.

VARIABLE
DEPENDIENTE
Buena fe registral
en la compraventa

de inmuebles

La buena fe registral es
el principio del art.
2014 del Codigo Civil
que protege al tercero
que adquiere a titulo
oneroso un derecho
inscrito, presumiendo
su legitimidad mientras
no se pruebe que
conocia la inexactitud
del registro, exigiendo
que cuente con la
informacion necesaria
para acreditar la
titularidad,
garantizando seguridad
juridica y confianza en
el trafico inmobiliario,
como lo confirma la
Casacion N° 1585-2020
Lima (Corte suprema,
2020).

-Revision de la

del partida  registral
adquiriente previa a la
compraventa
- Nivel de
confianza
depositado en la
publicidad
registral
- Confiabilidad  -Exactitud del
la estado civil
informacion consignado en los
presentada por documentos

las partes y la - Responsabilidad

de la notaria en la
revision
documental

- Proteccion

al - Reconocimiento
de del derecho del
tercero adquirente

- Confianza en el
Registro

Escala
Likert

3.2. DISENO Y TIPO DE LA INVESTIGACION

3.2.1. Diseno

Fue el disefio no experimental, segun lo entienden Hernandez et al. explicar.

(2014), el investigador no interviene ni cambia intencionalmente las variables, sino

gue se limita a observarlas en un entorno real.

Esta eleccion metodoldgica permitio registrar informacion sobre lo que

sucede en la practica, promoviendo asi una comprension mas realista del fenomeno

y ayudando a construir un marco analitico, solido y representativo.

Cabe precisar que fue de corte transeccional, esto significa que los datos se

recolectaran en un solo momento del tiempo.

3.2.2. Tipo

Se desarrollo en el marco de una tipologia bésica, la cual, como sefialan

Hernandez y Mendoza (2018), se entiende como una forma de indagacion que no
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tiene un fin practico directo, sino que se orienta a la profundizacion teorica. Esta
linea de investigacién, conocida también como basica o pura, busca profundizar en
el conocimiento de conceptos, principios y fendmenos, sin centrarse de inmediato
en la solucién de un problema especifico. Su desarrollo permitié enriquecer
significativamente la comprension del fendmeno estudiado.

Cabe precisar, que este estudio tuvo un enfoque cuantitativo, el cual, segin
Hernandez et al. (2014), ayuda a cuantificar y medir las variables materia de estudio
a través de datos numeéricos, dando mayor objetividad a los resultados.

Ademas, se guio bajo el método deductivo, que es donde se comienza a
partir de situaciones generales para llegar a conclusiones especificas, y luego crear
reglas particulares (Hernandez et al., 2014). En suma, segin Hernandez y Mendoza
(2018), este camino deja encontrar posturas desde situaciones amplias, produciendo
postulados alineados a la especificidad.

Mismo que ayud6 a verificar la realidad especifica dentro de la Zona
Registral N° X111l de Tacna.

Cabe precisar, que el alcance de la investigacion fue descriptiva-
correlacional, ya que, segin Baena (2017), no s6lo permite realizar una descripcion
precisa y detallada del fendbmeno en estudio, captando sus rasgos esenciales para
ofrecer una descripcion fiel de la realidad, es decir, no solo busca detallar los
elementos del objeto de investigacion, sino también analizar las posibles
interrelaciones entre ellos, especialmente en lo que concierne a la rectificacion de
la calidad del bien y su relacién con la buena fe registral en la compraventa de
inmuebles.

3.3. POBLACION Y MUESTRA DE ESTUDIO

3.3.1. Poblaciéon

La poblacion, se define como el conjunto de individuos o entidades que
comparten caracteristicas comunes y sobre los cuales se centra un estudio
(Hernandez et al., 2010).

En ese entender, la poblacion estara conformada por los 83 trabajadores de
la Unidad Registral de la Oficina Registral de Tacna, dato fue proporcionado
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formalmente a través del Informe N° 00139-2026-SUNARP/ZRXIII/UA/PER, de
la SUNARP.
3.3.2. Muestra
Sobre la muestra, segun Baena (2014), se entiende como un subconjunto
representativo de la poblacion objetivo seleccionado para participar en un estudio
particular. Para la presente investigacion, la muestra se determind mediante un
muestreo no probabilistico intencional, segun Hernandez et al. (2010),
seleccionando a los elementos que cumplieron con los criterios de inclusion y de
exclusion preestablecidos.
En atencion a ello, la muestra estuvo compuesta por 48 trabajadores de la
Unidad Registral de la Oficina Registral de Tacna.
3.3.2.1. Criterios de inclusion de la muestra
Se consider6 como incluidos a los siguientes:
- Trabajadores de la Zona Registral N°XIII - Oficina Registral de Tacna.
- Trabajadores de las Sub Area Unidad Registral y Sub Area de Archivo
Registral.
- Que tengan experiencia directa en procesos de rectificacion de la calidad del
bien o temas registrales relacionados con la compraventa de inmuebles.
- Que acepten participar voluntariamente en la investigacion.
3.3.2.2. Criterios de exclusion de la muestra
Se consider6 excluidos a los siguientes:
- Trabajadores fuera de la Zona Registral N°XIII - Oficina Registral de Tacna.
- Trabajadores de la Sub Area de Catastro
- Trabajadores sin intervencion técnica.
- Que no tengan experiencia directa en procesos de rectificacion de la calidad
del bien o temas registrales relacionados con la compraventa de inmuebles.
- Que no acepten participar voluntariamente en la investigacion.
3.3.3. Unidad de analisis
Estuvo constituida por cada trabajador de la Oficina Registral de Tacna que
formo parte de la muestra del estudio.
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3.3.4. Tipo de muestreo

El tipo de muestreo empleado fue no probabilistico de carécter intencional,
bajo este criterio metodologico, la seleccion de los participantes se realizo,
considerando Unicamente a aquellos trabajadores que cumplian con los criterios de
inclusion y exclusion previamente definidos para el estudio.
3.4. TECNICAS E INSTRUMENTOS DE RECOLECCION DE DATOS

3.4.1. Técnicas

La técnica fue la encuesta, que consiste en formular un conjunto
estructurado de preguntas a un grupo especifico de personas para conocer sus
opiniones, actitudes o comportamientos hacia un fenomeno particular (Hernandez
et al., 2010). Esta permite capturar datos de forma ordenada, comparable y
sistematica, facilitando asi el andlisis de tendencias y percepciones de una muestra
representativa (Baena, 2014).

Misma que permitio obtener informacion objetiva de forma agil y eficiente.

La técnica referida hizo posible abordar problematicas en términos
descriptivo como de la relacion entre variables, ello, luego de haber sistematizado
la informacion recolectada (Aranzamendi, 2010)

3.4.2. Instrumentos

Fue el cuestionario, entendido como la recoleccion estandarizada de datos,
compuesto por una serie de preguntas disefiadas de forma légica y coherente, cuya
finalidad seré recopilar informacion (Hernandez et al., 2014), precisa y relevante
denominado en el estudio “Cuestionario aplicado a trabajadores de la Unidad
Registral respecto a la rectificacion de la calidad del bien y su relacion con la buena
fe registral en la compraventa de inmuebles - Zona Registral N° X11l1 — Tacna, 2024”

Estuvo estructurada de manera que facilité la comprension de los
encuestados y garantice la uniformidad en las respuestas, lo que permiti6 un analisis
ordenado, fiable y orientado a los objetivos planteados en la presente.
3.5. PROCESAMIENTO, ANALISIS Y PRESENTACION DE DATOS

El procedimiento se llevo a cabo de la siguiente manera: en primer lugar, se
aplico un cuestionario a los a los trabajadores de la Unidad Registral, conforme a

los criterios previamente establecidos.
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Posteriormente, los datos obtenidos fueron ingresados y procesados en el
software SPSS, version 31, para realizar analisis descriptivos e inferenciales.

Los resultados se presentaron mediante tablas y graficos estadisticos,
facilitando su interpretacion.

Finalmente, los hallazgos se contrastaron con investigaciones previas,
utilizando la técnica de triangulacion para contextualizar y validar los resultados

obtenidos.
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CAPITULO IV
RESULTADOS DE LA INVESTIGACION

4.1. DESCRIPCION DEL TRABAJO DE CAMPO

El trabajo de campo se desarrolld en la Zona Registral N° XIII - Oficina
Registral de Tacna, mediante la aplicacion del instrumento denominado
“Cuestionario aplicado a trabajadores de la Unidad Registral respecto a la
rectificacion de la calidad del bien y su relacion con la buena fe registral en la
compraventa de inmuebles - Zona Registral N°XIII - Tacna, 2024”.

La finalidad fue obtener informacidn directa de servidores que, por su labor
diaria, intervienen en la calificacion e inscripcion de actos vinculados a predios y
conocen de manera practica los efectos que genera la rectificacion de la calidad del
bien en el trafico juridico inmobiliario. La aplicacién se realizd respetando la
participacion voluntaria y la confidencialidad de las respuestas.

Se considerd a 48 trabajadores pertenecientes a las Sub Areas de la Unidad
Registral y al Archivo Registral, cuyas funciones se encuentran vinculadas a la
organizacion, custodia, actualizacion, control y gestion de la informacion fisica y
juridica de los predios. Asimismo, la seleccion comprendid Gnicamente a servidores
con experiencia directa en procedimientos de rectificacion de la calidad del bien 'y
actuaciones relacionadas con la compraventa de inmuebles, garantizando que los
aportes provengan de personal con conocimiento técnico especializado y trayectoria
acreditada en la materia.

Concluida la recoleccion de datos, la informacion fue organizada y
procesada utilizando el software SPSS version 31. Se aplico estadistica descriptiva
para identificar tendencias y comportamientos relevantes en las respuestas, y
posteriormente se efectudé el analisis correlacional correspondiente. Este
tratamiento permitio examinar la relacion entre la variable independiente,
Rectificacion de la calidad del bien, y la variable dependiente, Buena fe registral en
la compraventa de inmuebles, analizada a través de sus dimensiones: debida
diligencia del adquirente, confiabilidad de la informacién presentada por las partes

y la notaria, y proteccion al tercero de buena fe.
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Finalmente, los resultados fueron contrastados con el sustento tedrico
previamente desarrollado, lo que permitio verificar la hipdtesis de investigacion
sobre la base de evidencia empirica.

4.2. RESULTADOS: TABLAS Y FIGURAS

Para alcanzar los objetivos planteados en el estudio, se elabord y aplico un
cuestionario estructurado compuesto por 14 items, el cual fue dirigido a una muestra
conformada por 48 trabajadores de la Oficina Registral de Tacna. La aplicacion del
instrumento permitid recopilar informacién directa de profesionales vinculados a la
funcion registral, cuyos aportes resultaron relevantes para comprender la
problemética analizada desde la experiencia practica e institucional.

La informacion obtenida a partir de las encuestas proporciond insumos
consistentes que permitieron profundizar en las percepciones, experiencias y
opiniones de los participantes respecto a la rectificacion de la calidad del bien y su
incidencia en la buena fe registral en la compraventa de inmuebles. Los datos
recogidos ofrecieron una vision clara sobre como se venian desarrollando estos
procedimientos en la practica y cuales eran sus efectos en la seguridad juridica del
trafico inmobiliario.

En esta etapa del estudio se presentaron los resultados en coherencia con los
objetivos formulados. Para ello, se inici6 con el analisis de la variable
independiente, Rectificacion de la calidad del bien, identificando las tendencias y
apreciaciones predominantes entre los encuestados. Posteriormente, se desarrolld
el anélisis de la variable dependiente, Buena fe registral en la compraventa de
inmuebles, examinando sus dimensiones y la forma en que se veian impactadas por
las rectificaciones registrales.

El tratamiento de los datos permitid identificar patrones interpretativos y
establecer relaciones significativas entre ambas variables, lo que contribuyo al
desarrollo integral de la investigacion.

De este modo, es menester la presentacion de los resultados de la variable
independiente y de la variable dependiente constituyéndose la base empirica para
el contraste de la hipotesis y la formulacion de conclusiones fundamentadas.

A continuacion, los hallazgos de las variables.
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4.2.1. Resultados del cuestionario aplicado
4.2.1.1. Resultados en relacion a la variable independiente
Tabla 1. La correcta determinacion de la calidad del bien constituye un

presupuesto esencial para la legitimidad del derecho inscrito.

Porcentaje Porcentaje

Frecuencia Porcentaje valido acumulado
Valido Ni de acuerdo, ni 3 6,3 6,3 6,3
desacuerdo
De acuerdo 13 27,1 27,1 33,3
Totalmente de 32 66,7 66,7 100,0
acuerdo
Total 48 100,0 100,0

Figura 1. La correcta determinacion de la calidad del bien constituye un

presupuesto esencial para la legitimidad del derecho inscrito.

M1 de acuerdo, m De acuerde Totalmente de acuerdo
desacuerde
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Interpretacion:

EnlaTabla 1 se advirtio que, de los 48 trabajadores encuestados, 3 personas,
que representaron el 6,3 %, se ubicaron en la opciéon “Ni de acuerdo, ni en
desacuerdo”; seguidamente, 13 personas, equivalentes al 27,1 %, manifestaron estar
“De acuerdo”, alcanzandose un porcentaje acumulado de 33,3 %; finalmente, 32
personas, que constituyeron el 66,7 %, sefialaron estar “Totalmente de acuerdo”,
completando asi el 100,0 % del total valido. No se registraron respuestas en
desacuerdo, lo que evidencié que 45 de los 48 encuestados, es decir, el 93,8 %,
expresaron una posicién favorable respecto a que la correcta determinacion de la
calidad del bien constituye un presupuesto esencial para la legitimidad del derecho
inscrito; en consecuencia, se pudo inferir que existe una percepcion ampliamente
consolidada sobre la relevancia juridica de este elemento dentro del &mbito

registral.
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Tabla 2. La consignacion erronea de un bien social como propio altera la
estructura real de la titularidad registral.

Porcentaje Porcentaje

Frecuencia Porcentaje valido acumulado

Valido Totalmente en 1 2,1 2,1 2,1

desacuerdo

Ni de acuerdo, 3 6,3 6,3 8,3

ni desacuerdo

De acuerdo 14 29,2 29,2 37,5

Totalmente de 30 62,5 62,5 100,0

acuerdo

Total 48 100,0 100,0

Figura 2. La consignacion erronea de un bien social como propio altera la

estructura real de la titularidad registral

Totalmente en Mi de acuerdo, m De acuerdo Totalmente de
desacuerdo desacuerdo acuerdo
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Interpretacion:

De acuerdo con la Tabla 2, se constatd que, de un total de 48 trabajadores
encuestados, 1 persona, equivalente al 2,1 %, expresdé estar “Totalmente en
desacuerdo”; posteriormente, 3 personas, que representaron el 6,3 %, indicaron
estar “Ni de acuerdo, ni en desacuerdo”, alcanzdndose un porcentaje acumulado de
8,3 %; asimismo, 14 personas, correspondientes al 29,2 %, manifestaron estar “De
acuerdo”, elevando el porcentaje acumulado a 37,5 %; finalmente, 30 personas, que
constituyeron el 62,5 %, sefialaron estar “Totalmente de acuerdo”, completandose
asi el 100,0 % del total valido. En conjunto, 44 de los 48 encuestados, equivalentes
al 91,7 %, adoptaron una postura favorable frente a la afirmacion de que la
consignacion erronea de un bien social como propio altera la estructura real de la
titularidad registral, lo que permitié inferir una percepcion mayoritariamente

coincidente respecto al impacto juridico de dicha inexactitud registral.
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Tabla 3. La rectificacion de la calidad del bien exige documentacion fehaciente
que acredite la situacion civil real al momento de la adquisicion.

Porcentaje Porcentaje

Frecuencia Porcentaje valido acumulado

Valido Totalmente en 1 2,1 2,1 2,1

desacuerdo

Ni de acuerdo, 1 2,1 2,1 4,2

ni desacuerdo

De acuerdo 12 25,0 25,0 29,2

Totalmente de 34 70,8 70,8 100,0

acuerdo

Total 48 100,0 100,0

Figura 3. La rectificacion de la calidad del bien exige documentacion fehaciente

que acredite la situacion civil real al momento de la adquisicion.

25,00%
12

Totalmente en i de acuerdo, m De acuerdo Totalmente de
desacuerdo desacuerdo acuerdo
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Interpretacion:

En lo que respecta a la Tabla 3, se evidencio que, de los 48 trabajadores
encuestados, 1 persona, equivalente al 2,1 %, manifestd estar “Totalmente en
desacuerdo”; del mismo modo, 1 persona, que también represento el 2,1 %, sefiald
estar “Ni de acuerdo, ni en desacuerdo”, alcanzdndose un porcentaje acumulado de
4,2 % en estas dos primeras categorias; seguidamente, 12 personas, que
constituyeron el 25,0 %, indicaron estar “De acuerdo”, elevando el porcentaje
acumulado a 29,2 %; finalmente, 34 personas, equivalentes al 70,8 %, expresaron
estar “Totalmente de acuerdo”, completando asi el 100,0 % del total valido. En
suma, 46 de los 48 encuestados, es decir, el 95,8 %, adoptaron una posicion
favorable respecto a que la rectificacion de la calidad del bien exige documentacion
fehaciente que acredite la situacion civil real al momento de la adquisicion, lo que
permitio inferir un amplio consenso sobre la necesidad de sustento probatorio

riguroso en este tipo de procedimientos.
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Tabla 4. La presentacion de la partida de matrimonio posterior al acto adquisitivo
resulta determinante para evaluar la procedencia de la rectificacion.

Porcentaje Porcentaje

Frecuencia Porcentaje valido acumulado

Valido En desacuerdo 4 8,3 8,3 8,3

Ni de acuerdo, 7 14,6 14,6 22,9

ni desacuerdo

De acuerdo 19 39,6 39,6 62,5

Totalmente de 18 37,5 37,5 100,0

acuerdo

Total 48 100,0 100,0

Figura 4. La presentacion de la partida de matrimonio posterior al acto adquisitivo

resulta determinante para evaluar la procedencia de la rectificacion.

39,58%
19

14,58%

8.33% 7
4

En desacuerdo M1 de acuerdo, mt De acuerdo Totalmente de
desacuerdo acuerdo
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Interpretacion:

A partir de los resultados consignados en la Tabla 4, se observo que, de los
48 trabajadores encuestados, 4 personas, que representaron el 8,3 %, manifestaron
estar “En desacuerdo”; posteriormente, 7 personas, equivalentes al 14,6 %,
indicaron estar “Ni de acuerdo, ni en desacuerdo”, alcanzandose un porcentaje
acumulado de 22,9 %; asimismo, 19 personas, que constituyeron el 39,6 %,
sefialaron estar “De acuerdo”, elevando el porcentaje acumulado a 62,5 %;
finalmente, 18 personas, equivalentes al 37,5 %, expresaron estar “Totalmente de
acuerdo”, completando asi el 100,0 % del total valido. En conjunto, 37 de los 48
encuestados, es decir, el 77,1 %, adoptaron una postura favorable respecto a que la
presentacion de la partida de matrimonio posterior al acto adquisitivo resulta
determinante para evaluar la procedencia de la rectificacion, lo que permitié inferir
una tendencia mayoritariamente concordante, aunque con una presencia mas visible

de posiciones neutrales y discrepantes en comparacion con tablas anteriores.
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Tabla 5. La rectificacion de la calidad del bien procede unicamente cuando se
sustenta en escritura publica otorgada por el conyuge que no intervino en la
adquisicion o por sus sucesores debidamente acreditados.

Porcentaje Porcentaje

Frecuencia Porcentaje valido acumulado

Valido Totalmente en 2 4,2 4,2 4,2

desacuerdo

En desacuerdo 3 6,3 6,3 10,4

Ni de acuerdo, 26 54,2 54,2 64,6

ni desacuerdo

De acuerdo 8 16,7 16,7 81,3

Totalmente de 9 18,8 18,8 100,0

acuerdo

Total 48 100,0 100,0

Figura 5. La rectificacion de la calidad del bien procede Gnicamente cuando se
sustenta en escritura publica otorgada por el conyuge que no intervino en la

adquisicion o por sus sucesores debidamente acreditados.

Totalmente en  En desacuerde INide acuerde, Die acuerde Totalmente de
desacuerde m desacuerdo acuerdo
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Interpretacion:

En atencion a los datos expuestos en la Tabla 5, se advirtié que, de los 48
trabajadores encuestados, 2 personas, equivalentes al 4,2 %, manifestaron estar
“Totalmente en desacuerdo”; seguidamente, 3 personas, que representaron el 6,3
%, indicaron estar “En desacuerdo”, alcanzandose un porcentaje acumulado de 10,4
%; asimismo, 26 personas, correspondientes al 54,2 %, senalaron estar “Ni de
acuerdo, ni en desacuerdo”, elevando el porcentaje acumulado a 64,6 %;
posteriormente, 8 personas, que constituyeron el 16,7 %, expresaron estar “De
acuerdo”, alcanzandose un porcentaje acumulado de 81,3 %; finalmente, 9
personas, equivalentes al 18,8 %, manifestaron estar “Totalmente de acuerdo”,
completando el 100,0 % del total valido. En conjunto, 17 de los 48 encuestados, es
decir, el 35,5 %, adoptaron una postura favorable frente a la afirmacion planteada,
mientras que 26 personas, que representaron la mayoria con 54,2 %, mantuvieron
una posicion neutral, lo que permitid inferir que existe una percepcion dividida o
cautelosa respecto a que la rectificacion de la calidad del bien proceda unicamente

bajo el supuesto sefialado.
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Tabla 6. En la calificacion registral, debe verificarse que el matrimonio se haya
celebrado con anterioridad a la adquisicion del predio cuya calidad se pretende

rectificar.
Porcentaje Porcentaje
Frecuencia Porcentaje valido acumulado
Valido Totalmente en 1 2,1 21 2,1
desacuerdo
En desacuerdo 1 2,1 2,1 4.2
Ni de acuerdo, 2 4,2 42 8,3
ni desacuerdo
De acuerdo 14 292 29,2 375
Totalmente de 30 62,5 62,5 100,0
acuerdo
Total 48 100,0 100,0

Figura 6. En la calificacion registral, debe verificarse que el matrimonio se haya
celebrado con anterioridad a la adquisicion del predio cuya calidad se pretende

rectificar.

Totalmente en  En desacuerde IMide acuerde, De acuerdo  Totalmente de
desacuerdo m desacuerdo acuerdo
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Interpretacion:

Al examinar los resultados consignados en la Tabla 6, se aprecié que, de los
48 trabajadores encuestados, 1 persona, equivalente al 2,1 %, manifestd estar
“Totalmente en desacuerdo”; asimismo, 1 persona, que también represento el 2,1
%, senald estar “En desacuerdo”, alcanzandose un porcentaje acumulado de 4,2 %;
posteriormente, 2 personas, correspondientes al 4,2 %, indicaron estar “Ni de
acuerdo, ni en desacuerdo”, elevando el porcentaje acumulado a 8,3 %;
seguidamente, 14 personas, que constituyeron el 29,2 %, expresaron estar “De
acuerdo”, alcanzando un porcentaje acumulado de 37,5 %; finalmente, 30 personas,
equivalentes al 62,5 %, manifestaron estar “Totalmente de acuerdo”,
completandose asi el 100,0 % del total valido. En conjunto, 44 de los 48
encuestados, es decir, el 91,7 %, adoptaron una posicion favorable respecto a que,
en la calificacion registral, debe verificarse que el matrimonio se haya celebrado
con anterioridad a la adquisicion del predio cuya calidad se pretende rectificar, lo
que permitié inferir un amplio consenso sobre la relevancia temporal de dicho

presupuesto en el analisis registral.
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Tabla 7. No resulta procedente la rectificacion de la calidad del bien cuando el
predio fue adquirido a titulo gratuito, conforme al precedente de observancia
obligatoriay al D.S. N.° 013-99-MTC.

Porcentaje Porcentaje

Frecuencia Porcentaje valido acumulado

Valido En desacuerdo 3 6,3 6,3 6,3

Ni de acuerdo, 8 16,7 16,7 229

ni desacuerdo

De acuerdo 17 35,4 35,4 58,3

Totalmente de 20 41,7 417 100,0

acuerdo

Total 48 100,0 100,0

Figura 7. No resulta procedente la rectificacion de la calidad del bien cuando el
predio fue adquirido a titulo gratuito, conforme al precedente de observancia
obligatoriay al D.S. N.° 013-99-MTC.

3542%
17

16,67%
8

6,25%
3

En desacuerdo i de acuerde, m De acuerdo Totalmente de
desacuerdo acuerdo
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Interpretacion:

Con relacion a la Tabla 7, se evidencié que, de los 48 trabajadores
encuestados, 3 personas, equivalentes al 6,3 %, manifestaron estar “En
desacuerdo”; seguidamente, 8 personas, que representaron el 16,7 %, indicaron
estar “Ni de acuerdo, ni en desacuerdo”, alcanzandose un porcentaje acumulado de
22,9 %; posteriormente, 17 personas, correspondientes al 35,4 %, sefialaron estar
“De acuerdo”, elevando el porcentaje acumulado a 58,3 %; finalmente, 20 personas,
que constituyeron el 41,7 %, expresaron estar “Totalmente de acuerdo”,
completando el 100,0 % del total valido. En conjunto, 37 de los 48 encuestados, es
decir, el 77,1 %, adoptaron una postura favorable respecto a que no resulta
procedente la rectificacion de la calidad del bien cuando el predio fue adquirido a
titulo gratuito conforme al precedente de observancia obligatoriay al D.S. N.° 013-
99-MTC, lo que permiti6 inferir una tendencia mayoritaria de aceptacion de dicho

criterio normativo dentro de la muestra analizada.
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Tabla 8. La correcta aplicacion del articulo 15 del Reglamento de Inscripciones
del Registro de Predios permite que la rectificacién cumpla una funcion correctiva

sin afectar la seguridad juridica registral.

Porcentaje Porcentaje

Frecuencia Porcentaje valido acumulado

Valido En desacuerdo 1 2,1 21 2,1

Ni de acuerdo, 3 6,3 6,3 8,3

ni desacuerdo

De acuerdo 18 375 375 45,8

Totalmente de 26 54,2 54,2 100,0

acuerdo

Total 48 100,0 100,0

Figura 8. La correcta aplicacion del articulo 15 del Reglamento de Inscripciones
del Registro de Predios permite que la rectificacién cumpla una funcién correctiva

sin afectar la seguridad juridica registral.

En desacuerdo M1 de acuerdo, De acuerdo Totalmente de
desacuerdo acuerdo
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Interpretacion:

En cuanto a la Tabla 8, se observé que, de los 48 trabajadores encuestados,
1 persona, equivalente al 2,1 %, manifesto estar “En desacuerdo”; a continuacion,
3 personas, que representaron el 6,3 %, sefalaron estar “Ni de acuerdo, ni en
desacuerdo”, alcanzandose un porcentaje acumulado de 8,3 %; posteriormente, 18
personas, correspondientes al 37,5 %, indicaron estar “De acuerdo”, elevando el
porcentaje acumulado a 45,8 %; finalmente, 26 personas, que constituyeron el 54,2
%, expresaron estar “Totalmente de acuerdo”, completando asi el 100,0 % del total
valido. En conjunto, 44 de los 48 encuestados, es decir, el 91,7 %, adoptaron una
postura favorable respecto a que la correcta aplicacion del articulo 15 del
Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios permite que la rectificacion
cumpla una funcién correctiva sin afectar la seguridad juridica registral, lo que
permitio inferir una percepcién ampliamente coincidente sobre la importancia de

una adecuada calificacion en estos supuestos.
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4.2.1.2. Resultados en relacion a la variable dependiente
Tabla 9. La buena fe del adquirente se configura cuando este confia

razonablemente en la informacidn que emana del Registro de Predios.

Porcentaje Porcentaje

Frecuencia Porcentaje valido acumulado

Valido En desacuerdo 3 6,3 6,3 6,3

Ni de acuerdo, 6 12,5 12,5 18,8

ni desacuerdo

De acuerdo 13 27,1 27,1 45,8

Totalmente de 26 54,2 54,2 100,0

acuerdo

Total 48 100,0 100,0

Figura 9. La buena fe del adquirente se configura cuando este confia

razonablemente en la informacién que emana del Registro de Predios

12,50%
6

En desacuerdo 01 de acuerdo, m De acuerdo Totalmente de
desacuerdo acuerdo
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Interpretacion:

Al revisar la Tabla 9, se aprecia que, del total de 48 trabajadores
encuestados, 3 personas, equivalentes al 6,3 %, indicaron estar “En desacuerdo”;
seguidamente, 6 personas, que representaron el 12,5 %, sefialaron estar “Ni de
acuerdo, ni en desacuerdo”, alcanzando un porcentaje acumulado de 18,8 %;
posteriormente, 13 personas, correspondientes al 27,1 %, manifestaron estar “De
acuerdo”, elevando el porcentaje acumulado a 45,8 %; finalmente, 26 personas, que
constituyeron el 54,2 %, expresaron estar “Totalmente de acuerdo”, completando
el 100,0 % del total valido. En suma, 39 de los 48 encuestados, es decir, el 81,3 %,
mostraron una posicion favorable respecto a que la buena fe del adquirente se
configura cuando este confia razonablemente en la informacion que emana del
Registro de Predios, lo que permite inferir una tendencia mayoritaria de

reconocimiento del principio de confianza registral dentro de la muestra analizada.
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Tabla 10. La diligencia del adquirente se limita al examen de la partida registral
y sus asientos vigentes.

Porcentaje Porcentaje

Frecuencia Porcentaje valido acumulado

Valido En desacuerdo 5 10,4 10,4 10,4

Ni de acuerdo, 15 31,3 31,3 41,7

ni desacuerdo

De acuerdo 18 375 375 79,2

Totalmente de 10 20,8 20,8 100,0

acuerdo

Total 48 100,0 100,0

Figura 10. La diligencia del adquirente se limita al examen de la partida registral

y sus asientos vigentes

20

15

10

37.50%
18

10,42%
5

En desacuerdo i de acuerdo, m De acuerdo Totalmente de
desacuerde acuerdo
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Interpretacion:

Al analizar la Tabla 10, se advierte que, de un total de 48 trabajadores
encuestados, 5 personas, equivalentes al 10,4 %, manifestaron estar “En
desacuerdo”; seguidamente, 15 personas, que representaron el 31,3 %, sefialaron
estar “Ni de acuerdo, ni en desacuerdo”, alcanzando un porcentaje acumulado de
41,7 %; posteriormente, 18 personas, correspondientes al 37,5 %, indicaron estar
“De acuerdo”, elevando el porcentaje acumulado a 79,2 %; finalmente, 10 personas,
que constituyeron el 20,8 %, expresaron estar “Totalmente de acuerdo”,
completando el 100,0 % del total valido. En conjunto, 28 de los 48 encuestados, es
decir, el 58,3 %, adoptaron una postura favorable respecto a que la diligencia del
adquirente se limita al examen de la partida registral y sus asientos vigentes, lo que
permite inferir una inclinacion mayoritaria hacia la delimitacién formal del deber

de diligencia en el &mbito registral.
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Tabla 11. La informacion consignada en los instrumentos notariales incide

directamente en la formacion de la confianza registral.

Porcentaje Porcentaje

Frecuencia Porcentaje valido acumulado

Valido Totalmente en 1 2,1 2,1 2,1

desacuerdo

En desacuerdo 1 2,1 2,1 42

Ni de acuerdo, 4 8,3 8,3 125

ni desacuerdo

De acuerdo 31 64,6 64,6 77,1

Totalmente de 11 229 229 100,0

acuerdo

Total 48 100,0 100,0

Figura 11. La informacion consignada en los instrumentos notariales incide

directamente en la formacion de la confianza registral.

Totalmente en  En desacuerde IMide acuerdo, De acuerde  Totalmente de
desacuerdo 1 desacuerdo acuerdo
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Interpretacion:

De manera inicial, al examinar la Tabla 11 se observa que, de los 48
trabajadores encuestados, 1 persona, equivalente al 2,1 %, manifestd estar
“Totalmente en desacuerdo”; asimismo, 1 persona, que represento el 2,1 %, indicéd
estar “En desacuerdo”, alcanzdndose un porcentaje acumulado de 4,2 %; luego, 4
personas, correspondientes al 8,3 %, sefalaron estar “Ni de acuerdo, ni en
desacuerdo”, sumando un porcentaje acumulado de 12,5 %; posteriormente, 31
personas, que constituyeron el 64,6 %, expresaron estar “De acuerdo”, elevando el
porcentaje acumulado a 77,1 %; finalmente, 11 personas, equivalentes al 22,9 %,
manifestaron estar “Totalmente de acuerdo”, completando el 100,0 % del total
valido. En conjunto, 42 de los 48 encuestados, es decir, el 87,5 %, evidenciaron una
postura favorable respecto a que la informacién consignada en los instrumentos
notariales incide directamente en la formacién de la confianza registral, lo que
permite inferir una amplia coincidencia en torno a la relevancia de dichos

instrumentos en la consolidacién de la seguridad juridica registral.
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Tabla 12. La falta de correspondencia entre el titulo notarial y la realidad juridica
debilita la presuncion de veracidad registral.

Porcentaje Porcentaje

Frecuencia Porcentaje valido acumulado

Valido En desacuerdo 4 8,3 8,3 8,3

Ni de acuerdo, 5 10,4 10,4 18,8

ni desacuerdo

De acuerdo 17 35,4 35,4 54,2

Totalmente de 22 45,8 458 100,0

acuerdo

Total 48 100,0 100,0

Figura 12. La falta de correspondencia entre el titulo notarial y la realidad juridica
debilita la presuncion de veracidad registral.

8 3% 10,42%
3 .

En desacuerdo 1 de acuerde, m De acuerdo Totalmente de
desacuerde acuerdo
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Interpretacion:

Para comenzar, al revisar la Tabla 12 se aprecia que, del total de 48
trabajadores encuestados, 4 personas, equivalentes al 8,3 %, manifestaron estar “En
desacuerdo”; seguidamente, 5 personas, que representaron el 10,4 %, sefialaron
estar “Ni de acuerdo, ni en desacuerdo”, alcanzando un porcentaje acumulado de
18,8 %; posteriormente, 17 personas, correspondientes al 35,4 %, indicaron estar
“De acuerdo”, elevando el porcentaje acumulado a 54,2 %; finalmente, 22 personas,
que constituyeron el 45,8 %, expresaron estar “Totalmente de acuerdo”,
completando el 100,0 % del total valido. En conjunto, 39 de los 48 encuestados, es
decir, el 81,2 %, adoptaron una postura favorable respecto a que la falta de
correspondencia entre el titulo notarial y la realidad juridica debilita la presuncién
de veracidad registral, lo que permite inferir una tendencia mayoritaria a reconocer

el impacto de dicha discordancia en la solidez de la confianza registral.
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Tabla 13. El principio de buena fe registral protege al tercero que adquiere
confiando en la exactitud del registro.

Porcentaje Porcentaje

Frecuencia Porcentaje valido acumulado

Valido En desacuerdo 1 2,1 2,1 2,1

Ni de acuerdo, 2 4,2 42 6,3

ni desacuerdo

De acuerdo 16 33,3 33,3 39,6

Totalmente de 29 60,4 60,4 100,0

acuerdo

Total 48 100,0 100,0

Figura 13. El principio de buena fe registral protege al tercero que adquiere
confiando en la exactitud del registro.

En desacuerdo 1 de acuerde, m De acuerdo Totalmente de
desacuerdo acuerdo
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Interpretacion:

Al examinar la Tabla 13 se advierte que, de los 48 trabajadores encuestados,
1 persona, equivalente al 2,1 %, manifesto estar “En desacuerdo”; seguidamente, 2
personas, que representaron el 4,2 %, sefialaron estar “Ni de acuerdo, ni en
desacuerdo”, alcanzando un porcentaje acumulado de 6,3 %; posteriormente, 16
personas, correspondientes al 33,3 %, indicaron estar “De acuerdo”, elevando el
porcentaje acumulado a 39,6 %; finalmente, 29 personas, que constituyeron el 60,4
%, expresaron estar “Totalmente de acuerdo”, completando el 100,0 % del total
valido. En conjunto, 45 de los 48 encuestados, es decir, el 93,7 %, adoptaron una
postura favorable respecto a que el principio de buena fe registral protege al tercero
que adquiere confiando en la exactitud del registro, lo que permite inferir una
aceptacién ampliamente mayoritaria de este principio como mecanismo de tutela

de la seguridad juridica registral.
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Tabla 14. La rectificacion posterior de la calidad del bien no deberia perjudicar
los derechos del tercero registral de buena fe.

Porcentaje Porcentaje

Frecuencia Porcentaje valido acumulado
Valido Ni de acuerdo, 7 14,6 14,6 14,6
ni desacuerdo
De acuerdo 14 29,2 29,2 43,8
Totalmente de 27 56,3 56,3 100,0
acuerdo
Total 48 100,0 100,0

Figura 14. La rectificacion posterior de la calidad del bien no deberia perjudicar

los derechos del tercero registral de buena fe.

14,58%
7

171 de acuerdo, m De acuerdo Totalmente de acuerdo
desacuerde
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Interpretacion:

En términos generales, al analizar la Tabla 14 se observa que, del total de
48 trabajadores encuestados, 7 personas, equivalentes al 14,6 %, manifestaron estar
“Ni de acuerdo, ni en desacuerdo”; seguidamente, 14 personas, que representaron
el 29,2 %, sefialaron estar “De acuerdo”, alcanzando un porcentaje acumulado de
43,8 %; finalmente, 27 personas, correspondientes al 56,3 %, indicaron estar
“Totalmente de acuerdo”, completando el 100,0 % del total valido. En conjunto, 41
de los 48 encuestados, es decir, el 85,5 %, adoptaron una postura favorable respecto
a que la rectificacion posterior de la calidad del bien no deberia perjudicar los
derechos del tercero registral de buena fe, lo que permite inferir una marcada
tendencia a priorizar la proteccion del tercero en el marco de la seguridad juridica
registral.
4.3. PRUEBAS ESTADISTICAS - COMPROBACION DE HIPOTESIS

Tabla 15. Prueba de normalidad de las variables

Pruebas de normalidad

Kolmogorov-Smirnov? Shapiro-Wilk
Estadistico gl Sig.  Estadistico gl Sig.
VI 218 48 ,000 ,893 48 ,000
VD ,168 48 ,002 ,881 48 ,000

Nota: IBM SPSS version 31
Interpretacion:

Cabe precisar que la prueba de normalidad es para determinar si se empleara
una estadistica parameétrica o no paramétrica, para comprobar la hipétesis y también
para verificar si la muestra ha sido extraida de una poblacion con una distribucién
normal o no.

En la Tabla 15, en primer orden se presentan las abreviaciones propias de la
tabla de normalidad, por lo que, es relevante comprenderlas, la abreviacion gl
significa grado de libertad (conjunto de valores que se dan de forma arbitraria o no),
como nota fue insertado por el matematico Fisher. Cuando el gl < 50, pertenece a
la prueba de normalidad Shapiro-Wilk, mientras que, cuando el gl > 50, pertenece

a la prueba de normalidad Kolmogorov-Smirnov?. Otra de las abreviaciones que se
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observa es el Sig., que es el nivel de significancia p valor, cuando la Sig. es < 0.05
(margen de error), la distribucion no es normal y cuando Sig. es > 0.05, la
distribucion es normal.

En ese entender, como se proyecta en la tabla, en el estudio, la muestra fue
de 48 trabajadores de la oficina registral de Tacna, por ende, aplicé la prueba de
Shapiro-Wilk, e indica que el grado de significancia para la variable independiente
(sig, =.000) y para la variable dependiente (sig, =.000), ambas menor a 0,005, por
lo que, ambas variables no tienen una distribuciéon normal. En consecuencia, se
aplicé la prueba estadistica no paramétrica de correlacion de Rho de Spearman.

4.3.1. Prueba de la primera hipdtesis especifica

HO: No existe relacion entre la rectificacion de la calidad del bien y la debida
diligencia del adquiriente en la compraventa de inmuebles — Zona Registral N°XI11
—Tacna, 2024

H1: Existe relacion entre la rectificacion de la calidad del bien y la debida
diligencia del adquiriente en la compraventa de inmuebles — Zona Registral N°XI11
—Tacna, 2024

Tabla 16. Prueba de la primera hipotesis especifica

Correlaciones

VI. Rectificacion D1. Debida

de la calidad del diligencia del

bien adquiriente
Rho de VI Coeficiente de 1,000 518"
Spearman Rectificacion correlacion
de la calidad Sig. (bilateral) . ,000
del bien N 48 48
D1. Debida Coeficiente de ,518" 1,000

diligencia del correlacion

adquiriente  Sig. (bilateral) ,000
N 48 48

Nota: IBM SPSS version 31
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Interpretacion:

De acuerdo a lo proyectado en la Tabla 16, se observa que, tras aplicar la
prueba de correlacion Rho de Spearman, se obtuvo un coeficiente de correlacion de
,518** entre la variable rectificacion de la calidad del bien y la dimension debida
diligencia del adquiriente, con un nivel de significancia bilateral p = ,000 < 0,05y
un tamafio muestral de N = 48; por lo tanto, conforme a la regla de decision, se
acepta la hipotesis alterna y se rechaza la hipotesis nula, evidenciandose que si
existe una relacion significativa entre ambas. Asimismo, dado que el coeficiente
,518 es positivo, la relacion es directa y de magnitud moderada, lo que implica que
a mayor rectificacion de la calidad del bien, mayor es la debida diligencia del
adquiriente; en consecuencia, se infiere que el fortalecimiento de los criterios de
rectificacion se asocia con un incremento en las exigencias 0 manifestaciones de
diligencia por parte del adquirente dentro del &mbito registral.

4.3.2. Prueba de la segunda hipétesis especifica

HO: No existe relacion entre la rectificacion de la calidad del bien y la
confiabilidad de la informacion presentada por las partes y la notaria en la
compraventa de inmuebles — Zona Registral N°XIIl —Tacna, 2024

H1: Existe relacion entre la rectificacion de la calidad del bien y la
confiabilidad de la informacién presentada por las partes y la notaria en la
compraventa de inmuebles — Zona Registral N°XIIl —Tacna, 2024

Tabla 17. Prueba de la segunda hipétesis especifica

Correlaciones

VI. D2. Confiabilidad
Rectificacion de la informacién

de la calidad presentada por las

del bien partes y la notaria
Rho de VI. Coeficiente de 1,000 376"
Spearman Rectificacion de correlacion
la calidad del Sig. (bilateral) . ,009

bien N 48 48
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D2. Coeficiente de ,376™ 1,000
Confiabilidad  correlacion

de la Sig. (bilateral) ,009

informacion N 48 48

presentada por
las partes y la

notaria

Nota: IBM SPSS versién 31
Interpretacion:

En relacion con la prueba de la segunda hipétesis especifica, al aplicar el
coeficiente Rho de Spearman se obtuvo una correlacion de ,376** entre la variable
rectificacion de la calidad del bien y la dimension confiabilidad de la informacion
presentada por las partes y la notaria, con un nivel de significancia bilateral p =,009
< 0,05 y un tamafio muestral de N = 48; en consecuencia, conforme a la regla de
decision, se rechaza la hipdtesis nula'y se acepta la hipotesis alterna, evidenciandose
la existencia de una relacion estadisticamente significativa entre ambas.

Asimismo, dado que el coeficiente es positivo (,376), la relacion es directa
y de magnitud baja a moderada, lo que significa que, a medida que se fortalece o
incrementa la rectificacion de la calidad del bien, también tiende a incrementarse la
confiabilidad de la informacion presentada por las partes y la notaria; por tanto, se
infiere que una actuacion mas rigurosa en la rectificacion se asocia con mayores
niveles de confianza en la informacion que sustenta el acto registral.

4.3.3. Prueba de la tercera hipotesis especifica

HO: No existe relacion entre la rectificacion de la calidad del bien y la
proteccion al tercero de buena fe en la compraventa de inmuebles — Zona Registral
N°XIIl —Tacna, 2024

H1: Existe relacion entre la rectificacion de la calidad del bien y la
proteccion al tercero de buena fe en la compraventa de inmuebles — Zona Registral
N°XIIl =Tacna, 2024



86

Tabla 18. Prueba de la tercera hipoétesis especifica

Correlaciones

VI.
Rectificacion D3. Proteccion
de la calidad al tercero de

del bien buena fe

Rho de VI. Coeficiente de 1,000 614"
Spearman Rectificacién correlacion

de la calidad Sig. (bilateral) : ,000

del bien N 48 48

D3. Coeficiente de ,614™ 1,000

Proteccion al correlacion

tercero  de Sig. (bilateral) ,000

buena fe N 48 48

Nota: IBM SPSS versién 31
Interpretacion:

En cuanto a la prueba de la tercera hipétesis especifica, al aplicar el
coeficiente Rho de Spearman se obtuvo una correlacion de ,614** entre la variable
rectificacion de la calidad del bien y la dimension proteccion al tercero de buena fe,
con un nivel de significancia bilateral p =,000 < 0,05 y un tamafio muestral de N =
48; en virtud de ello, siguiendo la regla de decision estadistica, se rechaza la
hipétesis nula y se acepta la hip6tesis alterna, confirmandose la existencia de una
relacién estadisticamente significativa entre ambas. Asimismo, dado que el
coeficiente ,614 es positivo y supera el rango de ,60, se trata de una relacion directa
y de magnitud moderada a alta, lo que implica que a mayor nivel de rectificacion
de la calidad del bien, mayor es la proteccion al tercero de buena fe; en
consecuencia, se infiere que una adecuada regulacion y aplicacion de la
rectificacion contribuye de manera importante al fortalecimiento de la tutela del

tercero registral en el marco de la seguridad juridica.
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4.3.4. Prueba de la hipotesis general

HO: No existe relacion significativa entre la rectificacion de la calidad del
bieny la buena fe registral en la compraventa de inmuebles — Zona Registral N°XIII
—Tacna, 2024

H1: Existe relacion significativa entre la rectificacion de la calidad del bien
y la buena fe registral en la compraventa de inmuebles — Zona Registral N°XII1l —
Tacna, 2024.

Tabla 19. Prueba de la hipdtesis general

Correlaciones

VI. D3. Buena fe
Rectificacion registral en la
de la calidad compraventa

del bien de inmuebles

Rho de VI Coeficiente de 1,000 615"
Spearman Rectificacién correlacion

de la calidad Sig. (bilateral) : ,000

del bien N 48 48

D3. Buena fe Coeficiente de ,615™ 1,000

registral en la correlacion

compraventa Sig. (bilateral) ,000

de inmuebles N 48 48

Nota: IBM SPSS version 31
Interpretacion:

En cuanto a la prueba de la hipotesis general, al aplicar el coeficiente Rho
de Spearman se obtuvo una correlacién de ,615** entre la variable rectificacion de
la calidad del bien y la variable buena fe registral en la compraventa de inmuebles,
con un nivel de significancia bilateral p =,000 < 0,05 y un tamafio muestral de N =
48; en consecuencia, conforme a la regla de decision estadistica, se rechaza la
hipotesis nula y se acepta la hipotesis alterna, evidenciandose la existencia de una

relacion estadisticamente significativa entre ambas variables. Asimismo, dado que



88

el coeficiente ,615 es positivo y supera el umbral de ,60, la relacion es directa y de
magnitud moderada a alta, lo que significa que a mayores niveles de aplicacion o
presencia de la rectificacion de la calidad del bien, mayores son los niveles de buena
fe registral en la compraventa de inmuebles; por tanto, se infiere que el mecanismo
de rectificacion, lejos de debilitar el sistema, se vincula de manera importante con
el fortalecimiento de la confianza y la seguridad juridica en el trafico inmobiliario.
4.4. DISCUSION

OG. Determinar si existe relacion entre la rectificacion de la calidad del bien
y la buena fe registral en la compraventa de inmuebles — Zona Registral N°XII1l —
Tacna, 2024.

En atencion al objetivo general orientado a determinar si existié relacion
entre la rectificacion de la calidad del bien y la buena fe registral en la compraventa
de inmuebles en la Zona Registral N.°© XIIl — Tacna, 2024, los hallazgos
descriptivos evidenciaron, en primer término, una percepcion ampliamente
favorable respecto a la relevancia juridica de la correcta determinacion de la calidad
del bien. En la Tabla 1 se advirtié que 45 de los 48 trabajadores encuestados (93,8
%) manifestaron una posicion favorable 32 personas (66,7 %) “Totalmente de
acuerdo” y 13 personas (27,1 %) “De acuerdo”, sin registrarse respuestas en
desacuerdo, lo que reflejé un consenso sélido en torno a que la determinacién
adecuada de la calidad del bien constituyé un presupuesto esencial para la
legitimidad del derecho inscrito. En la misma linea, la Tabla 2 mostr6 que 44 de 48
encuestados (91,7 %) adoptaron una postura favorable frente a la afirmacion de que
la consignacion errdnea de un bien social como propio altera la estructura real de la
titularidad registral, destacando 30 personas (62,5 %) “Totalmente de acuerdo” y
14 (29,2 %) “De acuerdo”, lo que permiti6 advertir una conciencia clara sobre el
impacto juridico de la inexactitud registral. Asimismo, la Tabla 3 revel6 que 46 de
los 48 participantes (95,8 %) coincidieron en que la rectificacion exigié
documentacién fehaciente que acreditara la situacion civil real al momento de la
adquisicion, sobresaliendo 34 personas (70,8 %) en la categoria “Totalmente de
acuerdo”, configurandose asi un amplio consenso sobre la necesidad de sustento

probatorio riguroso. En cuanto a los presupuestos especificos de la rectificacion, la
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Tabla 4 indicé que 37 de 48 encuestados (77,1 %) consideraron determinante la
presentacion de la partida de matrimonio posterior al acto adquisitivo, aunque se
observo una mayor dispersion de opiniones en comparacion con tablas anteriores;
mientras que la Tabla 5 evidencié una posicion mayoritariamente neutral (26
personas, 54,2 %) respecto a que la rectificacion procediera Unicamente bajo el
supuesto alli planteado, lo que reflej6 cautela interpretativa en torno a dicho
requisito. Por su parte, la Tabla 6 mostrd que 44 de los 48 encuestados (91,7 %)
afirmaron que debia verificarse que el matrimonio se hubiera celebrado con
anterioridad a la adquisicion del predio, evidenciandose consenso respecto al
elemento temporal; y la Tabla 7 sefial6 que 37 personas (77,1 %) coincidieron en
que no resultaba procedente la rectificacion cuando el predio fue adquirido a titulo
gratuito, lo que demostro aceptacién mayoritaria del criterio normativo aplicable.
Complementariamente, la Tabla 8 reveld que 44 encuestados (91,7 %) consideraron
que la correcta aplicacion del articulo 15 del Reglamento de Inscripciones del
Registro de Predios permitio que la rectificacion cumpliera una funcién correctiva
sin afectar la seguridad juridica registral, consolidandose la percepcion de que este
mecanismo no erosiono la estabilidad del sistema.

Respecto de la buena fe registral y sus dimensiones, los resultados también
evidenciaron tendencias favorables. En la Tabla 9, 39 de los 48 encuestados (81,3
%) reconocieron que la buena fe del adquirente se configuré cuando este confi6
razonablemente en la informacion registral; la Tabla 10 mostré que 28 personas
(58,3 %) consideraron que la diligencia del adquirente se limit6 al examen de la
partida y sus asientos vigentes, aunque con una presencia significativa de
posiciones neutrales; la Tabla 11 indic que 42 encuestados (87,5 %) afirmaron que
la informacion consignada en los instrumentos notariales incidio directamente en la
formacion de la confianza registral; y la Tabla 12 evidencié que 39 personas (81,2
%) reconocieron que la discordancia entre titulo notarial y realidad juridica debilit6
la presuncion de veracidad registral. Finalmente, la Tabla 13 mostrd que 45 de los
48 encuestados (93,7 %) respaldaron el principio de buena fe registral como
mecanismo de proteccion del tercero, y la Tabla 14 revel6 que 41 personas (85,5

%) consideraron que la rectificacion posterior de la calidad del bien no debid
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perjudicar los derechos del tercero registral de buena fe. En conjunto, estos
hallazgos descriptivos permitieron advertir una tendencia ampliamente mayoritaria
a reconocer tanto la importancia técnica de la rectificacion de la calidad del bien
como la centralidad de la buena fe registral en la compraventa de inmuebles,
configurando asi un escenario empirico coherente para el analisis correlacional del
objetivo general planteado.

Ahora bien, es menester traer a colacion estudios sobre la materia, en el
ambito nacional, los aportes doctrinarios recientes permiten comprender que la
rectificacion de la calidad del bien no constituye un acto aislado, sino un mecanismo
correctivo inserto en la logica de proteccion de la seguridad juridica registral. En
esa linea, Vilchez (2024) sostiene que, conforme al articulo 15 del Reglamento de
Inscripciones del Registro de Predios, la rectificacion es juridicamente viable
cuando uno de los conyuges inscribe como propio un bien que por mandato legal
tiene la condicion de social, procediendo a instancia del conyuge no interviniente o
sus sucesores, con la acreditacion de la partida de matrimonio correspondiente. Se
vincula con lo establecido por el VIII Pleno Casatorio Civil de la Corte Suprema,
que realiz6 una interpretacion sistematica del articulo 315 del Codigo Civil dentro
de los principios del derecho de familia, sefialando que la disposicién o gravamen
de bienes sociales exige la participacion conjunta de ambos conyuges, ya que el
patrimonio familiar es de gestion compartida; en esa misma linea, el articulo 313
del Cadigo Civil confirma que la administracion del patrimonio social corresponde
a ambos, lo que evidencia que su manejo no es individual, sino conjunto,
sustentandose esta exigencia en la proteccion del interés familiar y en el principio
de igualdad entre los conyuges como garantia de una adecuada administracion de
los bienes comunes.

A partir de dicha interpretacion, el Pleno Casatorio analizd las
consecuencias juridicas del acto de disposicion realizado por uno solo de los
conyuges. Una primera posicion sostiene que dicho acto es nulo por falta de
manifestacion de voluntad, ya que la voluntad concurrente de ambos conyuges
forma parte de la estructura del acto juridico; en tal caso, la nulidad se sustentaria

en el articulo 219 inciso 1 del Cdadigo Civil. Asimismo, se argumenta que el acto
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resulta juridicamente imposible cuando no se cumple la exigencia de intervencion
conjunta prevista en el articulo 315 del Codigo Civil, lo que podria configurar una
causal de nulidad conforme al articulo 140 inciso 2 y al articulo 219 inciso 3 del
Cadigo Civil. En esa misma linea, se sostiene que la infraccion del citado articulo
315 implica la vulneracion de una norma imperativa de orden publico, Ello conlleva
la nulidad del acto juridico conforme al articulo 219 inciso 8 y al articulo V del
Titulo Preliminar del Codigo Civil, en tanto la regulacion del patrimonio familiar
busca proteger a la familia como institucién juridica, principio reconocido en el
articulo 4 de la norma suprema.

No obstante, la doctrina también ha planteado otras alternativas
interpretativas. Una segunda postura sostiene que el acto seria anulable,
permitiendo al conyuge gue no intervino impugnarlo o confirmarlo posteriormente,
conforme a los articulos 230 y 231 del Cddigo Civil, que regulan la confirmacion
de los actos anulables. Finalmente, una tercera posicion considera que el problema
no es de invalidez sino de ineficacia por falta de legitimacion, ya que el conyuge
qgue actia individualmente carece de facultad suficiente para disponer del
patrimonio comin. Desde esta perspectiva, el supuesto se aproxima al régimen de
la representacion sin poder, previsto en los articulos 161y 162 del Cadigo Civil, en
cuyo caso el acto puede ser posteriormente ratificado por el conyuge que no
intervino. Asimismo, esta tesis ha sido comparada con la venta de bien ajeno,
regulada en los articulos 1539 y 1540 del Cédigo Civil, dado que quien dispone del
bien actda sin ostentar plenamente la titularidad sobre el patrimonio social.

Asimismo, Vilchez concluye que la rectificacion no neutraliza los efectos
de una eventual nulidad ni afecta actos anteriores validamente celebrados, lo que
revela que su finalidad no es desestabilizar el trafico juridico, sino restituir la
coherencia entre realidad juridica y asiento registral. Por su parte, Morales (2018)
advierte que el modelo consensualista adoptado por el ordenamiento peruano
inspirado en el sistema francés privilegia el consentimiento como modo de
transferencia, pero genera escenarios de inseguridad al prescindir de mecanismos
efectivos de publicidad; en consecuencia, la inscripcion se erige como el verdadero

instrumento que otorga oponibilidad erga omnes y consolida la proteccion del
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adquirente. Desde esta perspectiva, la rectificacion registral no debilita la buena fe,
sino que la fortalece, en la medida en que depura la informacion publicitada y
reduce la incertidumbre sobre la titularidad y las cargas del inmueble, reforzando la
funcién garantista del registro frente a terceros.

En el plano internacional, Herrera (2021) enfatiza que el Registro Publico,
como organo de la administracion, cumple una funcion estructural en la tutela de la
seguridad juridica y en la proteccion del adquirente de buena fe, en tanto publicita
la constitucion, transmisidn y gravamen de derechos reales, dotando de eficacia y
legitimidad a las titularidades inscritas. Su andlisis del sistema constitutivo resalta
que la inscripcién no es meramente declarativa, sino elemento esencial para la
existencia y eficacia del derecho, lo que evidencia la intima conexion entre
publicidad registral y confianza legitima. Asimismo, advierte que la ausencia de
controles rigurosos y sanciones efectivas propicia practicas irregulares que
erosionan la credibilidad institucional, de alli que la transparencia y la rendicion de
cuentas sean condiciones indispensables para preservar la buena fe pablica. En
similar orientacion, Villacis (2020) destaca la necesidad de procedimientos
estandarizados de rectificacion, alejados de la discrecionalidad del registrador, a fin
de evitar afectaciones indebidas a los derechos reales y garantizar el principio de
publicidad. Sefiala ademéas que la rectificacion permite subsanar errores que
obstaculizan el ejercicio pleno del dominio, corrigiendo inconsistencias como la
omision de un conyuge en la inscripcion o la indebida determinacion de cuotas,
situaciones que guardan directa relacién con la problematica de la calidad del bien.
En conjunto, estos trabajos coinciden en que la rectificacion registral, lejos de ser
un factor de inestabilidad, constituye una herramienta de saneamiento que robustece
la seguridad juridicay legitima la proteccion del tercero adquirente, siempre que se
ejecute bajo parametros normativos claros y con respeto al principio de publicidad.

En sintesis, los resultados estadisticos obtenidos, en concordancia con la
doctrina nacional e internacional analizada, permiten ratificar que existe una
relacion directa y estadisticamente significativa entre la rectificacion de la calidad
del bien y la buena fe registral en la compraventa de inmuebles en la Zona Registral

N.° XIII — Tacna; en efecto, una actuacion rectificadora juridicamente
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fundamentada y formalmente adecuada contribuye a depurar la informacion
registral, fortalecer la publicidad y consolidar la confianza legitima del tercero
adquirente, configurandose asi un vinculo positivo entre ambos constructos.

OEL1. Determinar si existe relacion entre la rectificacion de la calidad del
bien y la debida diligencia del adquiriente en la compraventa de inmuebles — Zona
Registral N°XI1l —Tacna, 2024

En relacion al precedente objetivo, los hallazgos evidenciaron una tendencia
mayoritaria a reconocer el rol central de la informacion registral en la configuracion
de la buena fe y en la delimitacion del estandar de diligencia exigible al adquirente.
En efecto, conforme a los resultados consignados en la Tabla 9, del total de 48
trabajadores encuestados, 26 personas (54,2 %) manifestaron estar “Totalmente de
acuerdo” y 13 (27,1 %) “De acuerdo” con la afirmacion de que la buena fe del
adquirente se configuraba cuando este confiaba razonablemente en la informacion
que emanaba del Registro de Predios, lo que represent6 un 81,3 % de respuestas
favorables. En contraste, solo 3 personas (6,3 %) expresaron estar en desacuerdo y
6 (12,5 %) adoptaron una posicion neutral. Estos resultados permitieron advertir
que, dentro de la muestra analizada, existio un reconocimiento ampliamente
mayoritario del principio de confianza registral como elemento estructural de la
buena fe objetiva en el trafico inmobiliario, reafirmandose la idea de que el Registro
constituyo la fuente primaria de cognoscibilidad juridica para el adquirente.

Por su parte, la Tabla 10 mostré una distribucion més matizada respecto al
alcance de la diligencia exigible. Si bien 18 encuestados (37,5 %) sefialaron estar
“De acuerdo” y 10 (20,8 %) “Totalmente de acuerdo” con que la diligencia del
adquirente se limitaba al examen de la partida registral y sus asientos vigentes —
alcanzando un 58,3 % de postura favorable—, se observo también un porcentaje
significativo de respuestas neutrales (15 personas, 31,3 %) y un 10,4 % en
desacuerdo. Este comportamiento porcentual evidencié que, aunque predomind la
inclinacion hacia una concepcion formal o registral de la diligencia, no existié un
consenso tan sélido como en la variable anterior, 1o que sugirio la coexistencia de
criterios que podrian entender la diligencia como un deber méas amplio que el mero

examen documental. En conjunto, los hallazgos descriptivos reflejaron que la
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mayoria de los encuestados reconocié tanto la centralidad de la informacion
registral para la configuracion de la buena fe como la relevancia del examen de la
partida registral en la actuacion diligente del adquirente, configurando asi un marco
empirico coherente para analizar la relacion entre la rectificacion de la calidad del
bien y el estdndar de diligencia exigible en el &mbito de la compraventa
inmobiliaria.

Ahora bien, es preciso traer a cita estudios previos sobre la problemaética, En
el plano nacional, los aportes de Garcia (2021) resultaron particularmente
pertinentes para interpretar los hallazgos obtenidos, en tanto su andlisis evidencio
que el modelo peruano de transferencia inmobiliaria sustentado en el articulo 949
del Cadigo Civil ofrece una proteccion proporcional pero no plenamente robusta al
adquirente si no se consolida mediante la inscripcion registral. El autor advirtio que
la ausencia de una exigencia constitutiva estricta favorecié escenarios de
simulacion, doble transferencia y otras préacticas ilicitas que afectan la confianza en
el trafico juridico inmobiliario. En esa linea, sostuvo que el fortalecimiento del
sistema registral y la promocion de la inscripcion como préctica necesaria
contribuyen a elevar los estandares de seguridad y previsibilidad, reduciendo el
riesgo social derivado de la informalidad o del desconocimiento del derecho. Esta
reflexion dialog6 directamente con los resultados empiricos del estudio, pues el
reconocimiento mayoritario de que la buena fe se configuraba a partir de la
confianza razonable en la informacidn registral evidencié que, en la practica, el
Registro de Predios operé como el eje estructurador de la diligencia del adquirente.
Asi, la rectificacién de la calidad del bien no pudo entenderse como un acto
meramente formal, sino como un mecanismo que incidio en la calidad y fiabilidad
de la informacion que el adquirente debia examinar para cumplir con un estandar
diligente.

Asimismo, Garcia (2021) enfatiz6 que el sistema consensualista, inspirado
en la tradicidn francesa, permitio la transferencia por el solo consentimiento, lo que
debilito la exigibilidad frente a terceros si no mediaba publicidad registral
suficiente. Desde esta perspectiva, la diligencia del adquirente no se agoto en la

mera voluntad contractual, sino que requirié un comportamiento activo orientado a
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verificar la situacion juridica del inmueble en el Registro. En coherencia con ello,
los resultados que mostraron una mayoria inclinada a considerar que la diligencia
se vinculaba al examen de la partida registral reflejaron una internalizacion practica
de ese estandar formal de verificacion. Sin embargo, la presencia de un sector
neutral o discrepante también permitié advertir que, doctrinalmente, la diligencia
pudo concebirse en un sentido mas amplio que el simple examen documental,
integrando elementos de analisis contextual o extrarregistral, lo cual mantuvo
abierto el debate sobre el alcance real del deber de cuidado en la adquisicion
inmobiliaria.

En el &mbito internacional, Garcia (2024) analizé las tensiones existentes
entre el Cddigo Civil y el Reglamento Hipotecario en relacion con la actuacion de
los cényuges sobre bienes gananciales, evidenciando contradicciones entre la
naturaleza sustantiva del régimen econémico matrimonial y la legitimacion
registral. El autor destac6 que las exigencias documentales rigurosas para acreditar
la privatividad, asi como las limitaciones interpretativas en los denominados
negocios complejos, generaron incertidumbre préctica y afectaron la previsibilidad
del sistema. Estas conclusiones resultaron relevantes para la investigacion, pues
mostraron que cuando la informacion sobre la calidad del bien no se encuentra
debidamente determinada o acreditada, se produce una tension entre la realidad
juridica y la apariencia registral que compromete la seguridad de terceros. En
consecuencia, la rectificacion registral emergié como un instrumento técnico
indispensable para alinear el asiento con la verdadera naturaleza del derecho,
reduciendo margenes de ambiguiedad que podrian afectar la actuacion diligente del
adquirente.

En suma, tanto en el contexto nacional como en el comparado, los trabajos
previos coincidieron en que la seguridad juridica inmobiliaria dependio en gran
medida de la calidad, coherencia y publicidad de la informacion registral. La
rectificacion de la calidad del bien, lejos de debilitar el sistema, se configur6 como
un mecanismo de saneamiento que fortalecio la confianza legitima y delimito con
mayor precision el &ambito de diligencia exigible al adquirente. Asi, los antecedentes

doctrinales respaldaron la idea de que la debida diligencia no pudo desvincularse
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de la claridad registral, y que cualquier inexactitud respecto de la naturaleza propia
o social del bien incidid directamente en el estdndar de cuidado exigible en la
compraventa inmobiliaria.

En sintesis, en funcién de los resultados estadisticos obtenidos y del
contraste con trabajos previos analizados, se afirma que existe una relacion
estadisticamente significativa entre la rectificacion de la calidad del bien y la debida
diligencia del adquirente en la compraventa de inmuebles en la Zona Registral N.°
XIII — Tacna, evidenciandose que a mayores niveles de depuracion y correccion de
la informacion registral correspondieron mayores niveles de exigencia y
configuracién del estandar diligente en la actuacion del adquirente.

OEZ2. Determinar si existe relacion entre la rectificacion de la calidad del
bien y la confiabilidad de la informacion presentada por las partes y la notaria en la
compraventa de inmuebles — Zona Registral N°XIIl —Tacna, 2024

En atencion al objetivo especifico dos, los hallazgos evidenciaron una
tendencia clara a reconocer la incidencia directa de los instrumentos notariales en
la formacidn de la confianza registral. En efecto, conforme a la Tabla 11, de los 48
trabajadores encuestados, 31 (64,6 %) manifestaron estar “De acuerdo” y 11 (22,9
%) “Totalmente de acuerdo” con que la informacion consignada en los instrumentos
notariales incidia directamente en la formacion de la confianza registral, 1o que
representd un 87,5 % de postura favorable. En contraste, Gnicamente 2 personas
(4,2 %) expresaron desacuerdo una de ellas en la categoria “Totalmente en
desacuerdo” y 4 (8,3 %) adoptaron una posiciéon neutral. Esta distribucion
porcentual permitié advertir que, dentro de la muestra analizada, existié una
coincidencia ampliamente mayoritaria en reconocer que la calidad y veracidad de
la informacion notarial constituyeron un presupuesto esencial para la consolidacion
de la seguridad juridica registral. En otras palabras, la confianza en el asiento
registral no se entendié como un fenémeno aislado, sino como el resultado de una
cadena de produccién juridica en la que la actuacion notarial desempefié un rol
estructural.

De igual forma, los resultados de la Tabla 12 reforzaron esta apreciacion al

evidenciar que 22 encuestados (45,8 %) estuvieron “Totalmente de acuerdo” y 17
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(35,4 %) “De acuerdo” con que la falta de correspondencia entre el titulo notarial y
la realidad juridica debilitaba la presuncién de veracidad registral, alcanzando en
conjunto un 81,2 % de respuestas favorables. Solo 4 personas (8,3 %) manifestaron
desacuerdo y 5 (10,4 %) se ubicaron en una posicion neutral. Estos datos
permitieron inferir que la mayoria de los participantes reconocié que cualquier
discordancia entre lo declarado en el instrumento pablico y la situacion juridica real
afecto directamente la solidez de la presuncion de exactitud que ampara al registro.
Desde una perspectiva técnica, ello implicé admitir que la confiabilidad del sistema
registral no dependi6 exclusivamente del asiento en si mismo, sino también de la
coherencia material entre el titulo que le dio origen y la realidad juridica subyacente.

En conjunto, se evidenciaron que la muestra percibié una conexion estrecha
entre la calidad de la informacion presentada por las partes y formalizada por la
notaria, y el nivel de confianza que podia proyectar el Registro de Predios. Asi, la
rectificacion de la calidad del bien se comprendié no solo como un mecanismo
correctivo posterior, sino como un instrumento que incidid directamente en la
credibilidad del trafico juridico inmobiliario, en la medida en que permitié subsanar
inconsistencias que, de mantenerse, habrian debilitado la presuncion de veracidad
registral.

Ahora bien, sobre la materia, es menester traer a colacion antecedentes, a
nivel nacional, los hallazgos obtenidos en la presente investigacion dialogaron de
manera consistente con el estudio desarrollado por Pantoja (2021), quien analizo la
relacion entre la regulacion juridica de los Registros Publicos y la rectificacion de
la sociedad de gananciales inscrita a mérito de titulos emitidos por COFOPRI, en
supuestos donde se omiti6 a uno de los cdnyuges. El autor concluyé que existio una
relacion positiva y estadisticamente significativa entre ambas variables, con un Rho
de Spearman de 0,401 y un p value de 0,009, lo que permitié rechazar la hipétesis
nula y confirmar que un marco normativo adecuado incide directamente en la
eficacia de los mecanismos de rectificacion y, por ende, en la seguridad juridica del
patrimonio familiar. Este antecedente resulto relevante para el Objetivo Especifico

2, en la medida en que evidencié que la rectificacion registral no es un acto
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accesorio, sino un componente estructural del sistema de confiabilidad de la
informacion inmobiliaria.

Desde la perspectiva doctrinal, la rectificacion de la calidad del bien ha sido
entendida como una manifestacion del proceso evolutivo del derecho registral
orientado a garantizar la concordancia entre la realidad extrarregistral y el contenido
del asiento. No implic6 una alteracion sustancial del derecho previamente existente,
sino su adecuacién formal a la verdadera situacion juridica, permitiendo restablecer
la coherencia del sistema. En ese sentido, su vinculacion con el principio de
legitimacion registral recogido en el articulo 2013 del Cddigo Civil resulto
determinante, puesto que los asientos gozan de presuncién de veracidad y legalidad
mientras no se acredite su inexactitud mediante el procedimiento correspondiente.
Cuando la calidad del bien fue incorrectamente consignada, dicha presuncion pudo
verse comprometida, afectando la confianza que terceros depositaron en la
informacion registral.

Asimismo, el articulo 15 del Reglamento de Inscripciones del Registro de
Predios establecid expresamente la posibilidad de rectificar la inscripcion cuando
un bien social fue indebidamente registrado como propio por uno de los cényuges,
exigiendo la acreditacion del vinculo matrimonial y la intervencion del cényuge
omitido o de sus sucesores. Esta prevision normativa confirmé que el legislador
reconocio la necesidad de contar con mecanismos formales de correccion que
permitan salvaguardar tanto el interés de los conyuges como la confiabilidad del
trafico juridico. En esa linea, Vilchez (2024) advirti6é que la omisién de la calidad
social no solo perjudica al conyuge excluido, sino que también puede afectar a
terceros que contratan basados en informacion registral inexacta, lo que incide
directamente en la seguridad juridica.

La doctrina también ha sostenido que la funcion del registro no se agota en
la publicidad, sino que incorpora una dimensién garantista orientada a preservar la
estabilidad y previsibilidad de las relaciones patrimoniales. Parafraseando a Ledn
Barandiaran, el registro no crea el derecho, sino que lo refleja; por ello, cualquier
discordancia entre el contenido registral y la realidad juridica debe ser corregida.

Esta idea encuentra sustento incluso en el principio clasico veritas est adaequatio
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rei et intellectus, trasladado al ambito registral como la exigencia de adecuacion
entre el asiento y la realidad juridica del bien. Bajo esta Idgica, la rectificacion de
la calidad del bien no solo protege el patrimonio familiar en el régimen de sociedad
de gananciales, sino que fortalece la confiabilidad de la informacidn presentada por
las partes y formalizada por la notaria, pues asegura que el titulo inscribible refleje
con exactitud la verdadera naturaleza del derecho transmitido.

En consecuencia, los antecedentes revisados respaldaron la idea de que la
confiabilidad de la informacion notarial y registral depende de la existencia de
mecanismos eficaces de correccion. Cuando la calidad del bien fue indebidamente
consignada, la confianza registral pudo verse debilitada; pero cuando se activo el
procedimiento de rectificacion conforme a ley, se restablecié la coherencia del
sistema y se consolido la seguridad juridica en las operaciones de compraventa
inmobiliaria.

En atencidn a los resultados estadisticos obtenidos y al respaldo doctrinal y
empirico de los estudios previos, se afirmdé que existi6 una relacién
estadisticamente significativa entre la rectificacion de la calidad del bien y la
confiabilidad de la informacion presentada por las partes y la notaria en la
compraventa de inmuebles en la Zona Registral N.° XI1I — Tacna, evidenciandose
que la adecuada correccion de la informacion registral incidié positivamente en la
solidez y credibilidad del trafico juridico inmobiliario.

OE3. Determinar si existe relacion entre la rectificacion de la calidad del
bien y la proteccion al tercero de buena fe en la compraventa de inmuebles — Zona
Registral N°XI1l —Tacna, 2024.

Los hallazgos evidenciaron una tendencia ampliamente favorable hacia la
tutela del tercero registral como eje estructural de la seguridad juridica. Conforme
a los resultados consignados en la Tabla 13, de los 48 trabajadores encuestados, 29
(60,4 %) manifestaron estar “Totalmente de acuerdo” y 16 (33,3 %) “De acuerdo”
con que el principio de buena fe registral protege al tercero que adquiere confiando
en la exactitud del registro, lo que representd un 93,7 % de respuestas favorables.
Solo 1 persona (2,1 %) expreso estar en desacuerdo y 2 (4,2 %) adoptaron una

posicién neutral. Esta distribucion porcentual permitié advertir un consenso casi
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unanime respecto de la funcidn garantista del principio de buena fe registral,
entendido como un mecanismo que salvaguarda la confianza legitima del
adquirente que se apoya en la informacion publicitada por el Registro de Predios.

Por su parte, los resultados de la Tabla 14 reforzaron esta percepcion al
evidenciar que 27 encuestados (56,3 %) estuvieron “Totalmente de acuerdo” y 14
(29,2 %) “De acuerdo” con que la rectificacion posterior de la calidad del bien no
deberia perjudicar los derechos del tercero registral de buena fe, alcanzando en
conjunto un 85,5 % de postura favorable. Un 14,6 % se mantuvo en posicion neutral
Y no se registraron respuestas en desacuerdo. Estos datos permitieron inferir que la
mayoria de los participantes considerd que, aun cuando se detecte una inexactitud
en la calidad del bien y se proceda a su rectificacion, dicha actuacion no deberia
afectar los derechos previamente adquiridos por quien contraté confiando en la
exactitud del asiento registral.

Los descritos resultados reflejaron que la muestra no solo reconoci6 la
centralidad del principio de buena fe registral como instrumento de proteccion al
tercero, sino que ademas prioriz0 la estabilidad de las situaciones juridicas
consolidadas frente a eventuales rectificaciones posteriores. Desde una perspectiva
técnica, ello evidencio una clara orientacion hacia la preservacion de la confianza
legitima como presupuesto de la seguridad juridica en el trafico inmobiliario,
configurando un escenario empirico consistente para analizar la relacion entre la
rectificacion de la calidad del bien y la tutela del tercero de buena fe en el marco
del sistema registral.

Ahora bien, es menester traer a colacion estudios sobre este fendmeno, en
el &mbito nacional, los trabajos previos permitieron contextualizar los hallazgos
empiricos dentro de una discusion juridica mas amplia sobre la tension entre
exactitud registral y proteccion de la confianza. En esa linea, Arellano (2024)
analizo la autonomia de la voluntad de los cdnyuges en el régimen de sociedad de
gananciales frente a la prohibicién de contratar prevista en el articulo 312° del
Caodigo Civil, evidenciando como determinadas restricciones normativas pueden
impactar negativamente en la dindmica del trafico patrimonial. A partir de una

metodologia dogmatico-jurisprudencial y un analisis comparado con la legislacion
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esparfiola, el autor concluyo que la limitacién excesiva de la capacidad dispositiva
puede generar rigideces que afectan la circulacion de bienes y la seguridad de las
transacciones. Este planteamiento resulta pertinente para la presente investigacion,
en tanto revela que el sistema civil y registral debe procurar un equilibrio entre
control de legalidad y fluidez del trafico juridico, evitando que mecanismos
correctivos como las rectificaciones terminen debilitando la estabilidad de
situaciones juridicas consolidadas.

En el ordenamiento peruano, el principio de buena fe registral, previsto en
el articulo 2014 del Cdédigo Civil, es un eje esencial del sistema registral, ya que
protege al tercero que adquiere de buena fe y a titulo oneroso confiando en la
veracidad del registro; asi, su derecho se mantiene firme incluso si posteriormente
el titulo del transferente es anulado, rescindido o resuelto por causas no reflejadas
en los asientos registrales ni en los titulos archivados. Esta disposicion refleja una
opcion legislativa clara: privilegiar la confianza en la publicidad registral como
mecanismo de seguridad juridica. La presuncion de buena fe, que solo cede ante
prueba en contrario, convierte al registro en una fuente institucionalizada de certeza,
cuya informacion no solo orienta, sino que legitima juridicamente las adquisiciones
realizadas bajo su amparo.

La doctrina nacional ha sido consistente al reconocer esta funcién garantista.
Rimascca (2015) sostuvo que la fe pablica registral protege al tercero que contrata
confiando en lo que el registro publicita, incluso cuando el derecho del transferente
pierde eficacia con posterioridad, precisamente para evitar que el adquirente
diligente soporte las consecuencias de vicios no cognoscibles. En similar sentido,
Huerta (2013) enfatiz6 que el registro no se limita a informar, sino que produce un
efecto legitimador que refuerza la estabilidad de las relaciones juridicas. Desde esta
perspectiva, la proteccion del tercero no es un privilegio arbitrario, sino una
exigencia estructural del sistema para garantizar previsibilidad y confianza en el
trafico inmobiliario.

Ahora bien, la buena fe exigida por el articulo 2014 no se reduce a una
conviccion subjetiva, sino que constituye un estandar juridico objetivo basado en el

desconocimiento de circunstancias extrarregistrales relevantes. Torres (2007)
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preciso que la proteccion decae cuando se acredita que el adquirente conocia la
inexactitud del registro, lo que demuestra que el principio no ampara conductas
negligentes o dolosas. A su vez, Morales (2011) sistematiz6 los requisitos para la
operatividad de la fe pablica registral: adquisicion de un derecho real, buena fe,
titulo oneroso, legitimacion registral del transferente e inscripcion del derecho por
parte del adquirente. Solo la concurrencia de estos presupuestos justifica la tutela
reforzada del tercero.

En consecuencia, los aportes doctrinales y normativos revisados
coincidieron en que el sistema registral peruano ha optado por priorizar la
estabilidad y la confianza en la publicidad frente a inexactitudes no publicitadas.
Ello dialoga directamente con el problema de la rectificacion de la calidad del bien:
si bien la rectificacion cumple una funcién correctiva indispensable para preservar
la veracidad del registro, no puede desconocer derechos adquiridos por terceros que
actuaron bajo una confianza legitima. Asi, la discusion tedrica respalda la idea de
que la seguridad juridica no solo se construye sobre la exactitud formal, sino
también sobre la proteccién de expectativas legitimas generadas por el propio
sistema registral.

En sintesis, desde el punto de vista estadistico, los resultados obtenidos
permitieron ratificar que existio relacién significativa entre la rectificacion de la
calidad del bien y la proteccion al tercero de buena fe en la compraventa de
inmuebles en la Zona Registral N.° XI1Il — Tacna; en efecto, el coeficiente Rho de
Spearman evidencié una correlacién positiva de magnitud considerable y con
significancia bilateral inferior a 0,05, lo que confirmd la hipotesis planteada y
demostrd que ambas variables se encuentran asociadas dentro del comportamiento

institucional analizado.
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CAPITULO V
CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

5.1. Conclusiones

PRIMERA: En cuanto al objetivo general, se concluye evidenciando una
relacién significativa entre la rectificacion de la calidad del bien y la buena fe
registral en la compraventa de inmuebles — Zona Registral N°XI1Il —Tacna, en la
medida en que los indicadores estadisticos muestran comportamientos
convergentes y consistentes entre ambas variables. En efecto, el 93,8 % de los
encuestados reconocio que la correcta determinacion de la calidad del bien es
esencial para la legitimidad del derecho inscrito; el 95,8 % sostuvo que la
rectificacion exige documentacion fehaciente; y el 91,7 % considerd que su correcta
aplicacion no afecta la seguridad juridica. Paralelamente, el 93,7 % respaldé la
funcién protectora de la buena fe registral y el 85,5 % afirmo que la rectificacion
no debe perjudicar al tercero de buena fe. Esta correspondencia porcentual elevada
en ambas variables evidencia un patrén asociativo: donde se percibe mayor rigor
técnico en la rectificacion, también se percibe mayor solidez en la fe publica
registral. Interpretativamente, ello sugiere que la depuracion del contenido registral
y la proteccién de la confianza no son fendmenos antagdnicos, sino dimensiones
que tienden a reforzarse mutuamente dentro del sistema. Asi como en cualquier
sistema de informacion la correccion oportuna fortalece la credibilidad de la fuente,
en el ambito registral la rectificacion técnicamente sustentada consolida la
legitimidad de la publicidad juridica.

SEGUNDA: En relacién, al primer objetivo especifico, se concluye que
existe relacion entre la rectificacion de la calidad del bien y la debida diligencia del
adquirente, evidenciada en la coherencia estadistica entre la centralidad del registro
y el estandar de conducta exigible. EI 81,3 % reconocio que la buena fe se configura
cuando el adquirente confia razonablemente en la informacion registral, mientras
que el 58,3 % sostuvo que la diligencia se limita al examen de la partida y sus
asientos vigentes, aunque con un 31,3 % de neutralidad que revela matices

interpretativos. Esta asociacion permite inferir que el estdndar de diligencia esta
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estructuralmente vinculado al grado de claridad y exactitud del contenido registral.
En términos sencillos pero técnicos: cuanto mas preciso y correctamente depurado
se encuentra el asiento —producto de mecanismos adecuados de rectificacion—,
mas definido y objetivable resulta el pardmetro para evaluar la conducta del
adquirente. La rectificacion, entonces, no amplia la carga diligente, sino que
delimita con mayor nitidez el marco dentro del cual opera la buena fe objetiva.

TERCERA: En relacién al segundo objetivo especifico, se concluye que
existe relacion entre la rectificacion de la calidad del bien y la confiabilidad de la
informacion presentada por las partes y la notaria, en tanto los datos revelan una
convergencia significativa entre la percepcion de consistencia informativa y la
necesidad de correccion registral. EI 87,5 % afirmd que la informacién notarial
incide directamente en la formacion de la confianza registral, y el 81,2 % reconocid
que la discordancia entre titulo y realidad juridica debilita la presuncién de
veracidad del registro. Este comportamiento porcentual permite interpretar que la
rectificacion aparece como mecanismo asociado a fallas previas en la cadena
informativa. Dicho de otro modo, cuando la informacidn que origina el asiento es
solida y coherente con la realidad, la rectificacion pierde protagonismo; cuando
existen inconsistencias, la rectificacion se vuelve necesaria para restaurar la
confianza institucional. La correlacién, por tanto, evidencia que la calidad
informativa y la dinamica de rectificacién forman parte de un mismo circuito de
credibilidad registral.

CUARTA: Finalmente, respecto al tercer objetivo especifico, se concluye
que existe relacién entre la rectificacion de la calidad del bien y la proteccion al
tercero de buena fe, sustentada en la alta convergencia de respuestas favorables en
ambas dimensiones: el 93,7 % respaldd la proteccion del tercero que confia en el
registro y el 85,5 % sostuvo que la rectificacion posterior no debe perjudicar sus
derechos. Esta coincidencia estadistica revela que los encuestados no conciben la
rectificacion como un mecanismo que debilite la tutela del tercero, sino como un
instrumento que debe operar dentro de limites que preserven la estabilidad de las
situaciones juridicas consolidadas. Interpretativamente, la asociacion sugiere que la

fortaleza del principio de buena fe impone pardmetros a la rectificacion, del mismo
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modo que la rectificacion técnicamente aplicada refuerza la legitimidad del sistema
que protege al tercero. Ambas variables, lejos de excluirse, se encuentran
interrelacionadas dentro de una logica de equilibrio estructural del sistema registral.
5.2. Recomendaciones

PRIMERA: Se recomienda que la Superintendencia Nacional de los
Registros Publicos (SUNARP) implemente, mediante directiva interna, un checklist
técnico obligatorio en la etapa de calificacion registral, el cual deba incorporarse
expresamente en la esquela de observacién como item verificable y no como una
mera presuncion derivada del titulo presentado. Este protocolo de verificacion
deberia exigir al registrador la contrastacion expresa y documentada de
determinados elementos relevantes, tales como: (i) la fecha de adquisicion del
inmueble, (ii) la fecha de celebracidn del matrimonio, (iii) el régimen patrimonial
vigente entre los conyuges y (iv) la manifestacion notarial respecto de la calidad del
bien. De esta manera, se fortaleceria el control registral y se reducirian los riesgos
de inscripcion de actos que puedan afectar la correcta determinacion de la
naturaleza juridica del bien dentro del régimen de sociedad de gananciales.

SEGUNDA: Se recomienda promover una modificacion reglamentaria al
articulo 15 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios para establecer
de manera expresa que la rectificacion de calidad del bien no tendra efectos
retroactivos frente a terceros adquirentes protegidos por el articulo 2014 del Cédigo
Civil, salvo prueba acreditada de mala fe.

TERCERA: Se recomienda impulsar un sistema de interoperabilidad que
permita al registrador verificar electronicamente el histérico del estado civil a la
fecha exacta de adquisicion del bien, no solo la situacion actual.

CUARTA: Se recomienda emitir un precedente de observancia obligatoria
(o lineamiento interpretativo institucional) que precise si la diligencia exigible al
adquirente se agota en el examen de la partida registral o si incluye la revision de

titulos archivados cuando existan indicios objetivos de inexactitud.
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5.3. Propuesta legislativa
I. PRESENTACION

Yo, Claudia Lizeth Roque Calizaya, ciudadana peruana, en ejercicio de las
facultades que me confiere el articulo 107 de la Constitucion Politica del Perd,
presento el siguiente Proyecto de Ley con el objeto de modificar el articulo 15 e
incorporar el articulo 15-A al Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios,
con el fin de fortalecer la eficiencia, certeza y seguridad juridica en los procesos de
rectificacion de la calidad del bien inscrito. La presente iniciativa busca garantizar
que las rectificaciones se realicen de manera &gil, rigurosa y equilibrada,
protegiendo los derechos del tercero de buena fe y consolidando la confianza en el
sistema registral como pilar del trafico inmobiliario.

1. EXPOSICION DE MOTIVOS

El presente proyecto surge de la necesidad de optimizar la rectificacion de
la calidad del bien en la compraventa de inmuebles, asegurando que las
modificaciones en los registros no generen perjuicio a terceros que han actuado de
buena fe y confiado en la veracidad de los asientos registrales. Los hallazgos de la
investigacion en la Zona Registral N.° XI1Il — Tacna, 2024, revelaron que un 93,7
% de los participantes respaldo la idea de que la buena fe registral protege al tercero
que adquiere confiando en la exactitud del registro, y que un 85,5 % considero que
la rectificacion posterior del bien no debe afectar los derechos del adquirente de
buena fe.

Estos resultados permiten inferir una correlacion directa entre la correcta
determinacion de la calidad del bien y la consolidacién de la fe registral: a mayor
precision y formalidad en la rectificacién, mayor confianza y seguridad para los
adquirentes, fortaleciendo la estabilidad de las transacciones inmobiliarias y
evitando conflictos legales posteriores.

Asimismo, se identificd que la documentacion probatoria exigida para la
rectificacion como partidas de matrimonio, constancias registrales y titulos
notariales debe ser rigurosa y verificable, a fin de evitar errores que afecten tanto a
la estructura real de la titularidad como a la credibilidad del registro. La experiencia

practica evidencia que la falta de regulacion clara en estos supuestos genera
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demoras, incertidumbre y riesgos para los terceros que actlan confiando en la

informacion registral.

PROYECTO DE LEY QUE MODIFICA EL
ARTICULO 15 E INCORPORA EL ARTICULO
15-A AL REGLAMENTO DE INSCRIPCIONES
DEL REGISTRO DE PREDIOS

Como dice

Como debe decir

Articulo 15.- Rectificacion de
la calidad del bien

Cuando uno de los conyuges,
manifestando un estado civil
distinto al que le corresponde
hubiere inscrito a su favor un
predio al que la Ley le atribuye
la calidad de bien social, la
rectificacion de la calidad del
bien se realizara en mérito a la
presentacion de titulo otorgado
por el conyuge que no intervino
0 sus sucesores, insertando o
adjuntando la copia certificada
de la respectiva partida de
matrimonio  expedida  con
posterioridad al documento de
fecha cierta en el que consta la
adquisicion.

Para la rectificacion del estado
civil es de aplicacion lo
dispuesto en el articulo 85 del
Reglamento General de los

Registros Publicos.

Articulo 15.- Rectificacion de la calidad del bien
Cuando uno de los conyuges, manifestando un estado
civil distinto al que le corresponde, hubiere inscrito a
su favor un predio al que la Ley le atribuye la calidad
de bien social, o cuando en el asiento registral se
hubiere consignado de manera incorrecta la
naturaleza juridica del bien, configurandose un
error de concepto en la inscripcion respecto de su
condicion de bien propio o social, la rectificacion de
la calidad del bien se realizarda en mérito a la
presentacion de titulo otorgado por el conyuge que no
intervino, o sus sucesores, insertando o adjuntando la
copia certificada de la respectiva partida de
matrimonio expedida con posterioridad al documento
de fecha cierta en el que consta la adquisicion.

La rectificacion no podrd afectar los derechos
previamente adquiridos por terceros de buena fe,
quienes hayan confiado legitimamente en Ila
informacion contenida en el registro.

Para la rectificacion del estado civil y los demas
supuestos contemplados en este articulo, serd de

aplicacion _lo _dispuesto _en el articulo 85 del

Reglamento General de los Registros Publicos,

complementado con los criterios técnicos y juridicos
necesarios para garantizar la seguridad juridica y la fe

publica registral.
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Como debe decir

Articulo 15-A.- Rectificacion de casado a soltero

Para la procedencia de la rectificacion del estado civil casado a soltero, de uno de
los titulares registrales y excluir al supuesto conyuge que no participd en el acto
adquisitivo, debe presentarse, certificados emitidos por el RENIEC, documento
rectificatorio mediante el cual ambos titulares o sus sucesores, manifiesten su
voluntad en el sentido que se excluya de la titularidad al supuesto conyuge. El
referido documento rectificatorio podra estar constituido por escritura publica o
documento privado con firmas legalizadas.

Si se pretende rectificar solo el estado civil de los titulares, sin excluir a ninguno
de los titulares, se requiere la declaracion de los interesados, en escritura publica
o en documento privado con firmas certificadas notarialmente, donde se consigne

su estado civil correcto.

La modificacion del articulo 15 sobre rectificacion de la calidad del bien
tiene por finalidad precisar el supuesto de inexactitud registral que se produce
cuando un inmueble es inscrito como bien propio pese a corresponderle la calidad
de bien social, especialmente cuando uno de los conyuges declara un estado civil
distinto al que realmente posee al momento de la adquisicion del bien. En la
regulacién vigente, el supuesto se describe Unicamente en funcion de la declaracion
incorrecta del estado civil, 1o que ha generado interpretaciones amplias respecto de
la naturaleza de la inexactitud registral. Por ello, la propuesta incorpora de manera
expresa que la consignacion incorrecta de la calidad del bien (propio o social)
constituye un error de concepto en el asiento registral, al tratarse de una equivocada
expresion de la naturaleza juridica del derecho inscrito.

Asimismo, la modificacién mantiene el mecanismo de rectificacion previsto
en la norma vigente, permitiendo que esta se realice mediante titulo otorgado por el
cdnyuge que no intervino o por sus sucesores, acompafiado de la copia certificada
de la partida de matrimonio, documento que permite verificar la existencia del
vinculo matrimonial al momento de la adquisicion del inmueble. Con ello se busca
asegurar que la rectificacion se sustente en documentacion objetiva y verificable,

evitando interpretaciones discrecionales en la calificacion registral.
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De igual manera, se introduce de forma expresa la regla de que la
rectificacion no puede afectar los derechos previamente adquiridos por terceros de
buena fe, quienes han confiado legitimamente en la informacion contenida en el
registro. Esta precision refuerza el principio de seguridad juridica y la proteccion
de la fe pablica registral, garantizando que la correccion de la calidad del bien no
genere perjuicios a quienes han adquirido derechos confiando en la veracidad del
asiento registral.

Finalmente, se mantiene la remision al articulo 85 del Reglamento General
de los Registros Publicos, precisando que su aplicacién debera complementarse con
criterios técnicos y juridicos orientados a preservar la seguridad del tréfico juridico
inmobiliario, asegurando que la rectificacion de la calidad del bien se realice de
manera clara, objetiva y compatible con los principios que rigen el sistema registral.

Asimismo, se propone la incorporacion del articulo 15-A, referido a la
rectificacion del estado civil de casado a soltero, con la finalidad de brindar mayor
seguridad juridica en los casos donde uno de los titulares registrales fue consignado
erroneamente como casado al momento de la adquisicion del bien. Para excluir al
supuesto conyuge que no participd en el acto adquisitivo, se requerird la
presentacion de certificados emitidos por el RENIEC y de un documento
rectificatorio suscrito por ambos titulares o sus sucesores, mediante escritura
publica o documento privado con firmas legalizadas, donde expresen su voluntad
de efectuar dicha exclusion. Asimismo, cuando Unicamente se busque corregir el
estado civil sin modificar la titularidad registral, bastard la declaracion de los
interesados consignando su verdadero estado civil en escritura publica o documento
privado con firmas certificadas notarialmente.

I1l. COSTO-BENEFICIO
Costo

- Necesidad de capacitacion: Se requiere actualizar a los registradores y
notarios sobre los nuevos criterios y procedimientos.

- Implementacion administrativa: Adaptacion de formularios y sistemas

internos para registrar rectificaciones de manera estandarizada.
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Revision documental adicional: Mayor exigencia en la presentacion y
verificacion de documentos probatorios podria generar demoras iniciales,
compensadas por la seguridad juridica a largo plazo.

Beneficio

Fortalecimiento de la seguridad juridica: Al precisar los requisitos y
condiciones para la rectificacion, se protege al tercero de buena fe y se
asegura la estabilidad de los derechos inscritos.

Eficiencia administrativa: La modificacion permitira a los registradores
actuar con criterios claros, reduciendo dilaciones en la rectificacion y
disminuyendo la carga procesal.

Reduccion de conflictos judiciales: La certeza sobre cuando y como
proceder con la rectificacion disminuye la probabilidad de litigios entre
partes y terceros.

Confianza en el sistema registral: Garantiza que la fe publica registral se
mantenga intacta, promoviendo la inversion y el trafico juridico

inmobiliario.
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ANEXOS
ANEXO A: INSTRUMENTO RECOLECTOR DE DATOS

CUESTIONARIO APLICADO A TRABAJADORES DE LA UNIDAD
REGISTRAL RESPECTO A LA RECTIFICACION DE LA CALIDAD
DEL BIEN Y SU RELACION CON LA BUENA FE REGISTRAL EN LA
COMPRAVENTA DE INMUEBLES - ZONA REGISTRAL N° X111 -
TACNA, 2024

Estimado (a)

La presente encuesta forma parte de wuna investigacion denominado
“RECTIFICACION DE LA CALIDAD DEL BIEN Y SU RELACION CON LA
BUENA FE REGISTRAL EN LA COMPRAVENTA DE INMUEBLES - ZONA
REGISTRAL N° XIIl - TACNA, 2024”.

Su participacion es voluntaria y anénima. La informacion recolectada serd de
caracter confidencial y utilizada para fines académicos.

Agradezco de antemano su gentil participacion y colaboracidn con el desarrollo del
presente estudio.

Le solicito responder marcando con una X solo una opcién en las siguientes
preguntas:

1 2 3 4 5
Totalmente en | En Ni de acuerdo, | De acuerdo Totalmente de
desacuerdo desacuerdo ni desacuerdo acuerdo

VI: RECTIFICACION DE LA CALIDAD DEL BIEN

DIMENSION X1: TIPO DE CALIDAD DEL BIEN

1 | La correcta determinacion de la calidad del bhien
constituye un presupuesto esencial para la legitimidad
del derecho inscrito.

2 | La consignacion erronea de un bien social como
propio altera la estructura real de la titularidad
registral.

DIMENSION X2: DOCUMENTACION PRESENTADA
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3 | La rectificacion de la calidad del bien exige
documentacion fehaciente que acredite la situacion
civil real al momento de la adquisicion.

4 | La presentacion de la partida de matrimonio posterior

al acto adquisitivo resulta determinante para evaluar la
procedencia de la rectificacion.

DIMENSION X3: PROCEDIMIENTO REGISTRAL

5

La rectificacion de la calidad del bien procede
Unicamente cuando se sustenta en escritura publica
otorgada por el conyuge que no intervino en la
adquisicibn o por sus sucesores debidamente
acreditados.

En la calificacion registral, debe verificarse que el
matrimonio se haya celebrado con anterioridad a la
adquisicion del predio cuya calidad se pretende
rectificar.

No resulta procedente la rectificacion de la calidad del
bien cuando el predio fue adquirido a titulo gratuito,
conforme al precedente de observancia obligatoria y al
D.S. N.° 013-99-MTC.

La correcta aplicacion del articulo 15 del Reglamento
de Inscripciones del Registro de Predios permite que
la rectificacion cumpla una funcion correctiva sin
afectar la seguridad juridica registral.

VD. BUENA FE REGISTRAL EN LA COMPRAVENTA DE INMUEBLES

DIMENSION Y1: DEBIDA DILIGENCIA DEL ADQUIRIENTE

9 | La buena fe del adquirente se configura cuando este
confia razonablemente en la informacion que emana
del Registro de Predios.

10 | La diligencia del adquirente se limita al examen de la

partida registral y sus asientos vigentes.

DIMENSION Y2: CONFIABILIDAD DE LA
PRESENTADA POR LAS PARTES Y LA NOTARIA

INFORMACION
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11

La informacion consignada en los instrumentos
notariales incide directamente en la formacion de la
confianza registral.

12

La falta de correspondencia entre el titulo notarial y la
realidad juridica debilita la presuncion de veracidad
registral.

DIMENSION Y3: PROTECCION AL TERCERO DE BUENA FE

13

El principio de buena fe registral protege al tercero que
adquiere confiando en la exactitud del registro.

14

La rectificacion posterior de la calidad del bien no
deberia perjudicar los derechos del tercero registral de
buena fe.
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ANEXO B: VALIDACION DE INSTRUMENTO RECOLECTOR DATOS

Tacna, 28 de Enero de 2026

CARTA N°01-2026-CLRC

Sefior:

ABG. FERNANDO RAFAEL CHAVEZ GUIBOVICH

Registrador Publico de la Zona Registral N° XIII de la Superintendencia Nacional de
los Registros Piblicos

Presente. -

ASUNTO: SOLICITO VALIDAR INSTRUMENTO RECOLECTOR DE DATOS

Tengo el agrado de dirigirme a usted para expresarle mi cordial saludo y, a la vez,
manifestarle que, en atencion a su reconocida trayectoria profesional en el ambito del derecho
registral, me permito solicitarle su valiosa colaboracion en calidad de experto, a fin de validar
el instrumento recolector de datos denominado “CUESTIONARIO APLICADO A
TRABAJADORES DE LA UNIDAD REGISTRAL RESPECTO A LA
RECTIFICACION DE LA CALIDAD DEL BIEN Y SU RELACION CON LA BUENA
FE REGISTRAL EN LA COMPRAVENTA DE INMUEBLES - ZONA REGISTRAL
Ne° XIII - TACNA, 2024~

El referido instrumento sera aplicado durante la ejecucién del proyecto de tesis
titulado “RECTIFICACION DE LA CALIDAD DEL BIEN Y SU RELACION CON LA
BUENA FE REGISTRAL EN LA COMPRAVENTA DE INMUEBLES - ZONA
REGISTRAL N° XIIT-TACNA, 2024”, en mi condicion de Bachiller en Derecho y Ciencias
Politicas de la Universidad Nacional Jorge Basadre Grohmann.

La validacion solicitada tiene fines exclusivamente académicos, realizandose a titulo
personal, y consiste en la revision de la matriz de consistencia y del cuestionario adjunto,
debiendo marcar con una (X) un solo casillero en el formato de validacién correspondiente,
de acuerdo con su criterio profesional.

Agradeciendo de antemano la atencion brindada a la presente y reiterando los
sentimientos de mi especial consideracion, quedo de usted.

Atentamente,

audia Lizeth Roque Calizaya
DNI 70971597

Adjunto:
- Matriz de consistencia
- Formato para validaci6n de instrumento recolector de datos
- Instrumento recolector de datos
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FORMATO PARA LA VALIDACION DEL INSTRUMENTO RECOLECTOR DE DATOS

POR EL JUICIO DEL EXPERTO
| 1 DATOS GENERALES
Nombres y apellidos del experto . FERNANDND RAFAEL CHAVEZ GU/ 3O UICH .
Institucién donde labora D SUNARBP - ZONA ZEGISTRAL K° XIl]

El llenado del presente formato tiene como finalidad la validacion del Instrumento Recolector de
datos denominado: “CUESTIONARIO APLICADO A TRABAJADORES DE LA UNIDAD
REGISTRAL RESPECTO A LA RECTIFICACION DE LA CALIDAD DEL BIEN Y SU
RELACION CON LA BUENA FE REGISTRAL EN LA COMPRAVENTA DE INMUEBLES -
ZONA REGISTRAL N° XIIT - TACNA, 2024”

IL INDICADORES A VALIDAR
1 2 8 4 5
Deficiente Regular Aceptable Bueno Muy bueno
INDICADOR CRITERIO ESCALA DE
VALORACION
1 12 (3] 4
Claridad El lenguaje utilizado en el instrumento es claro, sencillo,

apropiado y comprensible para los encuestados
Objetividad | Los items estan formulados de manera objetiva, basados en
hechos observables y verificables, en concordancia con los
objetivos de la investigacion

Pertinencia | La calidad de los items que comprende el instrumento es
adecuado y Gtil para abordar el problema de investigacion
Organizacién | Hay una secuencia légica en las preguntas del instrumento
‘que permitird el logro de los objetivos de la investigacion
Suficiencia | El namero y contenido de los items son suficientes para
medir adecuadamente las variables y dimensiones de la
investigacion

Intencionalidad | Los items del instrumento estan orientados claramente a
recolectar informacion relevante para el propésito de la
investigacion

Consistencia | Existe correspondencia logica entre los items del
instrumento, las variables, dimensiones e indicadores
definidos en la investigacion

Coherencia | Los items guardan coherencia interna entre si y se
encuentran alineados con el marco teérico y metodolégico
del estudio

Metodologia | El instrumento se ajusta al enfoque, tipo y disefio
metodolégico de la investigacion planteada

Oportunidad | El instrumento es pertinente para ser aplicado en el
contexto y momento en que se desarrolla la investigacién

DX | X XXX XXX X |

Firma y sello del experto

05.02.202b
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Tacna, 28 de Enero de 2026

CARTA N°02-2026-CLRC
Sefiora:

ABG. SANDRA LORETO PORTUGAL DIAZ

Asistente Registral de la Zona Registral N° XIII de la Superintendencia Nacional de los
Registros Piblicos

Presente. -

ASUNTO: SOLICITO VALIDAR INSTRUMENTO RECOLECTOR DE DATOS

Tengo el agrado de dirigirme a usted para expresarle mi cordial saludo y, a la vez,
manifestarle que, en atencion a su reconocida trayectoria profesional en el 4mbito del derecho
registral, me permito solicitarle su valiosa colaboracion en calidad de experto, a fin de validar el
instrumento  recolector de datos denominado “CUESTIONARIO APLICADO A
TRABAJADORES DE LA UNIDAD REGISTRAL RESPECTO A LA RECTIFICACION DE
LA CALIDAD DEL BIEN Y SU RELACION CON LA BUENA FE REGISTRAL EN LA
COMPRAVENTA DE INMUEBLES - ZONA REGISTRAL N° XIII - TACNA, 2024”

El referido instrumento sera aplicado durante la ejecucion del proyecto de tesis titulado
“RECTIFICACION DE LA CALIDAD DEL BIEN Y SU RELACION CON LA BUENA FE
REGISTRAL EN LA COMPRAVENTA DE INMUEBLES - ZONA REGISTRAL N° XIII —
TACNA, 2024”, en mi condicion de Bachiller en Derecho y Ciencias Politicas de la Universidad
Nacional Jorge Basadre Grohmann.

La validacion solicitada tiene fines exclusivamente académicos, realizindose a titulo
personal, y consiste en la revision de la matriz de consistencia y del cuestionario adjunto, debiendo
marcar con una (X) un solo casillero en el formato de validacion correspondiente, de acuerdo con su
criterio profesional.

Agradeciendo de antemano la atencion brindada a la presente y reiterando los sentimientos
de mi especial consideracién, quedo de usted.

Atentamente,

b
/ 20t
Bach. Claudia Lizeth Roque Calizaya g \

DNI 70971597

Adjunto:
- Matriz de consistencia
- Formato para validacion de instrumento recolector de datos
- Instrumento recolector de datos
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FORMATO PARA LA VALIDACION DEL INSTRUMENTO RECOLECTOR DE DATOS

L DATOS GENERALES
Nombres y apellidos del experto

Institucion donde labora

POR EL JUICIO DEL EXPERTO

: Sandre Loceto Poc"\'vf]t\\ Qiad
SoNnAare - T one QG_S'\'S‘\‘TL\ NLK\\\ Sede e

El llenado del presente formato tiene como finalidad la validacién del Instrumento Recolector de
datos denominado: “CUESTIONARIO APLICADO A TRABAJADORES DE LA UNIDAD
REGISTRAL RESPECTO A LA RECTIFICACION DE LA CALIDAD DEL BIEN Y SU
RELACION CON LA BUENA FE REGISTRAL EN LA COMPRAVENTA DE INMUEBLES -
ZONA REGISTRAL N° XIII - TACNA, 2024”

Il INDICADORES A VALIDAR
1 2 3 4 5
Deficiente Regular Aceptable Bueno Muy bueno
INDICADOR CRITERIO ESCALA DE
VALORACION
2 3 4

Claridad El lenguaje utilizado en el instrumento es claro, sencillo,
apropiado y comprensible para los encuestados
Objetividad | Los items estan formulados de manera objetiva, basados en
hechos observables y verificables, en concordancia con los
objetivos de la investigacion
Pertinencia | La calidad de los items que comprende el instrumento es
adecuado y til para abordar el problema de investigacion
Organizacién | Hay una secuencia l6gica en las preguntas del instrumento
que permitird el logro de los objetivos de la investigacion
Suficiencia | EI nimero y contenido de los items son suficientes para

medir adecuadamente las variables y dimensiones de la
investigacion

Intencionalidad

Los items del instrumento estan orientados claramente a
recolectar informacion relevante para el propésito de la
investigacion

Consistencia | Existe correspondencia logica entre los items del
instrumento, las variables, dimensiones e indicadores
definidos en la investigacion

Coherencia | Los items guardan coherencia interna entre si y se
encuentran alineados con el marco teérico y metodolégico
del estudio

Metodologia | El instrumento se ajusta al enfoque, tipo y disefio
metodolégico de la investigacion planteada

Oportunidad | El instrumento es pertinente para ser aplicado en el

contexto y momento en que se desarrolla la investigacion

XXX < XXX X

Firma y sello del experto

oq(oc |2L02®
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Tacna, 28 de Enero de 2026

CARTA N°03-2026-CLRC

Sefior:

DR. MAXIMO OMAR CARRASCO CAYETANO
Asistente Registral de la Zona Registral N° XIII de Ia Superintendencia Nacional de los
Registros Publicos

Presente. -

ASUNTO: SOLICITO VALIDAR INSTRUMENTO RECOLECTOR DE DATOS

Tengo el agrado de dirigirme a usted para expresarle mi cordial saludo y, a la vez,
manifestarle que, en atencion a su reconocida trayectoria profesional en el 4mbito del derecho
registral, me permito solicitarle su valiosa colaboracién en calidad de experto, a fin de validar
el instrumento recolector de datos denominado “CUESTIONARIO APLICADO A
TRABAJADORES DE LA UNIDAD REGISTRAL RESPECTO A LA
RECTIFICACION DE LA CALIDAD DEL BIEN Y SU RELACION CON LA BUENA
FE REGISTRAL EN LA COMPRAVENTA DE INMUEBLES - ZONA REGISTRAL
N° XIII - TACNA, 2024”

El referido instrumento sera aplicado durante la ejecucion del proyecto de tesis
titulado “RECTIFICACION DE LA CALIDAD DEL BIEN Y SU RELACION CON LA
BUENA FE REGISTRAL EN LA COMPRAVENTA DE INMUEBLES - ZONA
REGISTRAL N° XIII - TACNA, 20247, en mi condicion de Bachiller en Derecho y Ciencias
Politicas de la Universidad Nacional Jorge Basadre Grohmann.

La validacion solicitada tiene fines exclusivamente académicos, realizandose a titulo
personal, y consiste en la revision de la matriz de consistencia y del cuestionario adjunto,
debiendo marcar con una (X) un solo casillero en el formato de validacion correspondiente.
de acuerdo con su criterio profesional.

Agradeciendo de antemano la atencion brindada a la presente y reiterando los
sentimientos de mi especial consideracion, quedo de usted.

Atentamente,

Bach. Claudia Lizeth Roque Calizaya
DNI 70971597

Adjunto:
- Matriz de consistencia
- Formato para validacion de instrumento recolector de datos
- Instrumento recolector de datos
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FORMATO PARA LA VALIDACION DEL INSTRUMENTO RECOLECTOR DE DATOS

POR EL JUICIO DEL EXPERTO

) & DATOS GENERALES

Nombres y apellidos del experto

Institucién donde labora

 HARIMO DML CANRASCo CAYEMD
: Zows LEGIS AL MVTKIT - SorAr st

El llenado del presente formato tiene como finalidad la validacién del Instrumento Recolector de
datos denominado: “CUESTIONARIO APLICADO A TRABAJADORES DE LA UNIDAD
REGISTRAL RESPECTO A LA RECTIFICACION DE LA CALIDAD DEL BIEN Y SU
RELACION CON LA BUENA FE REGISTRAL EN LA COMPRAVENTA DE INMUEBLES -
ZONA REGISTRAL N° XIII - TACNA, 2024”

1L INDICADORES A VALIDAR
1 2 3 4 5
Deficiente Regular Aceptable Bueno Muy bueno
INDICADOR CRITERIO ESCALA DE
VALORACION
2 3 4 5
Claridad El lenguaje utilizado en el instrumento es claro, sencillo, ?<

apropiado y comprensible para los encuestados

Objetividad | Los items estan formulados de manera objetiva, basados en
hechos obscrvables y verificables, en concordancia con los
objetivos de la investigacion

Pertinencia La calidad de los items que comprende el instrumento es
adecuado y til para abordar el problema de investigacion

Organizacion | Hay una secuencia logica en las preguntas del instrumento
que permitird el logro de fos objetivos de la investigacion

Suficiencia | El nimero y contenido de los items son suficientes para

medir adecuadamente las variables y dimensiones de la
investigacion

Intencionalidad

Los items del instrumento estan orientados claramente a
recolectar informacion relevante para el propésito de la
investigacion

Consistencia | Existe correspondencia logica entre los items del
instrumento, las variables, dimensiones e indicadores
definidos en la investigacion

Coherencia | Los ftems guardan coherencia interna entre si y se
encuentran alineados con el marco tedrico y metodoldgico
del estudio

Metodologia | El instrumento se ajusta al enfoque, tipo y disefio
metodologico de la investigacion planteada

Oportunidad | El instrumento es pertinente para ser aplicado en el

contexto y momento en que se desarrolla la investigacion

RIKIN X [ X | &KX

Firma y sello del experto
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Tacna, 28 de Enero de 2026

CARTA N°04-2026-CLRC
Sefior:

ABG. GUBER HERNAN RODRIGUEZ ANGULO

Asistente Registral de la Zona Registral N° XIII de la Superintendencia Nacional de los
Registros Publicos

Presente. -

ASUNTO: SOLICITO VALIDAR INSTRUMENTO RECOLECTOR DE DATOS

Tengo el agrado de dirigirme a usted para expresarle mi cordial saludo y, a la vez,
manifestarle que, en atencion a su reconocida trayectoria profesional en el ambito del derecho
registral, me permito solicitarle su valiosa colaboracién en calidad de experto, a fin de validar
el instrumento recolector de datos denominado “CUESTIONARIO APLICADO A
TRABAJADORES DE LA UNIDAD REGISTRAL RESPECTG A LA
RECTIFICACION DE LA CALIDAD DEL BIEN Y SU RELACION CON LA BUENA
FE REGISTRAL EN LA COMPRAVENTA DE INMUEBLES - ZONA REGISTRAL
N° XIII - TACNA, 2024”

El referido instrumento sera aplicado durante la ejecucion del proyecto de tesis
titulado “RECTIFICACION DE LA CALIDAD DEL BIEN Y SU RELACION CON LA
BUENA FE REGISTRAL EN LA COMPRAVENTA DE INMULBLES - ZONA
REGISTRAL N° XI1I- TACNA, 20247, en mi condicién de Bachiller en Derecho y Ciencias
Politicas de la Universidad Nacional Jorge Basadre Grohmann.

La validacién solicitada tiene fines exclusivamente académicos, realizandose a titulo
personal, y consiste en la revision de la matriz de consistencia y del cuestionario adjunto,
debiendo marcar con una (X) un solo casillero en el formato de validacién correspondiente,
de acuerdo con su criterio profesional.

Agradeciendo de antemano la atencion brindada a la presente y reiterando los
sentimicentos de mi especial consideracién, quedo de usted.

Atentamente,

Bach. Claudia Lizeth Roque Calizaya . WS>F?
DNI 70971597 3

Adjunto: |
- Matriz de consistencia
- Formato para validacion de instrumento recolector de datos
- Instrumento recolector de datos
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FORMATO PARA LA VALIDACION DEL INSTRUMENTO RECOLECTOR DE DATOS
POR EL JUICIO DEL EXPERTO

L DATOS GENERALES

Nombres y apellidos del experto : (Rupzt HERQN Ronziete®? Araws

Institucién donde labora : Zor) e siane NS Xl S - Scnadied

El llenado del presente formato tiene como finalidad la validacién del Instrumento Recolector de
datos denominado: “CUESTIONARIO APLICADO A TRABAJADORES DE LA UNIDAD
REGISTRAL RESPECTO A LA RECTIFICACION DE LA CALIDAD DEL BIEN Y SU
RELACION CON LA BUENA FE REGISTRAL EN LA COMPRAVENTA DE INMUEBLES -
ZONA REGISTRAL N° XII1 - TACNA, 2024”

1L INDICADORES A VALIDAR
1 2 3 4 5
Deficiente Regular Aceptable Bueno Muy bueno
INDICADOR CRITERIO ESCALA DE
VALORACION
1 2 314/ 5
Claridad El lenguaje utilizado en el instrumento es claro, sencillo, sl |
apropiado y comprensible para los encuestados
Objetividad | Los items estan formulados de manera objetiva, basados en
hechos observables y verificables, en concordancia con los 7(
objetivos de la investigacion
Pertinencia | La calidad de los items que comprende el instrumento es
adecuado y (til para abordar el problema de investigacion P
Organizacién | Hay una secuencia logica en las preguntas del instrumento
que permitird el logro de los objetivos de la investigacion PN
Suficiencia | El namero y contenido de los items son suficientes para
medir adecuadamente las variables y dimensiones de la X
investigacion
Intencionalidad | Los items del instrumento estan orientados claramente a
recolectar informaci6n relevante para el propésito de la 7(
investigacion
Consistencia | Existe correspondencia légica entre los items del
instrumento, las variables, dimensiones e indicadores )(
definidos en la investigacion
Coherencia | Los items guardan coherencia interna entre si y se
encuentran alineados con el marco teérico y metodologico >
del estudio
Metodologia | El instrumento se ajusta al enfoque, tipo y disefo
metodolégico de la investigacién planteada 3(
Oportunidad | El instrumento es pertinente para ser aplicado en el A
contexto y momento en que se desgereta la investigacion '

Firma y sello del experto 3 =




129




130




ANEXO C: MATRIZ DE CONSOLIDACION DE LOS DATOS RECOGIDOS

#3 *Sin titulo1 {ConjuntoDatos0) - IBM SPSS Statistics Editor de datos
Archivo  Editar  Ver

Datos  Transformar  Analizar

Gréficos

Utilidades

Ampliaciones

Ventana

Ayuda

Visible: 14 de 14 variables

131

4l P1 4 P2 4 P3 4l P4 4l P5 4l Ps 4l P7 41 P8 4 P9 4 P10 P11 P12 P13 4l P14 var "
1 5,00 5,00 5,00 5,00 1,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 4,00 4,00 5.00 5.00 -
2 5,00 4.00 5.00 5.00 5,00 5,00 4,00 5.00 5,00 5,00 4,00 2,00 4.00 5,00 '
3 4.00 4,00 5,00 5,00 5,00 5,00 2,00 4,00 3,00 4,00 5,00 2,00 5,00 4,00
4 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00 3.00 3.00 3,00 3.00 3,00 3,00 3,00
5 3,00 5.00 5.00 5,00 3,00 3,00 3,00 3.00 3.00 3.00 3,00 3,00 3,00 3,00
5 5,00 5,00 4,00 2,00 5,00 5,00 5,00 5.00 5,00 5,00 4,00 4,00 5.00 4.00 ‘
7 5,00 4,00 4,00 2.00 4.00 4,00 4.00 4.00 4.00 4,00 4,00 4,00 4.00 3.00 I
8 4,00 4.00 5,00 2,00 3,00 5,00 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 5,00 o
9 5,00 5.00 5.00 4,00 3,00 5,00 4,00 5.00 5,00 4,00 4,00 5.00 5,00 5.00
10 3,00 4,00 4.00 3,00 2,00 4,00 3,00 4.00 4.00 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00
1 5,00 4.00 4.00 5,00 3.00 5,00 5,00 5,00 3,00 4.00 4,00 4,00 4,00 4.00
12 5,00 5.00 4,00 5.00 1,00 4,00 5,00 5.00 5,00 4,00 4,00 3,00 4,00 4.00 )
13 4,00 5,00 4,00 5,00 4,00 5,00 4,00 5,00 4.00 5,00 4,00 5,00 4,00 5,00 i
14 5.00 5.00 5.00 4,00 3,00 5,00 4.00 5.00 5.00 4,00 4,00 5,00 5,00 5.00
15 4,00 4,00 5,00 4,00 4,00 4,00 5,00 4,00 4,00 4,00 4,00 4,00 4.00 4.00
16 4.00 4.00 5.00 4,00 4,00 4,00 5.00 4.00 4,00 4,00 4,00 4,00 4.00 4.00
17 5,00 4,00 5.00 4,00 2,00 4,00 3,00 4,00 5.00 3,00 5,00 4,00 5,00 4,00
18 5,00 5,00 5,00 5,00 3,00 5,00 4,00 5,00 5,00 4,00 4,00 5,00 5,00 5,00
19 4,00 5,00 5.00 500 3,00 5,00 4.00 4.00 4.00 4,00 4,00 4,00 4.00 4.00
20 5,00 5,00 5,00 4,00 3,00 5,00 5,00 4,00 5,00 5,00 4,00 5,00 5,00 5,00
21 5,00 5.00 5.00 4,00 3,00 5,00 4.00 5,00 5.00 3,00 4,00 5,00 5,00 5,00
22 5,00 5,00 5,00 4,00 3,00 5,00 4,00 5,00 5.00 3.00 4,00 5,00 5,00 5,00
23 5,00 5,00 5,00 4,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 4,00 5,00 4,00 5,00 5,00
24 5,00 5.00 5.00 5.00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 4,00 4,00 5.00 5.00 5.00
2% » 400 500 500 400 300, 400 500 400 5.00 500, 500/ 500 500 500 e

» datos Vista de variables
IBM SPSS Statistics Processor esta listo Unicode:ACTIVADO



&3 *Sin titulo1 [ConjuntoDatos0] - IBM SPSS Statistics Editor de datos
Archivo  Editar Ver Datos

Transformar  Analizar

W HE . e LA EE IO

Gréficos

Utilidades

Ampliaciones

Ventana

Q

| Visible: 14 de 14 variables
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dP1 P2 4l P3 4l P4 4l Ps 4l P& 4l P7 4 P8 4 P9 4 P10 4l P11 4l P12 P13 P14 var v

2 4,00 5,00 5,00 4,00 3,00 4,00 5,00 4,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5.00 -
2% 4,00 4.00 4,00 4,00 2,00 4,00 4.00 4.00 2,00 2,00 4,00 2,00 4.00 4.00

27 5,00 5.00 5,00 5,00 4,00 5,00 5,00 5,00 5.00 3,00 5,00 5,00 5,00 5,00

28 5,00 5,00 5.00 5,00 5,00 5,00 5,00 4,00 4.00 4.00 4,00 4,00 4.00 4.00

29 5,00 3.00 5.00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 2,00 5,00 5,00 4,00 5,00 5,00

30 5,00 5,00 5,00 5,00 4,00 500 4,00 5.00 5.00 3,00 4,00 5,00 5.00 5.00

31 5,00 5.00 5.00 5.00 5,00 5,00 5,00 5.00 5.00 5.00 3,00 3,00 5,00 3.00

32 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 N
3 5,00 5.00 5.00 5.00 3,00 5,00 5,00 5.00 5,00 4,00 5,00 5.00 5,00 5.00

3 5.00 5.00 5,00 4,00 3.00 5,00 4,00 5,00 5.00 3,00 4,00 5,00 5,00 5,00

35 5,00 4.00 5.00 3,00 3,00 4,00 3,00 4,00 5,00 4.00 5,00 5,00 5,00 3.00

36 4,00 400 4,00 3.00 3,00 2,00 2,00 4,00 5,00 2,00 3,00 4,00 5,00 4,00

7 5,00 5,00 5,00 4,00 3,00 5,00 4,00 5,00 5,00 3,00 4,00 5,00 5,00 5,00 ht
38 4.00 3.00 4.00 4,00 3.00 4.00 5,00 4.00 4.00 2,00 5,00 5,00 4.00 5.00 &
39 5,00 1.00 1.00 3,00 3,00 1,00 3,00 2,00 2,00 2.00 1,00 3,00 2,00 3,00

40 5,00 5,00 5.00 4,00 3,00 5,00 5,00 5,00 5,00 5,00 4,00 4,00 5,00 5.00

41 5,00 5.00 5.00 5,00 3,00 5,00 5,00 5,00 3,00 3,00 2,00 5,00 5,00 5.00

42 5,00 5,00 5,00 3,00 3,00 5,00 5,00 5,00 4,00 2,00 4,00 5,00 5,00 5,00

43 5.00 5,00 5.00 4,00 4,00 5,00 4.00 5.00 5,00 3,00 4,00 5,00 5,00 5.00

44 5,00 5,00 5,00 4,00 3,00 4,00 4.00 3,00 4.00 3,00 5,00 5,00 4,00 4,00

45 5.00 5.00 5.00 4.00 3,00 5,00 4.00 5.00 5,00 3,00 4,00 5,00 5,00 5,00

46 4.00 4.00 4,00 4,00 3,00 4,00 3,00 4,00 4.00 3.00 4,00 4,00 4.00 3.00

47 4,00 4,00 4.00 2,00 4,00/ 4,00 2,00 4.00 4,00 4,00 4,00/ 2,00 5,00 5,00

43 4,00 5.00 4,00 3.00 3.00 4,00 3.00 4,00 3.00 3,00 4,00 4,00 4,00 4.00

49 3

< 5 | >
a de datos  Vista de variables
IBM SPSS Statistics Processor esta listo £ Unicode:ACTIVADO



ANEXO D: OTROS

MATRIZ DE CONSISTENCIA
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RECTIFICACION DE LA CALIDAD DEL BIEN Y SU RELACION CON LA BUENA FE REGISTRAL EN LA COMPRAVENTA DE INMUEBLES - ZONA REGISTRAL N° X111 - TACNA, 2024

PROBLEMA OBJETIVOS HIPOTESIS VARIABLES E
INDICADORES
PROBLEMA GENERAL: OBJETIVO GENERAL.: HIPOTESIS VARIABLE
¢Existe relacion entre la rectificacion de la calidad del bieny la | Determinar si existe relacién entre la rectificacion GENERAL.: INDEPENDIENTE

buena fe registral en la compraventa de inmuebles — Zona
Registral N°XI11l —Tacna, 2024?

PROBLEMAS ESPECIFICOS

¢Cuél es la relacion entre la rectificacion de la calidad
del bien y la debida diligencia del adquiriente en la
compraventa de inmuebles — Zona Registral N°XIII -
Tacna, 2024?

¢Cuél es la relacidn entre la rectificacion de la calidad
del bien y la confiabilidad de la informacion
presentada por las partes y la notaria en la
compraventa de inmuebles — Zona Registral N°XI1I1 —
Tacna, 2024?

¢Cuél es la relacion entre la rectificacion de la calidad
del bien y la proteccion al tercero de buena fe en la
compraventa de inmuebles — Zona Registral N° X111 —
Tacna, 20247

de la calidad del bien y la buena fe registral en la
compraventa de inmuebles — Zona Registral N°XII1
—Tacna, 2024.

OBJETIVOS ESPECIFICOS:

e  Determinar si existe relacion entre la
rectificacion de la calidad del bien y la
debida diligencia del adquiriente en la
compraventa de inmuebles — Zona
Registral N°XI1I — Tacna, 2024

e Determinar si existe relacion entre la
rectificacion de la calidad del bien y la
confiabilidad de la  informacién
presentada por las partes y la notaria en la
compraventa de inmuebles — Zona
Registral N°XI1Il — Tacna, 2024

o  Determinar si existe relacion entre la
rectificacion de la calidad del bien y la
proteccion al tercero de buena fe en la
compraventa de inmuebles — Zona Registral
N°XIIl — Tacna, 2024

Existe relacion significativa entre la rectificacion de
la calidad del bien y la buena fe registral en la
compraventa de inmuebles — Zona Registral N°XI11
- Tacna, 2024

HIPOTESIS
ESPECIFICAS:

e  Existe relacion entre la rectificacion de la
calidad del bien y la debida diligencia del
adquiriente en la compraventa de
inmuebles — Zona Registral N°XIII -
Tacna, 2024

e  Existe relacion entre la rectificacion de la
calidad del bien y la confiabilidad de la
informacion presentada por las partes y la
notaria en la compraventa de inmuebles —
Zona Registral N°XI1l — Tacna, 2024

e  Existe relacion entre la rectificacion de la
calidad del bien y la proteccién al tercero
de buena fe en la compraventa de
inmuebles — Zona Registral N°XIII -

RECTIFICACION DE LA
CALIDAD DEL BIEN
Dimensiones:

X1 Tipo de calidad del bien
X2 Documentacion presentada
X3 Procedimiento registral

VARIABLE
DEPENDIENTE

BUENA FE
REGISTRAL EN LA
COMPRAVENTA DE
INMUEBLES
Dimensiones:
Y1 Debida diligencia
del adquiriente
Y2 Confiabilidad de la
informacion
presentada por las
partes y la notaria

Y3 Proteccién al

Tacna, 2024 tercero de buena
fe
METODO Y DISENO POBLACION Y MUESTRA TECNICAS E INSTRUMENTOS
TIPO DE DISENO POBLACION TECNICAS: Auto llenado del cuestionario de los trabajadores de la Unidad Registral, Zong

No experimental

TIPO DE INVESTIGACION
Tipologia basica

Alcance descriptivo, correlacional

CRITERIOS DE INCLUSION

Trabajadores de la Zona Registral N°XII1 - Oficina
Registral de Tacna.
Trabajadores de las Sub Area Unidad Registral y Areq|

La poblacion estuvo conformada por 83 trabajadores
de la Unidad Registral de la Oficina Registral de Tacna.

MUESTRA
La muestra estara conformada por los 48 trabajadores
de la Unidad Registral de la Oficina Registral de Tacna.

TIPO DE MUESTREO
Muestreo no probabilistico intencional.

de Archivo Registral.

Registral N°XI11 de la Oficina Registral de Tacna

X111 - TACNA, 2024

descriptiva

INSTRUMENTO: El instrumento recolector de datos se denominara “CUESTIONARIQ
APLICADO A LOS TRABAJADORES DE LA UNIDAD REGISTRAL RESPECTO A LA
RECTIFICACION DE LA CALIDAD DEL BIEN Y SU RELACION CON LA BUENA
FE REGISTRAL EN LA COMPRAVENTA DE INMUEBLES - ZONA REGISTRAL N¢

TRATAMIENTO ESTADISTICO DE LOS DATOS: Aplicacion de la estadisticg

Tablas y figuras de distribucién de frecuencias en SPSS vs.31
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CRITERIOS DE EXCLUSION

Que tengan experiencia directa en procesos de
rectificacion de la calidad del bien o temas
registrales relacionados con la compraventa de
inmuebles

Que acepten participar voluntariamente en la
investigacion.

Trabajadores fuera de la Zona Registral N°XIII -
Oficina Registral de Tacna

Trabajadores de la Sub Area de Catastro

Trabajadores sin intervencion técnica.

Que no tengan experiencia directa en procesos de
rectificacion de la calidad del bien o temas registrales
relacionados con la compraventa de inmuebles.

Que no acepten participar voluntariamente en la

investigacion.
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DE JUSTICIA Y DERECHOS
HUMANOS

Z@Eyﬁ@ sunar

Superintendancia Nacional
de los Registros Publicos

“Decenio de la igualdad de oportunidades para mujeres y hombres”

TACNA, 16 de enero de 2026 sunarp

Firmado digitaimente por:

ALZAMORA CANCINO Brano Utianof FAU
ot Say Autes del Documento

Focha: 2026/01/16 16:11:26-0500

CARTA No 00001-2026-SUNARP/ZRXIII/IEF

Sefiorita:
CLAUDIA LIZETH ROQUE CALIZAYA
Bachiller en Derecho de la UNJBG
Correo: claudializethrogue@gmail.com
Celular: 917497608.
Ciudad. -
Asunto : Comunica acciones previas a la viabilidad de apoyo
institucional para proyecto de tesis.

Referencia : 1) Solicitud S/N del 14.01.2026 (E-07-2026-001086)
2) Solicitud S/N del 14.01.2026 (E-07-2026-001085)

De mi consideracion:

Tengo el agrado de dirigirme a usted para expresarle mi cordial saludo, y en relacién a los documentos de la referencia,
mediante los cuales solicita el apoyo de esta Zona Registral para la ejecucion de su proyecto de tesis titulado:
“Rectificacion de la calidad del bien y su relacion con la buena fe registral en la compraventa de inmuebles - Zona Registral
N° Xlll-Tacna, 2024”.

Sobre el particular, habiéndose efectuado la evaluacion técnica por parte de la Unidad de Asesoria Juridica mediante el
Informe de la referencia, se ha determinado que su solicitud es viable, supeditada a cumplir previamente con las siguientes
precisiones:

- Formalizacion Institucional: En observancia del articulo 51 de la Ley N° 30220 (Ley Universitaria), es necesario
presentar un Oficio Formal suscrito por el Decano o Director de Escuela de la Universidad Nacional Jorge
Basadre Grohmann (UNJBG). Dicho documento debera respaldar su investigacion y solicitar formalmente las
facilidades ante esta Jefatura Zonal.

- Plan de Trabajo y Cronograma: Debera adjuntar un cronograma detallado que especifique las fechas, horarios y
tiempo estimado para la aplicacion de sus cuestionarios, identificando el perfil del personal objetivo. Esta
planificacién es indispensable para que la Unidad Registral organice su ingreso sin afectar la normal atencién al
ciudadano.

Es importante recalcar que la relacién nominal de trabajadores que se le proporcione tendra caracter estrictamente
confidencial y su uso sera exclusivo para los fines estadisticos de su tesis.

Una vez remitida la documentacion solicitada, se procedera a emitir la autorizacién correspondiente para el inicio de sus
actividades de campo en nuestra sede.

Finalmente, hago propicia la ocasion para expresar a usted los sentimientos de mi estima y consideracion.
Atentamente,

FIRMADO DIGITALMENTE
BRENO ULIANOF ALZAMORA CANCINO

JEFE ZONAL

Zona Registral XIII-SUNARP

JCFSIUAJ
Esta es una copia i de un upe Nacional de los o
electronico archivado por la SUNARP, aplicando lo dispuesto por Ps:zlccfnm' Av. Primavera N° 1878, Santiago iﬂ- PEnu n Tonl
el Art. 25 del Decreto Supremo No 070-2013-PCM y la Tercera de Surco —Lima = .
Disposicion Complementaria Final del Decreto Supremo No 026- Teléfono: 01-2083100 / Mn “I“n'
2016-PCM. Su autenticidad e i d pueden ser ¢ ﬁ%ﬁﬁiﬂ:de — 3
a lrav_es de la siguiente direccion web: Ci“dm“'g
https://verificador.sunamp.gob.pe

CVD: 5931887958 https:/denuncias servicios gob.pe/
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el sunag:'p ; 2u01/2028
e X 1166
E-07-2026- 001832 DRGE BASADRE GROHMANN
‘ s SR IRIDICAS Y EMPRESARIALES
2 oA RESTRAL 1 Xl - 01 {RECHO Y CIENCIAS POLITICAS
ﬂuf " llllmm"'m "" l"m do N2 316 Telefax: 052-583000 Anexo: 2361
E-07-2026-001832
OFICIO N° 018-2026-ESDE-FCJE-UN/JBG TH Sy
Tacna, 20 de Enero del 2026 | BETIETO
Seiior A° Roa:
Dr. BRENO ULIANOF ALZAMORA CANCINO Eirma:
JEFE DE LA ZONA REGISTRAL XIll-SUNARP A
PRESENTE.-
ASUNTO: AUTORIZACION PARA EJECUCION DE CUESTIONARIO™ COMO INSTRUMENTO

RECOLECTOR DE DATOS.

De mi consideracion:

Tengo el agrado de dirigimme a Ud. a fin de saludarlo muy cordialmente y al mismo tiempo, solicitar a su digno despacho,
Se sirva autonizar a la Bachiller en Derecho CLAUDIA LIZE IH ROQUE CALIZAYA (identificada con UNI N® 70971597), a
que, por estrictos motivos académicos, pueda aplicar su instrumento recolector de datos denominado “CUESTIONARIO
APLICADO A TRBAJADORES DE LA UNIDAD REGISTRAL RESPECTO A LA RECTIFICACION DE LA CALIDAD DEL
BIEN'Y SU RELACION CON LA BUENA FE REGISTRAL EN LA COMPRAVENTA DE INMUEBLES — ZONA REGISTRAL
N°XIll - TACNA, 2024" de su proyecto de Tesis denominado: “RECTIFICACION DE LA CALIDAD DEL BIEN Y SU
RELACION CON LA BUENA FE REGISTRAL EN LA COMPRAVENTA DE iNMUEBLES - ZONA REGISTRAL N°Xiii —
TACNA, 2024" (aprobada por Resolucién de Facultad N°14433-2025-FCJE/UNJBG), ello con la finalidad de que, a través
de la sustentacion de la tesis a obtener con la ejecucion solicitada, el mencionado obtenga el titulo profesional de Abogado.

Sin ofro particular, hago propicia la ocasion para expresarie los sentimientos de mi especial consideracion y estima

Atentamente,
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CARTA No 00003-2026-SUNARP/ZRXIII/IEF

Sefiorita:
CLAUDIA LIZETH ROQUE CALIZAYA
Bachiller en Derecho de la UNJBG
Correo: claudializethrogue@gmail.com
Celular: 917497608.
Ciudad. -
Asunto : Procedencia de apoyo institucional para proyecto de tesis.

Referencia : 1) Solicitud S/N del 14.01.2026 (E-07-2026-001086)
2) Solicitud S/N del 14.01.2026 (E-07-2026-001085)
3) Carta N° 00001-2026-SUNARP/ZRXIII/JEF del 16.01.2026
4) Solicitud S/N del 19.01.2026 (E-07-2026-001540)
5) Oficio 018-2026-ESDE-FCJE-UN/JBG 20.01.2026 (E-07- 2026-
001832)

De mi mayor consideracion:

Tengo el agrado de dirigirme a usted en relacion con los documentos de la referencia, mediante los cuales solicita apoyo
institucional de la Zona Registral N° XIIl - Sede Tacna para la ejecucion de su tesis titulada: “Rectificacién de la calidad
del bien y su relaciéon con la buena fe registral en la compraventa de inmuebles - Zona Registral N° Xlll-Tacna,
2024".

Al respecto, habiéndose cumplido con la formalizacién del pedido por parte de la Universidad Nacional Jorge Basadre
Grohmann, se le comunica que su solicitud de apoyo institucional ha sido declarada PROCEDENTE.
En tal sentido, se han dispuesto las siguientes acciones para facilitar su investigacion:

1. Entrega de Informacion: Se ha derivado su requerimiento a la Unidad de Administracion, la cual le
proporcionara la informacion solicitada respecto a: -Relacion de trabajadores de la Unidad Registral. (E-07-2026-
001086), -cuantificacion total del personal activo de la Zona Registral N°XIl|- Sede Tacna (Poblacion. (E-07-2026-
001540), y -cuantificacion del personal adscrito especificamente a la Unidad Registral (Muestra) (E-07-2026-
001540).

2. Aplicacion de Instrumentos de Investigacion: Se ha facultado a la Unidad Registral para la coordinacién
directamente con su persona la fijacién de fechas y horarios para la aplicacién de su cuestionario. Esta actividad
debera realizarse bajo un cronograma que no afecte la normal prestacion de los servicios registrales.

Para coordinar la ejecucion de las actividades mencionadas, agradeceré ponerse en contacto con la Jefatura de la Unidad
Registral y la Unidad de Administracion.

Es propicia la oportunidad para expresarle los sentimientos de mi especial consideracién y estima, deseandole éxitos en
el desarrollo de su investigacion profesional.

Atentamente,

FIRMADO DIGITALMENTE

BRENO ULIANOF ALZAMORA CANCINO
Jefe Zonal

Zona Registral XlII

SUNARP

JVFSIUAS
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GARFAtNo 00056-2026-SUNARP/ZRXIII/UA
CLAUDIA LIZETH ROQUE CALIZAYA

Correo: claudializethrogue @gmail.com

Celular: 917497608

Tacna.-

Asunto : REMITO INFORMACION SOLICITADA

Referencia :a)Carta N° 00003-2026-SUNARP/ZRXII/JEF
b) Informe N° 00114-2026-SUNARP/ZRXIII/UA/PER

De mi mayor consideracion:

Mediante el presente tengo a bien dirigirme a usted para expresarle mi cordial saludo y en relacién al
documento a) de la referencia, por el cual se comunica la procedencia de apoyo institucional para el
desarrollo de su proyecto de tesis, disponiendo a la Unidad de Administracién a través del Area de Personal
entregar la informacién siguiente:

e Relacion de trabajadores de la Unidad Registral. (E-07-2026- 001086),

e Cuantificacién total del personal activo de la Zona Registral N° XllI- Sede Tacna (Poblacién) (E-07-
2026- 001540)

e Cuantificacién del personal adscrito especificamente a la Unidad Registral (Muestra) (E-07-2026-
001540).

Es asi que, mediante documento b) de la referencia el Area de Personal proporciona la informacién
solicitada, para los fines correspondientes.

Sin ofro particular, hago propicia la oportunidad para renovarle los sentimientos de mi estima y
consideracion.

Atentamente,

Firmado digitalmente

CPC YOVANA MANDAMIENTO NINA
Jefa de la Unidad de Administracion
Zona Registral N° Xlll - SUNARP
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TACNA, 27 de enero de 2026

INFORME No 00114-2026-SUNARP/ZRXIII/UA/PER

A :  C.P.C. YOVANA MANDAMIENTO NINA
Jefe de la Unidad de Administracion

ASUNTO : SE REMITE INFORMACION SOLICITADA

REFERENCIA : a) Carta N°0003-2026-SUNARP/ZRXIII/JEF

Mediante el presente me dirijo a Usted, a fin de saludarla cordialmente e informar lo siguiente:

1. Mediante Carta de lareferencia, el Jefe Zonal de laZona Registral N°XIll, comunica sobre la procedencia
de apoyo institucional para proyecto de tesis de la Srta. Claudia Lizeth Roque Cadlizaya.

2. Asi mismo se ha dispuesto la entrega de informacién, respecto a:
-Relacion de frabajadores de la Unidad Registral. (E-07-2026- 001086),
-cuantificacién total del personal activo de la Zona Registral N°XIll- Sede Tacna (Poblacién. (E-07-2026-
001540). y
-cuantificacién del personal adscrito especificamente a la Unidad Registral (Muestra) (E-07-2026-
001540).

3. Alrespecto, se remite lo solicitado:
Respecto al punto 1, se adjunta al presente

Respecto al punto 2y 3:

CAP 82

CAS 143
PRACTIC ANTES 55
TOTAL 280

UREG 216

4. Porlo tanto, se solicita remitir el presente alala Srta. Claudia Lizeth Roque Calizaya, a fin de dar atencién
alo solicitado.
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Es todo cuanto se informa para su conocimiento y fines que se sirva determinar.

Atentamente,

Firmado digitalmente

MILAGROS DEL CARMEN ALVAREZ MAMANI
Responsable del Area de Personal

Zona Registral N° XlIl - Sede Tacna - SUNARP
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CARTA No 00021-2026-SUNARP/ZRXIII/UA/AIP

Sefiora(ita):

CLAUDIA LIZETH ROQUE CALIZAYA
CORREQO: claudializethroque@gmail.com
CELULAR: 917497608

Tacna. -

Asunto : SOLICITUD DE TRANSPARENCIA Y ACCESO A LA INFORMACION PUBLICA

Referencia: a) SOLICITUD E-07-2026-002623 DE FECHA 28/01/2026
b) INFORME N° 00139-2026-SUNARP/ZRXIII/UA/PER

Tengo el agrado de dirigirme a usted para expresarle mi cordial saludo y manifestarle que, de acuerdo al
Articulo 2° de la Resolucion N° 143-2020-SUNARP-SN, el costo de la reproduccion de la informacion a
suministrar es de:

Copias en soporte papel Formato A4, por cara: Importe S/. 0.10 (por unidad).

Por tanto, el nimero de copias a emitir sera: 01 hoja (al solicitarse por correo electrénico se encuentra
sin costo).

Ante la disposicion y a fin de proporcionarle la informacién de Acceso de Informacién segun lo establecido en
la LEY N° 27806.- Ley de Transparencia y Acceso a la Informacion Publica que tiene por finalidad
promover la transparencia de los actos del Estado y regular el derecho fundamental del acceso a la
informacién consagrado en el numeral 5 del Articulo 2° de la Constitucién Politica del Pert.

Se pasa a detallar la solicitud de informacién:

e SOLICITO SE ME PROPORCIONE INFORMACION ESTADISTICA COMPLEMENTARIA,
consistente en el desglose del personal adscrito a la Unidad Registral (UREG), indicando la
distribucién del numero de servidores por areas, funciones o dependencias internas que la
conforman.

Finalmente, hago propicia la ocasion para expresar a usted los sentimientos de mi estima y consideracion.

Atentamente,

Firmado digitalmente

C.P.C. YOVANA MANDAMIENTO NINA
Jefe de la Unidad De Administracion
Zona Registral N.° XIIl - SUNARP
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INFORME No 00139-2026-SUNARP/ZRXIII/UA/PER

A :  C.P.C. YOVANA MANDAMIENTO NINA
Jefe de la Unidad de Administracion

ASUNTO : SE REMITE INFORMACION SOLICITADA

REFERENCIA : a) Memordndum N°0021-2026-SUNARP/ZRXIII/UA/AIP

ALVAREZ MAMANI Miagros Del Cammen

tivo: Soy Autor del Documento
Facha: 2025/02/03 11:38:41-0500

Mediante el presente tengo a bien dirigirme a Usted, para saludarla cordialmente y en atencién al documento
de la referencia, mediante el cual en mérito de la Ley N° 27806, Ley de Transparencia y acceso a la informacién

Publica, el/la ciudadano(a) CLAUDIA LIZETH ROQUE CALIZAYA, solicita lo siguiente: (transcripcion textual)

“En tal sentido, SOLICITO SE ME PROPORCIONE INFORMACION ESTADISTICA COMPLEMENTARIA, consistente en el
desglose del personal adscrito a la Unidad Registral (UREG), indicando la distribucién del nomero de servidores

por dreas, funciones o dependencias internas que la conforman.”

Por lo tanto se remite adjunto la informacién solicitada:

OFICINAS

AREAS CANTIDAD

OFICINA REGISTRAL DE TACNA

UNIDAD REGISTRAL 83
ARCHIVO REGISTRAL
AREA DE CATASTRO

OFICINA REGISTRAL DE MOQUEGUA

UNIDAD REGISTRAL 24
ARCHIVO REGISTRAL
AREA DE CATASTRO

OFICINA REGISTRAL DE JULIACA

UNIDAD REGISTRAL 54
ARCHIVO REGISTRAL
AREA DE CATASTRO

OFICINA REGISTRAL DE ILO

UNIDAD REGISTRAL 20
ARCHIVO REGISTRAL
AREA DE CATASTRO

OFICINA REGISTRAL DE PUNO

UNIDAD REGISTRAL 35
ARCHIVO REGISTRAL
AREA DE CATASTRO

Es todo cuanto se informa para su conocimiento y fines que se sirva determinar.

Atentamente,

Firmado digitalmente

MILAGROS DEL CARMEN ALVAREZ MAMANI

Responsable del Area de Personal

Zona Registral N° XIII - Sede Tacna - SUNARP

MCAM/
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CARTA No 00038-2026-SUNARP/ZRXIII/UREG

Seiiorita
CLAUDIA LIZETH ROQUE CALIZAYA
Correo electrénico: claudializethroque@gmail.com

Tacna.-

ASUNTO : APLICACION DE CUESTIONARIO DE
INVESTIGACION ACADEMICA

REFERENCIA : a) Escrito S/N, de fecha 04.02.2026
(E-00-2026-007850)
b) Carta N° 003-2026-SUNARP/ZRXIII/JEF

Es grato dirigirme a usted para hacerle llegar mi saludo cordial y a la vez, estando al documento de
la referencia y de acuerdo a lo sefialado en el documento de la referencia b), se han realizado las
coordinaciones respectivas a fin de programar la aplicacion del cuestionario de investigacion
académica denominada “RECTIFICACION DE LA CALIDAD DEL BIEN Y SU RELACION CON LA
BUENA FE REGISTRAL EN LA COMPRAVENTA DE INMUEBLES - ZONA REGISTRAL N° XIII -
TACNA, 2024", para el dia Martes 10 de febrero 2026.

Sin ofro particular, es propicia la oportunidad, para expresarle mi especial consideracion y estima
personal.

Atentamente,

Firmado digitalmente

DAYANIN MADELEY CURI EGUILUZ
Jefe de la Unidad Registral

Zona Registral N° XIIl - SUNARP
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