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Resumen

Introduccion: La falta de uniformidad en los criterios interpretativos del maximo tribunal peruano
respecto a los conflictos de propiedad afecta la predictibilidad juridica y genera incertidumbre entre
los operadores del derecho. La coherencia jurisprudencial constituye un elemento esencial para
fortalecer la seguridad juridica patrimonial. Objetivo: Sistematizar los criterios interpretativos
adoptados por la Corte Suprema del Pert en controversias sobre propiedad y evaluar su incidencia en
la seguridad juridica patrimonial. Metodologia: Se desarrollé una investigacion con enfoque
cualitativo, disefio documental y técnica de analisis de contenido juridico. La muestra estuvo
conformada por cinco casaciones supremas seleccionadas mediante muestreo intencional,
examinando los fundamentos interpretativos relacionados con prioridad registral, buena fe registral y
criterios de resolucion de conflictos patrimoniales. Resultados: Los hallazgos evidenciaron que la
prioridad registral estuvo presente en el 80 % de las resoluciones analizadas, mientras que la buena fe
registral apareci6 en el 60 %. El analisis identific un patrén interpretativo mixto y un nivel medio de
coherencia entre las decisiones examinadas. La jurisprudencia busca armonizar la certeza juridica
derivada del sistema registral con la necesidad de alcanzar soluciones materialmente justas.
Conclusiones: Los criterios jurisprudenciales analizados contribuyen parcialmente a la seguridad
juridica patrimonial; sin embargo, persisten desafios relacionados con la uniformidad interpretativa.
El fortalecimiento de lineas jurisprudenciales coherentes resulta necesario para mejorar la
predictibilidad, reducir la incertidumbre y consolidar la confianza institucional en la resolucion de
controversias sobre propiedad.

Palabras clave: Buena fe registral, Casacion, Conflicto de titularidad, Predictibilidad, Principio
registral

Abstract

Introduction: The lack of uniformity in the interpretive criteria of the Peruvian Supreme Court
regarding property conflicts affects legal predictability and generates uncertainty among legal
practitioners. Jurisprudential consistency is an essential element for strengthening the legal
security of property. Objective: To systematize the interpretive criteria adopted by the Supreme
Court of Peru in property disputes and evaluate their impact on the legal security of
property. Methodology: A qualitative research approach was developed, using a documentary
design and legal content analysis techniques. The sample consisted of five supreme court
cassations selected through purposive sampling, examining the interpretive grounds related to
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registry priority, registry good faith, and criteria for resolving property conflicts. Results: The
findings showed that registry priority was present in 80% of the analyzed rulings, while registry
good faith appeared in 60%. The analysis identified a mixed interpretive pattern and a medium
level of coherence among the examined decisions. Case law seeks to harmonize the legal certainty
derived from the registry system with the need to achieve materially just
solutions. Conclusions: The analyzed jurisprudential criteria partially contribute to the legal
security of property; however, challenges regarding interpretive uniformity persist. Strengthening
coherent jurisprudential lines is necessary to improve predictability, reduce uncertainty, and
consolidate institutional trust in the resolution of property disputes.

Keywords: Cassation, Predictability, Registration good faith, Registration principle, Title conflict

Introduccidn

El derecho de propiedad es un derecho fundamental vinculado con la dignidad humana,
la seguridad juridica y el desarrollo econémico. Instrumentos internacionales como la
Declaracion Universal de Derechos Humanos (ONU, 1948) y la Convencion Americana
sobre Derechos Humanos (OEA, 1969) reconocen su proteccion expresa. Esta tutela exige
mecanismos eficaces para resolver los conflictos derivados de la concurrencia de
derechos sobre un mismo bien. En consecuencia, los Estados deben garantizar la
estabilidad patrimonial mediante sistemas juridicos predecibles y coherentes que
fortalezcan la confianza institucional.

En este contexto, la doctrina destaca que la proteccién de los derechos de propiedad y la
previsibilidad de las decisiones judiciales fortalecen la seguridad juridica y la confianza en
el sistema legal. Arrufiada (2012) y Limmer (2013) subrayan la funcion de los sistemas
registrales en la reduccion de la incertidumbre de las transacciones inmobiliarias.
Asimismo, Paunio (2009) y Collins (2008) vinculan la certeza juridica con la coherencia
del razonamiento jurisdiccional, mientras que Alexy (2007) sostiene que la aplicacion del
derecho exige argumentacion racional. Por consiguiente, los operadores juridicos requieren
criterios uniformes que salvaguarden los derechos patrimoniales de los ciudadanos.

Por otra parte, en el Peru el derecho de propiedad recibe proteccion constitucional y legal
mediante la Constitucion Politica del Pert y el Codigo Civil (Poder Ejecutivo del Peru,
1984; Presidencia de la Republica del Pert, 1993). Sin embargo, la jurisprudencia de la
Corte Suprema evidencia criterios no siempre uniformes respecto de la prioridad registral,
la buena fe registral y la validez del titulo. Gonzales Barrdon (2017) advierte que esta
situacion afecta la seguridad juridica. Mendoza Caballero (2025) afiade que la ausencia
de estandares uniformes compromete la tutela efectiva del derecho de propiedad.

Asimismo, desde una perspectiva doctrinaria, el mejor derecho de propiedad constituye
un mecanismo destinado a resolver conflictos derivados de la concurrencia de derechos
reales incompatibles. Diez-Picazo y Ponce de Leon (1995) explica que este mecanismo
involucra principios como la publicidad registral, la oponibilidad, la buena fe y la
seguridad juridica. En el plano analitico, la distincion entre reglas de propiedad y reglas
de responsabilidad permite examinar la eficacia de los remedios frente a conflictos de
titularidad (Calabresi y Melamed, 1972), mientras que la tension entre reglas y estandares
permite comprender los costos de la discrecionalidad interpretativa (Kaplow, 1992). El

Tribunal. Revista en Ciencias de la Educacion y Ciencias Juridicas / Volumen 6, Nro. 16 / www.revistatribunal.org


http://www.revistatribunal.org/
file:///C:/Users/jose_/Documents/Joss%20docs/CIDE/Revistas/Tribunal/Diagramados/Tribunal%20N°%20xx/ORG/TRIBUNAL%2063_Guido%20Armando%20Chevarria%20Tisnado.docx%23Ref_Organización_onu_1948
file:///C:/Users/jose_/Documents/Joss%20docs/CIDE/Revistas/Tribunal/Diagramados/Tribunal%20N°%20xx/ORG/TRIBUNAL%2063_Guido%20Armando%20Chevarria%20Tisnado.docx%23Ref_Organización_OEA_1969
file:///C:/Users/jose_/Documents/Joss%20docs/CIDE/Revistas/Tribunal/Diagramados/Tribunal%20N°%20xx/ORG/TRIBUNAL%2063_Guido%20Armando%20Chevarria%20Tisnado.docx%23Ref_Arrunada_2012
file:///C:/Users/jose_/Documents/Joss%20docs/CIDE/Revistas/Tribunal/Diagramados/Tribunal%20N°%20xx/ORG/TRIBUNAL%2063_Guido%20Armando%20Chevarria%20Tisnado.docx%23Ref_Limmer_2013
file:///C:/Users/jose_/Documents/Joss%20docs/CIDE/Revistas/Tribunal/Diagramados/Tribunal%20N°%20xx/ORG/TRIBUNAL%2063_Guido%20Armando%20Chevarria%20Tisnado.docx%23Ref_Paunio_2009
file:///C:/Users/jose_/Documents/Joss%20docs/CIDE/Revistas/Tribunal/Diagramados/Tribunal%20N°%20xx/ORG/TRIBUNAL%2063_Guido%20Armando%20Chevarria%20Tisnado.docx%23Ref_Collins_2008
file:///C:/Users/jose_/Documents/Joss%20docs/CIDE/Revistas/Tribunal/Diagramados/Tribunal%20N°%20xx/ORG/TRIBUNAL%2063_Guido%20Armando%20Chevarria%20Tisnado.docx%23Ref_Alexy_2007
file:///C:/Users/jose_/Documents/Joss%20docs/CIDE/Revistas/Tribunal/Diagramados/Tribunal%20N°%20xx/ORG/TRIBUNAL%2063_Guido%20Armando%20Chevarria%20Tisnado.docx%23Ref_Poder_1984
file:///C:/Users/jose_/Documents/Joss%20docs/CIDE/Revistas/Tribunal/Diagramados/Tribunal%20N°%20xx/ORG/TRIBUNAL%2063_Guido%20Armando%20Chevarria%20Tisnado.docx%23Ref_Poder_1984
file:///C:/Users/jose_/Documents/Joss%20docs/CIDE/Revistas/Tribunal/Diagramados/Tribunal%20N°%20xx/ORG/TRIBUNAL%2063_Guido%20Armando%20Chevarria%20Tisnado.docx%23Ref_Barron_2017
file:///C:/Users/jose_/Documents/Joss%20docs/CIDE/Revistas/Tribunal/Diagramados/Tribunal%20N°%20xx/ORG/TRIBUNAL%2063_Guido%20Armando%20Chevarria%20Tisnado.docx%23Ref_Caballero_2025
file:///C:/Users/jose_/Documents/Joss%20docs/CIDE/Revistas/Tribunal/Diagramados/Tribunal%20N°%20xx/ORG/TRIBUNAL%2063_Guido%20Armando%20Chevarria%20Tisnado.docx%23Ref_Leon_1995
file:///C:/Users/jose_/Documents/Joss%20docs/CIDE/Revistas/Tribunal/Diagramados/Tribunal%20N°%20xx/ORG/TRIBUNAL%2063_Guido%20Armando%20Chevarria%20Tisnado.docx%23Ref_Calabresi_1972
file:///C:/Users/jose_/Documents/Joss%20docs/CIDE/Revistas/Tribunal/Diagramados/Tribunal%20N°%20xx/ORG/TRIBUNAL%2063_Guido%20Armando%20Chevarria%20Tisnado.docx%23Ref_Kaplow_1992

https://doi.org/10.59659/revistatribunal.v6i16.520 Chevarria.

Tribunal Constitucional del Pert (2024) reconoce que la predictibilidad y la coherencia
jurisdiccional constituyen manifestaciones esenciales del principio de seguridad juridica.
Irene y Tjempaka (2024) y Blajer (2024) destacan la necesidad de criterios previsibles
para proteger al tercero adquirente y la seguridad del trafico inmobiliario.

En ese marco, se plantea la siguiente pregunta de investigacion: ;de qué manera los
criterios interpretativos adoptados por la Corte Suprema del Peru en los procesos de mejor
derecho de propiedad inciden en la seguridad juridicay la predictibilidad de las decisiones
judiciales? El estudio tiene por objetivo sistematizar tales criterios, identificar patrones
jurisprudenciales, coincidencias y divergencias, y evaluar su incidencia en la seguridad
juridica patrimonial, a fin de contribuir al fortalecimiento de la uniformidad interpretativa
y la predictibilidad en la solucion de los conflictos de propiedad en el ordenamiento
juridico peruano.

Meétodo

La investigacion adopt6 un enfoque cualitativo con el proposito de comprender, interpretar
y sistematizar los criterios jurisprudenciales que la Corte Suprema del Peru aplica en los
procesos de mejor derecho de propiedad. Herndndez-Sampieri y Mendoza (2018) sefialan
que este enfoque permite estudiar los fendmenos desde una perspectiva interpretativa y
atiende sus caracteristicas y significados dentro del contexto correspondiente.

El estudio corresponde a un tipo basico o tedrico, pues generd conocimiento juridico
sistematizado sobre la seguridad juridica y criterios jurisprudenciales en materia de mejor
derecho de propiedad, sin buscar una aplicacion practica inmediata. Ademas, el trabajo
alcanzd un nivel descriptivo e interpretativo, ya que describié y analizd los criterios
empleados por la Corte Suprema para identificar coincidencias, divergencias y tendencias
jurisprudenciales (Hernandez-Sampieri y Mendoza, 2018).

La investigacion emple6 un disefio no experimental de caracter documental-
jurisprudencial. Hernandez-Sampieri y Mendoza (2018) indican que los estudios no
experimentales analizan los fenébmenos en su contexto natural sin manipulacion de
variables. La unidad de analisis comprendid las casaciones emitidas por la Corte Suprema
del Pert en materia de mejor derecho de propiedad. Un muestreo no probabilistico de tipo
intencional selecciond cinco casaciones relevantes: N.° 3108-2012-Lima, N.° 3312-2013-
Junin, N.° 2188-2018-Lambayeque, N.° 10919-2020-Lima y N.° 19809-2022-Cafiete.

Los métodos dogmatico-juridico, hermenéutico y comparativo interno permitieron analizar
las normas, interpretar los fundamentos juridicos y contrastar los criterios utilizados por la
Corte Suprema. Las técnicas de recoleccion incluyeron el analisis documental y el analisis
de contenido juridico aplicados a las casaciones seleccionadas y a las fuentes doctrinarias
y normativas pertinentes. Una ficha de analisis jurisprudencial funcioné como instrumento
de recoleccion. El procesamiento de la informacion utilizo analisis de contenido cualitativo
para identificar patrones interpretativos, coincidencias y divergencias jurisprudenciales
(Naupas et al., 2019). Esta técnica resulta pertinente para el estudio sistematico y replicable
de textos juridicos (Salehijam, 2018); en particular, la codificacién y categorizacién se
orientaron por los criterios de analisis de contenido cualitativo propuestos por Hsieh y
Shannon (2005), Elo y Kyngéas (2008) y Schreier (2012).
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El analisis de los resultados de las tablas siguié un procedimiento sistematico de
categorizacion y cuantificacion cualitativa. En primer lugar, el investigador extrajo los
criterios juridicos fundamentales de cada casacion mediante la lectura repetida de los
fundamentos juridicos y la identificacion de los principios que sustentan la decision
judicial. En segundo lugar, se construyd una matriz de frecuencias que contabilizo la
recurrencia de cada criterio en las cinco casaciones seleccionadas y expreso los resultados
en porcentajes para facilitar la comparacion.

En tercer lugar, se clasificaron los patrones interpretativos en tres categorias formalista,
mixto y sustantivo, segun la preponderancia de criterios formales registrales o sustantivos
materiales en cada resolucion. En cuarto lugar, se evalud el nivel de coherencia
jurisprudencial mediante la comparacion transversal de los fundamentos juridicos entre
las distintas casaciones y la identificacion de coincidencias y divergencias
argumentativas. Finalmente, se analizaron las tensiones estructurales y el impacto de cada
criterio en la seguridad juridica mediante la confrontacidn entre los principios registrales
y los valores materiales protegidos por el ordenamiento juridico.

Fuentes oficiales y verificables, principalmente sentencias emitidas por la Corte Suprema
del Peru, garantizaron la credibilidad del estudio. Dada la naturaleza cualitativa y
documental de la investigacion, los resultados no pretenden alcanzar generalizaciones
estadisticas, sino aportan una comprension sistematica de los criterios jurisprudenciales
y su incidencia en la seguridad juridica.

Resultados

Los resultados se presentan de manera secuencial y combinan sintesis narrativa con
representaciones estructuradas, a fin de facilitar la comprension de los patrones
interpretativos identificados.

La informacion de la Tabla 1 presenta que la prioridad registral constituye el criterio
jurisprudencial mas recurrente, con una frecuencia del 80%. Este resultado refleja la
importancia central que la Corte Suprema otorga a la estabilidad y predictibilidad del
sistema registral como mecanismo de solucién de conflictos de titularidad. Las
Casaciones N.° 3108-2012-Lima y N.° 10919-2020-Lima aplicaron este criterio como
argumento determinante en sus fundamentos juridicos.

Tabla 1. Criterios jurisprudenciales identificados en las casaciones analizadas

Criterio Frecuencia Funcion en la decision judicial Casaciones
juridico (n=5) representativas
Prioridad Determir]ar Ia_ prevalencia del Cfasaci()n N.°_ ,3108-2012-
registral 80 % derecho inscrito frente a Lima; (?asauon N.° 10919-
derechos concurrentes 2020-Lima
Proteger al tercero adquirente . o
Buena fe 60 % que confié razonablemente en la casacion N.* 2188-2018-
registral . = . Lambayeque
informacion registral
Validez del Eva-luar_la'legit.imidad sustantiva Cas,aci()n N.°_ ?312-2013-
titulo 60 % y eficacia juridica del derecho Junin; Casacion N.°
invocado 19809-2022-Cafiete
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Criterio Frecuencia Funcién en la decisién iudicial Casaciones
juridico (n=5) J representativas
Publicidad Garantizar la oponibilidad de los Casacion N.° 3108-2012-
. 40 % derechos frente a terceros y la .
registral Lima

seguridad del tréfico juridico

Nota: Elaboracion propia

Por su parte, la buena fe registral y la validez del titulo alcanzaron una frecuencia del
sesenta por ciento cada una. La Casacion N.° 2188-2018-Lambayeque protegio al tercero
adquirente que confio legitimamente en la informacion del registro publico. Las
Casaciones N.° 3312-2013-Junin y N.° 19809-2022-Cafiete evaluaron la legitimidad
sustantiva del derecho invocado como factor decisivo en la resolucion del conflicto. La
publicidad registral obtuvo la frecuencia mas baja, con un cuarenta por ciento. La
Casacion N.° 3108-2012-Lima invocd este principio para fundamentar la oponibilidad
del derecho inscrito frente a terceros.

En conjunto, la distribucion de frecuencias indica que la Corte Suprema no resuelve los
conflictos de mejor derecho de propiedad con base exclusiva en aspectos formales. La
jurisprudencia revela una tendencia que compatibiliza la seguridad juridica del registro
con la busqueda de soluciones materialmente justas. Esta dindmica produce una
interaccion constante entre formalismo registral y justicia material en la argumentacion
del méaximo tribunal.

El examen de las casaciones permitio identificar tres patrones interpretativos
predominantes, sistematizados en la Tabla 2. Esta clasificacion recoge los enfoques
argumentativos que la Corte Suprema emplea en sus decisiones sobre mejor derecho de
propiedad. El patron formalista privilegia los criterios registrales objetivos y produce mayor
predictibilidad para los operadores juridicos. El patrén sustantivo prioriza el analisis de la
validez del titulo y otorga mayor peso a la justicia material. ElI patrdn mixto combina
elementos de ambos enfoques y busca un equilibrio entre la certeza del registro y la
legitimidad del derecho invocado.

Tabla 2. Patrones interpretativos identificados en la jurisprudencia suprema

. PRI . Caracteristicas principales Consecuencia juridica
interpretativo
Formalista Predominio de la prioridad registral y de la ~ Mayor predictibilidad y
publicidad registral estabilidad del trafico juridico
. Combinacion de prioridad registral, buena Equilibrio entre seguridad
Mixto P ; S L .
fe y analisis del titulo juridica y justicia material
. Evaluacion prioritaria de la validez y Mayor proteccion de la justicia
Sustantivo .. . .
eficacia del titulo material

El patron mixto representa la tendencia predominante en las decisiones analizadas. Esto
demuestra que la Corte Suprema procura armonizar la proteccion del sistema registral con
el examen de la legitimidad sustancial de los derechos en conflicto. La prevalencia de este
patrén sugiere que el maximo tribunal peruano no adopta una postura rigida, sino que
construye argumentos que integran la seguridad formal con la justicia del caso concreto.
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La evaluacion de la coherencia jurisprudencial revela que predomina un nivel medio. La
Corte Suprema mantiene ciertos criterios recurrentes como la prioridad registral y la
validez del titulo; sin embargo, aplica variaciones en la valoracion de la buena fe y en la
ponderacion de cada principio segun las particularidades de cada caso (tabla 3).

Tabla 3. Nivel de coherencia de los criterios jurisprudenciales

Nivel de coherencia Descripcién Impacto en la seguridad juridica
Alta Reiteracion constante de criterios  Fortalece la predictibilidad de las
en diversas casaciones decisiones

Existencia de criterios comunes
con variaciones interpretativas
Presencia de criterios
contradictorios entre resoluciones

Media Genera incertidumbre moderada

Baja Debilita la seguridad juridica

Esta coherencia media produce un efecto dual en el sistema juridico. Por un lado, la
existencia de criterios comunes permite a los operadores juridicos anticipar con cierto
grado de certeza la linea argumentativa del tribunal. Mientras que, las variaciones
interpretativas introducen méargenes de incertidumbre que afectan la predictibilidad total
de las decisiones. Los justiciables y sus representantes legales enfrentan dificultad para
prever con exactitud el criterio que la Corte Suprema aplicara en un caso especifico, lo
cual incide directamente en la confianza institucional.

Los resultados més relevantes consistieron en la identificacion de tensiones estructurales
dentro de la jurisprudencia analizada. La Tabla 4 expone cuatro ejes que se manifiestan
de manera recurrente. La seguridad juridica y la justicia material representan el conflicto
central: la aplicacion estricta de los principios registrales garantiza certeza, pero puede
sacrificar la equidad del resultado. La evaluacion sustantiva del titulo protege la justicia
del caso concreto, pero introduce variabilidad en las decisiones.

Tabla 4. Tensiones identificadas en la jurisprudencia suprema

Elemento en tension Manifestacion jurisprudencial
Seguridad juridica Aplicacion estricta de los principios registrales
Justicia material Evaluacion de la validez y eficacia sustantiva del titulo
Proteccion del tercero Presuncion de buena fe registral
Control de legalidad Verificacion de la legitimidad del acto juridico inscrito

De igual forma, la tension entre la proteccion del tercero y control de legalidad refleja la
dificultad del tribunal para determinar los limites de la presuncion de buena fe. La Corte
Suprema alterna entre enfoques formalistas y sustantivos segun las circunstancias especificas
del caso. Esta alternancia evidencia la complejidad intrinseca de conciliar plenamente la
seguridad juridica con la justicia material dentro del marco normativo vigente.

En cuanto a los impactos de cada criterio sobre la seguridad juridica, la Tabla 5 muestra
que la prioridad registral incrementa la predictibilidad y la estabilidad del trafico juridico,
pues ofrece un criterio objetivo y verificable que los operadores pueden anticipar. La
buena fe registral refuerza la confianza en el sistema, dado que protege a quienes acttan
con diligencia razonable al consultar la informacion pablica disponible.
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Tabla 5. Impacto de los criterios aplicados en la seguridad juridica

Criterio predominante Efecto en la seguridad juridica
Prioridad registral Incrementa la predictibilidad y estabilidad del trafico juridico
Buena fe registral Refuerza la confianza en el sistema registral
Validez del titulo Favorece la justicia material, aunque puede reducir la certeza juridica
Aplicacion
inconsistente de Genera incertidumbre para los operadores juridicos
criterios

La validez del titulo favorece la justicia material y la tutela del derecho legitimo. No
obstante, este criterio introduce un margen de discrecionalidad judicial que puede reducir
la certeza juridica cuando los tribunales valoran de manera diferente la eficacia de un
mismo acto juridico.

Por consiguiente, lo significativo de estos resultados radica en el efecto de la aplicacion
inconsistente de criterios. La coexistencia de enfoques formales y sustantivos, sin una
jerarquizacion clara, genera incertidumbre para los operadores juridicos. Esta situacion
confirma que la seguridad juridica en materia de mejor derecho de propiedad no depende
solo de la proteccién registral, sino también de la uniformidad interpretativa de la
jurisprudencia. La ausencia de criterios plenamente consistentes afecta la predictibilidad
de las decisiones judiciales y la confianza de los ciudadanos en el sistema de
administracion de justicia.

Discusion

Los resultados obtenidos evidencian que la Corte Suprema del Peri no mantiene una linea
jurisprudencial plenamente uniforme en los procesos de mejor derecho de propiedad. El
analisis de las cinco casaciones seleccionadas permitio identificar la coexistencia de
criterios formales y sustantivos para resolver conflictos de titularidad. Esta diversidad
interpretativa plantea interrogantes sobre su impacto en la seguridad juridica. Por
consiguiente, resulta necesario examinar en qué medida esta variabilidad afecta la
predictibilidad de las decisiones judiciales y confianza de los operadores juridicos en el
sistema de administracion de justicia peruano.

Por lo que, los resultados muestran que la prioridad registral continda desempefiando un
papel central en la argumentacion de la Corte Suprema, especialmente en las Casaciones
N.° 3108-2012-Lima y N.° 10919-2020-Lima. Estos resultados coinciden con lo descrito
por Arrufiada (2012), quien sostiene que los sistemas registrales reducen la incertidumbre
y fortalecen la confianza en las relaciones patrimoniales. Sin embargo, la jurisprudencia
evidencia que la prioridad registral no constituye un criterio absoluto, pues suele
complementarse con otros elementos juridicamente relevantes para la resolucion del
conflicto.

Mientras que, la investigacion confirma la importancia de la buena fe registral como
mecanismo de proteccion del tercero adquirente, particularmente en la Casacién N.°
2188-2018-Lambayeque. Este resultado es concordante con Gonzales Barron (2017),
Merrill y Smith (2001) e Irene y Tjempaka (2024), quienes destacan que la proteccion del
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adquirente de buena fe exige criterios previsibles para garantizar la seguridad juridica. No
obstante, la valoracion de la buena fe no siempre responde a parametros uniformes, lo
cual; puede afectar la predictibilidad de las decisiones judiciales en casos similares.

Asimismo, las Casaciones N.° 3312-2013-Junin y N.° 19809-2022-Cafiete evidencian
que la validez del titulo se consolidé como un criterio sustantivo relevante. Este hallazgo
coincide con la postura de Gonzales Barron (2017), quien sustenta que la proteccion
registral no puede desvincularse de la validez del acto juridico que sirve de sustento al
derecho inscrito. En este sentido, la jurisprudencia reconoce que la inscripcion registral
no tiene capacidad para subsanar los defectos estructurales del titulo, conforme lo
establece la doctrina contemporanea sobre derechos reales.

Del mismo modo, la identificacion de un patron interpretativo predominantemente mixto
permite sostener que la Corte Suprema busca compatibilizar la seguridad juridica con la
justicia material. Este enfoque se alinea con la teoria de la argumentacién juridica
desarrollada por Alexy (2007), afirma que la certeza juridica requiere coherencia y
racionalidad en la interpretacién y aplicacién del derecho. Por consiguiente, el maximo
tribunal peruano construye argumentos que integran la seguridad formal con la justicia
del caso concreto en cada decision.

No obstante, la existencia de una coherencia jurisprudencial media revela que la
uniformidad interpretativa aun no se encuentra plenamente consolidada. Esta situacion
genera incertidumbre para los operadores juridicos y puede afectar la predictibilidad de
las decisiones judiciales. Desde una perspectiva tedrica, los resultados reafirman que la
proteccion del derecho de propiedad requiere la interaccion de principios como la
publicidad registral, la prioridad registral, la buena fe y validez del titulo, en concordancia
con la doctrina de Diez-Picazo y Ponce de Ledn (1995).

En términos précticos, existe la necesidad de fortalecer la uniformidad de los criterios
jurisprudenciales aplicados por la Corte Suprema, a fin de reducir la incertidumbre y
fortalecer la confianza en el sistema registral y en la administracion de justicia. Si bien el
estudio se limita al andlisis de cinco casaciones seleccionadas mediante muestreo
intencional, los resultados permiten concluir que la jurisprudencia peruana evoluciond
hacia enfoques orientados a equilibrar la seguridad juridica y la justicia material.

La tension identificada entre el formalismo registral y el analisis sustantivo del titulo
refleja la complejidad intrinseca del derecho de propiedad como institucion juridica. Esto
confirma que la seguridad juridica no depende Unicamente de la inscripcion registral, sino
también de la validez del acto juridico y de la buena fe de los sujetos intervinientes. En
consecuencia, los operadores juridicos enfrentan el desafio de anticipar qué criterio
aplicara la Corte Suprema en cada caso concreto.

Asimismo, el principio de publicidad registral, aunque presente en un cuarenta por ciento
de las casaciones analizadas, cumple una funcién esencial en la seguridad del tréafico
juridico. Ojeda Paravicino (2018) informa que la publicidad registral constituye un
mecanismo fundamental para la proteccion de los derechos y el fortalecimiento de la
seguridad juridica. Por consiguiente, este principio no solo cumple una funcién
informativa, sino también una funcién de tutela de los derechos y de estabilidad del trafico
juridico patrimonial.
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De igual forma, la buena fe registral se configura como un instrumento esencial para
garantizar la seguridad juridica y la estabilidad del trafico patrimonial. Gonzales Barron
(2017) plantea que la buena fe registral constituye un mecanismo de proteccion del tercero
adquirente que confia legitimamente en la informacion proporcionada por el registro. Sin
embargo, la determinacion de la buena fe continGa siendo uno de los aspectos mas
controvertidos en los procesos de mejor derecho de propiedad, debido a la ausencia de
criterios uniformes.

Por consiguiente, la validez del titulo constituye un requisito indispensable para la
eficacia juridica del derecho de propiedad. Ningun acto registral puede producir efectos
legitimos si se sustenta en un acto juridico afectado por vicios de nulidad o invalidez.
Arruiiada (2012) afirma que la credibilidad del sistema registral depende de que la
inscripcion no funcione como un mecanismo de convalidacion automatica de actos
invalidos. En este sentido, la doctrina contemporanea reconoce gue la proteccion registral
debe coexistir con mecanismos de control de legalidad.

Asi, la jurisprudencia de la Corte Suprema ha evolucionado desde posiciones
predominantemente formalistas hacia enfoques que incorporan elementos sustantivos como
la buena fe, la validez del titulo y la proteccién de la seguridad juridica. No obstante, esta
evolucion también revela la coexistencia de criterios interpretativos diversos, cuya
sistematizacion constituye el objeto central de la presente investigacion. La evidencia
comparada sugiere que la consistencia institucional de las decisiones influye en la eficiencia
y la previsibilidad de los sistemas juridicos (Anderlini et al., 2020). Por consiguiente, resulta
necesario avanzar hacia una mayor uniformidad en la aplicacion de estos criterios.

En este contexto, el Tribunal Constitucional del Per( ha reconocido que la predictibilidad
y la coherencia de las decisiones jurisdiccionales constituyen manifestaciones esenciales
del principio de seguridad juridica. Esta postura se alinea con los hallazgos de la presente
investigacion, los cuales; evidencian que la ausencia de criterios plenamente consistentes
puede afectar la predictibilidad de las decisiones judiciales y la confianza de los
ciudadanos en el sistema juridico. Por lo tanto, la uniformidad interpretativa resulta
indispensable para fortalecer la seguridad juridica.

No obstante, cabe sefialar que el presente estudio presenta ciertas limitaciones que deben
considerarse al interpretar los resultados. En primer lugar, el analisis se limit6 a cinco
casaciones seleccionadas mediante muestreo intencional, por lo cual los hallazgos no
pretenden alcanzar generalizaciones estadisticas. En segundo lugar, la naturaleza
cualitativa y documental de la investigacion implica que los resultados aportan una
comprension sistematica de los criterios jurisprudenciales, pero no permiten establecer
relaciones causales definitivas entre las variables estudiadas.

Por esto, los resultados ponen de manifiesto la necesidad de avanzar hacia una mayor
sistematizacion y uniformizacion de los criterios jurisprudenciales de la Corte Suprema,
con el proposito de fortalecer la seguridad juridica, reducir la incertidumbre y garantizar
mayor predictibilidad en la resolucion de los conflictos de propiedad. Asimismo, futuras
investigaciones podrian ampliar el andlisis a otros niveles jurisdiccionales y desarrollar
estudios comparados que permitan profundizar en la comprension del fendmeno. Esta
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linea de investigacion contribuird al fortalecimiento del sistema de administracion de
justicia en el ordenamiento juridico peruano.

Conclusiones

Se concluye que la jurisprudencia de la Corte Suprema del Perd en materia de mejor
derecho de propiedad presenta criterios interpretativos maltiples y no completamente
uniformes, evidenciandose coincidencias y divergencias que inciden directamente en la
seguridad juridica y en la predictibilidad de las decisiones judiciales.

Los criterios mas utilizados por la Corte Suprema son la prioridad registral, la buena fe
registral, la validez del titulo y la publicidad registral. Asimismo, se identificaron tres
patrones interpretativos formalista, mixto y sustantivo, predominando el enfoque mixto,
lo que revela un intento por armonizar la seguridad juridica con la justicia material.

El nivel de coherencia jurisprudencial es medio, puesto que, aunque existen lineas
interpretativas identificables, estas no son plenamente uniformes, generando un escenario
de incertidumbre relativa que afecta la confianza de los operadores juridicos y la
predictibilidad del sistema de administracion de justicia.

La principal tension estructural en la jurisprudencia radica en la contraposicion entre el
formalismo registral y el andlisis sustantivo del titulo. Esta situacion confirma que la
seguridad juridica no depende Unicamente de la inscripcion registral, sino también de la
validez del acto juridico y de la buena fe de los sujetos intervinientes, evidenciando la
complejidad del derecho de propiedad como institucion juridica.

Los resultados ponen de manifiesto la necesidad de avanzar hacia una mayor
sistematizacion y uniformizacion de los criterios jurisprudenciales de la Corte Suprema,
con el proposito de fortalecer la seguridad juridica, reducir la incertidumbre y garantizar
mayor predictibilidad en la resolucion de los conflictos de propiedad. Asimismo, futuras
investigaciones podrian ampliar el andlisis a otros niveles jurisdiccionales y desarrollar
estudios comparados que permitan profundizar en la comprension del fenomeno.
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