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RESUMEN

El presente trabajo tiene como objetivo determinar si la prescripcion adquisitiva
de dominio puede cumplir con la finalidad consolidadora de la propiedad de
aguellas personas que tienen dificultades para registrar su derecho, a pesar de
tener un titulo. Para ello, revisaremos la condicion actual del derecho de
propiedad dentro de nuestra legislacién, asi como el tratamiento jurisprudencial
que los 6rganos jurisprudenciales le han dotado dentro del sistema peruano.
Luego de ello, estudiaremos la situacion actual del mercado inmobiliario,
observando cuéles son las dificultades mas comunes que tienen los propietarios
para registrar su propiedad en el Registro de Predios. De esa forma,
analizaremos cudl es el papel que cumple la prescripcion adquisitiva en relacién
a la ausencia de inscripcion de derechos de propiedad, planteando el
perfeccionamiento de la propiedad, como alternativa; asimismo, repasaremos los
beneficios que trae consigo registrar los nuevos derechos y su importancia para
el propietario y el sistema inmobiliario en general. Ademas, describiremos las
funciones constitutiva y declarativa que la prescripcion ha tomado durante el
paso de los afios dentro de nuestra doctrina y jurisprudencia. En el avance del
trabajo, se presentara el andlisis y opinién de profesionales especialistas en el
tema, asi como decisiones judiciales que ayudaran a concluir la eficacia de la
prescripcién adquisitiva para perfeccionar el derecho de propiedad de personas

que tienen un titulo, pero se han visto en la dificultad de inscribirlo.

Palabras claves: propiedad, posesion, titulo de propiedad prescripcion

adquisitiva, saneamiento



ABSTRACT

The present work aims to determine if the acquisitive prescription of domain can
fulfill the purpose of consolidating the property of those people who have
difficulties to register their right, despite having a title. To do this, we will review
the current condition of the right to property within our legislation, as well as the
jurisprudential treatment that the jurisprudential bodies have endowed it within the
Peruvian system. After that, we will study the current situation of the real estate
market, observing what are the most common difficulties that owners have to
register their property in the Land Registry. In this way, we will analyze what is
the role played by the acquisitive prescription in relation to the lack of registration
of property rights, proposing as an alternative the improvement of property; We
will also review the benefits of registering the new rights and their importance for
the owner and the real estate system in general. In addition, we will describe the
constitutive and declarative functions that the prescription has taken over the
years within our doctrine and jurisprudence. As the progress of the work, the
analysis and opinion of professionals specialized in the subject will be presented,
as well as judicial decisions that will help to conclude the effectiveness of the
acquisitive prescription to improve the right of property of people who have a title,

but have found it difficult to register it.

Keywords: property, possession, title to property, acquisitive prescription,

sanitation



Reporte de similitud

NOMBRE DEL TRABAJO AUTOR

LA PRESCRIPCION ADQUISITIVADEDO  HUGO GUILLERMO PRADO ESCAJADILL
MINIO COMO HERRAMIENTA DEL PROPI O
ETARIO PARA EL SANEAMIENTO DE LA

PR

RECUENTO DE PALABRAS RECUENTO DE CARACTERES
33162 Words 182171 Characters

RECUENTO DE PAGINAS TAMARNO DEL ARCHIVO

242 Pages 12.1MB

FECHA DE ENTREGA FECHA DEL INFORME

Apr 19,2024 5:34 PM GMT-5 Apr 19, 2024 5:38 PM GMT-5

® 12% de similitud general

El total combinado de todas las coincidencias, incluidas las fuentes superpuestas, para cada
base de datos.

» 10% Base de datos de Internet 2% Base de datos de publicaciones

» Base de datos de Crossref Base de datos de contenido publicado de

Crossref

» 8% Base de datos de trabajos entregados

® Excluir del Reporte de Similitud

Material citado

« Material bibliografico

« Material citado Coincidencia baja (menos de 10 palabras)

Resumen



INTRODUCCION

En la actualidad muchas personas omiten registrar oportunamente la adquisicion
de su propiedad; por tal motivo, al querer inscribir su derecho de propiedad en el
registro luego de mucho tiempo, se encuentran con muchos obstaculos. En ese
sentido, se ha planteado que la prescripcion adquisitiva de dominio es la via
idonea para sanear la titularidad de un derecho, el cual podra ser inscrito en el

registro con la sentencia que lo declare.

Asi, la prescripcién adquisitiva de dominio o usucapion permite la adquisicion de
una propiedad, siendo esta su finalidad mas significativa durante varios afios. No
obstante, mediante la recoleccion de datos estadisticos sobre la situacion actual
del mercado inmobiliario, asi como jurisprudencia y doctrina relevante al caso,
se ha analizado que la finalidad que cumple la prescripcion adquisitiva viene

siendo distinta.

Precisamente, el problema central del sistema inmobiliario radica en la
informalidad inmobiliaria, por la cual, afios atras no se registraron los titulos de
propiedad originarios; siendo que, la venta de estos inmuebles ha generado un
cambio en la titularidad del propietario; torndndose asi, complicado comprobar la
cadena de transmisién. Incluso, otros problemas como la estafa inmobiliaria han

generado que propietarios se encuentren con un titulo que no puede ser inscrito.

Con la opinion y consideraciones de expertos en la materia, se ha esclarecido
con mayor certeza que la prescripcion es un instrumento juridico que tiene la
finalidad adicional de consolidacion de la propiedad, a través de la declaracion

de la titularidad por medio de sus resoluciones. Con ello, se ha establecido que,



el papel que juega en el campo del mercado inmobiliario se ha vuelto sumamente

relevante, especialmente para dotar de proteccion a los propietarios poseedores.

Siendo el debate en relacion a determinar la finalidad de la prescripcion
adquisitiva de dominio, con la doctrina y el analisis de la legislacion nacional, se
ha demostrado que la problematica de la ausencia de registro de los titulos de
propiedad tiene una solucién eficaz, la cual podemos encontrar en la prescripcion

adquisitiva de dominio.



CAPITULO |

PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

1.1.Descripcion de la situacion problematica

En nuestro pais, se constata que es una practica constante, efectuar la
trasferencia de inmuebles mediante documentos privados, los cuales no se
formalizan oportunamente, impidiéndose su acceso al registro; ello puede ocurrir
por descuido o incluso por una concepcién creada por lo estipulado en el articulo
949 del Cadigo Civil, que consagra la transferencia de propiedad mediante el
consenso; es decir, el acuerdo de las voluntades es suficiente para que se
produzca la transferencia de inmuebles, de manera que se tornaria irrelevante la
suscripcion de un contrato, o la inscripcion de la transmision en los Registros

Publicos, la cual tendria un efecto declarativo y no constitutivo.

Esta disposicion legal, a lo largo de los afios ha generado una informalidad
inmobiliaria, provocada por aquellos que no han visto necesario, al menos en un

inicio, inscribir su transferencia.

Sin embargo, actualmente el registro se constituye como una herramienta
indispensable en el trafico juridico de bienes, por la seguridad juridica y
publicidad que otorga; asimismo, no cabe duda que en el Pert el mecanismo
mas usado para el acceso al crédito esta constituido por las garantias y en mayor
medida las hipotecas. En efecto, constituye indubitablemente un importante
medio de generacién de riqueza para toda la sociedad, contribuyendo
contundentemente a su desarrollo econdmico y, asimismo, al bienestar

individual.



Al respecto, es necesario indicar que, en relacion a la seguridad juridica en
relacion al derecho de propiedad, el Tribunal Constitucional ha sefialado lo

siguiente:
Expediente N°0016-2002-Al/TC, 2013

(...) no solo debe garantizar el mantenimiento del statu quo (seguridad
juridica estatica), de forma tal que al individuo se le asegure el
mantenimiento de su situacién juridica en la medida en que no se
presenten las condiciones que la ley haya previsto para su mutacién, sino
que el principio se convierte en un requisito indispensable para el
desarrollo de los pueblos (seguridad juridica dindmica),en tanto permite
crear la certidumbre institucional que dota a los individuos de la
iniciativa suficiente para, a partir de la titularidad del derecho de

propiedad, dar lugar a la generacion de riqueza.

Es decir, la garantia del derecho de propiedad, radica en principio, en que el
titular pueda tener la plena certeza de mantenerlo, y, por ende, no ser despojado

del mismo; y, por otro lado, se hace alusion a la riqueza a favor de dicho titular.

En esa linea, se establecen mecanismos de proteccion, para que los agentes
econdémicos obtengan mayor predictibilidad para disponer de sus inmuebles, lo

cual genera mas confianza en el intercambio.

Por otro lado, un problema usual es el del conflicto de acreedores sobre un bien
inmueble, cuya “solucién” la encontramos en el articulo 1135 del Codigo Civil.
En merito a dicha disposicion, se prefiere a aquel acreedor que haya registrado
el inmueble en Registros Publicos, dejando de lado, aquellas transferencias no

inscritas, a pesar de que estas se hayan celebrado con anterioridad a la que

10



logro la inscripcion. Asi, a pesar que, en principio, la propiedad se transfiere de
manera consensual, vemos que con el articulo 1135 se le concede una

proteccion especial al acreedor que haya efectuado la formalidad registral.

En ese mismo sentido, podriamos citar la proteccion del adquirente frente a
terceros, en el principio de buena fe publica registral (articulo 2014 CC), que
protege a aquella persona que adquiere un inmueble en base al registro

(asientos registrales y los titulos archivados).

Es asi que, se evidencia la necesidad e importancia de la inscripcién en
Registros Publicos; por lo que, las personas requieren acceder al registro, para
lo cual buscan formalizar sus titulos, en algunos casos luego de varios afos; sin
embargo, esto muchas veces se torna una tarea complicada. Esto puede
presentarse por muchas razones, por ejemplo, el hecho que el transferente haya
fallecido o simplemente se encuentre inubicable, o el negocio juridico celebrado
con una persona juridica que se extingue, problemas respecto a la delimitacion

del bien, entre otros conflictos.

Asi, los principales mecanismos que tendria el propietario para sanear su titulo
de propiedad serian la formacién de titulos supletorios y el proceso de
otorgamiento de escritura publica; no obstante, se advierte que en la
jurisprudencia estos procesos pueden presentar algunas dificultades,
imposibilitando al propietario obtener un titulo que le permita inscribir su derecho;
por lo que, la solucion mas viable que asoma es la prescripcion adquisitiva de

dominio.

En tal sentido, estos propietarios plantean la demanda de prescripcion

adquisitiva de dominio, y, como es de esperarse, buscando darle mayor respaldo

11



a la demanda planteada, uno de los fundamentos esgrimidos es argumentar que
son propietarios en mérito de un titulo anterior; sin embargo, la jurisprudencia
nacional no ha sido uniforme al momento de resolver estas pretensiones, siendo
que en algunos procesos se declara fundada la demanda de prescripcidon
adquisitiva al haberse cumplido con los requisitos establecidos en el codigo civil
(posesion continua, pacifica y publica como propietario durante diez afos),
mientras que en otros se declara infundada, alegando que es un “imposible
juridico” que una persona que ya es propietaria de un bien, pueda adquirir el

mismo bien mediante prescripcion adquisitiva de dominio.

Asi, se plantea si la prescripcion adquisitiva de dominio, considerada como una
forma originaria de adquisicion de la propiedad, cumple funciones adicionales,
como servir de medio de prueba, saneamiento y defensa del derecho del

propietario.

En este caso patrticular, la jurisprudencia no ha determinado de manera unanime

si es posible esta situacion.

Asi, encontramos algunas posiciones a favor:

Cas. N.° Casacion N° 672-2001-Lima:

Quinto.- Que, el articulo novecientos cincuenta del Codigo Civil no
contiene ninguna limitacion para adquirir por prescripcibn a quien se
considere propietario del inmueble y ademas de acuerdo con el articulo
novecientos cincuenta y uno del mismo Cédigo, la posesion tiene que ser
continua, pacifica, publica como propietario; Sexto.- Que, de acuerdo con
el criterio de la sentencia de vista de que resulta juridicamente imposible

solicitar la prescripcién adquisitiva si se afirma ser propietario al haber

12



adquirido la propiedad por contrato de compraventa, no se estableceria
en la parte final del articulo novecientos cincuenta al referirse a la
prescripcion corta que se adquiere a los cinco afios cuando media justo

titulo y buena fe.

Cas. N.° 2571-2009-Huéanuco:

Tercero: Que, el instituto de la prescripcion adquisitiva cumple una
finalidad importante de consolidacion de una situacion juridica vacilante,
de modo tal que ademas de ser una institucion juridica por medio del cual
se adquiere la propiedad es una institucion que permite consolidarla. De
lo que se desprende que no existe inconveniente alguno para que alguien
gue ostente un titulo de propiedad que adolezca de algun vicio o defecto
gue impida su inscripcién, pueda demandar judicialmente la prescripcion
[...]. La interpretacion efectuada en la sentencia de vista respecto del
articulo 950 del Codigo Civil radica en considerar que los demandantes al
tener la titularidad del predio rastico de 12,397.5 m., denominada parcela
namero sesenta y dos predios rusticos de 12,397.5 m, denominada
parcela numero sesenta y dos predios rusticos ‘ANDABAMBA' no pueden
demandar la prescripcion adquisitiva, por cuanto son propietarios del
referido predio. Sin embargo, como ya se ha sefialado dicha titularidad no
es obstaculo para que puedan, mediante el proceso de prescripcion
adquisitiva, otorgarle seguridad a la posesion que se viene manteniendo
en virtud de un titulo afectado de algun vicio o defecto que impida su
inscripcion en los Registros Publicos. Por las razones expuestas resulta

amparable el recurso de casaciéon

Por otro lado, jurisprudencia en contra:

13



CAS. N°4257-2012 LIMA

En tal sentido, teniendo en cuenta que el actor interpone la presente
demanda en calidad de propietario, al haber adquirido la propiedad del
bien inmueble sub litis de su anterior propietario mediante compraventa,
lo cual se corrobora con la carta notarial de fecha diecisiete de octubre de
mil novecientos ochenta y cuatro y su dicho en el escrito de demanda y
habiéndolo la parte demandada cuestionado, a través de su escrito de
contestacion de demanda, sefialando que su difunto hermano cedié en
arrendamiento el bien sub litis al actor, ademas que el veintiséis de
diciembre de dos mil dos, por carta notarial pone de su conocimiento la
condicion de propietaria del inmueble; por consiguiente, se advierte que
en el caso de autos se incumple con todas las exigencias previstas en el
articulo 950 del Cédigo Procesal Civil para ser declarado propietario del

bien inmueble sub Litis.

Asimismo, incluso podemos encontrar Plenos Jurisdiccionales en los cuales se

han arribado a conclusiones contrarias entre si:

Pleno Tema Acuerdo Plenario Posicién
Tema N° 2: “La|El Pleno acordo por
Pleno prescripcion unanimidad que “El articulo
Jurisdiccion | adquisitiva de | Novecientos  cincuenta  del
al Distrital | dominio por el | Codigo Civil no contiene
Civil, propietario de un ninguna limitacion para adquirir | A favor
realizado en | bien. Cudles son | POr prescripcion a quien se
Cusco, 16-|los supuestos de considere  propietario  del
12-2011 admitirse la  tesis inmueble y ademas de acuerdo
permisiva’ con el articulo novecientos
cincuenta y uno del mismo
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Caodigo la posesion tiene que
ser continua, pacifica y publica

como propietario (...)"

Tema N° 4.
¢ Resulta
juridicamente

posible que quien

El Pleno acordd por mayoria
que “El propietario que adquirié
un bien inmueble mediante

titulo privado traslativo de

- adquiri6 un bien | dominio, como la compra
eno
S inmueble mediante | venta, si puede adquirirlo
Jurisdiccion | . . o
' titulo privado | mediante la  prescripcion
al Regional | _ o .
o [incluso del titular | adquisitiva de dominio, en tanto
Civil, _ A favor
_ registral], como la | nada obsta acumular dos
realizado en ] o
compra venta, | titulos de dominio, y porque ello
Talara, 11- »
pretenda también | se corresponde con la
08-2012 ) . -
la declaracion d | racionalidad economica del
propiedad derecho de propiedad y la
mediante funcibn que el derecho le
prescripcion asigna a la prescripcion
adquisitiva? adquisitiva.”
Tema N 3"/ E| pleno acordé por mayoria
¢Resulta que “El propietario que adquirié
Pleno juridicamente un bien inmueble mediante
Jurisdiccion | Posible que quien | 10 privado traslativo de
al Distrital | 2dQuiri6 un bien | yominio, como la compra
Civil, inmueble mediante | yenta, no puede adquirirlo = t
] , n contra
realizado en | titulo privado | también mediante prescripcion
La Libertad, | (incluso del titular | 5qquisitiva, por cuanto, por un
04 y 05-11- | registral), como la | 540, ya es propietario; y de
2011 compraventa, otro lado no es juridicamente
pretenda también | yosinle tener dos titulos de

la declaracién de la

propiedad

dominio”
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mediante
prescripcion

adquisitiva?

En base a estas premisas y falta de uniformidad a nivel jurisprudencial, se ha
considerado relevante juridicamente determinar si el propietario de un bien
adquirido por un contrato privado de compraventa con un titulo no formalizado,
pueda prescribir el bien adquirido, como una forma de consolidacion del titulo de
propiedad o perfeccionamiento del mismo, siendo necesario analizar si la
prescripcion resultaria el medio idéneo para formalizar la propiedad, tomando en
cuenta la doctrina y la jurisprudencia sobre la materia. En virtud a estas

consideraciones se han formulado los siguientes problemas:

1.2. Formulacion del problema

1.2.1. Problema General
e (Es posible que un propietario pueda recurrir a la prescripcion adquisitiva
de dominio para sanear la propiedad?
1.2.2. Problemas Especificos:
e ¢ Puede la prescripcién adquisitiva de dominio ser utilizada como medio
de prueba y de saneamiento de la propiedad?
e ¢ Puede la prescripcion adquisitiva ser utilizada como medio de defensa

de la propiedad?

1.3. Objetivos de la Investigacion

1.3.1. Objetivo General

e Determinar si el proceso de prescripcion adquisitiva de dominio es un

medio idoneo para formalizar la propiedad de quien ostenta un titulo.

16



1.3.2. Objetivo especifico

o Establecer sila prescripcion adquisitiva de dominio puede ser utilizada

como medio de prueba y de saneamiento de la propiedad.

e Comprobar si la prescripcion adquisitiva puede ser utilizada como

medio de defensa de la propiedad.

1.4.Justificacién de la investigacion

1.4.1. Importancia de la investigacion

La presente investigacion encuentra su justificacion en que, en la actualidad los
propietarios que por alguna razén no han podido formalizar sus titulos de
propiedad, se encuentran en la disyuntiva de si podrian recurrir a un proceso de
prescripcion adquisitiva con la finalidad de obtener un titulo formal que sea
suficiente por si mismo, para ingresar al registro. Esta disyuntiva se genera
debido a la falta de predictibilidad que encuentran los justiciables al iniciar estos

procesos, encontrando jurisprudencia en ambos sentidos.

1.4.2. Viabilidad de la investigacion

El investigador cuenta con los recursos humanos, financieros y de tiempo; asi
como el acceso a la informacién y otros necesarios para desarrollar la
investigacion en relacion a la prescripcion adquisitiva de dominio a favor de

propietarios.

1.5.Limitaciones de estudio

No existen limitaciones para el desarrollo de la investigacion.

17



CAPITULO I
MARCO TEORICO
2.1.Antecedentes de la investigacion

2.1.1. Nacionales

Saldafia Abrigo, Zenon (2018). Efectos juridicos del caracter dicotomico de la
jurisprudencia en las acciones reales de prescripcion adquisitiva de dominio
(Tesis de maestria). Universidad Andina Néstor Caceres Velasquez, Juliaca
Perd. En la presente investigacion en relacion a los procesos de prescripcion

adquisitiva de dominio se arrib6 a las siguientes conclusiones:

1. La Corte Suprema de Justicia en la aplicacién del derecho en los
procesos de prescripcion adquisitiva de dominio, debe emitir sentencias
declarativas y no constitutivas, concretando el principio de predictibilidad
de las decisiones en el sistema de justicia, en aras de su trascendencia

uniformadora.

2. La sentencia a emitirse en los procesos de prescripcion adquisitiva de
dominio debe ser declarativa porque se reconoce un derecho pre
existente, no crea ningun derecho nuevo, solo declara como propietario
al poseedor del bien inmueble que cumple con los requisitos ordenados

en el apartado 950 del Codigo Civil.

Cervantes Lopez, René y otros (2014). Analisis juridico descriptivo propositivo
de la interposicidn de un proceso judicial restitutorio como causal de interrupcién
civil del plazo de la prescripcidbn adquisitiva, en la jurisprudencia peruana

correspondiente al periodo 2000- 2014 (Trabajo de investigacion del poder
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Judicial). Poder Judicial, Lima, Pera. En el trabajo de investigacion realizado por

los magistrados, en mérito de la prescripcion adquisitiva se concluy® lo siguiente:

1. La prescripcion adquisitiva, no solo tiene la utilidad de la adquisicion del
derecho de propiedad, sino ademas tiene el objetivo de saneamiento de

esta, avalado por la doctrina y jurisprudencia.

2. La prescripcion adquisitiva de dominio es declarativa, toda vez que
exclusivamente declara el derecho del poseedor, sin que sea constituido,
siendo propietario por el solo paso del plazo legal, sumados los

requisitos establecidos en el articulo 950 del Cadigo Civil.

3. Siendo declarativa la accién de prescripcion adquisitiva, la posesion de

un bien puede ser considerada como fuente de oponibilidad de derechos.

Carranza Hurtado, Maria (2018). Prescripcion adquisitiva de dominio (Tesis de
grado). Universidad San Pedro, Huaraz, Peru. En la presente investigacion se

arrib6 a las siguientes conclusiones:

1. La funcién principal de la prescripcion adquisitiva es aligerar los medios
de prueba del poseedor que tiene legitimo derecho para obtener el

titulo de propietario.

2. Que el Cdédigo Civil permita la prescripcién adquisitiva no es contrario
a la proteccion que la constitucién otorga a la propiedad, sino por el
contrario; entendiendo que a través de la posesion se exterioriza la
propiedad, admitiendo a aquel poseedor que se mantiene como

propietario hacerse del titulo.

19



Llanos Flores, Diana y Vasquez Barrientos, Abdias (2019). La Interpretacion
judicial del Articulo 950 y 952 del Decreto Legislativo N° 295, respecto a las
Teorias Declarativa y Constitutiva en el Peru (Tesis de grado). Universidad

Tecnologica del Peru. En la presente investigacion se concluyo que:

1. En la prescripcion adquisitiva como medio de adquisicion de la
propiedad, no es necesario contar con una sentencia que reconozca el
derecho, unicamente deben cumplirse con las disposiciones 950, 951 y

952.

2. La prescripcion adquisitiva nace de un hecho y muere en un hecho.
Siendo asi, si se pretende que se reconozca Unicamente cuando exista

un titulo formal, dejaria de ser un hecho.

2.1.2. Internacionales

Reinoso Pefafiel, Xavier (2007). La prescripcion en el campo civil (Tesis
doctoral). Universidad del Azuay, Cuenca, Ecuador. En dicha investigacion de

ha llegado a las siguientes conclusiones:

1. La prescripcion es un modo originario de adquisicion del dominio de un
bien que el poseedor ha mantenido durante un determinado tiempo,

convirtiéndose en propietario a través de una declaracion judicial.

2. La importancia de la prescripcion adquisitiva de dominio reside en que
ayuda a constituir la propiedad de determinado bien a aquellas personas
gue, teniéndolo en posesiéon, no cuentan con titulo que les permita

disponer libremente de este. La sentencia sirve de titulo de propiedad.
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Méndez Pérez, Emilet (2017). La adquisicién de la propiedad mediante la
posesion (Tesis de maestria). Universidad de Alcald, Alcala, Espafia. En la

presente investigacion se ha obtenido las siguientes conclusiones:

1. Para que se produzca la usucapion de un bien, es indispensable que el
usucapiente ostente la posesion pacificamente, con buena fe, porque
piensa que es el propietario, o de mala fe, para lo cual debe haber

trascurrido el tiempo necesario para usucapir.

2. En todos los Estados tienen en sus diversos textos legales, una figura
igual o analoga a la prescripcion adquisitiva. No obstante, dependiendo
del ambito geogréfico, los requisitos seran diferentes, dependiendo

siempre de como sea considerada la propiedad.

2.2. Bases tedricas

2.2.1. Aspectos generales sobre la propiedad inmueble

El derecho de propiedad es constitucionalmente tutelado, de acuerdo a lo
regulado en el inciso 16) del articulo 2° de la Constitucion Politica del Pera (en
adelante, Constitucion), constituido como aquel que otorga un poder de
naturaleza legal e inmediata a una determinada persona, para que la misma, en
virtud de este poder pueda gozar, disponer y reivindicar un bien, en atencién a
lo previsto en el articulo 923 del Cédigo Civil, sin que se genere alguna afectacién
a los derechos de las demas personas. En ese sentido, hablamos del derecho
de propiedad de un bien u objeto, cuando se ejerce poder sobre este,

disponiendo de este a su voluntad y consideracion.

Al respecto, el Tribunal Constitucional desarrolla la propiedad a través de la

Sentencia N° 0008-2003-Al/TC, por medio de la cual reconocen que:
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(...) la persona propietaria podra servirse directamente de su bien, percibir
sus frutos y productos, y darles destino o condicién conveniente a sus
intereses, siempre que ejerza tales actividades en armonia con el bien
comun y dentro de los limites establecidos por la ley; e incluso podra

recuperarlo si alguien se ha apoderado de él sin derecho alguno. (f. 26)

De esa manera, este derecho se concibe como una situacion juridica de caracter
subjetivo, que esta dotada de facultades y cargas como parte de una relacion
juridica. Cabe mencionar que definir la propiedad puede resultar complicado, vy,
es debido a ello que, encontramos diversas definiciones y conceptos. Asi, el
articulo 70° de nuestra Constitucion ha establecido la inviolabilidad del derecho
de propiedad, la misma que debe ejercerse en armonia con el bien comun y

previendo los limites legales.

Dicha disposicion constitucional garantiza la seguridad de la propiedad,
sefalando que el mismo es inviolable y que Unicamente es pasible de ser privado
por motivos de seguridad nacional o necesidad publica. Precisamente, segun lo
menciona Varsi (2019), este derecho tiene relevancia tanto a nivel social como

juridico, debido a los siguientes rasgos:

e Es underecho real: reconocido como el derecho real por excelencia,
se constituye como el principal derecho frente a terceros, debido a
qgue permite al propietario ejercer sus facultades.

e Es exclusivo: ante la imposibilidad de que un bien no pueda ser
dominado por dos personas, se entiende que un bien solo le

pertenece a una sola persona de forma exclusiva y simultanea. En el
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caso gue la propiedad sea de varias, cada uno tendra una alicuota
que representard su derecho.

e Es absoluto: el titular goza de todos sus atributos, tal como usar,
disfrutar y disponer del bien, dentro de los pardmetros legales, siendo
oponible frente a terceros.

e Es inviolable: tal como lo ha sefialado la Constitucion, este derecho
es inviolable exceptuando los casos de interés nacional o publico.

e Es deinterés social: la propiedad tiene una funcion social, pues los
deberes y obligaciones del propietario se manifiestan en la retribucion
de los beneficios puestos al servicio de la sociedad.

e Es perpetua: la duracion de la propiedad es ilimitada, puesto que el
propietario tiene dominio sobre el bien por un tiempo indeterminado.
Por esa razon, ante la muerte del titular, el derecho de propiedad
mantiene su naturaleza juridica Unicamente cambiando de

propietario.

En esa misma linea, Landa (2017) destaca que la propiedad inmueble tiene un
tratamiento distinto segun el tipo de titular al que se haga referencia; en ese
sentido, se clasifican en bienes de propiedad privada, de propiedad del Estado,

y de propiedad comunal.

En primer lugar, los bienes privados son dominados por un titular privado. Como
lo mencionamos anteriormente, los particulares gozan de los derechos
principales de la propiedad, es decir, pueden usar, disfrutar y disponer el bien;
asi como el ejercicio de los mecanismos de defensa, en el caso de la terceria de
la propiedad y la reivindicacién; y de la posesion, en la que encontramos las

defensas judiciales (interdictos y defensas posesorias) y extrajudiciales.
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En segundo lugar, los bienes de propiedad estatal son aquellos que cuentan
como titular al propio Estado. La actuacién estatal va acorde al beneficio del
interés general; por ello, los bienes publicos deben estar al servicio de la
poblacion, distribuidos de forma que los sistemas politicos, econdmicos,
culturales y sociales obtengan el mayor provecho de ellas (Ferndndez Acevedo,
2009, pag. 44 y 45). Ademas, la Ley N° 29618 declar6 que estos bienes son
imprescriptibles, es decir, que el Estado no pierde la titularidad de sus propios

predios.

Asimismo, los bienes de propiedad del Estado tienen un tratamiento distinto
segun su utilidad lo demande, pudiendo ser de dominio publico y de dominio
privado. Por un lado, segun el Reglamento de la Ley General del Sistema
Nacional de Bienes Estatales lo define, los bienes estatales de dominio privado

son:

(...) aquellos bienes estatales que, siendo de propiedad del Estado o de
alguna entidad, no estan destinados al uso publico ni afectados a algun
servicio publico, y respecto de los cuales sus titulares ejercen el derecho
de propiedad con todos sus atributos. (literal b), art. 2.2 Reglamento de la

Ley General del Sistema Nacional de Bienes Estatales)
Al respecto, el Tribunal Constitucional reafirmé que:

(...) las acciones que el Estado lleve a cabo respecto a los bienes que,
siendo patrimonio de la Nacién, son concedidos en dominio privado, se
encuentran legitimadas cuando se justifican en la obligacion de atender el
bien comun, que es la funcion social de la propiedad en si misma. (f. 80,

Sentencia Exp. N° 0048-2004-PI/TC)
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Por otro lado, los bienes de dominio publico buscan la prestacién de un servicio
de caréacter publico cuyo titular es la Administracién (Sanchez Morén, 1997, pag.
52). Los bienes de dominio publico son reconocidos en el articulo 73 de la
Constitucion, por el cual se reconoce las garantias constitucionales de

inalienabilidad, imprescriptibilidad e inembargabilidad.

Ahora bien, es importante resaltar que los recursos naturales son reconocidos
por el articulo 66 de la Constitucion como patrimonio de la Nacion; por esa razon,
se establece que no existe propiedad sobre ellos, sino que son bienes publicos
que, a efectos de procurar su mejor uso, su acceso por los particulares se

encuentra sujeto a la regulacién legal.

Por ultimo, la propiedad comunal es protegida constitucionalmente como aquella
designada a las comunidades campesinas y nativas, quedando prohibido
prescribir la propiedad sobre sus tierras. Ademas, debido al gran interés que
tiene el Estado por extraer recursos naturales del subsuelo, los cuales suelen
estar en terrenos de propiedad de dichas comunidades, se ha reconocido el
derecho a la consulta previa, para el dialogo entre las comunidades y el gobierno
de turno, antes de implementar proyectos que afecten el goce de sus derechos

(art. 2 Ley N° 29785).

Asi, la Ley N° 24656 mediante su articulo 2, define a las comunidades
campesinas como “organizaciones de interés publico”, las cuales se encuentran
integradas por familias que viven en determinados territorios, ligadas por
diversos vinculos, como los culturales, sociales, ancestrales y econdmicos. En

la misma normativa, el Estado garantiza el amparo de la propiedad comunal.

El Estado peruano ha reconocido que,
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(...) para los pueblos indigenas como los de la Amazonia, el territorio esta
conformado no solamente por las chacras o tierras de cultivo, sino por el
conjunto del bosque, lagunas y rios, y constituye el espacio minimo en el
gue pueden desarrollar su vida. La relacién con el territorio implica,
ademas, diferentes dimensiones, siendo la econdmica una de ellas, pero
no la tnica. Con el territorio se establece un vinculo afectivo y espiritual

importante. (Espinosa de Rivero, 2009, p4g. 154 y 155)

En ese sentido, la construccion histérica del valor del derecho que tienen los
pueblos indigenas se ha representado, fundamentalmente, en el reconocimiento
de sus tierras. Asi es que, para ellos, es importante el apego espiritual y afectivo
que forma parte de su cultura; por lo que, el Estado no lo ha olvidado,

reconociendo su presencia en la legislacién peruana.

2.2.2. Transmisién de la propiedad inmueble

El articulo 949 del Codigo Civil establece que “La sola obligacion de enajenar un
inmueble determinado hace al acreedor propietario de él, salvo disposicion legal

diferente o pacto en contrario”.

Asi, Mesinas (2003) sefiala que “como el articulo 949 no exige conducta alguna
para que opere la transferencia de propiedad, debe entenderse que dicha
transmisién no deviene del cumplimiento de una obligacion, sino que surge
directamente del contrato. No existiria modo para que opere la transferencia, ya

gue solo bastaria el titulo.”

Por otro lado, Manuel de la Puente y Lavalle, sefala que
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El Libro de los Derechos Reales del Cbédigo vigente conserva la antigua
distincion romana entre el titulo de adquisidor y el modo de adquirir en la
transferencia de bienes. En el caso de inmuebles, la transferencia opera
por aplicacion del articulo 949, por lo cual la obligacion de transferir (titulo)
cobra efecto traslativo (modo). Es decir, hay una causa remota de
adquisiciébn que es el contrato consensual celebrado (por ejemplo, de
compra venta) que constituye el titulo y una causa préxima o modo que es
la aplicaciébn misma del articulo 949 (que hace al comprador propietario del

bien).

En tal sentido, en el sistema juridico peruano la propiedad sobre bienes
inmuebles se transfiere con la sola obligacion de enajenar, entendiéndose que
la propiedad se adquiere con la sola voluntad de las partes y no exige la
inscripcion en el registro para su constitucion, toda vez que la inscripcion tiene

caracter declarativo y no constitutivo de derechos.

2.2.3. Problemas con la propiedad

El sistema juridico va acorde a las necesidades de las personas, siendo
importante velar por el goce de sus derechos con la mayor amplitud y tranquilidad
posible. Recordemos que corrientes filosoficas que influyeron en la creacion del
Estado consideraban su surgimiento como una fuente de control del poder
politico, en la medida que buscaban preservar el bienestar de la propia sociedad.
Asi, Hobbes (1974) concibe el vinculo entre el Estado y la sociedad como el

contrato social en la medida que,

(...) un Estado ha sido instituido cuando una multitud de hombres

convienen y pactan, cada uno con cada uno, que a un cierto hombre o
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asamblea de hombres se le otorgard, por mayoria, el derecho de
representar a la persona de todos (es decir, de ser su representante).
Cada uno de ellos, tanto los que han votado en pro como los que han
votado en contra, debe autorizar todas las acciones y juicios de ese
hombre o asamblea de hombres, lo mismo que si fueran suyos propios, al
objeto de vivir apaciblemente entre si y ser protegidos contra otros

hombres. (pag. 142)

De esa forma, concibe que es posible que, a pesar de tener garantia suficiente
de que los demés respeten las mismas leyes, alguno las podria inobservar, con
lo cual, este “no busca la paz sino la guerra” (Hobbes, 1974, pag. 130). Pues
bien, aquello que Hobbes concebia siglos atras, aun se encuentra vigente para
el mundo actual. Nos referimos a que los gobiernos actuales deben prever que
habra4 personas que quieren tergiversar las leyes o la realidad a su favor,

intentando favorecerse de dichas situaciones.

Respecto de la propiedad, debemos prever que hay conflictos generados en
base al interés perverso que tienen ciertas personas, motivo por el cual el Estado
debe prever ofrecer ciertas garantias. El tratamiento de la propiedad en el Peru
ha enfrentado frecuentemente dos problemas, los cuales estan relacionados

directamente con el derecho de propiedad, y que seran revisados a continuacion:

2.2.3.1. Informalidad inmobiliaria

La informalidad esté referida a aquello que se realiza sin guardar las formas y
reglas establecidas (Real Academia Espafiola, 2001). El Centro Nacional de
Planeamiento Estratégico — CEPLAN, citando al INEI (2014), define la economia
informal como el “Conjunto de actividades econémicas desarrolladas por los
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trabajadores y las unidades productivas que no cumplen con las regulaciones
previstas por el estado para el ejercicio de sus actividades. Estad compuesta por

el sector informal y el empleo informal” (2016, pag. 10).

Precisamente, la propiedad se caracteriza por el interés social que representa,
materializado en el movimiento econémico que genera su transferencia por
medio de la compra y venta. Sin embargo, Soria (2020) identifica la informalidad
en posesiones informales como un gran problema de la propiedad hoy en dia;
de esa forma, precisa que:

El crecimiento de las ciudades en el Peru ha sido muy intenso en los

ultimos afos. De acuerdo a lo indicado en el estudio “Mapeo y Tipologia

de la Expansion Urbana en el Perd” tenemos que:

- En las ultimas dos décadas, las ciudades del Peru se han expandido

en cerca del 50%.

- Mas del 90% de esta expansion urbana es de caracter informal.
Ademas, sefala que el Estado a través de la inversion publica, subsidia
indirectamente las adquisiciones informales, lo que ha fomentado su aumento.
Estos subsidios ocasionan el incremento del valor del suelo, lo que incrementa
la rentabilidad de los promotores informales y afecta la viabilidad de las

habilitaciones urbanas formales. (parr. 5)

Pues bien, varios de estos problemas han sido masificados en torno a traficantes
de terrenos, quienes se apropian ilegalmente de terrenos del Estado para
posteriormente venderlos. La Ley N° 30230 intento enfrentar dicha situacion; sin
embargo, en el aflo 2020 se modifica la Ley N° 28687, Ley de Desarrollo y

Complementaria de Formalizacion de la Propiedad Informal, Acceso al Suelo y
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Dotacion de Servicios Basicos, ampliando el plazo de formalizacion de

ocupaciones informales hasta diciembre del 2015.

Esta situacion es contradictoria con el planteamiento inicial del Estado. Soria

(2020) comenta que,
La pandemia ha hecho acrecentar la discusion publica sobre la
necesidad de generar programas de vivienda social con adecuadas
condiciones y dotacion de servicio publico para mejorar las
condiciones de vida de las personas. En esa linea, el Fondo MiVivienda
ha venido dictando normas buscando promover sus programas
MiVivienda y Techo Propio; aumentando los montos de subsidios,
promoviendo proyectos ecoldgicos, buscando facilitar el acceso a
créditos, entre otras medidas que buscan incentivar tanto la oferta como

demanda de vivienda formal. (parr. 3) [resaltado propio]

En fin, con la modificacion de la Ley N° 28687 se incentivo a la formalizacion de
terrenos invadidos, mientras que, con la Ley N° 30230 se ha conseguido
recuperarlos. Esa es la situacion, por ejemplo, de las 1061,90 hectareas
recuperadas por la Procuraduria Publica Regional de Ancash; segtn informé la
Procuraduria General del Estado (2022), estos terrenos habian sido invadidos
hace cuatro afos. Definitivamente, es manifiesta la contradiccion de objetivos

planteados por la legislacion vigente.
2.2.3.2. Estafa inmobiliaria

En nuestro pais, en los dltimos afios se han efectuado diferentes formas de
estafa inmobiliaria, tal como lo define el art. 196 del Cédigo Penal: “El que
procura para si o para otro un provecho ilicito en perjuicio de tercero, induciendo
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0 manteniendo en error al agraviado mediante engafo, astucia, ardid u otra
forma fraudulenta”. Asi, quien ejecuta una estafa debe conocer que esta

realizando un engafio para obtener una ventaja patrimonial indebida.

En el ambito de la propiedad, Jara (2019) explica cuatro modalidades frecuentes
de estafa inmobiliaria:
1) Empresa fachada:
El estafador comunica la venta de un inmueble, ofrece la propiedad a
través de Internet o por una oficina. Posteriormente, luego de captar a sus
futuros compradores, les solicita adelantos y, luego desaparece.
2) Doble titulacion:
En ocasiones, se presentan casos de duplicidad de partidas en el
Registro, es decir, un mismo bien inscrito a nombre de mas de un
propietario, lo cual ha sido generado en la mayoria de casos a través de
documentacion falsa.
3) Propiedad futura:
Esta suele ser una de las modalidades mas comunes de estafa, toda vez
que, adquirir un bien futuro usualmente es mas econémico; no obstante,
puede generar diversos problemas.
4) Doble venta de inmuebles:
No registrar debidamente una adquisicion de un bien en la SUNARP,
puede implicar que el transferente se mantenga como titular registral y

realice ventas posteriores del mismo bien a terceros.

Todas estas formas de estafa inmobiliaria utilizan la legislacion vigente
relacionada a la propiedad y a la buena fe que pudieran tener compradores o

titulares que no revisan o registran sus bienes en la SUNARP.
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2.2.4. Importancia de la inscripcion registral

2.2.4.1. Seguridad juridica

En nuestro ordenamiento juridico no existe un reconocimiento explicito de la
seguridad juridica; sin embargo, se hace referencia a esta en constantes
resoluciones judiciales. Siendo asi, en la definicibn adoptada por la Corte

Constitucional de Colombia:

La seguridad juridica es un principio central en los ordenamientos juridicos
occidentales. (...)

La seguridad juridica es un principio que atraviesa la estructura del Estado
de Derecho y abarca varias dimensiones. En términos generales supone
una garantia de certeza. Esta garantia acompafia otros principios y
derechos en el ordenamiento. La seguridad juridica no es un principio que
pueda esgrimirse autbnomamente, sino que se predica de algo. (f. 3,

Sentencia N° T-502/02)

Por su parte, Gonzales Loli (1997) ha distinguido la seguridad estética de la

seguridad dindmica.

La seguridad estatica estd destinada a proteger al derechohabiente o
titular del derecho frente a las turbaciones o ataques de terceros, que se
inmiscuyan o traten de desconocer su titularidad. En cambio la seguridad
dindmica o de trafico procura brindar proteccion a los terceros que se ven
involucrados en la circulacion de la rigueza, aspecto este ultimo que se
proyecta en dos vertientes: proteccion de los acreedores del enajenante,
gue pueden ver burlada la garantia de este crédito con enajenaciones

fraudulentas; y proteccibn a los adquirentes, que no deben estar
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expuestos a la sorpresa de que el bien que se le transmite se encuentre
grabado, embargado o simplemente no pertenezca al transferente. (pag.

112)

Como se revisG anteriormente, pueden ocurrir situaciones donde los
compradores de una propiedad se enteran que esta pertenece a una persona
distinta, en el peor de los casos, producto de una estafa inmobiliaria. En
cualquiera de esa u otras situaciones, independientemente del proceso penal
que pudiera iniciarse, el ordenamiento juridico ofrece alternativas en el ambito

civil para determinar a quién le corresponde dicha propiedad.

Frente al problema, el Estado ha considerado pertinente establecer formas que
sean priorizadas para establecer la titularidad valida de una propiedad,

sustentado en la seguridad juridica.

El articulo 1135 del Codigo Civil establece que,
Cuando el bien es inmueble y concurren diversos acreedores a quienes el
mismo deudor se ha obligado a entregarlo, se prefiere al acreedor de
buena fe cuyo titulo ha sido primeramente inscrito o, en defecto de
inscripcién, al acreedor cuyo titulo sea de fecha anterior. Se prefiere, en
este Ultimo caso, el titulo que conste de documento de fecha cierta méas

antigua.

Al respecto, Avendaiio V. y Avendafo A. (2017) comentan que,
El supuesto [al que se refiere el articulo 1135 del Codigo Civil] es el de
una persona que vende su inmueble dos veces. Con la primera venta
transfirio la propiedad del bien. Por consiguiente, cuando vende por
segunda vez ya no era propietario del bien. Sin embargo, si el segundo
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adquirente tiene buena fe e inscribe su adquisicién, queda amparado y es
el propietario del bien. La adquisicion del segundo comprador se produce

con la inscripcion en los Registros Publicos. (pag. 79)

En otras palabras, el derecho de propiedad encuentra su garantia en la
seguridad juridica que la proteja, asi, el titular podra tener la plena certeza de no
ser despojado del bien, es decir mantenerlo en su esfera juridica. De esa forma,

mantener la titularidad de su propiedad favorece a la riqueza de dicho titular.

2.2.4.2. Principio de publicidad registral

La publicidad esta definida como el “[conjunto] de medios que se emplean para
divulgar o extender la noticia de las cosas o de los hechos” (Real Academia
Espafiola, 2001). Su existencia en el derecho registral esta reconocida en el
articulo 2012 del Cédigo Civil, por el que se establece una presuncion iure et de

iure, que el contenido de las inscripciones es conocido por todos.

Este principio es desarrollado en la Casacion N° 1337-98-Lambayeque, donde

la Sala Civil indica que:
(...) [es una] publicidad que no sélo estéa referida al contenido de los
asientos registrales sino también a los titulos que dieron origen ala
inscripcion, es decir a los titulos archivados, que es un legajo que se
forma en la Oficina de Registro que contiene el original del titulo que se
presento para su inscripcion, teniendo la publicidad registral la naturaleza
de publicidad-efecto, ya que va a desencadenar una serie de derechos y
secuencias posteriores a la transmision de los derechos, lo que a la postre

va a permitir el trafico comercial. (f. 3) [resaltado propio]
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De esa manera, el Estado ofrece medios por los cuales las propiedades
registradas son publicitadas, en medida que se reduce el margen de error que
puede cometer una persona al momento de adquirir un predio. Todos los
mecanismos ofrecidos son alternativas para evitar en la medida de lo posible la

posesion de mala fe e incentivar la buena fe.

2.2.4.3. Principio de buena fe publica registral

La buena fe, es considerada rectitud y honradez (Real Academia Espafiola,
2001). En el derecho civil, la buena fe publica registral esta regulada en el Codigo
Civil, mediante el articulo de 2014, por el cual se brinda proteccién al tercero de
buena fe que confié en la informacidén que suministra el registro, contrata a titulo
oneroso, no obstante, posteriormente el titulo de su transferente se anule,

rescinda o resuelva. (Rimascca Huarancca, 2015, pag. 70).

Referente al campo de accién que puede abarcar, se ha sefialado en la Casacion
N° 2580-01-Lima, que:
Cuarto. [La] presuncién cerrada de conocimiento del contenido registral,
encierra solo un aspecto parcial de la publicidad al sostener una ficcion
legal, pues su aplicacion aislada sin otorgar la posibilidad efectiva de
acceso al Registro ‘implicaria un grave problema, referido al hecho de que
las personas no puedan materialmente conocer aquello que la ley
presume de su conocimiento’ y que ‘la primera publicidad, a la que
podemos llamar sustantiva, no es posible considerarla sin que exista
ampliamente garantizada la segunda, es la que se puede llamar procesal’
(...).
(...)
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Sexto. [Por] ello y a fin de asegurar la buena fe registral no solo es
necesario leer el resumen del asiento registral, sino tomar conocimiento

del titulo archivado que le dio origen (...). (f. 4 y 6)

De esa forma, el sistema registral considera que una persona sin malas
intenciones que ha adquirido un bien no tiene que ser perjudicada por una
situacién que no preveia; asi, las transferencias inmobiliarias ejecutadas bajo
este principio gozan de una proteccién adicional, en comparacion a aquellas

realizadas de mala fe.

2.2.5. El registro

El amplio reconocimiento que recibe el derecho a la propiedad en el
ordenamiento juridico se refleja en la necesidad del Estado de dotar de las
herramientas necesarias para proteger y garantizar que las personas no sufran
atentados contra ella, e incluso sufriéndolas, puedan tener los mecanismos
pertinentes para reivindicarlos. Por esa razén, se crearon cuatro registros en el
Sistema Nacional de los Registros Publicos — SUNARP, que intentan abarcar en
gran medida las situaciones juridicas, siendo el Registro de Propiedad Inmueble

y el Registro de Bienes Muebles, los referidos a la propiedad.
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Figura 1. Registros de propiedad de SUNARP.

Sistema Nacional
de los Registros
Publicos

Rpegis_trg dde Registro de
|rr1(r)nplljib?e Propiedad Mueble
— i | Propiedad
Predios Vehicular

. \
Embarcaciones
— Derechos Mineros| ==  Pesquerasy
Buques

Concesiones para
— la explotacion de | = Aeronaves
servicios publicos

Areas naturales | |_|  Mobiliario de
protegidas ‘ Contratos

Fuente: Ley N° 26366, Ley que crea el Sistema Nacional y la Superintendencia
de los Registros Publicos
Elaboracion: propia
En dichos registros, es a través de la Ley 27755 que se ha creado el Registro de
Predios, el cual,
(...) es el registro juridico integrante del Registro de Propiedad Inmueble
en el que se inscriben los actos o derechos que recaen sobre predios a
los que se refiere el articulo 2019 del Cédigo Civil, normas administrativas
y demas normas especiales (articulo 2, Resolucion N° 097-2013-

SUNARP/SN).
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Dicho Registro, en linea con las reglas del sistema registral peruano, prevé
ciertas garantias que protegen la adquisicion de un bien, con el fin de cubrir de
cierta seguridad la propiedad de una persona; de esa forma, incluso cuando
exista una disputa por la titularidad, las personas tendran la proteccion previa del

Estado.

El Registro de Predios concibe la inscripcion de un predio con la correspondiente

partida registral, la cual tiene los siguientes rubros:

Tabla 1. Rubros consignados en la Partida Registral de un predio.

RUBROS CONTENIDO A REGISTRAR

A. Antecedente nominal Numero de la partida o circunstancia de realizar

la primera inscripcion

B. Descripcion del predio | Ubicacion geografica, area, linderos, entre

otros.

C. Titulos de dominio Traslaciones del derecho de propiedad y demas

actos en relacion a la titularidad.

D. Cargas y gravdmenes Los bloqueos, las hipotecas, medidas

cautelares.

E. Cancelaciones Las extinciones de las inscripciones de las

cargas y gravamenes

F. Otros Actos inscribibles que por su naturaleza no

corresponda inscribirse en los otros rubros

Fuente: articulo 5 del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios

Elaboracion: propia
Se aprecia en el contenido observado, la titularidad de la propiedad y los cambios
efectuados se registran en el rubro C. La informacién consignada en ella es

recabada en la inmatriculacién, la cual puede ser modificada posteriormente; por

lo que, sera explicada a continuacion:

2.2.5.1. Inmatriculacién
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El verbo “registrar’ tiene por significado juridico “Transcribir literalmente o
extractar en las oficinas y libros de un Registro publico los actos o contratos de
los particulares y las resoluciones de las autoridades administrativas o judiciales”
(Cabanellas de Torre G., 2006). Pues bien, en el sistema registral peruano, la
inscripcion de un predio esté definida por la inmatriculacion, la cual, en palabras

de Chico y Ortiz (1994) es

(...) el ingreso de una finca en la vida registral realizado en virtud de una
primera inscripcion de su dominio a favor del inmatriculante, la cual abre
folio de registro particular, es obtenida por medios particulares y surte

efectos especificos” (pag. 744).

Precisamente, es el primer paso, de alli cualquier otro tipo de informacion podra
inscribirse de forma mas sencilla, puesto que ya contaria con su partida. Para
SUNARP debe existir una correspondencia entre la realidad con aquello que se
inscribe, por esa razén, en la Resolucion N° 107-2006-SUNARP-TR-A, el
Tribunal Registral, ha confirmado que:
(...) para que proceda la inmatriculacién del bien es necesario que
este no se encuentre registrado, pues la doble inmatriculacién de un
predio constituye una “patologia” registral, lo cual debe evitarse. Para
evaluar si el inmueble cuya inmatriculacion se solicita, se encuentra
registrado o no, es necesario que se presenten documentos que permitan
al Registro realizar dicha busqueda en su registro grafico de predios, y de
esta forma poder determinar si el inmueble se encuentra ya inmatriculado.

(f. V.4) [resaltado propio]
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En ese sentido, el Reglamento contempla que, contar con un titulo resulta
forzoso para realizar el registro de la titularidad del predio, sustentada en otros
documentos que reafirmen la realidad. Por ello, se establece el requisito de tener

un titulo, teniendo exigencias distintas dependiendo de su naturaleza.

Asi, por un lado, es requisito indispensable que, quien desee inmatricular un
predio, cuente con un titulo que certifique su titularidad (articulo 17, Reglamento).
Asimismo, el requisito de cinco afios de antigiiedad del titulo es una formalidad
confirmada en el CLX Pleno Registral (2016), donde los vocales del Tribunal

Registral acordaron que:

(...) la inmatriculacibn en mérito a instrumentos aclaratorios y/o
modificatorios debera contar con la antigiiedad requerida por el articulo
2018 del Cadigo Civil, si la materia de aclaracién y/o modificacion esta

relacionada a la identificacion del predio (pag. 14).

Asi, en correlacion a la inmatriculacion contemplada en el Cédigo Civil, el periodo
de cinco afios debe ser por un periodo ininterrumpido o con titulos supletorios

gue constaten la posesién del bien.

Por otro lado, el articulo 18 del Reglamento estipula una excepcién a la regla
anterior, pudiendo omitirse el plazo de cinco afios para aquel titulo que cumpla
con las siguientes condiciones:
a) Sentencia y, escritura publica o formulario registral de formacion de
titulos supletorios, cuando se trate de la Ley N° 27157 y Ley N° 27333;
b) Sentenciay, escritura publica o formulario registral de declaracion de
prescripcion adquisitiva de dominio, en los supuestos de la Ley N°

27157 y Ley N° 27333,
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c) Resolucién que disponga la primera inscripcion de bienes de dominio
publico o dominio privado del Estado o, la incorporacion o reversion de un
predio al dominio del Estado de acuerdo a disposiciones especiales;

d) Actas de colindancia, en el caso de inmatriculacion del territorio de
Comunidades Campesinas;

e) Resolucién de adjudicaciéon en proceso judicial del predio por remate o
por particion;

f) Otros que la ley determine.

Pues bien, de todas ellas, las dos primeras se centran en la inmatriculacién de
predios en favor de personas naturales, siendo los procesos mas comunes, es

importante explicar ambos procedimientos.

En primer lugar, se considera la formacion de titulos supletorios como alternativa

al titulo de propiedad, en caso de no contar con uno. En la Resolucion del

Tribunal Registral N° 188-2002-SUNARP-TR-L, se desarrolla que,
En el caso de los titulos supletorios, no se exige que tenga una
antiguedad determinada. Ello se debe a que en este caso nos
encontramos frente a un titulo otorgado por el Poder Judicial, quien previa
verificacion correspondiente, comprueba que el solicitante era propietario
del bien inmueble alegado. Por lo tanto, nos encontramos frente a un
titulo que nos da certeza acerca del dominio y por lo tanto no existe
necesidad de ir a la via alternativa que seria la prescripcion adquisitiva. (f.

11) [resaltado propio]

En ese caso, por ejemplo, en el Tercer Pleno Registral (2003) se establecié a

modo de precedente de observancia obligatoria que un predio adjudicado
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judicialmente en un proceso de remate puede ser inmatriculado (f. 5); asi, por
medio de una sentencia judicial se puede entregar un titulo de propiedad, el cual

es pasible de ser inmatriculado.

En segundo lugar, una sentencia de declaracién de prescripcion adquisitiva de
dominio es la segunda opcién con la que se puede inmatricular algun predio sin
necesidad de tener un titulo con cinco afios de antigliedad. En la Resolucion N°

009-97-ORLC/TR, EL Tribunal Registral menciona:

Que, el Art. 2018 del Cadigo Civil establece que para la inmatriculacion o
primera inscripcion de dominio, es necesario exhibir titulos por un periodo
ininterrumpido de 5 afios o titulos supletorios; sin embargo, este periodo
de 5 afios no es arbitrario, sino que obedece a la disminucion del
plazo sefialado en el Art. 1046 del Cédigo Civil de 1936, practicada en el
Art. 950 del Cédigo Civil vigente, que fija en 5 afios el plazo de
prescripcion adquisitiva con justo titulo y buena fe, segun expresa la
Exposicién de Motivos del Cadigo glosado, en esta materia, publicado el

19 de noviembre de 1990 en el Diario Oficial El Peruano. (parr. 6)

Queda claro que, para el Tribunal Registral, el plazo de cinco afios requeridos
para justificar la prescripcidén adquisitiva es equivalente a los cinco afios exigidos
por el articulo 2018 del Codigo Civil; por lo que, una sentencia que otorgue la
titularidad sobre un predio en un proceso de prescripcién adquisitiva es admitida

como una forma de inmatricular un bien.

2.2.5.2. Declaratoria de Fabrica

Posterior a la inmatriculacion de un bien, el siguiente paso es la declaratoria de

fabrica, la cual, basicamente es el registro de las edificaciones construidas o por
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construir, las cuales se ven reflejadas en los planos que deben presentarse. Asi,

el articulo 79 del Reglamento menciona:

El asiento de inscripcion debe contener la distribucion de ambientes, el
area techada por cada piso, el area libre del primer piso, la fecha de
finalizacion de la obra, la valorizacion, el nombre del profesional que

interviene en la declaratoria y demas datos relevantes. (...)

En caso la construccidén haya sido realizada antes de presentar la Declaratoria
de Fabrica, se debe registrar una carga técnica en cargas y gravamenes (rubro
D), en el que indique la transgresion (articulo 80, Reglamento). Asi, el Tribunal
Registral ha acordado que:
(...) el verificador responsable reemplaza a la municipalidad en la
verificacion de la adecuacion de la edificacion a la normativa
urbanistica y edificatoria, razon por la que no puede ser objeto de
observacion las discrepancias entre el informe y el certificado de
pardmetros urbanisticos y edificatorios o la omision de consignar alguna
transgresion y demas aspectos técnicos, por cuanto estos aspectos son
de exclusiva responsabilidad del verificador. (pag. 23, LXIX Pleno

Registral, 2010) [resaltado propio]

En ese sentido, es deseable para SUNARP que la construccién de una
edificacidn sobre un predio sea registrada antes de iniciarla; no obstante, ofrece
la alternativa de inscribirla, pero acotando la carga técnica de transgresion a las
normas urbanisticas. Este paso es importante realizarlo, a pesar de no ser
obligatorio, puesto que se podria verificar si la construccion no transgrediria los

limites de predios colindantes y, asi, evitar conflictos posteriores. En vista de lo
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mencionado anteriormente, en la declaratoria de fabrica no se registra ningun
derecho, tan solo la proyeccion arquitectdnica realizada o por realizar sobre un
predio, pero el cual puede ser Gtil para defender el derecho de gozar de su

propiedad pacificamente.

2.2.5.3. Negocios juridicos sobre el bien

Finalmente, luego de registrar la propiedad sobre un predio y las construcciones
realizadas, el Registro de Predios también concibe negocios juridicos actuados
sobre él; en otras palabras, arrendamientos, compraventa, anticresis,
adquisiciébn por usucapion, entre otros. Son actos que disponen del bien
inmueble y modifican su titularidad; por lo cual, pueden ser inscritos, con el fin
de que dicha informacién blinde de seguridad juridica esos negocios y publicite
a aquellas personas interesadas en el bien sobre su condicién; asi hay
herramientas que evitarian la informalidad y estafas inmobiliarias. Al respecto, el
Reglamento contempla cuatro formas distintas de inscribir un negocio juridico,

las cuales pasaremos a desarrollar a continuacion.

La inscripcién reconocida por el articulo 6 del Reglamento, por medio de una
escritura publica, es un procedimiento para inscribir un derecho sobre un bien.
Los procesos de otorgamiento de escritura publica tienen la funcién de brindar
formalidad a un acto preexistente. Ello a partir de la lectura del articulo 1412 del
cadigo civil, ubicado en el Libro de Contratos, y del articulo 1549 de dicho cédigo

(f. 1, Casacion N° 1487-2014-Huaura).

De esa forma, al ser la forma mas comun de concretar un negocio juridico,
cualquier contrato que varie la titularidad de un bien puede ser formalizado por
medio de una escritura publica y ser usado posteriormente para su inscripcion.
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En segundo lugar, la inscripcién por medio del formulario registral, reconocido en
el articulo 7 del Reglamento, es una opcién por donde las personas pueden
inscribir sus derechos sobre un bien siendo formalizado por un notario. El
Tribunal Constitucional, en la Sentencia del Expediente N° 0016-2002-Al/TC,
comenta sobre el formulario,
Es bien conocido el grave problema que atraviesa nuestra sociedad en lo
que a la inscripcién del derecho de propiedad se refiere. Es considerable
el nUmero de propietarios en nuestro territorio que no poseen un titulo de
propiedad inscrito en registros publicos, lo que supone que no sea posible
ejercer a plenitud el derecho constitucionalmente reconocido. En ese
sentido, es reconocible la intencién del legislador, quien, a través de la
utilizacion del formulario registral, procura crear para los
propietarios de escasos recursos una via menos costosa para
inscribir su derecho. El fin perseguido, por lo pronto, aparece como
constitucionalmente legitimo, pues se pretende dotar al derecho de
propiedad de las garantias suficientes para su pleno desarrollo, a través

del registro del mismo. (f. 7) [resaltado propio]

En ese sentido, el formulario registral se constituye como una forma mas
accesible a las personas, facilitando la inscripcion de derechos por esa via. Al
ser asi, la informacion y documentaciéon consignada en ella y corroborada
posteriormente por un Verificador establecera un Titulo Registral del derecho
declarado, solo en aquellos casos en los que la valorizacion del bien no supere

las 20 UIT.

En tercer lugar, la inscripcion por medio de una sentencia, prevista en el articulo

8 del Reglamento, sefiala que una sentencia judicial que reconoce algun derecho
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es una forma de obtener un titulo registrable. Asimismo, el Tribunal Registral ha
indicado que, el Registrador no puede cuestionar las resoluciones judiciales, asi
considere que esta no se ajusta a derecho, no siendo materia de calificacién el

fondo de la decision o los fundamentos. (f. 15, V Pleno Registral, 2003) [resaltado

propio]

De esa forma, una sentencia judicial tiene caracter declarativo, inscribible en el
Registro; a pesar que el Registrador identifigue que su contenido es erréneo, no
tiene facultades para cambiar su contenido. De advertirse que hubo errores en
el fallo judicial, la responsabilidad recaeria en el propio magistrado y no en el

registrador.

Finalmente, la inscripcion por medio de un acto administrativo, reconocido en el
articulo 10 del Reglamento, implica la inscripcién de resoluciones de caracter
administrativo que hayan quedado firmes, que contengan la declaracion,
modificacion o extinciéon de derechos de propiedad (Ortiz Pasco, 2014, pag. 83).
Pues bien, en el XCIll Pleno Registral (2012), se ha indicado que la validez de
las resoluciones administrativas esta supeditada a que,
(...) el Registrador verificar4d la competencia del funcionario, la
formalidad de la decision administrativa, el caracter inscribible del
acto o derecho y la adecuacién del titulo con los antecedentes
registrales. No podra evaluar los fundamentos de hecho o de
derecho que ha tenido la Administracion para emitir el acto administrativo
y la regularidad interna del procedimiento administrativo en el cual se ha

dictado. (pag. 42) [resaltado propio]
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En consecuencia, las resoluciones administrativas tienen el mismo valor que las
resoluciones judiciales para el registrador, limitando su potestad Unicamente a
verificar la identidad del funcionario y si cumple los requisitos legales. De otra
forma, el registrador no puede inmiscuirse en el contenido propio del acto

administrativo emitido.

Todas las vias procedimentales anteriores son aquellas que la legislacion ha
considerado idoneas, centrando su atencion en brindar facilidades para que las
personas puedan registrar sus bienes y los derechos adquiridos sobre ellos. Ello

es importante para no complicar la situacién registral en el sector inmobiliario.

2.2.6. Problemas en lainscripcién

2.2.6.1. Ausencia de titulo formal de propiedad

Todo propietario legitimo, en teoria, contaria con un documento que acredite la
titularidad del derecho que ostenta sobre la propiedad. Suele ser un titulo el que
demuestra ello; aunque, no siempre ese es el caso, porque ocurren diversas
circunstancias que evitan que ocurra. Esta situacion es conocida como ausencia
de titulo, el cual, de acuerdo a Torres (Posesion precaria), se presenta cuando

el poseedor de hecho carece de titulo, como el ladrén, el usurpador o el hurtador.

Sin embargo, podemos adelantar el analisis de dos situaciones importantes que
tratan sobre la ausencia de titulo. Esta se puede referir a alguien que adquiri6 el
bien, pero no solicito la entrega del respectivo titulo o, habiéndolo hecho, nunca
lo recibio, para lo cual puede iniciar un proceso de otorgamiento de escritura
publica. Un segundo supuesto en el cual, habiendo tenido el titulo este se ha

extraviado, para lo cual se puede optar por la formacion de titulos supletorios.
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No obstante, veremos que estos procesos pueden presentar inconvenientes
para el propietario; por lo que, nos encontramos con una limitante grande para
demostrar la titularidad del derecho de propiedad, lo que conllevaria que no ha
podido ni podréa registrarlo. Veremos mas adelante el debate en torno a si la

prescripcion adquisitiva puede brindar un titulo en estos supuestos.

2.2.6.2. Transferente fallecido o inubicable

Para la transferencia de propiedad se establece una relacion entre el propietario
y el adquirente, quienes transmiten la titularidad de diferentes formas. El proceso
de registro, como lo detallamos en el segundo capitulo, implica presentar la
escritura publica en SUNARP y el registrador inscribiria tal derecho; sin embargo,
dicho proceso encuentra una barrera cuando el transferente ha fallecido, puesto

gue se genera la desconfianza de si la transferencia es real o no.

Este supuesto esta regulado en el articulo 97° del Reglamento de Inscripciones
del Registro de Predios:
La transferencia formalizada con posterioridad al fallecimiento del
transferente o adquirente se inscribe en mérito a escritura publica o
formulario registral legalizado por Notario otorgado por una de las partes
y por los sucesores del causante o, en el caso que la formalizacién sea
posterior al fallecimiento de ambos contratantes, por los sucesores de

estos.

Al respecto, Zevallos (2019) comenta que,
(...) este articulo contempla la posibilidad que la transferencia de dominio
esté contenida unicamente en un documento privado (se entiende un
documento que no reune las formalidades previstas en la Ley 27755) y

48



gue no se hubiese otorgado la escritura publica o formulario registral. Las
razones por las cuales ello no ocurrio (...), puede ser por el fallecimiento
del transferente, del adquiriente, o de ambos; es decir, estamos ante tres
supuestos. Se debe precisar que la existencia de estos supuestos tiene
como premisa basica la existencia y acreditacion del documento
submateria suscrito por los otorgantes primigenios; sin el cual, este
articulo no podria accionar su mecanismo de regularizacion. (pag.

298) [resaltado propio]

Asi, se resalta el valor de seguridad juridica que exige el titulo para que la
transferencia sea valida, teniendo que ser respaldada por notario y por los
adquirentes o, en caso hayan muerto, sus respectivos sucesores. Para ello,

considera tres supuestos de ausencia en dicha relacion.

En primer lugar, la ausencia del transferente genera un problema importante en
el registro de la transferencia del bien, puesto que, a ojos del registrador, podria
tratarse de un negocio juridico de mala fe que solo intenta apropiarse de un bien

ajeno.

Figura 2. Transferencia de bien inmueble con muerte del transferente

Transferencia de

Transferente Adquirente .
bien inmueble

Fallecido

Sucesores

Fuente: Articulo 97. Transferencias formalizadas con posterioridad al

fallecimiento del transferente o adquirente. En S. N., Comentarios al Reglamento
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de Inscripciones del Registro de Predios (pags. 298-299). Lima:

Superintendencia Nacional de los Registros Publicos
Elaboracion: propia
Por esa razon, Zevallos (2019) argumenta que,

(...) queda sustantivamente establecido que la transferencia de propiedad
del inmueble operé en vida del causante (transferente) a favor de los
adquirentes, no siendo técnicamente correcto pedir la transferencia de
propiedad por sucesion intestada de un inmueble que ya no esta en la
esfera dominial del causante. En todo caso, basta que se encuentre
inscrita la sucesion intestada en el Registro de Personas Naturales que

corresponda. (pag. 299)

En ese caso, no es necesario efectuar la sucesion a favor de los sucesores
porque el bien inmueble, en la practica, ya esta en posesion del adquirente; por
lo cual, para inscribir la transferencia seria suficiente la formalizacion por medio
de una escritura publica entre el adquirente y los sucesores. En el mejor de las
situaciones, el nuevo propietario podria registrar su derecho por medio de una
escritura publica; no obstante, en el peor de los supuestos, los sucesores no

desean formalizar la transferencia.

Frente a esta negativa, hay dos alternativas. Por un lado, los adquirentes pueden
entablar una demanda de otorgamiento de escritura publica, con lo cual se
forzaria a los sucesores permitir la formalizacién de la titularidad. Estos procesos
gozan con el desarrollo del Pleno Jurisdiccional Distrital Civil - Lima Norte (2009),
en el cual se concluyé que, el proceso de otorgamiento de escritura publica
Unicamente busca brindarle formalidad al acto juridico, no discutiéndose los
requisitos de validez en esta via, la cual es sumarisima. Pues bien, es un
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requisito indispensable tener un titulo que compruebe la transferencia para
solicitar la escritura publica, asi, se interpone frente a los sucesores de la

persona fallecida la obtencion de un documento que fortalezca su derecho.

Sin embargo, no siempre se tiene un documento que avale el cambio de

titularidad, dificultando la obtencion de un titulo por la via anterior.

Asi, la prescripcion adquisitiva de dominio se erige como la opcién perfecta.
Evidentemente, deberia cumplir también con los requisitos planteados para la
usucapion, ordinaria o extraordinaria, pero da mayor certeza de obtener un titulo
de propiedad inscribible. Pues bien, algo importante de acotar es que, interponer
un proceso de este tipo implicaria para algunos, renunciar a acreditar su derecho
a traves del titulo extraviado (Pleno Jurisdiccional Distrital Civil, 2009, pag. 208).
Por esa razoén, la decision que tome el propietario sin derecho inscrito debe tener
cuidado con el proceso que siga, puesto que implica arriesgarse a perder la
posibilidad de acreditar el titulo que ostenta, pero con altas probabilidades de

reconocimiento, en caso cumpla con lo requerido por ley.

En segundo lugar, la ausencia del adquirente por fallecimiento genera un
problema sobre su derecho de propiedad no inscrito, puesto que, si desean que
la propiedad goce de proteccioén legal, sus sucesores son quienes tendrian que

registrarlo, poniéndose en contacto con el transferente para tal situacion.
Figura 3. Transferencia de bien inmueble con muerte del adquirente

Transferencia de

Transferente Adquirente .
bien inmueble

Fallecido

Sucesores
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Fuente: Articulo 97. Transferencias formalizadas con posterioridad al
fallecimiento del transferente o adquirente. En S. N., Comentarios al Reglamento
de Inscripciones del Registro de Predios (pags. 298-299). Lima:
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos.

Elaboracioén: propia

Esta situacion se sustenta en la materia de sucesiones, mediante el cual,
(...) el articulo 660 del Cédigo Civil dispone que, desde el momento de la
muerte de una persona, los bienes, derechos y obligaciones que
constituyen la herencia se trasmiten a sus sucesores; no consignando en
ningun extremo de dicho articulo que los bienes debieron ser adquiridos
por documento de fecha cierta que permita enervar la presuncién de bien

social de los sucesores casados. (Zeballos, 2019, pag. 299)

Por lo que, de esa forma, los sucesores serian los nuevos propietarios del bien
adquirido por herencia. Pues bien, para la formalizacién de tal documento, el
articulo 97° del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios indica como
anico requisito que la adquisicion se haya realizado previa a la muerte del

adquirente.

Finalmente, en tercer lugar, la ausencia del transferente y adquirente es una
situacion problematica, pues ninguno de los actores del negocio juridico se
encuentra en vida, teniendo que actuar sus sucesores para la regularizacion en

el Registro.

52



Figura 4. Transferencia de bien inmueble con muerte del transferente y

adquirente
. Transferencia de
Transferente Adquirente o
bien inmueble
Fallecido Fallecido
Sucesores Sucesores

Fuente: Articulo 97. Transferencias formalizadas con posterioridad al
fallecimiento del transferente o adquirente. En S. N., Comentarios al Reglamento
de Inscripciones del Registro de Predios (pags. 298-299). Lima:
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos.

Elaboracién: propia

Al respecto, para Zevallos (2019), podra otorgarse la escritura publica con la
intervencién de los sucesores, Unicamente con la verificacion de su condicion de
sucesores en el Registro de Personas Naturales (pag. 299). Asi, notamos que,
para su inscripcion en el Registro, es factible el otorgamiento de escritura publica,
siempre que haya predisposicion por parte de los sucesores del transferente.
Caso contrario, si ellos se niegan a aceptar la transferencia del bien, por lo cual
no entregan la escritura publica, esta puede seguir el camino explicado en el
primer caso; es decir, los sucesores de los adquirentes pueden interponer una

demanda exigiendo el otorgamiento de la escritura publica.

2.2.6.3. Dificultad de la prueba sobre la cadena de transmision

La comprobacion de legalidad de la “cadena de transmision” en la mayoria de
casos resulta sumamente compleja, si es que no deviene en imposible; por tal
motivo, se le denomind “la prueba diabdlica” en el Derecho Romano. En

consecuencia, para poder transferir un bien no solo basta declararse propietario,
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sino que también es necesario probarlo, porque de lo contrario no seria posible
la transferencia de dominio; sin embargo, esta exigencia en la préactica parece

inverosimil. Empleando las palabras de Bullard (1987),

Para probar que somos propietarios se debe demostrar que adquirimos
bien, es decir que nuestro derecho procede de un hecho adquisitivo valido.
Para ello, el sistema juridico nos presta los mas variados medios
probatorios. (...) Sin embargo, la prueba del hecho adquisitivo propio no
es suficiente, pues debemos probar que el anterior propietario a su vez
habia adquirido el bien, es decir que derivaba su derecho de otro hecho
adquisitivo valido, y asi hasta que llegaramos a encontrar un modo de
adquirir originario, es decir el génesis verdadero y ultimo del derecho de

propiedad que alegamos. (pag. 77)

Como se comprende, la transferencia de propiedad es un tema a tocar con
cuidado, puesto que para el sistema es importante proteger la inviolabilidad de
la propiedad evitando que cualquier persona se apropie de un bien que no es

suyo e intenta aparentar que lo es.

2.2.7. Saneamiento de la propiedad

El saneamiento de los negocios juridicos no tiene una conceptualizacion tedrica
propia, puesto que es comun que propietarios no registren los actos de
disposicion del bien. Sin embargo, esta practica inmobiliaria puede ser saneada,
es decir, actualizada con la informacién que requiera en el momento que se crea
oportuno. Rivera (2016), registrador publico de la SUNARP, afirma que pueden
presentarse documentos que sustenten la titularidad sobre un bien en cualquier

momento.
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En otras palabras, si el propietario original no ha inscrito su derecho real, y este
la vende a otra persona (propietario adquirente), entonces, este Ultimo podria
inscribir la adquisicion del inmueble por medio del contrato de compraventa en

el momento que ha sido suscrita.

Figura 5. Ausencia de registro del transferente

Propietario > Propietario
original Contrato de adquirente
compraventa

Puede registrar su derecho en el
Registro de Predios y actualizar
la cadena de transmision.

Titulo de propiedad
no registrado

Elaboracién: propio

De esa forma, la informacién registrada en el Registro de Predios estara
actualizada con la dltima adquisicion, siendo esto relevante para prevenir y
combatir las estafas e informalidades inmobiliarias, ademas de ser la forma
idonea en que las garantias registrales de seguridad juridica, publicidad y
principio de buena fe son materializadas, incrementando su efectividad en

situaciones conflictivas respecto de la propiedad.

Para el saneamiento, el titular del derecho cuenta con mecanismos legales como
la formacion de titulos supletorios o el proceso de otorgamiento de escritura

publica.

2.2.7.1. Formacion de titulos supletorios

Mediante Resolucion del Tribunal Registral N° 376-2009-SUNARP-TR-L, se

preciso que:
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Conforme al articulo 504 del Cddigo Procesal Civil, el proceso de
formacion de titulo supletorio es el que tramita el propietario de un bien
gue carece de documentos que acrediten su derecho, y se dirige contra
su inmediato transferente o los anteriores a éste, para obtener el

otorgamiento del titulo de propiedad correspondiente. (f. VI.1)

En el Pleno Jurisdiccional Distrital Civil - Lima Norte (2009) se comenté que el
propietario sin titulo inscrito podria ejercer la pretension de Titulo Supletorio,
regulado en el articulo 504° CPC, el cual consigna que, cuando el propietario de
un bien carece de documentos que prueben su derecho, puede iniciar un proceso
contra su inmediato transferente, los anteriores, 0 sus respectivos sucesores, en

la via abreviada, para conseguir el titulo de propiedad.

Si nos mantenemos en una ldgica estricta, se tendria que obtener un titulo
supletorio, que permita obtener los beneficios que conlleva tener uno. Esta seria
la via més accesible para una persona que carece de titulo, habiéndolo perdido

0 queriendo obtener uno en el futuro.

De esa forma, se podria hablar de una forma de reconocimiento de la propiedad
sin tener un titulo que compruebe la transferencia; no obstante, (...) ello no
significa que el propietario de un bien con titulo extraviado, perdido o deteriorado
esté obligado a interponer Unica y exclusivamente la pretensién (...); toda
vez que, siendo el fin defender, cautelar o preservar el derecho de
propiedad, el titular del derecho, puede hacer uso de todos los mecanismos
gue le franquee la Constitucion y la ley para la obtencién de dicho fin (...).

(Pleno Jurisdiccional Distrital Civil, 2009, pag. 298) [resaltado propio]
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Sin embargo, es conveniente destacar que la Corte Suprema ha indicado que el
proceso de titulo supletorio Unicamente procede en el supuesto del propietario
que no tiene un titulo que acredite su derecho, a fin de poder inscribirlo en
Registros Publicos; sin embargo, no es procedente para aquellos casos donde

el bien se encuentre previamente inscrito (f.11 Casacién N° 235-2018-Cusco).

En tal sentido, el proceso de formacion de titulo supletorio Gnicamente
procederia en los casos que el bien no se encuentre inmatriculado, dejando de

lado a los bienes inscritos.

2.2.7.2. Proceso de otorgamiento de escritura publica

El articulo 1412 del Cédigo Civil establece que, si por mandato de la ley o por
convenio debe otorgarse escritura publica, cualquiera de las partes puede

compeler a la otra a cumplir con dicha formalidad.

Por su parte, el articulo 1549, sefiala como obligacién del vendedor en los

contratos de compraventa, perfeccionar la transferencia de la propiedad del bien.

En tal sentido, en mérito de los articulos 1412 y 1549 se puede decir que la via
idonea para perfeccionar o formalizar el titulo de transferencia seria el proceso
de otorgamiento de escritura publica; no obstante, se advierten problemas en la

jurisprudencia, que imposibilitan al propietario formalizar su titulo de propiedad.

Asi, Hurtado (2016) expone que el contrato de compraventa de inmueble que
sirve de base para la pretensiéon de ODEP es una compraventa que en esencia
no tiene forma especial para su validez, bastara que las partes se hayan puesto
de acuerdo en trasferir el bien, pagar el precio e identificar correctamente el bien.
(Pag. 34)
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En tal sentido, en aquellos casos donde el documento de transferencia no cumpa
con dichos requisitos, el proceso de otorgamiento de escritura publica no es

viable.

En este punto, es necesario resaltar lo sefialado por la Corte Suprema, en la
Casacion 104-2016-Santa: “(...) en ese sentido, el contrato cuya solemnidad se
persigue, no es uno de transferencia de propiedad, sino uno donde Unicamente
se transfiere la posesion (...)" (f.17), a pesar que la parte demandante aleg6 que

con dicho documento se subsanaba una transferencia anterior entre las partes.

Asimismo, en la Casacion 1032-2015-Huaura, sobre proceso de otorgamiento
de escritura publica de “Titulo Provisional” otorgado por la demandando, donde
las instancias de mérito determinaron que no puede otorgarse la escritura
publica, porque del andlisis de dicho documento no se advierte que se haya

consignado precio de transferencia.

Por su parte, en la Casacion N° 5539-2017- Ica, proceso en el que se pretende
formalizar una copia legalizada de un contrato de transferencia; sin embargo, la
sala suprema advierte que la copia legalizada que se presenta contiene sellos
sin firma de notario en su parte delantera y con la firma de él en la parte posterior

(.5).

Ademas, en la Casacién N° 4649-2017-Cusco, se consideré que, el contrato que
se buscaba formalizar “era uno de promesa de venta”, siendo un contrato
preparatorio, desestimando la demanda de escritura publica, a pesar que la
demandante acreditdo en la demanda haber cumplido con el pago integro del

precio de venta. (f.7).
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En tal sentido, se advierte que, la formalizacion de la transferencia de propiedad
se puede efectuar a través de la formacion de titulos supletorios o el proceso de
otorgamiento de escritura publica; no obstante, en la jurisprudencia se presentan
circunstancias, en ambos procesos, que impiden al propietario obtener un titulo
formal a fin de acceder al registro; por lo que, se ha procedera a evaluar si la

prescripcién adquisitiva de dominio seria el mecanismo idéneo de formalizacion.

2.2.8. Prescripcion adquisitiva de dominio

2.2.8.1. Naturaleza juridica

El derecho a la propiedad se encuentra constitucionalmente tutelado, lo cual trae
como consecuencia su proteccién frente a terceros. Precisamente, esa situacion
genera que las personas puedan empezar acciones contra aquellas otras que
intentan ocupar sus bienes transgrediendo su posesién. Sin embargo, como
veremos a continuacion, los gobiernos se enfrentaron a una situacion en la que
existian terrenos y bienes que eran inutilizados por sus propietarios legitimos, y
que, de otra forma, terceras personas estaban o querian usarlas, pero no se
atrevian a hacerlo porque no contaban con la legitimidad para realizarlo. Asi, las
primeras recopilaciones de normas como la ley de las Xll tablas o el Digesto
promulgado por Justiniano, forman una conceptualizacién sobre los requisitos
que deberian exigirse para reconocer como legitima, la posesion continua de una

persona sobre un bien.

Asi, la prescripcion adquisitiva de dominio, también llamada usucapion,
encuentra su origen, al igual que la mayoria de derechos reales, en la practica
inmobiliaria, o que conllevé a ser considera como una figura juridica incluida en

las legislaciones de cada pais. Petit (1966), en su libro “Tratado elemental de
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Derecho Romano”, recopila informacion historica sobre su inclusién dentro de

las primeras regulaciones legales. Asi, en primer lugar, menciona que,
La ley de las XII tablas, enmendd el peligro que podia traer esta forma de
adquisicion [refiriéndose a la prescripcion adquisitiva], prohibiendo la
usucapion de las cosas robadas, y cuando la influencia de los
jurisconsultos se hizo sentir sobre el derecho, se desarroll6 la idea que
estaba en germen sobre esta prohibicién. Parecia justo rehusar el
beneficio de la usucapion cuando no se podia apoyar la posesion sobre
una base legitima, o cuando era clandestina, violenta u obtenida a titulo

precario: ciam vi aut precario. (Petit, 1966, pag. 265)

Pues bien, la ley de las XII tablas regulaba muchas relaciones personales en el
imperio romano; por lo que, es importante considerar que la practica social de
esos siglos reconocia que la propiedad podia adquirirse siempre y cuando esta
sea respetando los limites legales. Esta caracteristica pasaria a influenciar
fuertemente en los cédigos civiles de nuestra actualidad, instituyendo como
caracteristica importante la verificacion de las exigencias para el reconocimiento

de la prescripcion adquisitiva.

En el derecho romano, la prescripcion adquisitiva se consideraba una forma de
que la propiedad abandonada pueda permanecer en el comercio, estableciendo
como uno de sus primeros resultados, despojar al verdadero propietario.
(...) Pero el interés privado de un propietario negligente debe ceder aqui
a las consideraciones de orden publico; importa, en efecto, que la
propiedad no permanezca largo tiempo incierta: la usucapiéon pone un
término a esta incertidumbre y no consagra, por otra parte, el derecho del

poseedor de buena fe sino después de la expiracion de un término
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suficiente para que el propietario pueda buscar y recobrar la cosa que le

ha sido arrebatada. (Petit, 1966, pag. 266)

De esa forma, la usucapion protege la funcion social que tiene la propiedad, al
mismo tiempo que protege su inviolabilidad, permitiendo que los reales
propietarios puedan recobrarla en un tiempo determinado. De esa forma, la ley
de las Xl tablas permitia, al mismo tiempo, que se pudiera aplicar la usureceptio,
situacion en la que “un antiguo propietario podia, sin justo titulo ni buena fe,
recobrar por la posesion (usu recipere) de una cosa que habia cesado de

pertenecerle” (Petit, 1966, pag. 271).

Tiempo mas tarde, la situacién original de la prescripcion se vio afectada porque
la realidad habia sobrepasado los limites legales. Asi, “[l]a praescriptio longis
temporis surge entonces con mucha verosimilitud por las necesidades del mundo
provincial y conforme influencia Griega, parece, entonces, poder sostenerse que
ella fuese originariamente aplicable a los fundos provinciales, rusticos y urbanos”
(Alvarado & Vidal, s.f., pag. 8). En ese sentido, la usucapion empezé a aplicarse
desde finales del siglo Il a los fundos provinciales porque la necesidad publica
romana requirié que asi fuese; ademas, se convirti6 en un modo més directo
para que el poseedor pueda defender la propiedad que adquiri6 y que el

propietario original perdié por abandonarla.

En ese punto, con el Derecho de Justiniano se empez06 a constituir con mas
dureza los requisitos que desde antes se creian importantes, pero también se
convirti6 en un debate en torno a los requisitos necesarios para que la
prescripcion tome mas sentido. Asi, el trasfondo se centré en cuatro puntos

particulares:
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a) Referente a las condiciones exigidas para usucapir, Justiniano decide
gue la supervivencia de la mala fe no impide usucapir al poseedor si él ha
tenido al principio buena fe y sin que en lo sucesivo haya necesidad de
distinguir entre los adquirentes a titulo oneroso y a titulo gratuito. b)
Formula claramente la regla admitida por ciertos jurisconsultos de la
época clasica, segun la cual, el poseedor no puede usucapir en virtud de
un titulo putativo. Pero dejando insertar en el Digesto los textos de los
jurisconsultos que admiten cierta templanza a esta regla cuando el error
del poseedor es excusable, parece haber aceptado su opinion; de suerte
qgue, en resumen, es muy dificil poder formar idea exacta de la solucion

que ha querido sancionar (...). (Petit, 1966, pag. 275)

Pues bien, previendo sus origenes, las legislaciones y los doctrinarios actuales
intentaron perfeccionar esa imagen a partir de la realidad nacional de cada pais.
En el caso peruano, la regula el articulo 950° del Cadigo Civil de 1984, en el que
se indica que: “La propiedad inmueble se adquiere por prescripcidon mediante la
posesion continua, pacifica y publica como propietario durante diez afios. Se
adquiere a los cinco afos cuando median justo titulo y buena fe”. Si analizamos
el articulo, es claro que regula los requisitos para transferir una propiedad de

forma diferente a las transferencias convencionales.

Varsi (2019), citando a Alessandri y Somarriva (1974), indica que:
Es una forma de adquisicion originaria. Se le denomina mixta (...), en
mérito a que la prescripcion es un modo de constituir derechos reales que
resulta, a la vez, de la ley (legal) y de un hecho del hombre (voluntario).

(pag. 144)
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De esa forma, se identifica que el origen de la propiedad se encuentra apoyado
en la disposicion de una persona que ha decidido poseer una propiedad por un
tiempo determinado, por lo cual, la ley ha visto adecuado que usar una propiedad
sin que nadie reclame debe indicar que lo mejor es reconocer un nuevo titular de

dicho hien.

En suma, podemos reconocer que para el Estado es importante que todas las
caracteristicas de la propiedad sean protegidas, porque permite dotar de
relevancia a la propiedad, en la medida que goza de una proteccién
constitucional. No obstante, si bien se habla de la inviolabilidad de la propiedad,
cabe destacar que esta se puede perder a través de mecanismos que el derecho

ha dado. Uno de estos mecanismos es la prescripcion adquisitiva de dominio.

2.2.8.2. Funcién e importancia

Un dato importante que adelantamos en el apartado anterior es la utilidad que
tiene la prescripcion adquisitiva para la sociedad y la propiedad en si misma; no
obstante, debe quedar claro que dichas caracteristicas se tornan con mas
relevancia en el sector inmobiliario actual. El Instituto Nacional de Estadistica e
Informatica realiz6 el Censo Nacional del afio 2017, donde se recopild
informacion acerca de la poblacién y las viviendas. Sus resultados comparativos
a los afios anteriores (2018, pags. 11-80) muestran los siguientes datos respecto

de las viviendas ocupadas y desocupadas:
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Figura 6. Condicion de las viviendas censadas en el afio 2017

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica e Informatica — Censo Nacional 2017
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Este primer cuadro nos muestra que el nimero de viviendas particulares ha
incrementado 5'003,257 entre 1993 y 2017. Ese creciente puede deberse a que
durante esos afios las personas han empezado a construir bienes inmuebles con
mas frecuencia, destinados a ser usados para casas, negocios, talleres,
empresas, entre otros usos. Esta informacién es importante para poder comparar

con el nimero de viviendas ocupadas y desocupadas.

Figura 7. Evolucién de las viviendas particulares ocupadas en los afios 1993,

2007y 2017
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Elaboracion: propia
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Las diferencias de viviendas ocupadas en los ultimos veintinueve afios son
proporcionales con el aumento de viviendas construidas durante esos afios. Es
entendible que existan viviendas de uso ocasional, puesto que se trataria de
construcciones de personas y familias que van alli de forma ocasional, teniendo
su vivienda comun en otra ubicacion. Sin embargo, de este cuadro destaca que
existan ocupantes ausentes, las cuales son viviendas que se encontraban vacias
al momento de censarlas. Ese dato es curioso porque podriamos presumir que

parte de ellas se convirtieron en viviendas abandonadas a través de los afos.

Figura 8. Evolucién de las viviendas particulares desocupadas en los afios, 1993,

2007y 2017
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Elaboracién: propia

Finalmente, el Censo Nacional 2017 nos muestra la evolucion de viviendas
particulares desocupadas. Es sorprendente como en el Censo de 1993 las
viviendas abandonas o cerradas era de 0, probablemente porque la necesidad
de tener un lugar donde vivir era necesaria en ese entonces. En comparacion a

los Censos del 2007 y 2017, este rubro se ha incrementado sorpresivamente en
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321,220 y 658,385, respectivamente. A este rubro, podemos agregar que hay
viviendas que estdn desocupadas pero que se encuentran en busqueda de

alquilarse o venderse, 0 en proceso de construccion y reparacion.

Si regresamos al punto inicial de este apartado, se mencion6 que es importante
gue las construcciones permanecieran en constante movimiento comercial, una
premisa que tal vez no queda clara tan solo al mencionarse; pero que, podemos
encontrar su fundamento en la participacion econdémica que tienen las

propiedades.

Con el paso de los siglos, las sociedades se han percatado que la propiedad
tiene un valor mas alla del beneficio personal. Precisamente, con el surgimiento
de los modelos sociales liberal y comunista, quienes consideraban la propiedad
privada como un &mbito que engrandece o divide a la sociedad, se convirtio en
un punto en disputa dentro de los gobiernos. Asi,
(...) el desarrollo econdomico es un proceso en el que los contextos de
bienes y servicios se encuentran en estado creciente y consiguen todos
los grupos sociales, integrantes de una sociedad. En la medida que se
mejoren las condiciones de vida con una mejor produccién y distribucion
de los bienes y servicios se dara un eficiente crecimiento tanto econdmico
como politico, social, cultural y un mejor nivel de vida de cada persona

como parte de la colectividad. (Sanroméan, 2014, pag. 88)

De esa forma, la propiedad tomoé un caracter util para mejorar la condicion de las
personas y la sociedad. En esa linea, resulta esperable que los cambios sociales
impacten de una forma distinta a la percepcion de la utilidad de los bienes dentro

de las relaciones personales.
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Asi, actualmente, los bienes inmuebles tienen una participacién en la sociedad
distinta de la que habia hace siglos. En opinién de Varsi (2017) antes se adquiria
un bien para usarlo, hoy se adquiere para disfrutarlo, es decir, para sacarle un
provecho; y es que el valor de la propiedad se mide en funcién al beneficio que

se obtiene del bien y no solo del uso directo de este.

El anterior comentario de Varsi tiene mucha vinculacion con las estadisticas
mostradas anteriormente. La razén por la que empezaron a existir viviendas de
uso ocasional es porque el enfoque de acuerdo a su finalidad ha cambiado a uno

de disfrute, mas que para el simple uso.

Pérez (2011) resalta que, “[plara la Economia, la Propiedad es el conjunto de
relaciones econdmicas y sociales que definen la posicién de cada individuo
respecto al uso de los bienes escasos” (pag. 1). De igual forma, examina que,
desde una vision econémica, la titularidad de los derechos de propiedad otorga
dos principales ventajas:

a) Incentiva el trabajo y la inversion: La propiedad motiva a las personas a

producir la mayor riqueza posible; toda vez que, de esa manera logramos adquirir
y consumir una mayor cantidad de bienes y servicios, satisfaciendo nuestras
necesidades en mayor medida y;

b) Reduce la sobreexplotacion de |os recursos existentes: Sostiene que la

propiedad comun trae como consecuencia que las personas le den a los bienes
escasos un uso desmedido. En tal sentido, manifiesta que, una politica de
“bienes comunes” impulsa que los recursos sean sobreexplotados, mientras que

la propiedad privada crea el “control social” de los mismos.
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Por otro lado, Bullard (2019) identifica directamente que es importante el &mbito
econoémico de la propiedad, pero que no puede disponerse de todos los bienes

para obtener algun beneficio econémico privado.

Usualmente concedemos derechos de titularidad privada exclusiva
para aquellos bienes que, teniendo consumo rival, tienen bajos
costos de exclusion. Ello ocurre con una casa o un automovil. Por el
contrario, consideramos que un bien con consumo no rival y altos costos
de exclusién es un bien que debe ser publico, y que, por tanto, no deberia
ser objeto de titularidades exclusivas. Ello ocurre, por ejemplo, con la
seguridad publica, en la que el consumo es no rival y los costos de excluir
a alguien de tal seguridad son altos. Las calles podrian ser otro ejemplo,
pues todos podemos usarlas a la vez, y excluir de su uso a quienes no

pagan por ellas es bastante costoso (...). (pag. 122) [resaltado propio]

De esa forma, la razon misma de la propiedad como un derecho
constitucionalmente protegido cobra mas sentido cuando el interés econémico
se hace presente. Teniendo en cuenta lo anterior, la prescripcion adquisitiva se
torné como una herramienta para que la propiedad no permanezca estatica, sino
que entre en el dinamismo comercial del sector inmobiliario. Asimismo, resulta
importante que el proceso registral de los titulos de propiedad adquiridos por
prescripcion adquisitiva tenga un tratamiento especial en cuanto a los requisitos

exigidos.

El analisis de la informacidn anterior nos lleva a pensar acerca de cual es la labor
del Estado frente a las 658,385 viviendas abandonadas en el 2017, teniendo en

cuenta que ha quedado demostrado que tiene un alto interés porque éstas se
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mantengan en el comercio inmobiliario. Pues bien, el Estado tiene como
opciones la declaracion de abandono o el reconocimiento de la propiedad en el

proceso de prescripcion adquisitiva.

Por un lado, el Estado puede declarar un bien en abandono si han transcurrido
20 afios en esa situacion, adquiriendo la propiedad de la misma (articulo 968.4°
Cadigo Civil). Asi, hay 658,385 casas que, en el afio 2017 han sido consideradas
en abandono (Instituto Nacional de Estadistica e Informética, 2018, pag. 22); por
lo cual pasarian a dominio del Estado, al transcurrir el plazo sefialado. Al ocurrir
ello, debera emitirse una resolucion o disposicion que declare la propiedad en
abandono, el cual puede ser inmatriculado o registrado en el Registro de Predios

(art. 22, Reglamento del Registro de Predios).

Asimismo, Mejorada (2017) cuestiona que, el reconocimiento de abandono por

parte del Estado:
(...) contraria el mandato expreso de los articulos 70 y 88 de la
Constitucion que protegen la propiedad y que solo admiten la pérdida por
abandono tratandose de tierras agricolas que el propio Estado hubiese
adjudicado a un particular, y cuya desatencién constituya el
incumplimiento de las clausulas de adjudicacion. Es decir, pese a lo que
dice el Cadigo Civil, tratandose de inmuebles que no son agricolas y que
no fueron entregados por el Estado, el propietario puede hacer lo que le
parezca con el bien, incluyendo dejar de explotarlo por largas temporadas,

sin que ello amenace su derecho. (parr. 2)

De esa forma, la critica que presenta Mejorada es valida, pues el Estado

considera que una persona puede perder la titularidad sobre su bien si no es
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usada, transgrediendo la inviolabilidad que caracteriza a la propiedad; a pesar
de ello, el sistema registral peruano exige que una vivienda debe ser declarada
en abandono por medio de una resolucién para que se confirme su condicién y
pueda ser registrada, de esa forma se garantiza reducir al maximo el margen de

vulnerabilidad de los derechos del supuesto titular ausente.

Por otro lado, paralelamente a la figura juridica del abandono, el Estado permite
la ocupacion de las viviendas y terrenos, pudiendo regularizar su condicién de
titular cumpliendo determinados requisitos. Esta opcion resulta ser la
prescripcién adquisitiva de dominio, permitiendo que las personas puedan
obtener una propiedad que no esté siendo ocupada por su titular. Precisamente,
esta opcién, como se ha venido desarrollando a lo largo de este capitulo, resalta
el rol fundamental que cumple la vivienda en la economia; asi, las 658,385
viviendas sefialadas en abandono en el 2017, pueden ocuparse y volver a
usarse, siendo la alternativa mas atractiva porque se adquiere la propiedad
después de transcurrido un determinado tiempo. Por esa razon, es importante

que la prescripcion adquisitiva se encuentre regulada en nuestro sistema.

2.2.8.3.Clases

La prescripcion adquisitiva de dominio ha sido aplicada en diferentes formas
dentro del derecho civil peruano, considerando la valoracién de diferentes
requisitos para considerarla 6éptima en una resolucién judicial, evitando
transgredir los derechos del titular ausente. Asi, la doctrina ha diferenciado la
prescripcion adquisitiva, en ordinaria y extraordinaria, las cuales seran

explicadas a continuacion:

e Prescripcion ordinaria
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Segun la RAE (2001), la prescripcion ordinaria es aquella “Modalidad
de prescripcion adquisitiva en la que, entre otros requisitos, se exigen el justo

titulo y buena fe”.

Para esta clase de prescripcion es indispensable que la posesion que se ejerza
sea continua, publica y pacifica por un periodo de 5 afios; no obstante, para dicho
efecto deben poseer justo titulo y buena fe. Gonzales (2012) expresa:
La usucapioén corta u ordinaria acoge en su regulacién positiva al poseedor
ad usucapionem con justo titulo y buena fe, con el objetivo de perfeccionar
o consolidar el titulo, lo que evidencia que, no se trata de cualquier

poseedor, sino de uno con justo titulo y buena fe (...). (pag. 474)

De lo sefalado por Gonzales, se puede entender que la prescripcion ordinaria o
corta permite adquirir el bien cumpliendo la posesion en la forma sefalada y
mediando buena fe y justo titulo, considerando estos dos Ultimos requisitos

necesarios e imprescindibles para este tipo de prescripcion.

Resulta indispensable la concurrencia de estos dos requisitos para la
prescripcién ordinaria, ademas de la posesion continua, pacifica y publica por el

periodo de 5 afos.

e Prescripcion extraordinaria

Segun la RAE (2001), la prescripcidon extraordinaria es: “Modalidad
de prescripcion adquisitiva en la que no es necesario ni el titulo ni la buena fe,

que se suplen por la exigencia de un plazo mas dilatado de posesion”.

La prescripcion extraordinaria implica poseer el bien de manera continua,
pacifica y publica por 10 afios, como lo sefala el articulo 950° del Cédigo Civil:

71



“‘La propiedad inmueble se adquiere por prescripcidn mediante la posesion

continua, pacifica y publica como propietario durante diez afios”.

En virtud a ello, para este tipo de prescripcion lo Unico que es solicitado es la
posesion, cumpliendo los requisitos previstos y el tiempo de 10 afios. Esta
prescripcion solia llamarse “prescripcion por largo tiempo”, refiriéndose a la
obtencién de la propiedad fundamentada en la subsanacion de la falta de
disposicion del bien por un periodo realmente amplio de tiempo. Asi, es

reconocida como un mecanismo de adquisicion originaria de la propiedad.

Este modo de adquisicion se constituye entonces como el remedio Ultimo para
sanear situaciones de hecho que se han afirmado en la realidad y en las que se
van a tomar en consideracion los requisitos legales ya desarrollados. En ese
sentido, lo que conforma a esta prescripcion es la apariencia factica y la
continuidad. Sobre este punto, Ferrer (2015) sefiala que:
En forma metaférica se alega que el poseedor de la usucapion
extraordinaria ya no necesita exhibir titulo alguno; de manera similar al
poseedor que no necesita invocar derecho alguno para mantener o
conservar su estado a través de los interdictos. Algunos cédigos civiles,
como el chileno y el colombiano, llegan a establecer la ficcion que el plazo
extraordinario hace “presumir la buena fe”, lo que en realidad significa que
el poseedor ya no necesita probar la existencia de titulo alguno, y que su

adquisicion queda consumada. (pag. 84)

Tal como se menciona, el sujeto poseedor no necesita de titulo o acreditacion
alguna para justificar la posesion del bien, por el contrario, solo basta el paso del

tiempo en un periodo de 10 afios para aplicar el mecanismo de prescripcion
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adquisitiva de dominio; no obstante, no implica que teniendo algin documento

gue acredite la propiedad no pueda prescribir.

2.2.8.4. Requisitos probatorios

Para que se pueda adquirir o consolidar la propiedad, debe cumplirse con ciertos
requisitos que la misma norma sefiala. Al respecto, el articulo 950° del Codigo
civil estipula que: “La propiedad inmueble se adquiere por prescripcion mediante
la posesidn continua, pacifica y publica como propietario durante diez afios”. Asi,
la Corte Suprema de Justicia comentd con relacion a este articulo, que “(...)
establece con toda claridad cuéles son los presupuestos de los cuales depende
la configuracion de la llamada usucapion en materia de bienes inmuebles” (f.
2.3.2, Casacion N° 61-2018, 2020). De esa manera, a continuacion, se desarrolla

los requisitos probatorios exigidos en la legislacién peruana:

e Posesion en concepto de propietario

La posesion es, en sentido estricto, el requisito fundamental de la prescripcion
adquisitiva, puesto que nos referimos a una ocupacion constante de un bien que

refuerza la idea que esa persona esta haciendo uso de ella.

De este modo, debe quedar claro que uno de los requisitos para adquirir
la propiedad de un bien inmueble por prescripcion (entiéndase tanto
ordinaria como extraordinaria) es haber poseido “como propietario”; es
decir, haberse comportado como tal cumpliendo las obligaciones y
ejerciendo los derechos inherentes que de tal estado se deriva, con lo cual
se alude al animus domini como elemento subjetivo de este derecho que

equivale a la intencionalidad de poseer como propietario sin
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desconocer que dichaintencionalidad debe estar plasmada en actos
concretos ejerciendo los derechos y obligaciones inherentes a ello

(-..). (f. 6, Casacion N° 4963-2015, 2017) [resaltado propio]

Asi, la posesion debe verse materializada en actuaciones que la persona realiza,
pudiendo manifestarse en cualquier actuacion que represente que es de su
propiedad a pesar de no serlo. Ahora bien, no es suficiente con que exista
posesion, sino que esta se caracteriza por ser continua, pacifica y publica,

condiciones aplicables a la prescripcion adquisitiva ordinaria y extraordinaria.

e Posesidon continua

Al hablar de una posesion continua, se hace referencia a que se debe efectuar
sin que se presenten interrupciones; es decir, que posea el bien de forma
ininterrumpida durante el periodo que la norma establece. Esta posesion no
implica que permanezca en el bien durante todo el periodo, lo cual resulta
imposible, sino que actie como lo haria un propietario. Asi, el Segundo Pleno
Casatorio Civil (2008) explica que,
a) La continuidad de la posesion, es la que se ejerce sin intermitencias,
es decir sin solucién de continuidad, lo cual no quiere decir que nuestra
legislacion exija la permanencia de la posesion, puesto que se pueden dar
actos de interrupcion como los previstos por los articulos 904 y 953 del
Cadigo Civil, que vienen a constituir hechos excepcionales, por lo que, en
suma, se puede decir que la posesién continua se dara cuando esta
se ejerza a través de actos posesorios realizados en la cosa, sin
contradictorio alguno, durante todo el tiempo exigido por ley (...). (f.

44) [resaltado propio]
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Precisamente, en relacién a lo mencionado por la Corte Suprema, respecto al
articulo 915° del Codigo Civil prescribe la acreditacién de cada instante de la
posesion del bien, lo que probatoriamente podria configurarse, por ejemplo,

brindando los recibos de luz cancelados durante 5 afios.

En ese sentido, vale la pena desarrollar, por un lado, el articulo 904° del Cédigo
Civil, por el cual, se estipula que la posesion se suspende de forma momentanea
por hechos pasajeros. Por otro lado, el articulo 953° del Codigo Civil, indica que
el computo de la prescripcién queda interrumpido cuando el poseedor pierde la
posesion o es privado de ella; no obstante, si la posesion es recuperada antes
de un afo o se restituye por sentencia, cesa dicho efecto. Al respecto,
(...) existen dos clases de interrupcién de la prescripcidn adquisitiva: la
natural y la civil, la primera corresponde al caso del abandono o la pérdida
de la posesion y la segunda al caso en el que el deseo de continuar
poseyendo se ve perturbado por presentarse a hacer valer sus derechos
quien se considera como verdadero duefio. (f. 1, Casacién N.° 253-2000-

Lambayeque, 2000)

Por lo cual, queda claro que el plazo posesorio puede verse interrumpido en
cualquier de las dos vertientes, valorando la actuacién que puede tener el
poseedor y el propietario en relacion al bien, iniciando la interrupcion desde la
interposicion de la demanda (f. 32, Exp. N° 14272-2008-0-1801-JR-CI-02, 2013).
Asi, también destaca que la posesion puede continuar computando en caso sea
recuperado antes del cumplimiento de un afio; por lo que, una persona que
realiza alguna actividad fuera de la vivienda por unas semanas 0 meses no se

veria afectado porque volveria a usarlo en un corto tiempo.
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e Posesion pacifica

Este requisito explica que la persona debe haber ejercido la posesion en el
periodo sefialado, sin que haya existido violencia o disputas sobre la posesion.
En ese sentido, si durante el periodo de posesion se ha generado una
controversia en torno al bien, los duefios han querido recuperar el mismo o se
ha intentado desalojar al poseedor, entonces no habria posesion pacifica y, por
lo tanto, no se cumpliria dicho requisito. Asi, por medio de la Casacion N° 2092-
99-Lambayeque, ha definido la posesion pacifica como aquella que ha sido
obtenida sin violencia, que no es adquirida por vias de hecho con violencia

material o moral.

De esa forma, la posesion pacifica se refiere a una donde se concurra con
absoluta paz, asi se refuerza la proteccion a la propiedad, impidiendo que pueda
adquirirse por prescripcion cuando se despoja con violencia a sus propietarios-

poseedores.

No obstante, el Segundo Pleno Casatorio (2008) ha acotado lo siguiente:
b) La posesion pacifica se dara cuando el poder de hecho sobre la cosa
no se mantenga por la fuerza; por lo que, aun obtenida violentamente,
pasa a haber posesion pacifica una vez que cesa la violencia que

instaur6 el nuevo estado de cosas (...). (f. 44) [resaltado propio]

En ese sentido, la posesion pacifica debe transcurrir durante todo el periodo
requerido en la ley, sea que se trate de la prescripcién adquisitiva corta o la
extraordinaria. No obstante, si al inicio de la posesién ha existido violencia, la

posesion pacifica se considerara cuando haya cesado dicha violencia.
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En este punto, es importante diferenciar el efecto que causa la solicitud de
restitucion del bien por la via notarial o la via judicial. Asi, mediante la Casacion
N° 2434-2014-Cusco, se ha aclarado que, la posesion pacifica no queda
afectada por el envio de cartas notariales o la iniciacion de procesos judiciales,
en la medida que estos no son actos de violencia, y en todo caso, pueden

constituirse como actos de interrupcion de la prescripcion.

De ese modo, es mas clara la diferencia entre la posesion continua y posesion
pacifica; puesto que, como comentamos anteriormente, el primero hace
referencia a un poseedor que actie como si fuera el propietario legitimo,
mientras que el segundo abarca estar libre de cualquier acto de violencia que

haya permitido poseer el bien.

e Posesion publica

Finalmente, es necesario que la posesion sea publica, lo cual implica que debe
ser visible a la vista de la comunidad sin que se perciba que se oculta algo,
evidenciando que actla como propietario del bien. Asi, el Segundo Pleno
Casatorio Civil (2008) comenta que,
c) La posesion publica serd aquella que, en primer lugar, resulte
evidentemente, contraria a toda la clandestinidad, lo que implica que
sea conocida por todos, dado que el usucapiente es un contradictor
del propietario o poseedor anterior, por eso resulta necesario que la
posesidn sea ejercida de manera que pueda ser conocida por estos, para
gue puedan oponerse a ella si esa es su voluntad. Si ellos pudieron

conocer esa posesion durante todo el tiempo que durd, y no lo hicieron, la
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ley presume en ellos el abandono y la posesién del usucapiente se

consolida (...). (f. 44) [resaltado propio]

De esa forma, con respecto a la posesién, el Segundo Pleno Casatorio Civil
especificé que debe ser evidente ante los demas, generando con sus acciones
la idea que el poseedor es el propietario. Asi, evitamos que la posesion sobre un
bien sea oculta, donde sea imposible su conocimiento por parte del titular
legitimo (Varsi, Tratado de derechos reales I, 2019, pag. 67); ademas, es posible
resaltar el principio de publicidad, importante para la sostenibilidad y seguridad

juridica en el ambito de los derechos de propiedad.

Asimismo, Mejorada (2013) comenta respecto de la posesion como prueba de
propiedad que:
(...) no se trata solo de usar, disfrutar o disponer de hecho de un bien,
sino de que a partir de esas conductas se genere la sefalada
apariencia. Si a pesar de existir ejercicio de hecho no es posible
generar esa apariencia (porque se sabe publicamente de la ausencia del

derecho), no deberia existir posesion. (pag. 254) [resaltado propio]

En ese sentido, a pesar de no referirse estrictamente a la posesion publica,
Mejorada desarrolla que actuar como propietario implica que se genera la
apariencia de serlo; por lo que, también podria darse el caso contrario de realizar
acciones que intenten dar la apariencia, pero no genera dicha expectativa, sino
se quede en un simple intento. En ese caso, la posesion publica no habria sido

verificada.

e Justo titulo
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Para entender qué seria el justo titulo, es necesario precisar lo que sefala el

Pleno Jurisdiccional Regional Civil Arequipa (2008):

Los contratos de compraventa y similares si constituyen “justo titulo”,
siendo admisible a tramite las demandas de prescripcién adquisitiva corta,
existiendo pronunciamientos favorables al respecto. Justo titulo es todo

contrato traslativo de propiedad otorgado por un no propietario. (pag. 7)

En ese sentido, se puede afirmar que, el justo titulo se configura como aquel
documento que acredita la propiedad o titularidad de un bien, como los contratos
de compraventa que al momento de efectuarse acreditan que la propiedad ha

pasado a otra persona.

Asi, por otro lado, en el Pleno Jurisdiccional Distrital en Materia Civil (2009), se
comenta que, un justo titulo:
(...) debe entenderse a todo titulo legal que transmite el derecho de
propiedad pero que resulta imperfecto, puesto que el transferente no es el
propietario legitimo; dicho de otro modo, es el titulo que retne todos los
requisitos para transferir la propiedad, excepto uno: no lo otorga el
verus dominus (o, siéndolo, no tiene capacidad de enajenar). (pag.

21) [resaltado propio]

En ese sentido, se puede afirmar que, en el caso de la prescripcion ordinaria, lo
gue se busca es perfeccionar el titulo que se posee previamente, en virtud de
una transferencia de propiedad, sea contrato de compraventa, declaracién de

herencia, etc.
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Ahora bien, es importante que hagamos referencia a la caracteristica propia de
los negocios juridicos y aplicarlo a la naturaleza del titulo que sustentaria la
propiedad: debe existir; en otras palabras, el justo titulo no puede ser uno
simulado o putativo; siendo asi, por un lado, un titulo simulado es una
declaracion de voluntad no real, emitida con la finalidad de engafiar y de generar
la apariencia de un negocio juridico (Vidal, 2011, pag. 423). Por otro lado,
Papafio, Kiper, Dillon y Causse (1990) indican que,
(...)lacosaalacual el titulo se refiere tiene que ser la misma que fue
objeto de posesién. La ley le tolera al adquirente su error sobre la
persona de quien le transmitid, pero no se lo admite sobre la cosa poseida.
Si él adquiere el lote A, pero su posesion la ejercié sobre el lote B, la ley
en este caso no le permite la prescripcion adquisitiva breve, porque la
cosa poseida no se corresponde con la que es objeto de su titulo, y, en
consecuencia, el lote B solo lo podréa adquirir por la usucapion larga. (pag.

67) [resaltado propio]

De esa forma, el justo titulo puede tener algun error sobre quién transmite, pero
no sobre lo transmitido e incluso sobre aquello que se posee. Es claro que es
imposible adjudicar la titularidad de un bien a quien posee un bien distinto. Asi,
en las circunstancias en que el titulo es cierto y real, no simulado ni putativo, se

consideraria una prueba cierta de la transmision de la propiedad.

Pues bien, Varsi (Tratado de derechos reales II, 2019) ha sefalado las opciones
de justo titulo mediante las que podrian transferirse la titularidad de una
propiedad, las cuales pueden ser:

e Pro donato: la posesion se recibe por donacion.

e Pro legato: se la recibe a titulo de legado.
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e Pro emptore: el poseedor compra la cosa.
e Pro herede: se adquiere la posesion por herencia.
e Pro soluto: se la adquiere en dacion en pago.
e Pro derelicto: cuando se apodera de una cosa en calidad duefio. (pag.
68)
En la practica inmobiliaria, se suele adquirir una nueva propiedad por medio de
los anteriores actos juridicos, pero, a falta de uno, se suele recurrir a la

presuncion que ha poseido en mala fe; es por ello que, son requisitos exigidos

la buena fe y el justo titulo para la prescripcién adquisitiva ordinaria.

e Posesion de buena/mala fe

En nuestra legislacion no se ha conceptualizado la buena fe; el articulo 914° del
Cadigo Civil sefala que, salvo prueba en contrario, ha de presumirse la buena
fe. Aqui solo se habla de presumir la buena fe en la medida que no se demuestre

lo opuesto; no obstante, se debe precisar que se entiende por este término.

Se puede entender como buena fe al hecho de creer, conocer que aquel del cual
adquirimos el bien era el legitimo propietario. En ese sentido, la buena fe tiene
lugar cuando existe error en cuanto al derecho de propiedad del transferente. No
puede haber duda sobre la legitimidad del enajenante ya que en caso de duda
ya cabe la buena fe. Sobre ello, Monsalve (2008) sefiala que:
Buena fe es considerada como ignorancia de la lesion que se ocasiona en
un interés de otra persona que se halla tutelado por el derecho, casos en
los cuales la conducta de la persona es antijuridica, pero honrada y justa

teniendo en cuenta la situacion subjetiva en que su autor se encontraba.

(pag. 36).
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Asi, podriamos afirmar que la buena fe se sustenta en la posesion con buenas
intenciones, sin animos de transgredir el derecho de propiedad ajeno. En
oposicion a lo anterior, la mala fe debe demostrarse. Debemos tener en cuenta
que puede manifestarse de diferentes formas, teniendo que prestar especial
atencién a la intencion de los compradores; asi, tendrian que demostrar que, a
pesar que sabian que los vendedores no eran propietarios, lo hicieron. Por esa
razon, el sentido de presumir la buena fe se sustenta en que es mas facil
comprobar que el poseedor tuvo mala fe brindando medios probatorios que

pongan en manifiesto esa situacion.

2.2.8.5. Efectos de la sentencia

e Tesis declarativa de la prescripcion adquisitiva

Por un lado, una parte de la doctrina ha considerado que la postura mas
adecuada sobre los efectos que genera la resolucion judicial de prescripcion
adquisitiva es que esta es meramente declarativa. Se refiere a que dicha
sentencia no genera un derecho de propiedad, sino que la titularidad sobre el
bien existia previamente, produciendo Gnicamente su reconocimiento. Esta tesis
define a la prescripcién adquisitiva como una herramienta de declaracion de

propiedad.

De acuerdo con Saldafa (2018),
(...) la sentencia en los procesos de prescripcién adquisitiva de
dominio es declarativa, porque se limita a reconocer el derecho pre
existente del usucapiente, el magistrado no establece ningun nuevo
derecho, su decision se concreta a declarar como propietario al poseedor

del bien inmueble por el lapso de diez afios y comprobando la posesion
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continua, pacifica y publica ordenados en el apartado 950 del Cdédigo

sustantivo. (pag. 192) [resaltado propio]

De igual forma, en el trabajo de investigacién elaborado por la Corte Superior de
Justicia de Arequipa (2014), se concluyo que la prescripcion adquisitiva:
(...) no solo es una institucion destinada para la adquisicion de la
propiedad, sino también como tiene utilidad como instrumento de
saneamiento de misma, en mérito a que existe una linea jurisprudencial y

doctrinaria que opina a favor de esta utilidad. (pag. 90)

Asi, el trabajo de investigacion del Poder Judicial concibe la prescripcion
adquisitiva como una herramienta de un poseedor para el reconocimiento de la
propiedad, toda vez que carece de algun titulo que valide su titularidad.
Evidentemente, el trasfondo de dicha afirmacion se sustenta en que una persona
ha mantenido el bien en funcionamiento, ejerciendo las funciones que un
propietario legitimo tendria que realizar. De esa forma, se configuran las
premisas:
(-..) que en la prescripcion adquisitiva como forma o modo de adquisicion
de la propiedad no se requiere contar con una sentencia que
reconozca el derecho adquirido por el paso del tiempo donde el sujeto
es posesionario, mas si solo, basta con el cumplimiento de los resquitas
legales plasmados en la disposicion 950. 951 y 952, (...). (Llanos Flores &

Vasquez Barrientos, 2019, pag. 79) [resaltado propio]

En lo mencionado anteriormente, se destaca que los requisitos legales son
considerados una descripcion de la realidad, es decir, un hecho factico que

transmite la idea de que el poseedor es el propietario legitimo. Destaca, por tal
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motivo, que una persona que ocupa pacifica, publica y continuamente un bien
por 5 afios, con justo titulo y de buena fe, actlia como un propietario, a pesar de
no serlo legitimamente. En la opinion de Llanos y Vasquez (2019),
Se determina que la prescripcién adquisitiva, nace de un hecho y
muere en un hecho, y seria paraddjico que solo exista cuando haya un
titulo formal, si se desconoce esto entonces dejaria de ser un hecho. (pag.

81) [resaltado propio]

Figura 9. Teoria declarativa de la prescripcion adquisitiva

Derecho de propiedad inici6 Resolucion

cuando empez6 la posesion judicial Una persona ha
— — poseido como

|
|
|
|
' i
|
[ > ' propietario cumpliendo |
' esos requisitos; por tal
' motivo, declara que ha |
Posesion pacifica, | :
continua y publica del | i
|
1 |
1 |

sido propietario del
bien.
bien por 5 afios / 10 afios

Elaboracion: propia

El grafico anterior explica de forma detallada que la resolucion judicial es
equiparable a un justo titulo, en la que se reconoce como un hecho la posesion
como propietario durante un tiempo determinado. A pesar de ello, parece extrafio
gue una persona que ha ocupado por varios afios una propiedad, no ha ejercido
como propietario, sino que requiere de una resolucion judicial para que esta
exista. Ciertamente es un argumento extrafo, tal como explican los partidarios
de la postura contraria; por esa razon, es importante desarrollar la postura

contraria a continuacion.

e Tesis constitutiva de la prescripcion adquisitiva
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Por otra parte, el otro lado de la doctrina considera todo lo contrario, esto es que,
la propiedad no es reconocida por la prescripcidén adquisitiva, sino que brinda un
titulo valido que constituye la titularidad sobre un bien a partir de la declaracion
judicial y no considera propietario al poseedor durante ese tiempo, por carecer
de un titulo. Por esa razén, deberia llamarsele “propietario ilegitimo” mientras no

tenga una declaracion judicial que constituya su derecho de titularidad.

Desde el enfoque de Reinoso (2007), la prescripcion adquisitiva:

(...) es un modo originario de adquirir el dominio por el cual el poseedor
gue ha mantenido el bien en su poder por cierto tiempo se convierte en
su propietario previa declaracién judicial.

Respecto a la prescripcion adquisitiva de dominio como institucién
perteneciente al conjunto de normas que regula las relaciones de los
integrantes de una sociedad, es muy importante por cuanto ayuda a
constituir el dominio a aquellas personas que teniendo bajo su
posesion determinado bien no pueden disponer libremente de este
por falta de titulo, indicando que la sentencia que declare con lugar la
prescripcion a favor del peticionario, vendria a servirle de titulo de

propiedad. (pags. 116-117) [resaltado propio]

En esta conclusion se encuentra el sentido mismo de la tesis constitutiva, puesto
que considera la declaracién de la prescripcion adquisitiva como el momento
constitutivo de la titularidad de la propiedad. Empleando las palabras de Pozo
Sanchez (2017), citado por Llanos y Vasquez,
(...) el requerimiento de una resolucion constitutiva afirmaria que los
sujetos que estan en el ejercicio de la posesion, tengan precaucion con

su propiedad adquirida (por la prescripcion adquisitiva) y este
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incentivar la inscripciéon del derecho adquirido. Cumpliendo con lo
plasmado en la disposicion del 950 del decreto Legislativo 295 esto le
resulta insuficiente de cara a un proceso judicial en que el sujeto que
ejercié la posesion, con el objeto de oponerse frente a sendas demandas
de desalojo o reivindicacién, ya que este afirma el cumplimiento de los

requisitos establecidos, pero no los acredita. [resaltado propio]

De esa forma, Pozo afirma que la naturaleza constitutiva de la declaracion
judicial implica una consecuencia positiva, puesto que exigiria a los poseedores
a iniciar el proceso de prescripcion adquisitiva y conseguir una resolucién
favorable para que su derecho de propiedad recién exista con ella; ademas, se

optaria por favorecer a la inscripcién de la titularidad.

Figura 10. Teoria constitutiva de la prescripcion adquisitiva
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propiedad sobre el
bien.

Elaboracién: propia

El gréfico anterior explica lo mencionado por la doctrina, quienes afirmaban que
el derecho de propiedad se constituye a partir de la resolucién judicial, y con ella
se da origen a su legitimo derecho como propietario. La diferencia con la teoria
declarativa es visiblemente clara, puesto que la vigencia del derecho inicia en
momentos diferentes. De alli, cada parte de la doctrina ha asumido una postura

propia, que alimenta e intenta perfeccionar los fines de la prescripcion
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adquisitiva; por esa razon, es importante tener en cuenta ambas teorias para que

su naturaleza juridica tenga un impacto positivo en la practica inmobiliaria.

2.2.8.6. Declaracion judicial de prescripcién adquisitiva

Cuando una persona cree poseer pacifica, continua y publicamente durante el
plazo establecido, dependiendo de si se cuenta con buena fe y justo titulo, puede
demandar la prescripcion adquisitiva ordinaria o extraordinaria, respectivamente.
Para que la propiedad tenga efectos en la practica inmobiliaria y protegida frente
a terceros debe ser reconocida, no es suficiente con el simple cumplimiento de

los requerimientos legales.

De esa forma, el articulo 952° del Cddigo Civil indica que, “quien adquiere un

bien por prescripcion puede entablar juicio para que se le declare propietario”.

En tal sentido, de acuerdo lo sefialado en la doctrina y jurisprudencia mayoritaria,
asumimos la postura que este tipo de procesos son declarativos, es decir, la
declaracion judicial que reconozca el cumplimiento de los requisitos para adquirir

el bien mediante prescripcion adquisitiva, funciona a modo de titulo de propiedad.

En esa misma linea, respecto el impacto en la calidad del registro, la Casacion
N° 35-2009-Lima, sefala que,
La sentencia que accede ala peticion, es titulo paralainscripcion de
la propiedad en el registro respectivo y para cancelar el asiento
registral a favor del antiguo duefio, siendo ello asi, la prescripcion
adquisitiva, es un modo originario de adquirir la propiedad, cuya finalidad
es otorgarle seguridad a la propiedad misma; por lo que, el prescribiente

no adquiere el bien por la transmision del originario propietario, sino que
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se produce sin dependencia de cualquier relacion de hecho y derecho con

el dominis primitivo. (f. 2.b.) [resaltado propio]

Por esa razén, la declaracion judicial que reconoce la prescripcion adquisitiva
sobre un predio tiene efectos en la practica inmobiliaria y en el sistema registral;
por un lado, permite el reconocimiento de un nuevo propietario sobre un bien vy,
por otro lado, ofrece una forma de registrar la nueva titularidad revistiéndola de

seguridad juridica.

Ante todo, es conocido que en cualquier proceso judicial se afirman hechos
constantemente; sin embargo, estos requieren ser verificados. En otras palabras,
en un juicio, cualquiera de las partes puede presentar una variedad de
afirmaciones, las cuales, para tener un peso real dentro del proceso deben ser
comprobadas. Asi, se puede definir la prueba como una actividad en la cual se
compara una afirmacion de los hechos y la realidad de aquellos, con la finalidad

de crear conviccion (Serra, 2009, pag. 25).

En relacién a la usucapion, uno de las principales dificultades es conseguir que
el propietario pueda tener un adecuado titulo que sirva de prueba para justificar
el derecho que ostenta. Asi, en la practica inmobiliaria se suelen presentar las
mismas interrogantes, como saber quién es el propietario, qué titulo tiene el

propietario para probar su propiedad o qué otros derechos concurren con este.

En esa linea, la transmision de la propiedad implica, desde tiempos remotos, una
investigacion exhaustiva previa de la capacidad de disposicion aludida por el
transmitente; siendo, en pocas palabras, la comprobacion sobre la veracidad de
la prueba del derecho de propiedad aludido. En efecto, cuando al adquirente se
le transfiere un bien, esta adquisicion sera efectiva en la medida que el
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transferente cuente con el poder de disposicion sobre dicho bien, y asi en forma

sucesiva.

2.2.9. La prescripcion adquisitiva de dominio como medio de prueba y
saneamiento de la propiedad

Hinostroza (2011) sefiala respecto a la prescripcién adquisitiva que, es aquella

figura juridica por la cual se adquiere el derecho de dominio (u otro derecho real

susceptible de posesion) en virtud de la posesién continua, pacifica y publica de

la cosa en calidad de propietario, durante el plazo exigido legalmente. (Pag. 568).

De lo manifestado por el autor, se puede entender que la prescripcion adquisitiva
procede frente a cualquier derecho real que puede ser susceptible de poseer y
a través de esta, se adquiere la propiedad o dominio sobre el mismo. Sin
embargo, en opinion de otros autores, no solo sirve como un modo de
adquisicién de propiedad, sino también como una forma de consolidar el mismo,

actuando como un mecanismo para subsanar la irregularidad de titulos.

En esa linea, Alvarez (1986) sefiala que:

La dificultad de la prueba diabdlica hace que el Derecho establezca un
mecanismo dogmatico de prueba de la propiedad: la usucapion; por tanto,
la verdadera funcion de la usucapion no es facilitarle las cosas al
usurpador, sino servir de prueba definitiva de la propiedad a favor del
adquirente a titulo derivativo, quien solo necesita mostrar su titulo valido
de adquisicién, asi como el de sus transmitentes, y ademas probar la
posesién a titulo de duefio por el término de ley, de tal manera que la
usucapion confirme la eventual irregularidad de los titulos. (Pag. 18).

[resaltado propio]
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Con ello, la prescripcién adquisitiva consolida la propiedad, otorgando seguridad
juridica al propietario, siendo que, a través de este mecanismo se pretende
subsanar cualquier defecto o falla que ha imposibilitado la formalizacion y

posterior inscripcion de este derecho en el registro.

Al respecto, los Mazeaud (1960) sefialan que: “existe en ello [prescripcion
adquisitiva] para el adquirente regular, por lo tanto, para el legitimo propietario,
una seguridad muy grande; cuando puede demostrar que, por si y por sus
causantes, posee (...), esta seguro de no poder ser inquietado, ya que presenta

una prueba irrefutable de su derecho”. (Pag. 226).

En ese sentido, cuando ocurra que sea imposible probar el dominio de un bien
pese a que se tiene el mismo, el ordenamiento juridico establece un mecanismo
dogmaético de prueba de propiedad, esta es la prescripcion adquisitiva, toda vez
que, la prescripcién actia como un mecanismo que sirve como prueba definitiva
de la propiedad, ello con la finalidad de sanear la propiedad u obtener un titulo

formal para la inscripcién y aseguramiento del derecho.

De igual forma, tal como lo menciona Gonzales (2012):

La prescripcion adquisitiva de dominio o usucapion se justifica,
normalmente, como un mecanismo probatorio absoluto de la propiedad,
gue busca poner punto final a los debates interminables sobre el dominio
de un bien. Ante la dificultad de la prueba diabdlica, esto es, que se
acredite la condicion de propietario lo cual exige probar esa misma
condicion del transmitente y asi hasta el infinito, es decir, hasta el origen

mismo del derecho. (Pag. 1)
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En base a ello actia como una solucién de seguridad juridica, por la cual se
cancela o consolida en solucién el debate sobre la propiedad, permitiendo que
se subsanen las irregularidades en un titulo. Es por ello que Gonzales (2012) ha

manifestado que:

Ya no importa el origen de la propiedad ni la validez y legalidad de los actos
sucesivos de transmisién, ni la capacidad de los otorgantes o la formalidad
de los titulos. Todo ello se reemplaza con un mecanismo dogmatico y

absoluto de prueba de la propiedad”. (Pag. 2) [resaltado propio]

De esta manera es que la prescripcion es utilizada como medio para subsanar
la irregularidad de titulos. “Gracias a la prescripcion el sistema consigue adquirir
racionalidad y se torna teorica y practicamente I6gico permitiendo una aplicacion
real y una efectiva solucién de los problemas que se planteen” (Bullard, 1987,
pag. 78). Independientemente del debate que la doctrina y los tribunales tienen
respecto a la utilidad que tiene la prescripcidbn adquisitiva, es importante
reconocer que es una alternativa valida y significativa para aquellas personas
gque deseen adquirir la titularidad sobre su bien, evidentemente cumpliendo los

requisitos legales.

En efecto, el articulo 950 del Cédigo Civil no contiene ninguna prohibicion para
adquirir por prescripcion adquisitiva de dominio a quien se piense propietario del
bien, bastando Unicamente, el cumplimiento de los requisitos establecidos, esto

es, la posesion tiene que ser continua, pacifica y publica como propietario.

En tal sentido, la interpretacion correcta de dicha norma es que también puede

pedir la prescripcion adquisitiva quien se considere propietario por tener un titulo
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anterior, pero que dicho titulo carezca de alguna formalidad que impide su

acceso al registro.

El articulo 952 del Cddigo Civil, regula la posibilidad a quien adquirid6 por
prescripcién, de entablar un juicio para que se le declare propietario, buscando

obtener un titulo para inscribir el derecho y cancelar el asiento del antiguo duefio.

Asi, lo que se busca con la sentencia es obtener un titulo para acceder al registro,
de lo que se desprende que no existe impedimento para que el propietario inicie
un proceso de prescripcién adquisitiva, buscando inscribir su derecho y subsanar
las fallas formales, asi como la inexactitud del registro, donde aparece como
titular registral una persona que en la realidad no ostenta titularidad sobre el bien.

Se busca el reconocimiento de una titularidad existente con anterioridad.

Asi, en el Segundo Pleno Casatorio Civil se estableci6é que:

Se considera que el real fundamento de la usucapion es el significado
constituyente de la apariencia como Unica realidad del derecho y de la
propiedad. La usucapién es algo mas que un medio de prueba de la
propiedad o un instrumento de seguridad del tréfico, es la realidad
misma (la Unica realidad) de la propiedad. El substrato dogmético de un
orden social patrimonial. (Segundo Pleno Casatorio Civil, 2008,

fundamento 41) [resaltado propio]

Asimismo, el citado Pleno al abordar los requisitos de la prescripcion adquisitiva,
especificamente el animus domini del prescribiente, cita a Hernandez Gil,
sefalando que “la posesion en concepto de duefio tiene un doble significado, en

su sentido estricto, equivale a comportarse el poseedor como propietario de la
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cosa, bien porque lo es, bien porque tiene la intencidn de serlo” (f. 44).

[resaltado propio]

Se puede apreciar entonces, que se viene reconociendo a la prescripcion
adquisitiva de dominio como un medio de prueba de la propiedad, lo cual
coadyuvara para el saneamiento del derecho. En efecto, el hecho que sea
considerado como medio de prueba, en el plano practico implica que esa prueba
pueda servirle al propietario para una finalidad concreta, la cual es el
saneamiento de la propiedad, o la defensa de la misma como se desarrollara
posteriormente. El medio de prueba de la propiedad se efectiviza solo cuando el
propietario desea ejercer aquellas atribuciones que el derecho le otorga, siendo
que, para ejercer dichas atribuciones a plenitud, el derecho de propiedad debe

consolidarse.

No obstante, también debe mencionarse que algunos autores se oponen a esta

postura. Asi Avendano (2021) sefiala que:

El sistema legal peruano prevé mecanismos especificos para sanear
registralmente el derecho de propiedad. La dificultad en cumplir con esos
mecanismos no justifica que los jueces amparen el uso de la prescripcion
para sanear registralmente la propiedad. Si los mecanismos existentes son
dificiles de cumplir, se impone una modificacion legislativa para que la
prescripcién pueda ser utilizada también para sanear registralmente la

propiedad predial (Pag. 18)

Al respecto, se puede apreciar que, si bien es cierto el citado autor rechaza que
la prescripcion adquisitiva de dominio sea utilizada actualmente para el
saneamiento de la propiedad, esta opcion no ha sido descartada completamente,
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toda vez que, el mismo autor considera que podria aceptarse, condicionado a

una modificacion legislativa.

Asi, vemos que el articulo 952 establece que la prescripcion es declarativa, con
lo cual busca reconocer una situacion preexistente, especificamente, la del
derecho de propiedad preconstituido; no obstante, el citado articulo guarda
silencio respecto a la problematica planteada, dejando la interpretacion a los
operadores juridicos. Con lo cual, en la linea de lo sefialado por Avendafio,
podria plantearse una modificacién legislativa del referido articulo, a efectos de

eliminar cualquier incertidumbre.

En esa misma linea, en el Pleno Jurisdiccional Nacional Civil y Procesal Civil del
afo 2020, se sefial6 que la prescripcion adquisitiva tiene como funcién consolidar
0 asegurar el derecho del propietario, asimismo para lograr la inscripcion de su
derecho en el registro. Asi, se indicO que no hay prohibicibn para que el
propietario acumule dos titulos de dominio, siendo que, la prescripcion

adquisitiva es un titulo que consolida la situacién del propietario usucapiente

Por otro lado, en lo que respecta a la legislacion comparada es importante
mencionar lo establecido en el articulo 1050 del Cadigo Civil y Comercial de la
Nacién Argentina del aino 2015, que establece que “Cuando el derecho del
adquirente se saneapor el transcurso del plazo de prescripcion adquisitiva,

se extingue la responsabilidad por eviccién.” [resaltado propio]

Con lo cual, en la legislacion argentina, es innegable la funcidon de saneamiento
que tiene la prescripcion adquisitiva para el propietario, en el sentido que,
transcurrido el plazo de la prescripcion adquisitiva, el derecho del propietario se
consolida.
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El transcurso del tiempo logra sanear los defectos de un titulo. La adquisicion
ulterior consolida el derecho y subsana el acto de transferencia, protegiéndolo

frente a terceros.

De esta forma la prescripcidn ya no es vista como el premio al poseedor ilegitimo
y se convierte en un soporte del derecho de propiedad, que puede ser usado

cada vez que sea necesario demostrar la propiedad (Arata, 2015)

En consideracion a ello, se puede evidenciar el fundamento de esta institucion,
que no solo funciona como una forma de adquisicion de la propiedad, sino como
una solucion de seguridad juridica frente a probables problemas en torno a la

propiedad.

Asi, cuando el propietario adquiere un bien mediante un titulo traslativo de
dominio y dicho titulo adolece de algun defecto que le impide acceder al registro,
puede demandar prescripcion adquisitiva de dominio, porque no existe ninguin
impedimento legal que lo prohiba, beneficiando el registro y por ende el trafico

inmobiliario.

2.2.10. La prescripcion adquisitiva de dominio como medio de defensa de

la propiedad

Para entender el fundamento de la prescripciébn adquisitiva, es necesario
precisar lo que indica Gonzales (2011): “El Tribunal Constitucional peruano ha
referido que la propiedad es un derecho irrevocable, con lo cual alude a que la
ley le otorga un manto de proteccion o de especial aseguramiento frente a

intromisiones extrafias”. (Pag. 39).
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Asimismo, nos sefala que este aseguramiento no solo se aplica a las
intervenciones estatales a través de ciertas restricciones ilegitimas o
expropiaciones del Estado, sino que también funciona como una proteccion
frente a acciones de terceros. Asi el reconocimiento de la propiedad permite que
el titular del derecho pueda efectuar un goce y disfrute del mismo; por tanto,
nuestro sistema legal solo puede justificar la existencia de tal derecho en cuanto
se haga efectivo un aprovechamiento del bien, en consideracién al bienestar de
la colectividad. En ese sentido, Gonzales nos sefala que: “la usucapion
constituye un mecanismo que en forma indirecta obliga a que los bienes sean

puestos en movimiento produzcan y circulen para beneficio general’.

Ahora bien, de acuerdo a una interpretacion sistematica del Cédigo Civil, la
prescripcion adquisitiva cumple, ademas, una funcién de defensa del derecho de

propiedad.

Asi, el articulo 920, que regula la defensa posesoria extrajudicial establece que:

El poseedor puede repeler la fuerza que se emplee contra él o el bien y
recobrarlo, si fuere desposeido. (...) En ningun caso procede la defensa
posesoria si el poseedor precario ha usufructuado el bien como propietario

por lo menos diez (10) afios.

En este caso, si bien no se sefala textualmente a la prescripcién adquisitiva,
cuando el articulo 920 establece la imposibilidad de la defensa posesoria contra
el “usufructuario como propietario por 10 afos”, claramente se hace alusion a

una prescripcion adquisitiva extraordinaria.
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Al respecto, Sanchez (2021) sefiala con respecto a la defensa posesoria que de
ninguna manera se podra emplear las atribuciones que concede el articulo 920
del Cddigo Civil, si quien tiene el bien ha cumplido con los requisitos de la

usucapion.

En esa misma linea, en el Pleno Jurisdiccional Nacional Civil y Procesal Civil del

afo 2021, se acordd por mayoria:

Si en una accion reivindicatoria de inmueble, el demandado invoca el
derecho de usucapion sin sentencia firme, debe solicitar la prescripcion
adquisitiva via reconvencion, acreditando que cumple los requisitos de ley
de la usucapién; al declarar fundada la reconvencion, debe declararse
improcedente la reivindicacién. (Pleno Jurisdiccional Nacional Civil y

Procesal Civil, Tema N° 4, 2021)

Por su parte, es importante mencionar lo sefialado en el precedente 5.6 del

Cuarto Pleno Casatorio Civil:

La mera alegacion del demandado, en el sentido de haber adquirido el bien
por usucapién, no basta para destruir la pretensién de desalojo y declarar
la improcedencia de la demanda, correspondiendo al juez del desalojo
establecer si, de la valoraciéon de las pruebas, surge en él la conviccién de
si corresponde o0 no declarar el derecho de poseer a favor del demandante
o del demandado. Es decir, el juez debe limitarse a verificar si del analisis
de los hechos y de la valoracion de las pruebas presentadas por la parte
emplazada, surge en él la conviccion de la existencia de lo que viene
considerandose como un titulo suficiente que enerve el derecho que
esgrime el demandante. (Cuarto Pleno Casatorio Civil, 2013)
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En efecto, de acuerdo al precedente establecido, si el poseedor demandando en
un proceso de desalojo, puede aportar pruebas que permitan generar conviccion
en el juez en el sentido que dicho poseedor habria adquirido el bien por

prescripcién adquisitiva, el juez debe desestimar la demanda. (Sanchez, 2021)

En ese mismo criterio, el Pleno Jurisdiccional distrital Civil del distrito de
Ventanilla (2019), establecio que si el demandado en un proceso de desalojo por
ocupacion precaria, invoca que ha adquirido el bien a través de la usucapion, se
deben valorar sus pruebas, a pesar de no tener sentencia, para verificar si
tendria derecho a mantener la posesion, sefialando que la sentencia en el

proceso de prescripcién adquisitiva es declarativa y no constitutiva.

Por otro lado, con respecto a la imposibilidad de solicitar reivindicacion contra el
prescribiente, segun lo establecido en el articulo 927 del Cédigo Civil, se ha
indicado que, si el demandado prueba haber cumplido con los requisitos legales
para adquirir por prescripcion, a pesar de no contar con sentencia declarativa, la

demanda de reivindicacién debe ser declarada improcedente (Lama, 2008)

Asimismo, es importante mencionar el Anteproyecto de Reforma del Codigo Civil
Peruano publicado mediante Resolucion Ministerial N° 0046-2020-JUS en el afio
2020, del cual se puede apreciar la propuesta de reforma del articulo 927: “La
accion reivindicatoria y cualquier otro medio de tutela de la propiedad son
imprescriptibles. Ninguna de ellas procede contra aquel que adquirié el bien por
prescripcion, la cual se puede oponer en via de accion o de excepcién.”

[resaltado propio]

Sefalando, en la exposicion de motivos de dicho articulo, que “se reafirma la
funcién de la prescripcion adquisitiva como medio de defensa de la propiedad.”
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En virtud a ello se puede afirmar que la prescripcién adquisitiva funciona como
un mecanismo no solo idoneo para adquirir la propiedad a través de la posesion
de un determinado bien, sino también para probar la propiedad y consolidar la
misma a través de la subsanacion de las irregularidades de un titulo, asi como

para su defensa.

99



2.3.Definicién de términos béasicos

2.3.1. Propiedad

Gonzales (2012) sefiala que:
Es el derecho real por antonomasia que tiene por objeto los bienes de
contenido econémico y de proyeccion social, y que confiere al titular los
poderes materiales de usar, gozar, los juridicos de disponer y reivindicar
el bien, sin més limitaciones que las establecidas por la Constitucion y las

leyes (pag. 332).

2.3.2. Propietario

Segun la Real Academia Espafiola, el propietario se define como aquel: “Que
tiene derecho de propiedad sobre algo, y especialmente sobre bienes

inmuebles”.

2.3.3. Titulo de propiedad

Segun la Municipalidad Metropolitana de Lima (2009) el titulo de propiedad: “Es
el documento que permite comprobar la propiedad del terreno, el mismo que

debe ser inscrito en Registros Publicos”

2.3.4. Posesiodn

Mejorada (2013) sefiala que: “Dice el articulo 896 del Codigo Civil que la
posesion es el ejercicio de hecho de uno o mas poderes inherentes a la
propiedad. Los atributos tipicos de la propiedad son el uso, disfrute, disposicion

y reivindicaciéon” (pag. 252).

2.3.5. Prescripcion adquisitiva

100



Los Mazeaud (1960) la han definido como “la adquisicidon, por el poseedor de
una cosa, del derecho de propiedad o de otro derecho real sobre esa cosa, por

efecto de la posesion prolongada durante cierto plazo (pag. 196).

2.3.6. Prescripcion ordinaria

Segun la RAE, la prescripcion ordinaria es: “Modalidad de prescripcion

adquisitiva en la que, entre otros requisitos, se exigen el del titulo y la buena fe”.

2.3.7. Prescripcion extraordinaria

Segun la RAE, la prescripcion extraordinaria es: “Modalidad de prescripcion
adquisitiva en la que no es necesario ni el titulo ni la buena fe, que se suplen por

la exigencia de un plazo mas dilatado de posesion”.

2.3.8. Contrato

Saavedra (2013) sefiala que: el articulo 1351 del Cédigo Civil define al contrato
como: “(...) el acuerdo de dos o mas partes para crear, regular, modificar o

extinguir una relacién juridica patrimonial”

2.3.9. Formalidad del contrato

Sobre este punto Vasquez (2018) sefiala que:
(...) la formalidad es un requerimiento de forma que exige la Ley en cuya
ausencia el consentimiento no tiene validez o eficacia juridica. De esta
manera, el ordenamiento juridico selecciona con caracter mandatorio cual
de todas las formas sera apta para la operatividad del acto, descartando
aquellas otras formas que en abstracto (y bajo el principio de libertad de

forma) pudieron encausar hacia el exterior el autorreglamento contractual.
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2.3.10. Registrar

“Examinar cuidadosamente. Anotar. Inscribir. Transcribir literalmente o extractar
en las oficinas y libros de un Registro publico los actos o contratos de los
particulares y las resoluciones de las autoridades administrativas o judiciales”

(Cabanellas de Torre G., 2006).

2.3.11. Saneamiento

“Procedimiento por el cual un acto juridico o un acto procesal es puesto en
conformidad con las prescripciones legales, lo que produce la validacion del acto

originariamente afectado de nulidad” (Rogers, 2020).
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CAPITULO Il
METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION
3.1.Disefio metodoldgico

3.1.1. Enfoque cualitativo

El investigador desarrollar4d una investigacion de tipo cualitativo, ya que, de
manera deductiva, el investigador describira la problemética en la jurisprudencia
nacional en los procesos iniciados por personas que se consideran propietarias
de un determinado bien inmueble a fin de ser declarados propietarios de este

bien a través de la prescripcion adquisitiva de dominio.

Asi mismo, este enfoque esta orientado a una seleccion de datos no
estandarizados, mediante constantes analisis e interpretaciones de textos y
articulos, evaluando el desarrollo natural de los sucesos sin que se manipule o

altere el contenido de los mismos.

3.1.2. Disefio de investigacion accion

El disefio de la presente investigacion es de investigacion accioén, toda vez que,
la investigacion sigue una espiral introspectiva: una espiral de ciclos de

planificacion, accién, observacion y reflexion.

3.1.3. Técnica: documentos y entrevistas

Se emplearan los documentos como fuente de recoleccidon de datos, tanto de
libros, revistas, fuentes de internet, de la jurisprudencia y de sentencias sobre la
materia. De la misma manera se consignaran entrevistas a abogados expertos
en la materia, con la finalidad de que se obtenga una discusion bien elaborada

sobre la problematica.
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3.1.4. Instrumento: fichas y guia de entrevista

A través de estas herramientas, se recopilardn todos los datos e informacion
necesaria para analizar y discutir la problemética planteada, facilitando la

viabilizarian de la investigacion.

3.2. Aspectos éticos

En el presente trabajo se respetaran los derechos de autor, asi como todos los

aspectos éticos necesarios para el desarrollo de la investigacion.

104



CAPITULO IV

RESULTADOS

4.1.Entrevistas realizadas a profesionales del Derecho Civil

Siguiendo la linea de investigacion, se realizo entrevistas a diferentes expertos
sobre la materia, para poder resolver la controversia que presenta nuestra
investigacion: ¢ El proceso de prescripcion adquisitiva es el medio idoneo para

formalizar la propiedad de quien ostenta un titulo?

La finalidad de estas es llegar a un punto en el que se pueda dilucidar la
controversia que existe jurisprudencialmente, asi como determinar que mejoras
se deberia implementar en nuestra legislacion con respecto al derecho de

propiedad.
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¢El proceso de prescripcion adquisitiva es el medio idoneo para formalizar la propiedad de quien ostenta un titulo?

Nombre del
profesional

Preguntas

Omar Ahomed

1. Segln su postura ¢Los mecanismos de formalizacion de la propiedad previstos en nuestro
ordenamiento juridicos son adecuados y suficientes?
No son suficientes.

2. ¢ Cudles considera que son las funciones mas importantes de la prescripcion adquisitiva?
* Finalidad declarativa y constitutiva de conversién del posesionario a propietario.
* Reconocimiento del derecho de propiedad.

3. Considera Ud. que ¢un propietario puede ejercer un proceso de prescripcién adquisitiva para ser
formalmente declarado como tal o deberia materializar su derecho a través de otra pretension?
Ante la insuficiencia de vias procesales, supletoriamente puede aplicarse atendiendo a una interpretacion
teleoldgica (finalista) de esta institucion patrimonial, cual es, reconocimiento del derecho de propiedad.

4. ¢Cudles serian los beneficios de la formalizacion de los titulos mediante la prescripcion
adquisitiva?

* Facilitacion del saneamiento legal de la propiedad.

* Tutela efectiva a los derechos patrimoniales ante insuficiente de acciones reales especificas.

Jorge Tanillama

1. Segun su postura ¢Los mecanismos de formalizacion de la propiedad previstos en nuestro
ordenamiento juridicos son adecuados y suficientes?
Considero que si.

2. ¢ Cudles considera que son las funciones mas importantes de la prescripcion adquisitiva?
Otorgarle la posibilidad al propietario no titulado, de obtener un titulo que lo determine como tal.

3. Considera Ud. que ¢un propietario puede ejercer un proceso de prescripcién adquisitiva para ser
formalmente declarado como tal o deberia materializar su derecho através de otra pretension?

De no existir otros medios con los cuales se pueda demostrar la existencia de la traslaciéon de dominio, a
pesar de contar con la condicién de propietario, si.

4. ¢Cuales serian los beneficios de la formalizacion de los titulos mediante la prescripcion
adquisitiva?
Determinar la condicion del propietario sin necesidad de contar con la participacién de terceros para ello.
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Oswaldo Arias

1. Segun su postura ¢Los mecanismos de formalizacion de la propiedad previstos en nuestro
ordenamiento juridicos son adecuados y suficientes?

Son adecuados, pero no suficientes. debe regularse mejor el procedimiento de inmatriculacion y favorecerse
la inscripcion de los segundos actos registrales, particularmente las independizaciones que dan origen a
nuevas partidas inmobiliarias.

2. ¢ Cuales considera que son las funciones mas importantes de la prescripcion adquisitiva?
Son dos, dar término a la discusién sobre la validez de la titulacidon del predio (probatio diabolica) y permitir
acceder a los beneficios de la formalidad a los poseedores de predios por plazos prolongados.

3. Considera Ud. que ¢ un propietario puede ejercer un proceso de prescripcion adquisitiva para ser
formalmente declarado como tal o deberia materializar su derecho a través de otra pretension?

Si, pues si recurre a la usucapién es porque su titulo tiene deficiencias formales, y esa situacion,
histéricamente, en la que dio origen a la existencia de la usucapidon como institucion juridica.

4. ¢Cudles serian los beneficios de la formalizacion de los titulos mediante la prescripcién
adquisitiva?

Ademas de los beneficios para el poseedor al ser reconocido como propietario, econémicamente la
formalizacion de los titulos tiene un efecto enorme en el desarrollo de un pais, haciendo mas eficientes las
transacciones y el otorgamiento del crédito.

Wilder Tuesta

1. Segun su postura ¢Los mecanismos de formalizacion de la propiedad previstos en nuestro
ordenamiento juridicos son adecuados y suficientes?
No he estudiado el tema. No tengo informacion.

2. ¢ Cudles considera que son las funciones mas importantes de la prescripcion adquisitiva?

* El mejor uso de los bienes por quien los esta poseyendo como propietario, aun cuando formalmente no
tenga tal reconocimiento.

* Resolver una situacion de incertidumbre juridica en relacion a la titularidad de los bienes.

3. Considera Ud. que ¢ un propietario puede ejercer un proceso de prescripcién adquisitiva para ser
formalmente declarado como tal o deberia materializar su derecho a través de otra pretension?
Considero que si puede o deberia hacerlo. La jurisprudencia lo ha reconocido en pocos casos.

4. ¢Cuales serian los beneficios de la formalizacion de los titulos mediante la prescripcion
adquisitiva?
Los indicados en la respuesta la pregunta 2.
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Beatriz Franciskovic

1. Segun su postura ¢Los mecanismos de formalizacion de la propiedad previstos en nuestro
ordenamiento juridicos son adecuados y suficientes?

No considero que sea el mecanismo adecuado, éste tendria otro mecanismo como el de titulo supletorio o
dependiendo del problema que ostente.

2. ¢Cuales considera que son las funciones mas importantes de la prescripcion adquisitiva?
Otorgar la posibilidad a aquel poseedor que actie como propietario durante un tiempo determinado de poder
adquirir la propiedad. Un hecho se convierte en derecho.

3. Considera Ud. que ¢un propietario puede ejercer un proceso de prescripcion adquisitiva para ser
formalmente declarado como tal o deberia materializar su derecho a través de otra pretension?
Considero que un propietario no puede ejercer un proceso de prescripcion, el conflicto dejaria de ser
justiciable, ya que éste ya es propietario, éste puede utilizar otra pretension como la de titulo supletorio, por
ejemplo. Si desea sanear su titulo existe otro mecanismo.

4. ¢Cudles serian los beneficios de la formalizacion de los titulos mediante la prescripcion
adquisitiva?

Qué el poseedor tenga un titulo habilitante que lo declare propietario sea por una resolucion judicial o acta
notarial.

Pedro Santisteban

1. Segln su postura ¢Los mecanismos de formalizacion de la propiedad previstos en nuestro
ordenamiento juridicos son adecuados y suficientes?

Para mi no son adecuados ni suficientes, en razén de que en nuestro pais mas del 70% de los predios
rusticos y urbanos, no se encuentran inscritos en la SUNARP, por ser un tramite muy burocrético. Y por el
hecho de poseerlos con o sin derecho por mas de 10 afios, le da esta opcion.

2. ¢Cuales considera que son las funciones mas importantes de la prescripcion adquisitiva?
Considero gue son: que debe acreditar ante 6rganos jurisdiccionales o Notario Publico que ha tenido la
Posesion continua, pacifica, publica actuando como propietario ejerciendo todas sus facultades y
obligaciones como y que poseedor actué como propietario.

3. Considera Ud. que ¢ un propietario puede ejercer un proceso de prescripcion adquisitiva para ser
formalmente declarado como tal o deberia materializar su derecho a través de otra pretension?

El propietario solo tiene que demostrar o probar que es el propietario. O en el caso de una prescripcion
corta, lo que exige acreditar la posesion sobre el bien por un periodo de cinco afios, teniendo en cuenta que,
en este Ultimo caso, el poseedor debe contar buena fe y justo titulo.
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4. ¢Cuadles serian los beneficios de la formalizacion de los titulos mediante la prescripcion
adquisitiva?

Declarar propietario de un bien a un Tercero que ha vivido por 10 afios, que cumpla con los presupuestos
gue establece la ley.

Gerardo Ludena

1. Segun su postura ¢Los mecanismos de formalizacion de la propiedad previstos en nuestro
ordenamiento juridicos son adecuados y suficientes?

No son adecuados y suficientes, en el objetivo deberia sefialar que es para formalizar en casos
excepcionales, debido a que no son casos frecuentes, porque la legislacion no tiene claro este tema, hay
varios plenos jurisdiccionales diferentes, hay varias posiciones de juristas, varios partidarios del derecho
registral que dicen que un titulo registrado, tiene toda la formalidad de ley a diferencia de un titulo no saneado
(...) en este momento la prescripcion adquisitiva se ha convertido en un algo excepcional, y por parte de los
magistrados en algo complicado, porgue no tiene un estandar de criterios jurisdiccionales.

2. ¢Cuales considera que son las funciones mas importantes de la prescripcion adquisitiva?

Las funciones mas importantes de la prescripcion adquisitiva es dar a conocer la existencia del mejor
derecho de propiedad que tiene otro, desde un documento simple, ademas de eso la prescripcion adquisitiva
es dar a conocer que por posesion y antigiedad mayor a cinco afos tiene el derecho de ser propietario.

3. Considera Ud. que ¢un propietario puede ejercer un proceso de prescripcién adquisitiva para ser
formalmente declarado como tal o deberia materializar su derecho a través de otra pretension?

Un propietario si en realidad se llama, asi como propietario, y quiere ejercer su derecho frente a un tercero
Nno necesariamente necesita una prescripcion porgue ya es propietario, necesitaria otro medio, que seria la
reivindicacion.

4. ¢;Cuadles serian los beneficios de la formalizacion de los titulos mediante la prescripcién
adquisitiva?

Cumple un valor importante que viene a ser el saneamiento fisico legal que es basico para el desarrollo del
derecho de propiedad en una nacion, basico para el progreso porque quien tiene titulo quien se legitima
como propietario puede hacer prestamos, puede garantizar, ser sujeto de crédito (...).

Roberto Jiménez

1. Segun su postura ¢Los mecanismos de formalizacion de la propiedad previstos en nuestro
ordenamiento juridicos son adecuados y suficientes?

(...) sigo con dudas acerca del argumento de que la propiedad “tiene que estar en manos de alguien”, “que
tiene que ser ejercitada, pues la propiedad (como derecho y como ejercicio factico) debe ser dinamica”.
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Desconozco de estadisticas de motivos de las demandas de prescripcion adquisitiva de dominio, como
también del mapeo o estadisticas de los nombres o situaciones de los propietarios que “abandonaron” los
bienes inmuebles de su propiedad (...).

2. ¢Cuales considera que son las funciones mas importantes de la prescripcion adquisitiva?

En teoria es brindar seguridad juridica al prescribiente. Lo que en teoria busca el derecho es eliminar la
incertidumbre del “nuevo aparente propietario” para que un dia, previa sentencia judicial, sea el propietario
formal y real.

3. Considera Ud. que ¢un propietario puede ejercer un proceso de prescripcién adquisitiva para ser
formalmente declarado como tal o deberia materializar su derecho a través de otra pretension?

La prescripcion adquisitiva la aprecio como “una pérdida del derecho” y una “adquisicion del derecho”.
Reitero mis dudas si un propietario medianamente diligente en siglo XXI deja de ejercer su derecho, ingresa
en una esfera de “no uso, no utilidad, no tenencia del bien” para ingresar en el escenario de “pérdida de
dominio”, todo ello, con evidencias o indicios volitivos.

4. ¢Cuadles serian los beneficios de la formalizacion de los titulos mediante la prescripcién
adquisitiva?

Independiente de mis comentarios, los beneficios formales son de extinguir la incertidumbre formal de
conocer al nuevo propietario y con ello, insertar la propiedad a la economia y a la formalidad (con el nuevo
propietario formalmente reconocido).
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Segun, las entrevistas realizadas y mostradas anteriormente, se encuentra un
conflicto sobre si la prescripcion adquisitiva es un mecanismo idoneo para la
formalizacion de la propiedad. Sin embargo, esta discrepancia es menos confusa
gue en la jurisprudencia, pues solamente tres de los entrevistados opinan que el
propietario como tal no podria acceder a la prescripcion adquisitiva por la misma
razon de que ya es propietario, manifestando en un caso que debe acudir a otro
medio como la formacion de titulo supletorio y si quiere sanear su titulo debe
recurrir a otra via, el nico hecho que tiene que demostrar es que es propietario
del bien, sin la necesidad de contar con los presupuestos del 950° del Cédigo

Civil.

Los demas expertos que fueron entrevistados, sefialan que el propietario si
puede acudir a la prescripcion, por el motivo de que, si necesita de ella, es porque
su titulo de propiedad adolece de algun vicio. Asimismo, si no existe otro medio
relevante para poder demostrar la trasladacion del bien, a pesar de tener la
condicion de propietario, si se le debe aceptar recurrir a la demanda de
prescripcion. Adicionalmente, se debe realizar una interpretacion teleolégica de
la institucidbn en mencion para poder determinar que su finalidad es prevalecer o

reconocer el derecho de propiedad, y su formalizacion.

4.2.Resoluciones judiciales

A continuacion, se expondran las Resoluciones Judiciales mas relevantes,
referentes al tema materia de investigacion, para poder llegar a una conclusion

respecto a los objetivos planteados en el tema.
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NG N° SUJETOS RESOLUTIVA MOTIVACION DE LA APARIENCIA PRINCIPALES
SENTENCIA PROCESALES DEL BUEN DERECHO PRUEBAS
Constancia de Gestion
Fundamento Octavo: de compraventa a
Fallo: Que, estando al analisis de los plazos y mutuo
(...) medios probatorios actuados en el hipotecario entre las
Victor 2. Actuando en sede | proceso, se tiene que éstos cumplen demandantes y el
Francisco de instancia: con lo dispuesto en el articulo 950 del asesor legal de
Casacion Pareja Santa REVOCARON la Cadigo Civil, por cuanto, han ENACE, de fecha 20
1 287-2015- | Maria'y Miryam | sentencia que declaro logrado probar su posesion de diciembre de 1998.
Junin Lucy Manyari improcedente la continua, pacifica, publica como Declaraciones Juradas
de la Cruz demanda, y propietario durante diez afos, de Autoevallio
(demandantes) reformandola, derecho adquirido antes de la emitidas por la
declararon FUNDADA dacion de la Ley 29618 Municipalidad
la citada demanda. , por tanto, la demanda corresponde Provincial de
ser amparada. Huancayo desde 1998
al 2010.
Fallo: Fundamento Tercero:
Casacion Alirio Yépes Declararon FUNDADO Que, el instituto de la prescripcion Escritura de
2 | 2571-2009- Solis el recurso de casacion adquisitiva cumple una finalidad compraventa del
Huanuco (demandante) interpuesto por don importante de consolidacion de una predio rastico

Alirio Yépez Solis,

situacion juridica vacilante, de modo




NULA la sentencia de
vista, y confirma la
sentencia apelada que
declara FUNDADA la
demanda; en
consecuencia, Alirio
Yépes Solis ha
adquirido la propiedad
del predio rastico de
12397.5 m.

tal que ademas de ser una institucion
juridica por medio del cual se
adquiere la propiedad es una
institucion que permite consolidarla.
De lo que se desprende que no
existe inconveniente alguno para que
alguien que ostente un titulo de
propiedad que adolezca de algun
vicio o defecto que impida su
inscripcion, pueda demandar

judicialmente la prescripcion (...).

Fundamento Cuarto:

La interpretacion efectuada en la
sentencia de vista respecto del
articulo 950 del Codigo Civil radica
en considerar que los demandantes
al tener la titularidad del predio
rustico de 12,397.5 m., denominada
parcela numero sesenta y dos

predios rusticos de 12,397.5 m,
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denominada parcela nUmero sesenta
y dos predios rusticos ‘ANDABAMBA’
no pueden demandar la prescripcion
adquisitiva, por cuanto son
propietarios del referido predio. Sin
embargo, como ya se ha sefialado
dicha titularidad no es obstaculo para
gue puedan, mediante el proceso de
prescripcién adquisitiva, otorgarle
seguridad a la posesion que se viene
manteniendo en virtud de un titulo
afectado de algun vicio o defecto que
impida su inscripcion en los Registros
Publicos. Por las razones expuestas
resulta amparable el recurso de

casacion.

Casacion
1272-2006-

Lima Norte

Herminio
Quezada Varas
y Marina
Linares

Monzén de

Fallo:
Declararon
INFUNDADO el
recurso de casacion

interpuesto por

Fundamento Sétimo:
Que, en el tercer extremo de la
causal procesal (acapite c), el

recurrente refiere que resulta un

imposible juridico que los

Constancia de
Ocupacion expedida
por la Division de
Catastro y

Planeamiento Urbano
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Quezada

(demandantes)

Belisario
Martin Loayza
Calley
sucesores de
Rodolfo
Loayza Calle
(demandados)

Belisario Martin
Loayza Calle, y en
consecuencia
declararon FUNDADA

la demanda.

demandantes pretendan ser
declarados propietarios por
prescripcion, cuando éstos ya son
propietarios del bien sub litis, al
haberlo adquirido mediante compra
venta. (...) resulta perfectamente
viable demandar la declaracion de
propiedad por prescripcion de aquél
que ostenta un titulo de propiedad,
cuando dicho titulo es imperfecto (...)
por tanto, quien detenta tal
instrumento puede reclamar de quien
es propietario inscrito en los
Registros Publicos, la prescripcion

adquisitiva a su favor.

de la Municipalidad
Distrital de San Martin

de Porres

Contrato de
compraventa
celebrado con Sergio
Matos Melgarejo el 15
de mayo de 1962.

Casacion
2872-05-La

Merced

Lucy Ada
Wissar de
Carriény
Hernan Carrién
Quintanilla
(demandante)

Fallo:
Declararon FUNDADO
el recurso de casacion

interpuesto por Lucy
Ada Wissar de Carrion

y Hernan Carrion

Fundamento Décimo primero:
(...) la presente demanda no
persigue el perfeccionamiento de una
compra venta mediante el
otorgamiento de la escritura publica

respectiva, sino la declaracion como

Contrato de
compraventa
celebrado con Augusto
Alberto Castillo
Casabona el 10 de
julio de 1987.
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Quintanilla, y en
consecuencia
declararon NULO el
auto de vista.

propietaria por prescripcion de la
demandante frente a quien aparece
en los registros publicos como
propietario a fin de obtener un titulo
gue le permita la inscripcion de su
dominio en el registro respectivo y la
cancelacion del asiento a favor del

antiguo duefio (...)

Expediente
1712-2011-
La Libertad

José Trinidad
Gavidia Garcia

(demandante)

Municipalidad
Provincial de
Trujillo

(demandado)

Fallo:
Declararon
IMPROCEDENTE la
demanda interpuesta
por José Trinidad

Gaviola Garcia.

Fundamento Tercero:
(...) Siendo asi, la prescripcion
adquisitiva de dominio es un modo de
adquirir la propiedad de un inmueble
ajeno mediante la posesion ejercida
sobre el mismo durante el plazo
indicado en la norma; por lo que es
evidentemente declarativa, pues
busca el reconocimiento de un
derecho a partir de una situacién de
hecho determinada o un

pronunciamiento de contenido

Contrato de promesa

de venta
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probatorio que adquirira certidumbre
mediante la sentencia.

(...) la prescripcion adquisitiva es el
mecanismo por el cual se pretende
adquirir un bien contrario sensu, no
es factible que quien ha adquirido el
bien mediante contrato de
compraventa, solicite se le declare
propietario por prescripcion

adquisitiva de dominio (...).

Expediente
160-10-La
Libertad

Mario Catalino
Tapia Vasquez

(demandante)

Santos
Wenceslao
Sanchez
Vasquezy
Juliana
Francisco

Rebaza Vereau

Fallo:
Declararon
REVOCADA la
sentencia apelada, y
en consecuencia
declararon
IMPROCEDENTE la
demanda interpuesta
por Mario Catalino
Tapia Sanchez.

Fundamento Sétimo:

(...) resulta lo establecido en la
Ejecutoria recaida en el Expediente
No 3992-1997 que sefala: “Resulta
juridicamente imposible solicitar la

declaracion de propiedad por
prescripcidén adquisitiva si se afirma
haber adquirido ésta por
compraventa”, asi como la recaida en
el Expediente No 66985-97, que

sefala: “Si el pretensor cuenta con

Escritura Publica de
compra venta
celebrado con

Francisco Rebaza
Pereda y Maria
Graciela Garcia, de
fecha 30 de diciembre
de 1993.
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de Sanchez

(demandado)

documentacion que comprueba la
titularidad del dominio que alega, la
misma que ha dado origen a la
escritura imperfecta celebrada ante el
juez de Paz Letrado y a su vez a la
escritura publica celebrada ante el
notario publico, deviene en
improcedente la demanda por

ausencia de interés para obrar”.

Expediente
05184-
2009-0-
1601-SP-ClI-
02

Rosa Juana
Tamayo Lopez

(demandante)

Inmobiliaria
American
Group S.A.

(demandado)

Fallo:
Declararon NULA e
INSUBSISTENTE la
sentencia apelada, y

en consecuencia
DEVOLVIERON la
demanda interpuesta
por Mario Catalino

Tapia Sanchez.

doctrinarias, partiendo del hecho que

adquisitiva el bien, se constituye en

propietario, en consecuencia, si se

Fundamento Cuarto:
Teniendo en cuenta que la
Prescripcién Adquisitiva, por su
misma naturaleza no es constitutiva

sino declarativa (...).

Fundamento Noveno:

(...) al margen de las discusiones

guien adquiere por prescripcion

puede prescribir contra el titular
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reqistral; visto asi, la prescripcion
pretende subsanar un supuesto de
inadecuacion registral, dado que
existe una discordancia entre lo que
publica el registro (titular registral no
propietario, frente a un propietario no

titular registral) y la realidad.

Casacion
4753-2016-

Ventanilla

José Luis
Villafuerte
Ramos y
Hermelinda
Paniagua
Roman

(demandantes)

Caja de
Pensiones
Militar Policial

(demandado)

Fallo:
Declararon FUNDADO
el recurso de casacion,

y en consecuencia
NULA la sentencia de
vista y
DEVOLVIERON a la
Sala Superior la
demanda interpuesta
por José Luis
Villafuerte Ramos y
Hermelinda Paniagua

Roman.

Fundamento Noveno:

(...) el instituto de la prescripcion
adquisitiva de dominio cumple una
finalidad importante de consolidacion
de una situacion juridica vacilante, de
modo tal que ademas de ser una
institucion juridica por medio del cual
se adquiere la propiedad, es una
institucion que permite consolidarla.
De lo que se desprende que no
existe inconveniente alguno para que
alguien que ostente un titulo de
propiedad que adolezca de algun

vicio o defecto que impida su

Contrato de compra
venta N° 03-106-186
celebrado con la Caja
de Pensiones Militar

Policial, de fecha 22

de agosto de 1995.
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inscripcion, pueda demandar

judicialmente la prescripcion (...).

Fallo:
Declararon FUNDADO

Fundamento Décimo Tercero: (...)

Alejandra el recurso de casacion | e d g . |
i _ a presente demanda no persigue e
Huancahuari interpuesto por _ _
Flores y _ _ perfeccionamiento de una compra
Alejandra Huancahuari _ )
Climaco ) ) venta mediante el otorgamiento de la _
y Climaco Miranda ] . ] ] Contrato preparatorio
» Miranda. _ escritura publica respectiva, sino la
Casacion Asencios, y en y o de compraventa
Asencios _ declaracion como propietaria por _
9 | 3834-2007- consecuencia NULO el cion de la d dante frent celebrado con Luis
] _ prescripcion de la demandante frente ]
Junin (demandantes) auto de vista, _ _ Telésforo Flores
DEVOLVIERON a | a quien aparece en los registros P de fech
- . ala _ o _ opez, de fecha
Luis Telésforo Sala Sunerior | publicos como propietario a fin de
] ala Superior la _
Flores Lopezy N obtener un titulo que le permita la
t demanda para emitir . oL o
otros i inscripcion de su dominio en el
un nuevo fallo
(demandado) o o registro respectivo (...)
siguiendo lo indicado
por la Corte Suprema.
. _ Fallo: Fundamento Décimo: Contrato de
Casacion Benigno . o
] Declararon FUNDADO | (...) si el demandante es propietario compraventa
10 | 2514-2008- | Ramirez Julca y _ _ o .
] el recurso de casacion del inmueble, no tiene legitimidad celebrado con Félix
Huanuco (demandante)
Cantones Chang

interpuesto por

para obrar, ya que es el poseedor no
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Espinoza, de fecha 7

Martha Ortiz
Rodriguez
(demandada)

Benigno Ramirez
Julca, y en
consecuencia
DEVOLVIERON la
demanda a la Sala
Superior la demanda
para emitir un nuevo
fallo siguiendo lo
indicado por la Corte

Suprema.

propietario y no el propietario
poseedor, quien puede demandar
para que se le declare propietario via

prescripcion adquisitiva (...).

de abril de 1999

11

Casacion
3247-2014-

Junin

Sucesioén de
Cesar Augusto
Lopez Avilés

(demandantes)

Sucesion de
Marino Panes

Meza
(demandados)

Fallo:
FUNDADO el recurso
de casacion, en
consecuencia NULA la

sentencia de vista

Fundamento Octavo:

(...) el articulo 952 del Cadigo Civil,
establece que es posible para el que
adquiere un bien por prescripcion
entablar un juicio para que se le
declare propietario, esto es, que
cunado el propietario de un bien
carezca de un titulo eficaz que lo

acredite como tal, puede emplear la

Contrato de compra
venta por Cesar
Augusto Lopez Avilés
con Esther Pérez
Torres

accion de prescripcion adquisitiva
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para obtener el reconocimiento

judicial de la propiedad del bien

12

Casacion
2030-2006-

Puno

Lourdes
Enriqueta
Sanchez
Dianderas
(demandante)

Marcos
Antonio
Gironzini
Sanchez
(demandado)

Fallo:
INFUNDADO el
recurso de casacion,
IMPROCEDENTE la
demanda

Fundamento Sexto:
(...) habiendo la demandante
adquirido el bien sublitis validamente,
ya detenta un titulo de propiedad, el
mismo que no es imperfecto por
haberlo otorgado quien en ese
entonces era su legitimo propietario;
en consecuencia, cuando las
instancias de mérito establecen que
en virtud a dicho instrumento no
puede accionarse la prescripcion
adquisitiva de dominio, interpretan
correctamente el articulo novecientos

cincuenta del Codigo Civil (...)

Contrato de compra
venta por Lourdes
Enrigueta Sanchez
Dianderas con Livia
Margarita Ponce de
Castafieda
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13

Expediente
00875-
2013-0-
0302-JR-CI-
01

Elias Ayala
Ramirezy
Vidalina
Jiménez Rivera

(demandantes)

Gregorio
Alvarez Zufiga
(demandado)

Fallo:
REVOCARON la
sentencia apelada;
REFORMANDO:
Declararon
improcedente la
demanda interpuesta
por Elias Ayala
Ramirez y Vidalina

Jiménez Rivera

Fundamento Sexto:
Efectivamente, el propietario con
titulo adquisitivo (contrato) no puede
invocar
un segundo titulo como la
prescripcion adquisitiva, pues una
misma persona no
puede convertirse en propietario por
modo derivado y simultdneamente
por
modo originario, pues lo efectos son
diferentes e incompatibles, por tal
motivo
la compraventa excluye la posibilidad
de adquirir por prescripcion
adquisitiva de

dominio.

Escritura publica de
compra venta
celebrada ante
la Notaria Publica de
Fabio Hernandez
Espinoza en fecha 23
de noviembre de
1993
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Ernesto
Argaluza

Carpio y otros

Fallo:

Fundamento Sétimo:
(...) se han interpretado
erroneamente el articulo novecientos

cincuenta del Codigo Civil y que la

Casacion (demandante) FUNDADO el recurso interpretacion correcta de dicho
14 | 672-2001- de casacion; en dispositivo es que también puede
Lima Luis Natteri consecuencia NULA la | reclamar la prescripcion adquisitiva,
Elias y otra sentencia de vista. guien se considere propietario por
(demandado) tener un contrato de compraventa
(...)
Beatriz o )
_ Fundamento Décimo Primero:
Violeta . _
) (...) el sujeto que senala ser
Sanchez o
) Fallo: propietario de un
» Dominguez ) o
Casacion FUNDADO el recurso | bieny que ahora desea adquirirlo por Contrato de
(demandante) » o
15 | 1610-2017- de casacion; e prescripcion, puede hacerlo compraventa con
Lima Norte _ INSUBSISTENTE la validamente. Y firmas legalizadas
Jorge Luis

Valverde Lépez
y otras
(demandado)

sentencia apelada

no se diga que es un imposible
juridico, pues si el sujeto en un

determinado
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momento sefala ser propietario es
porque quiere demostrar que ha
poseido en
concepto de propietario, justamente
para obtener la declaracion de la
usucapion.
Pues, qué mejor que un titulo de
propiedad para decir que posee en
tal concepto.

16

Casacion
4257-2012-

Lima

Miguel
Leonardo
Delucchi Silva

(demandante)

Carmen Teofila
Rosales Bravo
y otros

(demandado)

INFUNDADO el
recurso de casacion;
en consecuencia
INFUNDADA la

demanda

Fundamento Quinto:

(...), teniendo en cuenta que el actor
interpone la presente demanda en
calidad de propietario, al haber
adquirido la propiedad del bien
inmueble sub litis de su anterior
propietario mediante compraventa, lo
cual se corrobora con la carta notarial
de fecha diecisiete de octubre de mil
novecientos ochenta y cuatro y su

dicho en el escrito de demanda y

Carta Notarial de

promesa de venta

Carta notarial de
aceptacion de oferta

de venta
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habiéndolo la parte demandada
cuestionado, a través de su escrito
de contestacion de demanda,
sefialando que su difunto hermano
cedi6 en arrendamiento el bien sub
litis al actor, ademas que el veintiséis
de diciembre de dos mil dos, por
carta notarial pone de su
conocimiento la condicion de
propietaria del inmueble; por
consiguiente, se advierte que en el
caso de autos se incumple con todas
las exigencias previstas en el articulo
950 del Codigo Procesal Civil para
ser declaro propietario del bien

inmueble sub litis

Fuente: Expedientes judiciales

Elaboracion: propia
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Luego de haber presentado y expuesto la informacion de casaciones y
expedientes judiciales tenemos que, en su totalidad, la decision de los 6rganos
jurisdiccionales ha girado en torno al valor del titulo traslativo de propiedad. Es
decir, estamos ante el debate sobre si aquellas personas que cuentan con un
titulo previo pueden regularizar su derecho por medio de la prescripcion
adquisitiva. Por un lado, que el titulo traslativo previo con el que se adquirié una
propiedad impide que sus propietarios puedan regularizar su titularidad por
medio de la prescripcion adquisitiva; mientras que, por otro lado, se considera
que la legislacion peruana permite regularizar la propiedad, aun teniendo un titulo

previo, por esa modalidad.

Dicho ello, las evaluaciones de las salas civiles y la Corte Suprema giraron en
torno al trasfondo probatorio que podia darse en cada caso en particular,
valiéndose del andlisis correspondiente que podia darse a los contratos de

compraventa o escritura publica, en relacion a las partes.

Figura 11. Decisiones judiciales respecto de las demandas de prescripcion
adquisitiva

En contra

38% (6) At EA favor

62% (10) HMEn contra

Elaboracion: propia
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Asi, es importante remarcar que, en las demandas planteadas en los casos
presentados anteriormente, solicitando el reconocimiento del derecho de
propiedad por medio de la prescripcion adquisitiva, los demandantes contaban
con un titulo de compraventa previo. De todos ellos, en diez casos los tribunales
han considerado viable que una persona que tiene un titulo de compraventa
imperfecto previo pueda recurrir a la adquisicion de la propiedad, permitiendo

perfeccionar la titularidad de la propiedad a aquellos propietarios.

Caso distinto es con las seis resoluciones, en las cuales se ha considerado que
los demandantes no pueden adquirir la propiedad de un bien del cual ya son
propietarios, por lo que consideran un imposible juridico constituir su derecho

mediante este proceso.

En esa linea, se concluye que diez de las dieciséis resoluciones evaluadas han
considerado que la prescripcion adquisitiva tiene por propdsito declarar la
existencia del derecho de propiedad constituido desde el inicio de la posesion

pacifica, publica y continua.
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CAPITULO V

DISCUSION

Conforme se ha podido advertir, existen dos posiciones marcadas respecto al
problema planteado, sobre la posibilidad del propietario de utilizar la prescripcion

adquisitiva de dominio.

La primera postura sefala la imposibilidad de la posicion adoptada,
argumentando que la prescripcion adquisitiva es un modo de adquisicion del
derecho de propiedad, es decir, es una herramienta a favor de un no propietario,
siendo imposible que un propietario pueda adquirir nuevamente, siendo un

imposible juridico.

Por otro lado, la postura permisiva indica principalmente que la prescripcion
adquisitiva de dominio tiene la funcién adicional de consolidar o asegurar el
derecho de propiedad, lo cual facilita su acceso al registro, no existiendo ninguna

norma legal que lo impida.

Al respecto, analizados los articulos del Cédigo Civil que regulan la prescripcion
adquisitiva, se advierte que no existe ningin impedimento para que el propietario
pueda usar la prescripcién para sanear su derecho, asi vemos que el articulo
952 del Cdédigo Civil respalda la tesis declarativa, con lo cual la sentencia que
declara la prescripcion adquisitiva, inicamente reconoce una situacion de hecho,
un derecho preexistente, lo que ocurre con el propietario con un titulo anterior,
quien ha demostrado haber tenido la posesion del bien de forma publica, pacifica

y continua en concepto de propietario.
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Lo que permite concluir que, la prescripcion otorga al propietario un nuevo titulo
que reafirma su derecho de propiedad sobre el inmueble; siendo que, la
usucapién no es Unicamente un modo de adquisicion de la propiedad, sino

también un mecanismo para consolidar la misma.

Dicha postura es respaldada por la doctrina mayoritaria, tanto a nivel nacional
como extranjera, donde los autores le reconocen funciones adicionales a la
prescripcion adquisitiva de dominio, vista ya no solo como un medio de
adquisicién de la propiedad sino también, como una herramienta de saneamiento

y defensa de la misma.

Ahora bien, las resoluciones analizadas han brindado informacién interesante
sobre la finalidad que persigue la prescripcion adquisitiva. Efectivamente, se
puede observar una evolucién respecto de las decisiones y, por ende, de la
finalidad que ha estado asumiendo los tribunales actuales. En términos
estadisticos, las resoluciones judiciales observadas brindan a detalle que la
tendencia es considerar a la prescripcion adquisitiva como un modo de adquirir
la propiedad, pero también de consolidarla. Es decir, declara la propiedad a
aquellas personas que, a pesar de tener un titulo previo, pueden adquirir la
titularidad. Asi, la prescripcién adquisitiva, como se ha sefialado anteriormente,
perfecciona el derecho que se ha adquirido anteriormente con el cumplimiento

de las exigencias de caracter legal.

Tal como se ha indicado, la Corte Suprema se viene inclinando por la tesis
permisiva de la prescripcion adquisitiva por parte del propietario con un titulo

anterior.
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Asimismo, la opinidn de los expertos apoya en su mayoria la hipotesis planteada,
es decir admitiendo que es posible que un propietario solicite la prescripcion
adquisitiva de dominio a efectos de sanear su derecho, toda vez que seria el

Unico medio para sanear su titulo y acceder al registro.

Asi, se puede afirmar que la naturaleza de la prescripcion adquisitiva, desde el
derecho romano buscaba eliminar la incertidumbre de la propiedad y haciendo

que el propietario pueda ejercer plenamente su derecho.

En el caso de la postura contraria, se puede destacar que consideran que existe
otros mecanismos, como la formacion de titulo supletorio u otorgamiento de
escritura publica, lo cual no ha sido negado en la investigacion, pero advirtiendo
los problemas que en la jurisprudencia han presentado estos procesos para el

propietario, impidiendo su acceso al registro.

La razon del propietario de utilizar la prescripcién adquisitiva no obedece a un
capricho, sino que, su titulo tiene deficiencias formales y se presentan

inconvenientes con otros procesos.

En efecto, no se discute que puedan existir otros mecanismos para el
saneamiento de la propiedad, pero en aquellos casos donde estos procesos no
resulten viables, la prescripcidén adquisitiva de dominio se decanta como la mejor

herramienta para de consolidacion.

Negar la posibilidad al propietario que acceda a la prescripcion adquisitiva,
implicaria que aquel poseedor ilegitimo se encuentre en mejor posicion que el
verdadero propietario, lo cual no encuentra respaldo en el sistema juridico, mas

aun, considerando la proteccion que le otorga el articulo 70 de la constitucion al
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derecho de propiedad. El propietario debe contar con todos aquellos

mecanismos que le permitan el ejercicio pleno de su derecho.
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CAPITULO VI

PROPUESTA

Ahora bien, a pesar de la jurisprudencia mayoritaria analizada y la opinion de
expertos, se puede advertir que existen resoluciones y opiniones en sentido

contrario.

En tal sentido, se plantea una modificacion del articulo 952 del Cadigo Civil. Asi,
si bien se ha sefialado que, dentro de la normativa peruana vigente no existe
ningun impedimento para que un propietario pueda utilizar la prescripcion
adquisitiva de dominio con la finalidad de sanear su propiedad, se considera
necesario que se efectle una precision, a efectos de eliminar cualquier duda o
incertidumbre, con la finalidad de resguardar el derecho constitucional a la
propiedad. Por ello, la propuesta de modificacion legislativa del articulo 952, del

Cadigo Civil es la siguiente:

“Declaracion judicial de prescripcion adquisitiva

Articulo 952.- Quien adquiere un bien por prescripcion puede entablar
juicio para que se le declare propietario.

La sentencia que accede a la peticion es titulo para la inscripcion de la
propiedad en el registro respectivo y para cancelar el asiento en favor del
antiguo duefio.

La accion también puede ser interpuesta por aquél que adquirié un
bien por un titulo que resulte insuficiente para la inscripcién de la
propiedad, siempre que concurran los requisitos previstos en el

articulo 950.
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La accion a que se refiere el parrafo anterior no es procedente
cuando el propietario puede ejercitar otra accion para lograr la

inscripcion.”

La presente propuesta conserva los dos primeros parrafos de la norma, por
cuanto se regula la naturaleza declarativa de la prescripcion adquisitiva y
reafirma la finalidad de este proceso, en la medida que se busca obtener un titulo
formal que pueda por si mismo ingresar al registro y cancelar el asiento del titular
registral. Sin embargo, se precisa que esta accion no solo puede ser promovida
por aquel poseedor no propietario, sino también, y con mayor razoén, por el titular
del bien, en la medida que, el derecho de propiedad debe encontrar mayor
respaldo que el derecho de posesion, debido a su proteccién constitucional, tal

como se plantea a lo largo de la presente investigacion y la propuesta legislativa.

No obstante, como se ha sefialado en la investigacion, este mecanismo a favor
del propietario deberia ser residual, en la medida que dicho propietario tendria la
obligacién de demostrar en el proceso de prescripcion adquisitiva de dominio,
que dicha accion es la Unica via con la que lograra su finalidad, esto es, la

inscripcién del derecho de propiedad en el registro.

Finalmente, en tanto no se produzca la modificacién legislativa propuesta, a fin
de unificar criterios y generar mayor predictibilidad en aquellos procesos de
prescripcién adquisitiva iniciados por propietarios con un titulo previo, resultaria
conveniente la convocatoria de un Pleno Casatorio Civil, conforme lo establece

el articulo 400 del Codigo Procesal Civil.
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CONCLUSIONES

1. El sistema legal de transferencia de la propiedad inmueble a través del
consentimiento, ha ocasionado que, en gran medida, los cambios de
titularidades de propiedades no se inscriban en el registro. No obstante,
se advierte la importancia y ventaja que tiene actualmente la inscripcion
de los derechos.

2. Afin de acceder al registro, los propietarios buscan tener un titulo formal,
principalmente a través de los procesos de otorgamiento de escritura
publica y formacién de titulo supletorio; sin embargo, se ha demostrado
gue dichos procesos no siempre son viables para el saneamiento de la
propiedad.

3. La prescripcién adquisitiva es en principio, un modo de adquirir la
propiedad. Siendo considerable el nUmero de personas que adquieren su
titularidad por medio de la prescripcion, se debe tener en cuenta su gran
importancia para revalorar econdémicamente las propiedades,
especialmente las abandonadas por un prolongado tiempo y que no han
recibido alguna forma de uso durante este lapso de tiempo.

4. Asimismo, se ha demostrado que la prescripcion adquisitiva tiene las
finalidades adicionales de constituir y perfeccionar un derecho adquirido
en el tiempo. La sentencia brinda una mejor proteccién frente a terceros,
asi también, reconoce la propiedad de aquellas personas que cumplieron
con los requisitos legales. Frente a la problematica presentada por
propietarios que tienen un titulo de propiedad, pero no han podido
registrarlo, sea porque es complicado comprobar la cadena de

transmision de propiedad o porque no es posible recurrir a otro proceso
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como otorgamiento de escritura publica o titulos supletorios, entonces, es
posible aseverar que la prescripcion adquisitiva es el medio idéneo para

formalizar la propiedad.

En tal sentido, se concluye que la prescripcion adquisitiva de dominio no
solo sirve como medio de adquisicion de la propiedad, sino, también como

un medio de saneamiento y defensa de la misma.
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RECOMENDACIONES

. Se recomienda a los oOrganos jurisdiccionales evaluar la realidad del
sistema inmobiliario, analizando las complicaciones actuales que tienen
los propietarios para registrar la propiedad de un bien inmueble.

. Asi, se recomienda a los operadores de justicia, promover y facilitar la
inscripcién de derechos de propiedad, con el fin de tener actualizado el
registro y obtener las ventajas que realizarlo conlleva.

. Se recomienda a los 6rganos jurisdiccionales no cefiirse férreamente a
una unica finalidad de adquisicién y entender que la sentencia declarativa
de prescripcién adquisitiva también cumple con el propésito de regularizar

las titularidades.

. Se considera necesario efectuar una modificacion del articulo 952 del

Cddigo Civil y del inciso 2 del articulo 504 del Codigo Procesal Civil,
conforme a la propuesta que se adjunta como Anteproyecto de Ley, en el
Anexo 3 de la presente investigacion, a fin de eliminar cualquier duda o
incertidumbre respecto al problema planteado.

. Se sugiere que en tanto no exista una modificacion legislativa, la Sala
Suprema Civil, a través de un Pleno Casatorio Civil, establezca un criterio
uniforme y orientador a todos los jueces especializados y salas civiles,

respecto a la problemética planteada.
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ANEXOS

Anexo 1. Guias de entrevistas

FICHA DE ENTREVISTA A EXPERTO
{ANEXO N° 01)

Agradezco que en su calidad de experto fenga a bien contestar cada una de las
preguntas, su aporie sera muy valicso a efectos de recoger informacian relevants que
confribuya al logro del trabajo de investigacion de mi tesis para optar el grade de
Magister en Derecha Civil.

Titulo de la tesis: “LA PRESCRIPCION ADQUISITIVA DE DOMINIC COMO
HERRAMIENTA DEL FPROPIETARIO PARA EL SANEAMIENTO DE LA
PROPIEDAD"

Expertola) entrevistado(a) )
SMARAERANAM AFDMED SRAVES

Entrevistador:  Huge, Guillema. Brade.Essaiadills,
Lugar y fecha: Lima_ 18/ Marzo (2022

Institucion: |iniversidad. San.Martin ds Domes

OBJETIVO PRINCIPAL DE LA INVESTIGACION
Argumentar si el preceso de prescripoion adguisitiva de dominio es el medio
idaneo para formalizar la propiedad de guien ostenta un titulo.

1. Segin su postura ;Los mecanismos de formalizacion de la propiedad previstos
&n nuestro ordenamiento juridicos son adecuados y suficientas?

Mo, sen sufizisniss.

2. iCuales considera gue son las funciones mas importantes de la prescripcion
adquisitiva?
+ Finalidad declarativa y constitutiva de conversion del posesionario a
raRistans
*  Resanesimisnig del dsresha ds perisdad.

3. Considera Ud. que ;un propietaro pusede ejercer un proceso de prescripoion
adquisitiva para ser formalmente declarade como fal o deberia materializar su
derecho a traves de otra pretension?

Ante la_insuficiencia de vias procesales, supletoriamente pusde aplicarse
atendiende 3 una inferpretacion teleclogica (finalista) de esta instiucion
patnimonial, cual es, reconocimisnio del derecho de propiedad.

4, ;Cuales serian los beneficios de la formalizacion de ks fiulos mediants la

prescripoicn adguisitiva?
* Fagilitasian.del sansamisnta Jegal dzla prapisdad,
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+  Tuiglasfectiva ales dereshas ralomeniales anks Inswiisents de.arsianes
reales especificas.

. iTiens algl.'.ln aporte final?
Si bien |a prescripcion adguisitiva de dominio fiene como ohietive primigenic
reaanaser. un. denesha. 42, proRisdad., A RRs85ianANes., 50, SMRarag.. Ants. A
insuficiencia de mecanismao legales, y siendo un deber del Estado garantizar la
sfectividad. ds Jes. derschas. ds Jas . nersanas., v. Asl svitar la. inviakiidad, de. las
mismas, se debe percibir la prescripcion  adguisitiva de dominio como_ un
MESANISTS deRrotersion de sansamisnie. eaal de los rrepistanss.

Gracias.
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FICHA DE ENTREVISTA A EXPERTO
{ANEXO N° 01)

Agradezco gue en su calidad de experto tenga a bien contestar cada una de las
preguntas, su apore sera muy valioso a efectos de recoger informacion relevante que
confribuya al logro del trabajo de investigacion de mi tesis para optar el grado de
Magister en Derecho Civil.

Titulo de la tesis: "LA PRESCRIPCION ADQUISITIVA DE DOMINIO COMO
HERRAMIENTA DEL PROPIETARIO PARA EL SANEAMIENTO DE LA
PROPIEDAD"

Expertala) entrevistado(a)
JORGELUIZ TANILLAMA LOAYZA

Entrevistador: Hugg. Guilleme. Brade. Sasaiadille.
Lugar y fecha: LIMA D8 | MARZO 2022,

Institucion: Universidad. San Martin ds Pomes

OBJETIVO PRINCIPAL DE LA INVESTIGACION
Argumentar si el proceso de prescripcion adguisitiva de dominic es el medio
idoneo para formalizar la propiedad de quien ostenta un titule.

1. Segun su postura ;Los mecanismos de formalizacion de la propiedad previstos
en nuestro ordenamiento juridicos son adecuados y suficientes?

Gensidem.aws. sl

2. ;Cuales considera gue son las funciones mas importantes de la prescripcion
adquisitiva?

Otemmarke la.pesiblidad. Al preristans. na. tiwlade. de. sbtenerun. vk, aue. o

determine coma tal,
3. Considera Ud. que ;un propietario puede ejercer um proceso de prescripcion
adquisiiva para ser formalmente declarado como tal o deberia materializar su

derecho a fravés de otra pretension?

De no existir ctros medios con los cuales se pueda demostrar la existencia de la
traslacion de dominia, a pesar de gontar con la condicion de propistanio, si.

4. ;Cuales serian los beneficics de la formalizacion de ks titulos mediante la
prescripcion adquisitiva?

Determinar, la condicion del propietario  sin necesidad de contar con la
participacion de tercerns para ello.
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5. iTiene algin aporte final?

La prescripcion adquisitiva es una figura que debe servir coma reconocimiento de

auien...astenia . la. sendicien.. ds . preristans. 8. 98 . AMen.. Sin. 5o 0., ASHmE.. |95
compromisos y obligaciones gue resultan de la propiedad.

Gracias.
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FICHA DE ENTREVISTA A EXPERTOD
{ANEXO N® 01)

Agradezoo gue en su calidad de experio t2nga a bien contestar cada una de las

preguntas, su aporie sera muy valioso a efectos de recoger informacion relevante que
contribuya al logro del trabajo de investigacion de mi tesis para optar el grado de
Magister en Derecho Civil.

Titulo de la tesis: "LA PRESCRIPCION ADQUISITIVA DE DOMINIO COMO

HERRAMIEMTA DEL PROPIETARIO PARA EL SANEAMIENTO DE LA
FROPIEDAD"

Expertola) entrevistadola)
SENALDS ARLAZ MONTOYA

Entrevistador. Hugo Guillemmo Prado Escajadillo
Lugar y fecha: LIMA, 08 DE MARZO 2022

Institucidn NOTARIQ.= FROFEIQR UNINERSITARIC

OBJETIVO PRINCIPAL DE LA INVESTIGACION
Argumentar si el proceso de prescripoién adguisitiva de dominio es el medio
idoneo para formalizar la propiedad de guien ostenta un titulo.

1. Segln su postura ; Los mecanismos de formalizacion de la propiedad previstos
en nuestro ordenamiento juridicos son adecuados y suficientes?

AN ARRRNARS R ERRRLNMA. AV IR RR. FRRE. RRE MR RR MR R
EL _FROCEDIMIENTO DE INMATRICULACION ¥ FAVORECERZE LA

INSGRIEGION...... RE ... k5. ... SEGUNRRS.... AGTRS... REGISTRALES,
PARTICULAMENTE LAz IMDEPERDICACIONES (QUE DAN QRIGEN. A

MHENSG EaRTIRAR MM AR IL AR

2. iCuales considera gque son las funciones mas importantes de la prescrpcion
adquisitiva?

SON DOS, DAR TERMING A LA DISCUSION SOBRE LA VALIDEZ DE LA

TITULAGION DEL PREDIQ (PROBATIQ DIABOLICA) Y. PERMITIR ACCEDER

S ERE BENERICIONES BE LA TERMALIDAR A LRR. TRRERRERES.RE

RRRRIGR.LER DAeRa FRERREARE.

3. Considera Ud. que ;um propietaro puede ejercer um proceso de prescripoion
adquisitiva para ser formalments declarado como tal o deberia materializar su
derecho a través de otra pretension? ) )

Sl PUES S| RECURRE A LA USUCAFION E5 PORQUE SU TITULO TIENE
RRRIGIENGS ERRNALRR. e Rl THAG SN, HIRLRRI GANEN TR &M LA
QUE DIQ ORIGEMN A LA EXISTENCIA DE LA USUCAFION COMO

INSTITUGIGN JMRIRIGA.
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. iCuales serian los beneficios de la formalizacion de los tiulos mediante la
prescripcion adquisitiva?

ADEMAS DEL LOs BENEFICIOS PARA EL POSEEDOR AL SER

RECONQSIRA. ... RAMS..... FRORIETARIQ...... ECONOMICAMENTE. ... 1A
FORMALIZACION DE LOS, TIULQS TIENE UN EFECTO ENORME EN EL

RESARRALLD. . RE... UM, PAIS... . HAGIENRA.. MAS. .. ERIGIENTES. . LAS
TRANSAGCIONES ¥ EL OTORGAMIENTO DEL CREDITO.

. ¢ Tiene algun aporte final?

&

Gracias.
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FICHA DE ENTREVISTA A EXPERTO
{ANEXO N° 01)

Agradezco gue en su calidad de experto tenga a bien contesiar cada una de las
preguntas, su aporte sera muy valioso a efectos de recoger informacion relevants que
contribuya al logro del trabajo de investigacion de mi tesis para optar el grado de
Magister en Derecho Civil.

Titulo de la tesis: “LA PRESCRIPCION ADQUISITIVA DE DOMINIO COMO
HERRAMIENTA DEL FPROPIETARIOD FPARA EL SAMEAMIEMTO DE LA
FROFIEDAD"

Experioia)} entrevistadola)
WILDER TUESTAZILVA

Entrevistador: Huaq, Gyillsma, Brade. Rssaladille,
Lugar y fecha: Lima 07/ Marzo (2023,

Institucion: Universidad, San.Martin Re.Prmss.

OBJETIVO PRINCIPAL DE LA INVESTIGACION
Argumentar si el proceso de prescripcion adquisitiva de dominio es el medio
idoneo para formalizar la propiedad de quien ostenta un titulo.

1. Segun su postura ;Los mecanismos de formalizacion de la propiedad previstos
en nuestro ordenamiento juridicos son adecuados y suficientas?

Me.he estudiade. sl lema, Mo tenog infermasian.,

2. iCuales considera que son las funciones mas importantes de la prescripcion
adquisitiva?

1..El mejor usg de los bienes por quien los esta poseyendo come propietanio,
ain, cuando, formalmente no tenga tal reconocimiento; y. 2. Resalver una

Sivasion.ds inesridumbrs. iwridica rmspanie A.la iularidad ds Jas. bisnss
3. Considera Ud. que ;un propietaro pusde ejercer un proceso de prescripcion

adquisitiva para ser formalmente declarado como tal o deberia materializar su
derecho a travées de otra pretension?

Gensidem. ave.sl.auede. g deberia harers, L. uispdensia e e reeongside
&N pocos Casos.

4. ;Cuales serian los beneficios de la formalizacion de los fitulos mediante la
prescripcion adquisitiva?

Las indicados =n la respuests la pregunts 2
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5§. ¢ Tiene algun aporte final?

Una tesis sobre prescripcion adquisitiva debe dar cuenta de lo= problemas

fresuemss ave 5o dan. 0 lawiserdsnsia, Pues.en.la derling, v.Je egislasion. s
temas estan casi clanos.

Gracias.
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FICHA DE ENTREVISTA A EXPERTO
[ANEXD N° 01)

Agradezco gue en su calidad de experto tenga a bien contesiar cada una de las
preguntas, su aporte sera muy valioso a efectos de recoger informacion relevante que
confribuya al logro del trabajo de investigacion de mi tesis para optar el grado de
Magister en Derecho Civil.

Titulo de la tesis: "LA FRESCRIPCION ADQUISITIVA DE DOMINIO COMO
HERRAMIENTA DEL PROPIETARID PARA EL SAMEAMIENTO DE LA
PROFPIEDAD"

Expertola) entrevistado|a)
BEATRIZ FRANGISREVIC INGUNEA
Entrevistador:

Huan Frads Feraiadila
Lugar y fecha: Lima, 21 de marzo 2022,

Institucion: |Iniversidad. Gientfica dsl Sur

OBJETIVO PRINCIPAL DE LA INVESTIGACION

Argumentar si el proceso de prescripcion adguisitiva de dominio es el medio
idoneo para formalizar la propiedad de guien ostenta un titulo.

1. Segun su postura ;Los mecanismos de formalizacion de la propiedad previstos
en nuestro ordenamiento juridico son adecuados y suficientes?

Mo, sansidarm. ave, 558, 8l mesanisme. adesuadn. £58 fendria, Aina, mesanisma
soeme el de titulo supletorio o dependiendo del problema gue ostente,

2. iCuales considera que son las funcicnes mas importantes de la prescripcion
adquisitiva?

Qtargara.pasihilidad, a.0avel paseedon aus. ASHHS come RIREtane. durants. un
tiempo determinado de poder adquirir |a propiedad. Un hecho se convierte en
derecho.

3. Considera Ud. que ;un propietaro puede ejercer un proceso de prescripcion
adquisitiva para ser formalmente declarado como tal o deberia materializar su
derecho a traveés de otra pretension?

Considarn qus un propistara no pusds ejercer un proceso de preseripcion, 2

sonflicte deiaria. de.ser ustisiable, va, aues. £ste ¥a .85, promistania, £5is pusde
utilizar ofra pretension come la de titulo supletario, por eiemplo. Si desea sanear

SN Hitle, exishe S, MESANISMS.
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. iCuales serian los beneficios de la formalizacion de los fitulos mediante la
prescripcion adguisitiva?

Que el poseedor tenga un titulo habilitante que lo declare propietario sea por
wna reselveian.Mdisiale aska . neianial,

. ¢Tiene algun aporte final?

Ma

Gracias.
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FICHA DE ENTREVISTA A EXPERTO
{ANEXO N® 01)

Agradezeo gque en su calidad de experto tenga & bien contestar cada wna de las
preguntas, su aporte sera muy valioso a efectos de recoger informacion relevante que
contribuya al logro del trabajo de investigacion de mi tesis para optar el grado de
Magister en Derecho Civil.

Titulo de la tesis: "LA PRESCRIPCION ADQUISITIVA DE DOMINIO COMO

HERRAMIEMTA DEL PROPIETARID PARA EL SAMEAMIENTO DE LA
FPROPIEDAD"

Experiola) entrevistadoia)
DR. PEDRO SANTISTEBAN LLONTOP

Entrevistador: Hugg, Guillleme. Brade.sssaiadille,
Lugar y fecha: Lima, 18 de marzo del 2022

Institucion: Digsente. Prinsinal.. Unikersidad GesanNallsis,

OBJETIVO PRINCIPAL DE LA INVESTIGACION
Argumentar si el proceso de prescripcion adquisitiva de dominio es el medio
idoneo para formalizar la propiedad de guien ostenta un titulo.

1. Segun su postura ;Los mecanismos de formalizacion de |a propiedad previstos
en nuestro ordenamiento juridico son adecuados y suficientes?

Rara.ming san.adecyadns nisuiisizntss. an IAran.ds, axe. 50 NHes i, pais mas
del 70% de los predies misticos y wrbanos, no se encuentran inscritos en la

SUMARE. par sarunamite, myy, buracratica.. Y. par.el herhe de. peseeries.can
@ sin derecho por mas de 10 afos, la da esta opcion,

2. iCuales considera que son las funcicnes mas importantes de la prescripcion
adquisitiva?

Considern aue son:. ave debe acreditar ante ormangs ivtsdissienales o Notarn
Pablico que ha tenido la Posesion continua, pacifica, publica actuando come
propietano ejerciendo todas sus facultades y obligaciones como y que
posesdor actué como propietario,

3. Considera Ud. que ;un propietaro puede ejercer un proceso de prescripcion

adquisitiva para ser formalmente declarado como tal o deberia materializar su
derecho a través de otra pretension?

El propietario solo tiene que demostrar o probar que es el propietario. O en &l
5AS0. A8 UNA Pressrnsion, serta. ba. aue, sxiae, acreditan la pasasion. sehre sl bisn
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R WD REMRdn. 48,5060 AR08, tenienda a0, suanta ave, a0 s5te Jlima, sasn. 8l
pasesdor debe contar con juste titulo y buena fe

4. ;Cuales serian los beneficios de la formalizacion de ks titulos mediante la
prescripcion adquisitiva?

Declarar propietario, de un bien a una Tercero que ha vivido por 10 afos, que
SHMRIA fanlos reawistas. aue, establiees Ja ey,

5. :Tiene algun aporte final?

En forma permanente, se vienen presentande imegulandades por pare del
Trbunal Registral snsus. ressivsianss ave storgan ae Mivles.ds prepisdad baie
la medalidad de prescripcion adguisitiva, y tambien en las Notarias pablicas que
g estan. fommulands., Hna, svalvacian. sdesvada, 48, o5, requisites., aue. 58
establecen en el Codigo Civil para otorgamiento. Vulnerandose o establecido
&n.51 . Fresedents, de. Qbservansia, Ghhigateda M. 10 48l A0 Bleang. dal, Trkwnal
Registral. Fl tema de fondo del presente trabajo se centra en la critica con
respeste.a Ja.arisasion.per parte, ded Tribunal Reaistal del articwle., 5.3.48. )4
DRirectiva M7 013-2013-5UNMARPISN (Directiva que uniformiza los criterios de
salifisasion registral.en Asynies. . sentensiases de sampstensia. natarial)
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FICHA DE ENTREVISTA A EXFERTO

[ANEXO N.= 01)

Agradezeo que en su calidad de experto tenga a bien contestar cada wna de las
preguntas, su aporie sera muy valioso a efectos de recoger informacion relevante que
coniribuya al logro del trabajo de imvestigacion de mi tesis para optar el grado de
Magister en Derecho Civil.

Titulo de la tesis: "LA PRESCRIPCION ADGQUISITIVA DE DOMINIO COMO

HERRAMIENTA DEL FPROPIETARIO PARA EL SAMEAMIENTO DE LA
PROPIEDAD"

Expertola) entrevistado(a): Dr. Gerardo Francisco Ludefia Gonzalez
Entrevistador: Hugo Guillermo Prado Escajadillo
Lugar y fecha: Lima 31 de marzo de 2022,

Institucion: Universidad Cesar Vallejo

OBJETIVO PRINCIPAL DE LA INVESTIGACION
Argumentar si el proceso de prescripoion adquisitiva de dominio es el medio
idoneo para formalizar la propiedad de guien ostenta un titulo.

1. Segun su postura ; Los mecanismos de formalizacion de la propiedad previsios
en nuesiro ordenamients juridicos son adecuados y suficientes?

Mo son adecuados y suficientes, en el cbjetive deberia sefialar que es para
formalizar en casos excepcionales, debido a gue mo son casos frecuentes,
porque la legislacian no tiene claro este tema, hay varos plenos jurisdiccionales
diferentes, hay warias posiciones de juristas, vanos partidaros del derecho
registral que dicen gque un titule registrado, tiene toda |la formalidad de ley a
diferencia de un tiulo no saneado, gue podria ser simplemente una
compraventa, por ello, agqui hay toda una imegularidad completa que exige que
haya una reforma del Codigo Civil en cuanto al derecho de propiedad, porque
conforme lo dice el Codigo Civil no existe cbligatoriedad del registro para la
compravents de un bien, inclusive un tema consensual, no es necesano iener
una escritura plblica, con un simple documento es valido, entonces debiera o
no ser la prescripoion adguisitiva un tema de formalidad, debiera pero no lo es,
en este momenio la prescripoion adquisitiva se ha convertido em un algo
excepcional, y por parte de los magistrados en algo complicado, porgue no tiene
un estandar de criterios jursdiccionales, los jueces no fienen la misma
percepcion ni oritero para resolver, entonces no &5 adecuada la legislacion a la
fecha.
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2. ;Cuales considera que son las funciones mas importantes de la prescripcion
adguisitiva?

Las funciones mas importantes de la prescripcion adquisitiva es dar a conocer
la existencia del mejor derecho de propiedad que tiene otro, desde un
documento simple, ademas de eso la prescripcion adquisitiva es dar a conocer
gue por posesion y antigiedad mayor a cinco afios tiene el derecho de ser
propietano, eso viene inclusive del derecho romano, son dos aspectos que
contempla la ley, la primera que se le reconozca a merito de un simple titulo,
que podria ser una compraventa y la otra funcion primordial, conforme lo dice el
derecho romano e5 que se reconozca la propiedad a partir de la posesion mayor
a cinco anos conforme lo dice la ley.

3. Considera Ud. que ;un propietaric puede ejercer un proceso de prescripcion
adquisitiva para ser formalmente declarado como tal o deberia materializar su
deracho a traveés de ofra pretension?

Un propietaric si en realidad se llama asi como propietario, y quiere ejercer su
derecho frente a un tercero no necesariamente necesita una prescripcion porgue
ya es propietario, necesitaria otro medio, que seria la reivindicacion por ejempio,
porque la reivindicacion es hacer valer el derecho del propietaric frente a otro
que no ko tiene, en ese sentido seria la reivindicacion, pero es necesario
mencionar que la prescripcion ejerce su pleno derecho, cuando existe mejor
derecho de propiedad, s decir, hay un propietano y hay otro que dice que
tambien es propietaric, esto es, entre dos propietarios, entonces ahi se tiene gue
discutir el mejor derecho, por lo tanto, uno esta inscrito registralmente y otro no
lo tiene pero si tiene un titulo de compraventa de documento privado, que no lo
pudo protocolizar ni inscribir por cualguier razon, pero que si tiene el documento
y 5i esta en posesion, por ende al tener un documento y estar en posesion,
equivale a uno que es propistaric.

4. ;Cuales serian los beneficios de la formalizacion de los titulos mediante la
prescripcion adquisitiva?

La formalizacion de los titulos mediante la prescripcion adquisitiva cumple un
valor importante que viene a ser el saneamiento fisico legal que es basico para
el desarrollo del derecho de propiedad en una nacion, basico para el progreso
porque guien tiene titulo quien se legitima como propietaric puede hacer
prestamos, puede garantizar, ser sujeto de crédito, puede ser acreedor y
muchos beneficios, por ende, eso genera el desamollo sostenible de un pais, por
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lo tamto, formalizar los titulos a traves del derecho de prescripcion adquisitiva es
muy util para el pais, prueba de ello se tiene por ejemplo los sistemas como el
Cofopri, que busca legitimar, pero no precisamente a partir de prescripcion, sino
solaments teniendo como idea el hecho de que la formalizacion es fundamental
en el progreso de un pais.

;i Tiene algln aporte final?

Me parece importante la tesis pero si se tendria que anadir en el objetive, esa
excepcionalidad, que presenta en este momento el tema de la prescripcion
adquisitiva, sugierc que se busgue los ulimos plenos jurisdiccionales, las
posiciones que tienen respecto a prescripcion que son antagonicas en muchos
casos, los juristas gue no tiemen claro, incluso confunden con los derechos de
primacia del acreedor, gque es un tema diferente, incluso exigen una prelacion
de que quien tiene mas registros, vale mas de guien no tiene, esa prelacion es
un concepto, sclamente para el derecho del acreedor en ofra circunstancias,
donde hay derecho de obligaciones, pero donde hay derecho de propiedad no
tiene por quée tomarse en consideracion esos aspectos, en conclusion de
acuerdo a mi postura, la tesis enfoca una problematica real, latente y existente,
considero que es imporiante la tesis, y felicitar al maesirando gque esta
trabajando este tema, y esperemos que con las enfrevistas pueda sacar unas
conclusicnes saludables para poder determinar pricritariamente el objetive v
solucion que busca en su tesis.

Gracias.
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FICHA DE ENTREVISTA A EXPERTO

{ANEXO N° 01)

Agradezoo gue en su calidad de experto tenga a bien contestar cada una de las
preguntas, su apore sera muy valioso a efectos de recoger informacion relevante que
confribuya al logro del trabajo de investigacion de mi tesis para optar el grado de
Magister en Derecho Civil.

Titulo de la tesis: "L& PRESCRIPCION ADQUISITIVA DE DOMINIO COMO
HERRAMIENTA DEL PROPIETARIO PARA EL SANEAMIENTO DE LA
PROPIEDALD"

Experto(a) entrevistadoia)
AMENES MURILES, FLRERERTS

Entrevistador: Hyaq, Guillzrme. Prade. Gssaiadils.
Lugar y fecha: Lima. 07/ Marzo (2022,

Institucion: LIniyersidad. San Martin ds Fomes

OBJETIVO PRINCIPAL DE LA INVESTIGACION
Argumentar si el proceso de prescripoion adguisitiva de dominio es el medio
idoneo para formalizar la propiedad de guien ostenta un titulo.

1. Segun =u postura ;Los mecanismos de formalizacion de la propiedad previstos
en nuestre ordenamiento juridico son adecuados y suficientes?

Contextualize 13 preguntafextrema de _formalizacidn de la_propiedad”_en el
marco _del ordenamiento juridico CIVIL, es decir, el ordinaric. Es en_este
SEcenano ensl aue manifiesto mis dudas relglivas 5 15 idoneidad de 1a fAgura de
la prescripoicn de manera uniforme en todo el temitorio nacional. ; Sera lo mismo
prescibiren la costa, siema v selval ; Pomus sl ordenamisnts jurdico fisne gus
facilitar el mecanismo de una adguisicion versus la eliminacion de la eventual

[ecuceraciap, del bien? En realidad, sige con dudas acerca del argumento de

gjercitada, pues la propiedad (como derecho y como ejercicio factico) debe ser
dinamica”. Desconozco de estadisticas de motivos _de las demandas de

ciudades de mediano progreso urbamnistico, especuls wn pangrama_no_de

ahandono de |3 oropiedad para_gue oo un dia sea declarado como

2. ;Cuales considera gue son las funcicnes mas importantes de la prescripcion
adquisitiva?
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derecho g5 elimipnar la inceidymbre del “nyevo aparente progietaia” Parg que un,

_-::ﬁaI previa sentencia judicial, sea el propietaro formal y real.

. Considera Ud. que ;un propietario puede ejercer un proceso de prescripcion
adquisitva para ser fomalments declarado como tal o deberia materializar su
derecho a traves de otra pretension?

—adauisicion del derecho”. Peiters mis dudas =i un propietarie medignaments
diligents =n sigle XX deja de ejercer su derecha, ingresa en una esfera de “no
usn. no utiidad no tenencia del bien” para ingresar en el escenario de “pardida

de dominio”, fodo ello, con evidencias o indicios wolitives. De ofro lado, “la

porgye deberia matenializar 2l deregho mediante “nira pretension,

. iCuales serian los beneficios de la formalizacion de los tlulos mediante la
prescripcion adquisitiva?

Incedidumbes foomal de_conocer al oyeyo propielado v con elle, insedar la

propiedad a |la economia y a la formalidad (con el nuevo propietario formalmente
[=oonogidol,

. iTiene algin aporte final?

Héi_gue aportes, algunas reflexiones. Considero gue el derecho en general y el

derecho de propiedad, en particular, merege wn andlisis 3_Ja uz del

comportamients social, |a economia y las tendencias politicas de la_gobemanza.

Jodo ello, de tal manaera gue sypere “el derecho enfendide como nommatividad..,

El derecho de_propiedad del sigho XXl reclama analisis de data, estadistica,

Gracias.
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Anexo 2. Resoluciones judiciales

) CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA
SALA CIVIL PERMANENTE

CASACION N° 287-2015
JUNIN
Prescripcion Adquisitiva de Dominio

La entrada en vigencia de una nueva
ley, no es aplicable a hechos
realizados con anterioridad

Art Il del T P del CC

Lima, veintiséis de agosto de dos mil quince.-

5
N

i;,./ La SALA CIVIL PERMANENTE DE LA CORTE SUPRBIA DE JUSTICIA
' DE LA REPUBLICA' vista la causa numero dosgientos oghenta y siete —
dos mil quince, en audiencia publica llevada a cabo ah. la fecha; y producida
la votacion con arreglo a Ley, emite la siguiente "senmcaa:

\ I.  ASUNTO =

A .\

w En el presents proceso de 'pr’eeoﬁpéién adquisitiva de dominio los

L/,\ demandantes Miryam Lucy Mlﬁyag'l de la Cruz y Victor Francisco Pareja
\ Santa Maria han interpuesto recurso de casacion mediante escrito obrante
a fojas quinientos noventa contra la resolucion de vista de fojas quinientos
setenta y seis, su fecha once de noviembre de dos mil catorce, que confimd
la sentencia apelada de fojas cuatrocientos setenta Y tres, su fecha
veinticua_tm de idlio de dos mil catorce, que declard improcedente la

1% DEMANDA

El veintiuno de noviembre de dos mil once, mediante escrito abrante a fojas

setenta y seis, Miryam Lucy Manyari de la Cruz y Victor Francisco

Pareja "_'ﬁ_aria interpusieron demanda de prescnpcion adquisitiva de
C - inio a fin de que se les declare propietarios del inmueble ubicado en el
Jirdn Los Sauces s/n (lote 6, Manzana, C, Programa de Vivienda Ramiro
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Prialé), distrito y provincia de Huancayo, departamento Junin, con un area
de 207 .87 metros cuadrados, el mismo gue esta Inscrito en la Partida
Electronica N* P16004749; argumentando que:

Adquirieron la posesion mediante documento "Constancia de Gestion
de compraventa a plazos y mutuo hipotecario” del veinte de
diciembre de mil novecientos noventa y ocho, que fuera efectuado
dentro del marco de promocién de dotacion de vivienda promovida
por ENACE, ya que el recurrente calificod como apto y efectud sus
aportes en condicion de fonavista.

El dieciséis de noviembre de mil novecientos noventa y nueve se
solicitd a FONAVI la adjudicacion del predio a fin de subsanar
observaciones que hiciera la Municipalidad al haber paralizado las
obras de construccion en el inmueble Se realizaron solicitudes
reiteradas a COFOPRI para la adjudicacion y/o regularzacion del
titulo de propiedad sin recibir respuesta alguna.

Con fecha treinta de noviembre de mil novecientos noventa y nueve
el Ministerio de Economia y Finanzas —-FONAVI en liquidacion
informa que la comision higquidadora ya no tiene facultades de
formalizar o transferir inmuebles de propiedad de la cuenta de
FONAVI en liquidacion, sefalando que serlan transferidas al Banco
de Materiales. cuestion que no se cumplic pues en Registros
Poblicos sigue figurando el Banco de la Vivienda del Peru.

No obstante tener todas las condiciones para que formalicen su titulo
de propiedad, como consecuencia que FONAVI entrd en liquidacion
devino |la imposibilidad de contar con un titulo de propiedad, a pesar

de continuar en posesién del predio, ejerciendo la posesion continua,
pacifica, plblica y como propietarios del inmueble materia de
usucapion, por mas de doce anos, por cuanto entraron en posesion
s //-dél bien el veinte de diciembre de mil novecientos noventa y ocho,
-‘/
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2. CONTESTACION DE LA DEMANDA

El veinticinco de abril de dos mil doce, mediante escrito obrante a fojas
doscientos siete, el Procurador de la Municipalidad de Huancayo contesié la
demanda negandola en 1odos sus extremos, argumentando que:

- El documento denominado "Constancia de Gestién de compraventa a
plazos y mutuo hipotecano” del veinte de diciembre de mil
novecientos neventa y ocho, no es valido frente a la titularidad que
viene sosteniendo el demandante, pues, existe la Resolucion de
Gerencia de Desarrollo Urbano y Ambiental N* 098-2009-MPH/GDUA
del seis de mayo de dos mil nueve, que manifiesta que el terreno
destinado para uso comercial no ha sido vendide por ENACE;
asimismo, la constancia del veinte de diciembre de mil novecientos
noventa y ocho constituye documento falso. por cuanto el senor
abogado Efrain Rey Acevedo, de|d de lrabajar en ENACE el treinta y
uno de octubre de mil novecientos noventa y ocho y nunca tuvo
facultad para adjudicar inmuebles.

- Los accionantes no tienen documento alguno idéneo frente a la
titularidad del bien materia del proceso, es mas, registralimente el
predio esta destinado para comercio, y no como vivienda.

Asimismo, el Banco de Materiales SAC. contesté la demanda el siete de
mayo de dos mil doce, argumentando que:

\ « Se pretende prescnbir un predio proveniente de la cartera de la UTE-
\ " FONAMVI inscrito a favor del Banco de la Vivienda del Perd sin el

y
/ menor sustento legal ni documentario. pues segun los demandantes.

p se encuentran en posesion desde mil novecientos noventa y ocho

(sin precisar mes) sin que exista medio probatorio alguno que
demuestre dicha afirmacion, ya que de los documentos que se
- -‘ad'j'untan (declaraciones de autoavaluo y pagos de agua desde el
" dos mil tres), no exhiben ningun recibo cancelado que tenga mas de
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diez anos de antiguedad, como lo exige la norma, asi pues, carecen
de valor probatono para lo que se pretende. por tanto, no demuestran
haber actuado como propietarics del bien.

3. SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA

El veinticuatro de julio de dos mil catorce, mediante resolucidn numero
dieciocho, obrante a fojas cuatrocientos setenta y tres, el Segundo Juzgado
Especializado en lo Civil de Huancayo de la Corle Superior de Justicia de

Junin declaré improcedente la demanda; senalando gue:
- Con fecha veinticuatro de agosto de mil novacientos noventa y ocho
se decretd la liquidacion del FONAVI, y la desactivacion del UTE-
FONAVI. El veintiocho de diciembra de mil novecientos noventa y

\ \ ocho, mediante Ley 27044’ se declaro de necesidad y utilidad publica
59 el saneamiento legal dé los bienes inmuebles del FONAVI que a la
l\gy fecha de promulgacitn de la ley no se encuentren debidamente

\\ inscritos en Registros Publicos, facultandose a COLFONAVI para

\ solicitar 1a inscrpeldn respectiva, y se dispuso la transferencia a favor
del Banco de Materiales SAC® de las unidades inmobiliarias
pendientes de adjudicacion.

- Se advierte que €l inmueble cuya usucapion se pretende, es uno que
pertenece al Estado (Partida P16004749 del Registro Fredial), pues

| esta integrado a uno de los Proyectos de Programas de Vivienda que
j/.'en su dia ejecuté ENACE en liguidacion con financiamiento del
FONAVI durante la Administracion del Banco de la Vivienda del
// Peri®, hoy en liguidacion y de UTE FONAVI hoy en desactivacion,
cuyas carteras fueron transferidas al BANMAT. En consecuancia es

al BANMAT donde debieron presentar su solicitud de regulanzacion

L ' Ley Complementansa a la Ley N* 26659, ley de extincion de deudas de electrificacon y
_~“sustitucién de Ia contribucion al FONAVI por Impuesto Extracrdinario de Solkdaridad
~ * En adelante BANMAT
* En adelante BANVIP

-
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de propiedad y no iniciar accion legal directa como es el caso de
autos.
Se advierte ademas del contrato de compraventa del veinte de
15 | diciembre de mil novecientos noventa y ocho, que la ransferencia de
=1 propiedad que es alegada por los demandantes, es con reserva de
propiedad del inmueble que se vende hasta que el precio sea
totalmente cancelado. Asi pues, estando al caracter intangible que
alcanza al inmueble y su precio, la via idonea para obtener la
propiedad definitiva del inmueble no es a traves de la prescripcion
adquisitiva de dominio, pues la _posesion alegada noc es como
propietarios, tanto mas, si no se sabe si los demandantes cumplieron
\ . o no con pagar el saldo de la deuda o simplemente no pagaron, por
tanto. los demandantes carecen de |legitmidad para obrar, al no
cumplir todos los requisitos del articuio 950 del Cédigo Civil.
Sin peruicio de ello, el inmueble no se encuentra debidamente
\. determinade y existe contradiccion entre la  documentacion
presentada por el actor y la parte demandada, pues el demandante
adjunta a fojas ciento ochenta y tres documenio gue refiere que
adquir® en compraventa un area de doscientos siete metros
cuadrados, la Manzana C, Lote 19, mientras el demandado a fojas

‘ ciento noventa y seis adjunta documentc que sefala una
\ compraventa de noventa y dos metros cuadrados. del lote 19,
Manzana C-2, consecuentemente se puade concluir razonablemente
que la documentacion presentada para obtener la titularidad del
predio via usucapion, no corresponde al predio materia de litis, el

cual es un argumento para declarar la improcedencia.

4. RECURSO DE APELACION

169



CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA
SALA CIVIL PERMANENTE

CASACION N° 287-2015
JUNIN
Prescripcion Adquisitiva de Dominio

El trece de agosto de dos mil catorce, mediante escrito de fojas quinientos
veintiocho, subsanado a fojas quinientos cincuenta y uno, los demandantes
apelaron la citada resolucion, bajo los siguientes argumentos:
f - Indican que conjuntamente ocupan el predio desde mil novecientos
; noventa y ocho, lo que esta fehacientemente comprobado con los
| medios documentales anexados a la demanda, y gue no han sio
valorados de manera correcta.
La copia de la constancia de gestion de compraventa que les fuera
otorgada con fecha veinte de diciembre de mil novecientos noventa y
ocho por el asesor legal de ENACE, los convierte en poseedores de
o buena fe, ya que los recurrentes estaban en la creencia de su
'\.. \ legitimidad, por lo que procedieron a tomar posesion del pradio a

I\ |
)y \(/ partir de su emision.
w - Durante todo este tiempo, el Banco de la Vivienda del Pert no inicio
: proceso alguno para desalojarlos del inmueble, ni tampoco realizé

reclamo judicial alguno durante mas de diez anos.
Las aéreas estan perfectamente determinadas, habiéndose corregido
el error, en el asiento 0001 del dos de marzo del dos mil se inscribe
una modificacion de plano y lotzacién y en el asiento 0002 se
inscnbe rectificacion de varios datos, mediante €l cual se cornge el
nomero de lote asignandole el lote 6, y corriendo la anterior
\ nomenclatura de lote 10, manteniéndose la manzana C.
\ . El Banco de Materiales carece de titularidad sobre el inmueble, por
£ cuanto las actas de transferencia no se encuentran anexadas al
/ expedionte,

5. RESOLUCION DE SEGUNDA INSTANCIA

El once de noviembre de dos mil catorce. la Primera Sala Mixta de
/* _ Huancayo de la Corte Superior de Justicia de Junin emite la resolucion de
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vista de fojas quinientos setenta y seis que confirma la resolucién apelada y
declara improcedente la demanda. bajo los siguientes argumentos:

Los demandantes a efectos de acreditar su posesion a titulo de
propietarios, presentan la constancia de gestion de compraventa a
plazos y mutuo hipotecano de fojas once, fecha veinte de diciembre
de mil novecentos noventa y ocho, pero que ha skio puesta en
cuestién por la Carta N° 1652-99-J.L ENACE(CGA) del veintiséis de
agosto de mil novecientos noventa y nueve, que hace constar que el
abogado Efrain Rey Acevedo dejé de trabajar en ENACE el treinta y
uno de octubre de mil novecientos noventa y ocho y nunca tuvo
facultades para adjudicar inmuebles.. asimismo, el Certificado de
pesesion de fojas diez esta referidc a un inmueble de direccion
diferente al que es materia de preseripeion

Siendo que los medios de prueba no sirven para acreditar los
fundamentos de la demanda, porque corresponden a un inmueble
ubicado en la Manzana C. Lote 18, y no al inmueble urbano que es
materia de prescripcion adquisitiva, que se encuentra ubicado en |a
Manzana C lote 6.

Es mas el contratc de compraventa acredita que el inmueble de
mayor extension, dentro del cual se ubica el que es materia del
presente proceso, constituye un inmueble de dominio privado del
Estado. por lo que, en aplicacién de la Ley 28618, aniculo 2. que se
encuentra vigente, se declara la imprescriptibilidad de los bienes
inmuebles de dominio privado del Estado.

CURSO DE CASACION

= El seis de enero de dos mil quince, los demandantes, mediante escnto ce
o2 fojas —quinientos noventa, interponen recurso de casacibn contra la
_,./-ré$oluci6n de vista, siendo declarado procedente por este Supremo Tribunal

o

~
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mediante la resolucién de fecha veinticinco de marzo de dos mil quince, por

las siguientes infracciones:

I a) Infraccién normativa del articulo 950 del Cédigo Civil, senalan

que ha cumplido con los requisitos de posesion pacifica, pues
ingresaron al inmueble por transferencia efectuada por ENACE:
publica, lo cual se corrobora con las testimoniales actuadas en la
audiencia de pruebas; continua, en lanto desde el ingreso al bien han
cumplido con sus obligaciones tributarias, page de servicios publicos
y construcciéon de cerco y ambientes; actuando como propietanos
toda vez que la transferencia fue a titulo de propiedad, todo ello
durante diez anos, que se cumplieron el diez de diciembre de dos mil
ocho Agregan que el articulo 950 no exige que el titulo posesorio
sea valido, por lo que resulta irelevante si el abogado Efrain Rey
Acevedo, quien firma el documento de transferencia, tenia o no
facultades para la transferencia. Anaden que si bien el inmueble tuvo
las nomenclaturas Manzana C Lote 19 Manzana C Lote 10 y
Manzana C Lole 6. se trata de un mismo bien conforme se afirma en
la Resolucion de Gerencia de Desarrollo Urbano y Ambiental del seis
de mayo de dos mil nueve.

Infraccion normativa del articulo Il del Titulo Preliminar del
Cédigo Civil. sostienen que si bien es cierto el articulo 2 de la Ley
28618 establece la imprescriptibilidad de los bienes inmuebles del
Estado de dominio privado, también lo es que dicha norma entro en
vigencia el veinticinco de noviembre de dos mil diez, esto es, con
posterioridad a la fecha en que se cumplieron los requisitos para la
declaracién de propiedad por prescrnpcion adquisitiva de dominio, el

_diez de diciembre de dos mil ocho. no pudiendo aplicarse

retroactivamente.
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IV. CUESTION JURIDICA EN DEBATE

En el presente caso, la cuestion juridica en debate consiste en determinar si
cormesponde declarar la prescnpaon adquisitiva de dominic del bien en litis
a favor de los demandantes

V. FUNDAMENTOS DE ESTA SALA SUPREMA

Primero.- Que, el recurso de casacion tiene por fines la adecuada
aplicacion del derecho objetivo al caso concreto y la uniformidad de la
jurisprudencia nacional por la Corne Suprema de Justicia, conforme o
senala el articulo 384 del Codigo Procesal Civil

Segundo.- Que, la fundamentacion de la infraccion normativa material debe
estar dingida a cuestionar la inadecuada aplicacion del derecho objetivo
gue en concordancia con el articulo 388 del Codwygo Procesal Civil debe
incidir directamente sobra |a decision contenida en la resolucion impugnada,
esto es, debe ser determinante

Tercero.- Que, el articulo Il de! Titulo Preliminar del Cadigo Civil, preceptia
que “La ley se aplica a las consecuencias de las relaciones y situaciones
juridicas existentes. No tiene fuerza ni efectos retroactivos, salvo las

axcepcioneas previstas en la Canstitucion Palitica del Pert.".

Cuarto.- Que, asimismo, el mencionado precepto ha sido recogido también
en el articulo 103 de la Constitucion Politica del Estado, ya que es un
prncipio general del derecho, pues se “considera injusto aplicar una ley
nueva a actes que fueron realizados en el momento en que dicha ley no

-
-
-

-~

~
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existia, y que por consiguiente no podia ser conocida y mucho menos
acatada.”®, lo contrario significaria atentar contra la seguridad juridica.

' Quinto.- Que, asi pues. las leyes se dictan para regular situaciones futuras
" y no para medificar efectos ya producidos en virtud de la antigua ley. El
principio de irretroactividad de la ley, significa que los derechos bajo el
amparo de la ley anterior mantienen su vigencia y sobre ellos no tiene
efecto la nueva ley. Sin embargo, ello no es absoluto, pues existen
supuestos de excepcidn, coma el caso de la ley penal favorable al reo.

Sexto.- Que, estando a lo expuesto, es de aplicacién al presente proceso la
\ | Teoria de los derechos adquiridos, en wirtud de la cual “la nueva ley no
) puede no puede alcanzar a los derechos adquiridos de conformidad con la
"" “y ley anterior, aunque, durante la vigencia de esta, no se hayan hecho valer™®

Sétimo.- Que, en vidud de ello, se procede a analizar la infraccién del
articulo 950 del Codige Civil denunciada, que contiene los requisitos de la
prescripcién adquisitiva de dominio, es decir, si en el presente proceso
concurren dichos requisitos a la luz de los medios probatorios actuados en
el proceso. Asl pues, se liene que.
a) La “Constancia de Gestion de Compraventa a plazos y mutuo
hipotecaro” de fecha veinte de diciembre de mil novecientos noventa
‘ y ocho; fecha en la que habria entrado en posesion del inmueble.
~"1) A fojas veintiuno y veintidds. obran los comprobantes de pago que
4 hiciera el demandante a |a Municipalidad, asi como los tramites que
realizara para la construccién de edficacion en junio de mil
novecientos noventa y nueve.

/’/‘Guﬁeuez Camacho, Walter Codigo Civil Comentado Lima Gaceta Juridica 2011,p.30.
St ® Torres Vasquez, Anibal La Constiucion Comentada, tomo Il Lima Gaceta Juridica
: 2013, p, 857
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JUNIN
Prescripcion Adquisitiva de Dominio

La Municipalidad Provincial de Huancayo, emitio Declaraciones
Juradas de Autoavaluo, en la que figuran como contnbuyentes los
demandantes:

c.1) a fojas treinta y cinco y treinta y seis, correspondientes al afo mil
novecientos noventa y ocho.

¢.2) a fojas treinta y ocho y treinta y nueve, correéspondientes al ano
mil novecientos noventa y nueve

c.3) a fojas cuarenta y cuarenta y uno, correspondiente al afo cos
mil.

c.4) a fojas cuarenta tres y cuarenta y cuatro, correspondientes al
afno dos mil uno.

¢.5) a fojas cuarenta y seis y cuarénta y siete, correspondientes al
afo dos mil dos.

¢.6) a fojas cuarenta nueve y cincuenta, correspondientes al afio dos
mil tres.

c.7) a fojas cincuenta y uno a cincuenta y cinco, correspondientes al
ano dos mil cuatro,

c.8) a fojas cincuenta y seis a cincuenta y siete, correspondientes al
afo dos mil cinco

c.9) a fojas cincuenta y ocho, correspondients al afo dos mil seis.
c.10) a fojas cincuenta y nueve, correspondiente al ano dos mil siete
¢ 11) a fojas sesenta, correspondente al ano dos mil ocho

¢ 12) a fojas sesenta y uno, correspondiente al ano dos mil diez.

El Ministenio del Interior, expide el veinticinco de octubre del dos mil,
Certificado de Posesion a favor de los demandantes.

A fojas sesenta y tres a sesenta y siete obra los documentos
referidos a gestiones para tener el servicic de agua potable,
alcantarillado y energia eléctrica, realizadas en el ano mil

novecientos noventa y nueve

11
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A fojas ciento ochenta y cuatro, obra la Carta N° 1952-
99.J.LENACE(CGA) en la que se informa que el “Contrato de
Gestion de Compraventa” del veintidos de diciembre de mil
novecientos noventa ocho, es un documento no valide o falso, por
cuanto, el abogado Efrain Rey Acevedo dejé de trabajar en ENACE
€l treinta y uno de diciembre de mil novecientos noventa y oche vy
nunca tuvo facultades para adjudicar inmuebles. Sin embargo, no
existe resolucion alguna que declare la nulidad del contrato, por
tanto. no corresponde restarle mérito probatorio.

Respecto a las diferentes numeragiones gue tendria el inmueble
mediante Resolucion de Gerencia y Desarrollo N° 098-2009-
MPH/GDUA, la Municipalidad Provincial de Huancayo determiné que
el lote 10, lote 06, asi como lote 19 corresponden al mismo predio, de
un area de 207 .87 metros cuadrados; por tanto, el argumento de que
el bien no se encuentra debidamente determinado carece de validez,

Octavo.- Que. estando al analisis de los medios probatonos actuados en el
proceso, se tiene que estos cumgplen con lo dispuesto en el articulo 950 del
Codigo Civil, por cuanto, han logrado probar su posesion continua, pacifica,
publica como propietario durante diez afos, derecho adquirido antes de la
dacion de la Ley 29618, por tanto, la demanda corresponde ser amparada.

/\ V.  DECISION
,/ Por lales consideraciones, esta Sala Suprema, en aplicacion de lo dispuesto
en el articulo 396 del Codigo Procesal Civil, modificado por la Ley 29354
resuelve:

= 2l ; [557 Déclarar FUNDADO el recurso de casacién interpuesto por Miryam Lucy

_~ Manyari de la Cruz y Victor Francisco Pareja Santa Maria a fojas

12
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quinientos noventa, en consecuencia, NULA la resolucion de vista de
fojas quinientos setenta y seis, del once de noviembre de dos mil
catorce, expedida por la Pnmera Sala Mixta de Huancayo de la Corte
Supenor de Justicia de Junin.

2. Actuando en sede de instancia. REVOCARON la santencia apelada de
fojas cuatrocientos setenta y tres, su fecha veinticuatro de julio de dos
mil catorce que declard improcedente la demanda, y reformandola,
declararon FUNDADA la citada demanda; en consecuencia, que los
demandantes Miryam Lucy Manyari de la Cruz y Victor Francisco Pareja
Santa Maria han adquirido la propiedad del inmueble ubicado en el Jiron
Los Sauces S/N (Lote 6, Manzana C, Programa de Vivienda Ramiro
Prialé Prialé), distrito y provincia de Huancayo, departamento de Junin.

3. DISPUSIERON la publicacin de la presente resolucion en el Diario
Oficial "El Peruano”, bajo responsabilidad; nolificAndose. en los
seguidos por Miryam Lucy Manyarn de la Cruz y otro. con el Banco de
Matenales SAC sobre prescripcion adquisitiva de dominio. Interviene
como ponente el sefor Juez Supremo Almenara Bryson.-
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El Relator de la Sala que suscribe certifica: Que el senor Juez Supremo
Almenara Bryson, Presidente de esta Sala Suprema no suscribe la presente
resolucion, habiendo dejade su voto en relatoria de conformidad con lo
acordado €l dia de la votacion, segin consta en la tablilla y registro
correspondiente. por cuanto presenta una dolencia fisica en @l miembro
supernor derecho, lo que le imposibilita la suscripcion.

\‘;
-/
!
| r;{ -~
------ t‘. ...'. PEAAAAREERE -

SAVIN, CAMPARA CORDOVA
R

)
53: O 'f-'-ma e b Corte Sapem
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Corte Suprema de Justicia de ks Rapublica
Sala de Derecho Constitucional y Social

SENTENCIA
CASACION N° 2571-2008
HUANUCO
Lima, ocho de abil
ded dos md deaz. -

LA SALA DE DERECHO CONSTITUCIONAL ¥ SOCIAL PERMANENTE DE
LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA:
VISTOS; vista la causa levada a cabo en la fecha con los Vocales Supremos
Vésquez Conez, Tévara Cordova, Rodriguez Mendora, Acevedo Mena y Mac
Rae Thays, s& emite la ssguienie sentoncia:

1.- MATERIA DEL RECURSO:

Se trata del recurso de casacion interpuesio a fojas selecienios trece por don
Aliric Yépez Solis, contra la senfencia de vista, emida por ka Sala Superion
Civil de la Corte Superior de Justicia de Huanuco, de fojas seiscientos sesanta
y seis, de fecha veinte de marzo de dos mil nueve, que revaocando la apelada,
declara infundada la demanda de prascripcion adguisitiva,

2- FUNDAMENTOS POR LOS CUALES SE_HA DECLARADO
PROCEDENTE EL RECURSO:

Esia Sala Suprema por resclucion de fecha catorce de diciembra del dos mil
nueve obrante a fojas cusrenta del cuademo de casacién ha declarado
procadente el recurso por la causal prevista en e inciso 1 del articulo 386 del
Cédigo Procesal Civil, relafiva a la intorpretacion emdnea de una noma de
derecho material. En particular sa denuncia que |a interpretacion efectuada por
il Ad quem del arficulo 350 del Cédigo Cikil, es ermdnea, puas éste sostiena
que los demandanties, al ostentar la calidad de propletarios, no pusden
domandar |a prescripcidn del predio objelo de litigio, ya que el referido articulo
habiita a demandar la prescripcion solo a Quienes son poseedores no
propéetarios, sin congiderar su segundo pérrafo, el cual hace referencia a la
prescripcion corta, 8l cual solo requigre que la posesion sea continua duranle
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Corte Suprema de Justicia de la Republica
Sala de Derecho Constitucional y Social

SENTENCIA
CASACION N° 2571-2009
HUANUCO
cinco aflos, justo titulo y buena fe, de modo tal que la prescripcion puede ser
alegado por quien ostents un titulo slempre que éste sea dudoso o adolezca

de algun defecto que impida su inscripcion.

3.- CONSIDERANDO:

Primero: Que, la sentencia de vista ha establecido que «lg wsucapidn
constituye, como se dijo, una forma originaria de adquirr la propiedad de
un bien basado en la posesiin por un lempo delerminado [dlez o cinco aflos
segun sea el caso] por el poseedor no propletario, es deck, quien es
propietario de un bien no puede adquirir por la usucapion un derecho que ya
fiene=. Asimismo, ha sefialado que en virtud de la «~escritura de compra venia
deol predio rustico 12.397.5 m., postoriormonte denominada parcela nimero
sesenta y dos predio rustico "ANDABAMBA® de fecha dieciocho de junio de mil
novecionios noventa y sielo- 108 demandantes adquirieron la propledad de
dicho inmueble por lo que no pueden demandar la prescripcidn adquisitiva por
S01 propietanos.

Sequndo: Que, ol articulo 950 de! Cédigo Cvil establece dos formas para
adquiric la propiedad por usucapion. La primera de ellas requiere ia posesion
continua, pacifica y pdblica como propietario durante diez afios. La segunda
requiere solo cinco afos de posesion, y esto es asi porque quien demanda fa
usucapidon debe ostentar un justo titulo, ademas de buena fe. En
consecuencia, quien detente un justo tiulo y buena fe pueda demandar la
usucapién a los cinco anos. En el caso materia de autos, el jusio tiulo estaria
representado por la escritura de compra venta antes referida, de modo tal que
no habria inconveniente alguno, en reclamar a prescripcion en base a ese
titulo aunada a la buena fe. A elio se debe anadir que este Supremo Tribunal
ha sefialado a través de la Sentencia Casatoria N® 672-2001, "gue fambién
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HUANUCO

puede reclamar la prescnpeidn adquisiiva quien se considere propietario por
tengr un confrato de compravenia®

Yercero: Que, el instituio de & prescripcidn adquisitiva cumple una finalidad
importante de consolidacidn de una situacion juridica vacilante, de modo tal
gua ademds de ser una nstitucidn juridica por medio del cual se adquiere la
propiadad es una institucion que permite consolidaria. De lo que se desprende
Gue no existe inconveniante alguno para que akguien que ostente un tibulo de
propiedad que adolezca de algin vicio o defecio gue impeda su Inscrpcion,
pueda demandar judicialments la prescripcidn. Que asimismo, se debe
conslderar qua confoerma el adiculo il del Titulo Preliminar del Codigo
Procesal Civil, la finalidad del proceso es resolvar un confiicto de interesas o
ofoctivos los derechos sustanciales, y que su finalidad abstracta es lograr la
paz social en psticia,

Cuarto: Que, da autos se liene que |a Interpretacidn efectuada an la saniancia
da visla respecto del articulo 950 del Codigo Civil radica an considerar que los
demandantas al tener la tilulardad del predio nisfico de 12,3975 m.,
denominada parcela némero sesenta y 308 predio rustico “"ANDABAMBA™ no
puedan demandar & prescripcion adquisitiva, por cuanio son propéetanos del
referido predio. Sin embango, como ya sé ha sefalado dicha ularidad no es
obstacule para que puedan, mediante el proceso de prescripcion adqulsitiva,
olorgane seguridad a la posasion que viend manieniando en vinud de un Glulo
afectado de aigun vicio 0 delecto que impida su inscripcion an los Registro
Publicog. Por la razones expuestas resulta amparable el recurso de casacion.

4.- DECISION:

Declararon FUNDADO el recurse de casacidn interpuesio a fojas selecienios
trece por don Ao Ydépoez Solis, y en consecuencia declararon NULA la
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Core Suprema da Justicia de la Repubhica
Sala de Derecho Constitucional y Social

SENTENCIA
CASACION N* 2671-2009

HUANUCO
senigncia de vista de fojas seiscienios sesenta y sels, de fecha veinte de
marzo da dos mil nueve,; ¥ actuando en sede de instancla: CONFIRMARON
la santencia apelada de fojas cuatrocientos siete, su fecha tres de satlembre
de dos mil siete, gue declara FUNDADA la demanda, con lo demés que
contione; MANDARON publicar la presente resolucidn en el diano oficial “El
Peruanc”; Vocal Ponente: Tavara Cdrdova; y los dévolvieron.-
S.5.
VASQUEZ CORTEZ

TAVARA CORDOVA

RODRIGUEZ MENDOZA

ACEYEDO MENA

MAC RAE THAYS
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Sajeme Perusno de Infarmecin Jaddcs ' 000673
PRESCRIPCION ADQUISITIVA DE DOMINIO S
(Publicado: 31.05.2007)

CAS. N* 127208 LIMA NORTE. Prescripcin Adquisitva de= Dominio Lima, cinco de
dicembng del cos mi sais - LA SALA CIVIL TRANSITORMA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA
DE LA REPUBLICA; vista i= causs nUmero mil doscentos satenlidds - ¢os mil seis, con el
acompafiado, en Audienca Plblics de a fecha y producida la volacdn con ameglo @ ky, de
conformiciad con lo opinado en el diclamen de k& seflore Frecal Suprema en lo Civil, emite la siguiente
sentencia; MATERIA DEL RECURSO: Se trala del recurso de casacion interpuesto por Belisario
tartin Loayza Calle madiante escrito de fojaa mil setecientos ochenticuatro, contra la sentencla de
vista emitica por la Segunda Ciil ce ia Corte Superior de Justicia de Lima Norle, de fojas mi
setecientos sesenta, su fecha cuatro de noviembre del dos mil cinco, corregide por resolucidn de
fojas mil seteclentos sesentiocho, que confirma s sentencia apeiads de fojas mil seisciontos once,
corregida por resolucidn de fojas mil seiscientos veintiocho, que declars fundada I demanda
nterpuesta y, en consecuencia, que los demandantes son propletanos por prescripcidn ef Inmueble
sub s, con & &rea y medidss permétricas Que comstan en a2 memoria descriptiva de fojas
novecentos veinticuairo, canceldndose ¢l asiento registral a favor ded antiguo propietario en i parte
gue comesponde, FUNDAMENTOS DEL RECURSO: Que, el recurse oe casacion fue declarado
procedenie por resolucidn del decsiet= da julio del dos mi seis, por 2 csussl pravists en el inciso
tercero del articulo rescientos cchentiséis del Codigo Procesal Civil, en virtud de o coal el recurrente
denuncia [@ contravencién de les normas que garantizan el derscho a un debido proceso, en
razon @ que se ha Incurndo en les siguientas transgresiones. #) La demanda debid ser rechazada en
aplicacion de b normado en el incse quinto del articulo cualrocientos veinticuatro del Cédigo
Procasal Civll, toda vez que no existe una plena y corrects identificacion del bien, toda vez que en la
demanda se solicita la prescripcidn del inmueble ubicado en In Cabe Baiconcillo cento sesents y dos,
también denominado Lote diecinueve de & Manzana B de la Cale Bakconcilic de I3 Urbanizacion
Victoria, y que antes ora of Lote ireinta y cos de la Urbanizacidn e! Rosal es decir, le olorga tres
identiicaciones distintas @ un mismo bien. Ademds, la constancia de ocupacidn ctorgada por e
Municipalidad de San Martin de Porres de fojas sesenta y ocho, esla refencs a una iNSpaccion ocular
sobre el jota de tarreno nimero nueve de is Margang D de & Umdanizscion La Victoria, b) Los
demandantes preftenden usucapi un Sres de ochenta y sele metros cuadrados, mientzas que en las
decisraciones JWacas 00 aulovailo que se adunian @ la dermanda se hace referencia que ef bien
gene un Sres 08 selnta punto guince melos cuadrados, ¢) Los demandantes refieren haber
a2dquinide ef predio en virtud a un contrato de compra venta celebrado con Sargio Matos Melgarejo,
por anto, 3 accidn correspondient2 era le de otorgemiento de escritura publica y no la de
prescripcitn adquisitive 'de dominio, por lo que ¢ juez debld declarar improcedente la demands
conforme & |0 normaco en el inciso sexto del articulo custrocientos veintisiete del Cadigo Procesal
Ciil; d) La Sale Supenor Intarprets que 3 posesion continua se acredita con lss declamciones
Juradas, constancia de pago cel impueste a los predios y memoria descriptiva, sin embargo, éstas
constituyen simples documentos wnilaterales de cardctor adminstratvo que da ninguna manera
acreditan |a posasiin conlinua, e) Asimismo, ia Sala no precise en gqué documentos $€ SMPAD Para
doterminar que ha exisido una posesion péblica, Imitandose = sefialar gue €sta ha sido de
conocimiento de los vecinos del lugar y de 1a Municipalidad, de olo ado, & Colegade sustents la
posasicn pacifica en las testimon@ies de los sedores Alfonso Mattia CasSilc y Josd Leondas
Gamboz, lo que resulta ceficienie dado que i3 posesidn pacifica es k2 gue se ejerce sin vickenca, y,
CONSIDERANDO: Primero.- Que, mediant= 12 presante demanda los esposos Harminio Quezada
Varas y su esposs, Marna Linares Monzon de Quezada pretenden que judicisimants ¢ s deciare
propietarios por prescripeidn del inmusble s2c en la Calle Balconcilio numero dento sesanta y dos,
distrito de San Martin de Pores (anles denominado Lot nuuve de la Manazana D de la Urb.
Victoria), e cual adquineron de don Sergio Matos Melgarejo, conforme al contrato privado de compra
venta del quince de mayo de md novecienlos sesanla y dos. obrante a fojas ciento cinco, pagando la
suma de frece mil Guinienlos soles ore por una extenswn de ochentisiele melros Cusdracos,
precisando qué &l iInmueble transferido es unc na independizado que forma pana de un inmueble de
mayor exiension cuyo propiatano es el sefor Rodalio Loayza Meigarejo, 2 cuyo nombre se encuentra
inscritc en los reqistros regpectivos; Segundo.. Que, al contestir Iz demanda, e codemandado

220772011 105648 am, Piges 1
Actualzado at-280021 1
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Balisaria Martin Loayza Calle -asi como los demas mismbros de la Sucesion de Rodollo Loayza
Melgerajo- sefiak que desconocia que su padre, ya fallecko, hublera vendido el bien sub lilis a favar
de Sergio Mazios Melgarejo, ademis de que s dermandantes pretencen prescribir un lole de
ochenlisiele metros cuadrados cuando en las dedaraciones juradas de autovallo s8 desprende que
aquellos sdlo ocupan un drea de selenbséis punto vemnltisate matros cuadrados; Tercero.- Que, las
instancias de mérita han establecide que |13 demanda se encuentra comectamente dinigida a Iz
Sucesian de Rodefo Loayza Melgarejo, por ser aguel & cuyd Aombre se encuentra inscrilo @l bien sub
litis v que, por elio, @ pesar d2 no existir contrato enire & extiinio ¥ S=rgio Malos Melgarajo, resulta
perfectaments viable que los demandantes prelendsn gue se les declare propiefaris a moda
orginario. Respecio del drea controvertida, s msmas inslancias han concedida la prescripoicn sdio
por el ares verficeda por el Munlcipio Distrital de San Martin de Pores en la memoria descriptiva v
. plancs que obran de fojss noveclzntos veinticuatro & novecienos veintisiste, esto es, por selenta y
tres punto velntdbs velntidéds metros cusdrados; Cuano.- Que, en el primer exiremo de su cawsal
procesal (acdpite a), el recurrente sefiala que se habria clorgado B preseripelan sobre un Inmuebis
que no sa enconlraba debidamente dentificado. Al respecio, conforme aparece de |2 revision del
escrito de demsnda gue obra & fojas nowents, esl como del posterior escrito subsansloro presentado
g fojas tescienlos freinticinco, los demandantas han menifestede de matera uniferme gue la
prescripcién adquisitva de dominio que demandan es respectn def inmueble sito en la Cale
Balconcille ndmero ciento sesents y dos del distiio de San Martin de Borres, y sl bien afirmaron enun
primer momants que dicho iemueble era identificedo antes coma Lote diecinueve de la Manzana B de
la Urbantzacion Victora o come “la pare posterior” del Lote treinta v dos de la Urbanzadiaon El Rosal,
finalments rectificaron el emor incurrda &l sefalar que se rate del Lote nueve de 1a Manzans O da la
Lrbanizacicn Wiclaria, al como se consigna en ef refeddo escrito subsanatario y, en elecks, severdfica
de la Constancla de Ocupecidn expedida por g Divisidn de Catasto v Flansambenio Urbeno de e
Municipalidad Distrital de San Martin de Paorres, gue obre s fojas sesenfiocho. En ese senfido, es
talso que nos encontremos ante un bien con fnes |dentificacones distintas, como refiere el recurrente,
puss 58 traiE de un mismo bisn gue se designa com una numeracidn actual y una sntigua, a o que
debe agregarse que &l impugnante no formuld cuestionamiento alguno conbra ke identificacion dal
inmueble en [a primeara cpartunidad gue twvo para hacero, esio s, en su escrito de contestacidn de
la demanda, ni tempoco aoredila con dJocumeanto alguno gue se trate de inmuebles distintos, por o
que ¢l primer agravio procesal no resulta atendible; Quinto.- Que, en 8l segundo extremo del frecurss
(acEpile b), &l recumidle miere qua (o acdofes pratenden prescid un &7Ea magod a la qua
reaglmente ocupan. En este punto es preclso sefiatar que en su escrilo de demands los possedores no
espacificaron concretamente cual seria el metraje cuya prescripoidn salictaban, limikindase a referir
gue se enconireban ocupando un femenc gue les fue vendido con una exiension superficisl de
ochanta vy siste metms cusdrados. S embargo, fee precisamente antke ks sucesivos
cueslionamientas dirigidas en ese senlide por los herederos de la Sucesion de Rodolfo Loayza
Melgarejo, que =l codemandanie Herminie Ouwszada VWeres ofredd como prueba la periciz que
dabaria efectuarse sobre & |lofte sub liks para efectos de esiablecer sus indercs, &l dras que le
comesponde, v su ubicadion exacta en al Piano Catastral da la Municipalidad de San Maifn de
Porres, prusba de la cual finalmente se desistéd, presentando en su lugar los planos y memoria
descripliva visados por I8 cilade Comuns, con los que acredia que producio de 1z delimilzcion de
freas comunes pactada con su colindante, su inmueble ha guadado reducido & wn area de safania v
tres penta veintidds metros cuadrados, por i qus salicita que ef Juez lome en cuenta & Auevs dréa y
linderos para efectos de la presenie demanda. Dichas pruebas fueron incorporadas de ofick por el
Juez medlante resclucidn de fojas novecienios noventioche, por o que, conforme al pedido de la
parke actora, el Juez de la causz, &l amparar la demanda, concedid 2 prescripoion 8o respecio def
drga A gue se contraen bos documentos de foj2s novesentos weinkticuatio 8 novecionlod weinlisiele,
Sgxto.- CQue, a bedo eflo, cabe agreger gue de & mevision de las declaraciones juradas de aulovalio
qui 58 aparajan & la demands, s= sdvierle que @l dree declaradz ente la Autoridad Edil por los
demandanies es de selanta y seis punio velntisiete metros cusdrados, siendo que ¢ drgano
jurisdiceional ha estimado otorgar la prescripcion por wna extensidn menor a la consignada en las
Indicadas fichas, con lo cual se concluye que no Se ha causado perjuicio alguno a la parte
damandada, pues 2 los eciores s= |es wens olorgando la propledad schre un drea menor & la
prasuniamente edquinida por ellos v, en ese sentido, el segunde exremo de le causal procesal
fampoco resulta atendible; Sétimeo.- Que, en el tercer exiremo de fa cauvsal pracesal (acapite ¢), el

Z2MTIA011 10:58:48 2, Pagina 2

Aclualzado at ZRAO2M 1

184



LT

Swtama I
recurmente refiere que resulta un Imposible juridico que s domandanles pretandan Wo
gropetarios por prescripcion, cuando éstos ya son propigtarios del bien sub fiis, al h

medianie compra vents. Sobre W supuesto, este Supremo Tribunal hz tanido oporlunidad
pronunciarse -entre otros- en 18 Casacion dos mil ochoclentos sefenta y dos - ¢os mil cico
Merced), establaciendo que resuia perfectament2 viable demandar la dacaracidn de propledad por
prascripoion de aquél gue ostenta un thulo de propiedad, cuando dicho thuic s imperfecto, Se
entence como tiwlo imperfecto @ aquil gue se encuenta destinado a ransfenr is propledad, pero
que por circunstancias sjenas & adquirenie, y propas del ensjenants, impide que & citada
ransferencia se haga efectva esio e3, legue a concretanse; por tanlo, quien detenta tal instrumento
puede reclamar de quien es propetario iInscrito en los Registros Publicos, Ia prescripcion adquisitiva e
su favor; Octavo.. Que, en autos @ itk raslativo por sl solo hublera bastado pera establecer |a
exisiencia de una compra venta perfectamante configurads, pero a falla de concumrencla de la calldad
de propetano en la persona del vendedor -tal como lo han establecido s instancias oe mérito-,
aquélla no puede operar efectivamente nl producir sus efectos legales, razdn por @ cual la ley
material faculla o los interesados interponar la demanda de prescripcidon adouistiva paa que
legaimante se los declare propietanics y oblener asi 5 cancelacion de ta nscripcion & favor del
antiguo cuedo que les permils scceder @ registo de su tiulo de dominio. Es por elio incorructo
sfrmar que la prelension asi incoada see juridicamente imposible, pues ks demandantes detentan
uwn litdo imperfecto, of cual kbs faculls 8 recurry al Organo jurisdiccional para que sea ésle Quien
deciare el derecho que comesponds, tanio méds & los ackores no demandan bajo el supuesto de la
prescrpcion corta (con justo titulo) sino que invocan la prescripcidn larga (posesion continua, pacifice
¥ publica come propetacios durante diez aflos), por lo que este tercer extramo del recurso ampoco
marece ser amparado, Octavo.- Que, en lo que conciema al cuarto y quinte extramos del recurso
{acapites d y @), el recurrente cuestiona la valoracion probatoria realizada por '2 Salz Superior en
tomo & Ia acredilacidn de los presupusstos concurrentes en el ejercidio de I8 posesion por parte de
los demandados, E3 oportuno precisar, en primer lugar, Que is posesion &8 Coniinua cuando s& sjerce
de forma ininterrumpida, sin intermilencias o lapsos, que es pacifica cuando no media of empieo de o
viclencia o &l uso de vias de hecho pars su adquisicion; y que es pabiica cuando se ejerce en forma
no dandestina. En tal contaxio, se advierte que las Instancies de ménto han establecido con claridad
Y precision que 12 pogsosion continus de los demandantss por mas de diez afos, como sl fueran
propletarios, se sorodita por el mério del conlrato privada de fojas ciento cinco, que fue suscrito con
el safor Sergio Matos Melgarejo, asi como las declaraciones jurédes de autovalio y paoo del
impuesto predial en los que $e consignan las construcciones levantadas sobre el terreno sub Kis y su
antigliedad, o que demuestra de forma palpobie que desde que Ingresaron sl terreno los
demandantes han ejerciso diversos actos posesoarios a fin de consolidar su pamanencia en ef bien.
El ctado contrato privado, como bien lo refiere of Juez de & csusa &0 su sontencia, también sirve
para acreditar la posesion pacifica, pues en virtud & mismo los demandanias INGresaron en posesion
del inrnueble en el 540 mil novecientos sesenta y Jog, Sin laner QUe recurnr 8 '@ viokncia o 3 mvasion
deliberada, de jo cual InCiuso Ciaron BStimonio oS propietarios colindantes Alfonso Matta Castilo y
Jost Leomidas Gamboa, en sus decisraciones que obran 3 fojas ochoclentos treinta y uno y
ochocientos cuarenia y ocho, tal como o refiere of Colegiado Superior en Su sentencia confirmatoria,
Finalmente, tampeco resuits orrado que [as instancing de mérito hayan estimado que la posesion con
conocimiento de los vecinos del lugar y de Ia autoridad |ccal resuita suficiente para ser considerada
como posesion pObica, pues en contrapartida, 'a posesdn clandesting supondria que los aclores
pretenden esconder o sustraer del conodmisnto poblico, por diversas razones, of hecho de gua se
encuentran en posesion del inmoeble sub litis, sea por s vie del silencio, del engafo o ce &
&duleracidn de su propia identidad o cual no se visumbrz en aules De cusiquier forma,
comesponde & quien altgue que Ia posesitn de oS demandantss no $6a conlinua, pacifica ni pobica
scrodtar cus sfirmaciones, SUPUESH que en aulos no se ha presenitade, por 10 que los dos uftimes
exyemos del recurso de casacion resultan iguaimente infundados; Noveno.- Que, siando asi, al no
configurarse ks csusal procesal denunciada, debe procederse conforme 2 o dispuesto on los adticulos
treschentos noventisiete, resclantos noventicche y irescianios novenbnusve dal Codigo Procesal Civil;
por cuyas razones, Declararon: INFUNDADO el recurso de casacicn interpuesto por Belisario Martin
Loayza Celle mediante escnio de fojes mil setecientos ochenticvatro, en consecuencia, NO
CASARON la sentencia de vista de fojas mil selecientos sesents, su facha cualro de noviembre del
dos mi cinco, corregida par resolucion de fojas mil setecienios sesentiocho, su eCha nueve de enero
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del -::E mil seis; CONDENARON a ia parte recurrents al pago de las costas y coslos onginados por ks
ramitacién del present{*} recurso, asl come al papo de una multa ascendenie » dos Uindades de
Referanciz Procesal; DISPUSIERON se publique la presenis resolucin en el Dierio Oficisl B
Peruana; en los seguidos por Herminle Quezada Varas y Otra conira la Suvcssién de Rodolfo Loayzs
Melgarejo sobre preseripcidn adquisitive de dominlo; y los devolieron.- §5. TICONA POSTIGO,
CARRION LUGD, FERREIRA VILDOZOLA, PALOMING GARCLS, HERNANDET PEREZ

—
e

e e Vi
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PRESCRIPCION ADQUISITIVA DE DOMINIO

CAS. N* 287208 LA MERCED. Prescripcitam Aduisiive de Dominio. Lima, ventioccho de
agosto del dos mil sels - LA SALA CIVIL TRANSITORIA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA
DE LA REPUSLICA; vista @ causa ndmero dos mil ochacientos seteniidés - dos mi cincg, con &
acompafado, en Audencia Pidbica de I fechs, y produciie la volacion con aregio 3 ley, de
canformidad con io cpinado en o dctamen Oe 2 sefoca Fecal Suprema en lo Civil, emiie & siguiente
santencia, MATERIA DEL RECURSO: Se vata def recsso de casacidn interpuesto por Lucy Ada
Wissar de Camidn, mediants escrilo de fojas cuairocienitos decinueve, contra el auto de vista emitido
por s Segunda Ssia Descentralizacs de Lo Merced de da Corte Superior de Justicia de Junin, de fojas
cuatrocientos nueve, su fecha veintiocho de setembra del dos mil cinco, que confirma |a resclucion
nOmero cusrentités dctads en I Audenca de Samesmiento, Concilfacion y Fijacidn de Puntos
Controvertidos, cuya acta obra a fojos trescienios setanticealro y irescientos selenticinco, que declara
nuio lode o Scluaco & improcedents 8 domanda Inlenuests, dejando § saho of derecho de 2
cemandanta para Que 0 naga vakr conforme a ley, FUNDAMENTOS DEL RECURSO: Que, el
recurs0 de casscitn fue declarado procedents por resclucidn del nueve de diciembre del dos mil
cinco, por las causales previstas en ¢ Inciso primero del articulo trescientos ochentiséss del Cadigo
Frocesal Civil, en virtud de o cual @ recurrante denuncix |) ‘a interpretacién errdnea del articulo
novecientos cincuenta del Cédigo Civill, 1oda vez que b compra venta del inmueble sub litis que
hzo su conyuge, Haman Camdn Quintanilia, de don Augusto Alberto Castillo Casabona no reunia las
condiciones legales para operar comao transferencia de domini, .ya que el citado bien no era del
vendecor, sino del psdre de este, don Aberto Castilo Guevara, resultando que el vensedor aludido
dispuso de un bien que no le perenecls, es declr, éste no tenla la calidad de propietario,
constituyendo el contrato un justo tiulo mas no un documento perfecto como o calfica la Sala
Supenor, en consecuencia, no puade descaificarse & W demandante para afeclos de solicitar fa
prescripcian adgquisitiva de dominio, mas aln sl ésta, pudiendo haber solicitado la prescripcion corta,
opia por &2 prescripcion krga, en cuyo caso ers Innecasano acrediter of justo ttulo y ka buena fe,
bastando cemestrar 3 posesion continua, pacifics y putiice como propietsns durante diez anos,
conforme lo peevé I8 norma denuncieda en su pomer pirafo, y, Il) ta aplicacion indebida de
normas de derecho material, como son a) o articulo mil cuatroclentos doce del Codigo Civil,
pues o vendedor en el presente caso @amas podra formalizar la venta olorgando & correspondients
escritura publica o cumplr cualquier otro requisito que pudieran haber omitido o hubleran convenido
las partes, por la sencilla razén de no ser propielario ded blen inmueble que vendid; b) ol articulo mil
quinientos cuarenta y nueve del Codigo Clvil, ya que sl bien se ha cumplido con la transferencis
del bien y et pago del precio, no se considerd que el vendedor transinid un bien que no & penenecia,
y, CONSIDERANDO: Primerc.- Que, mediante la presente cemanda Lucy Ada Wissar de Carnion
pratende que judiciaimenta sa otorgue, pars afa y su esposo Meman Camon Quintaniia, la propiedad
por prescripaion adquisitiva del inmueble sito en Jirdn Progreso trescientos veinticines del dathito do
San Raman, Provinca de Chanchamays, depanamento oe Junin, ¢o dosclonios cincuents metros
cusdrados, da extansion, &f cual sdquird medsants contralo dé Compra Venta del diez de jto de mil
navecienios cchenla y siele de don Augusto Alberto Castilo Casaborn, precisando que &l inmuesbie
transferido @5 uno no independzado que forma pars de un INMUabla 08 MIYOr CXIENBION
{ochacientos metros cuadrados) cuyo propietario fue el padre del vendedor, el sefior Abeno Castiio
Guevara, 8 cuyo nombre se encuentra inscrilo, Segundo.- Que, conforme aparece del contrato de
compra venta de fojas dieciséis, corroborado con la Ficha Registral de fojes ocho, B tansierencia
que efectud el sefor Augusto Aberio Castilo Cassbons fue respecio de un D nmuable de
rescientos melros cuadrados de extenson superficial (solctdndose en este proceso sdio 2
prascripcion sobee doscientos cincuents MElos cuadrados), NCluyenco 185 CONSILCOONes Que all se
levantaron, sin Que aguél vandedor 58 SNCONIFEra TEQISIato como propietane del otdo vnuedle,
s$ino qua el MisMo se enconlraba InSCHo coma propiedad de su padie Abeno Castiio Guovars,
Tercero.. Que, Tegada 12 =taps 2! saneamientio processl, la Juer de b couss expidd resolucidn
dedarando s nulidad de todo o actuado ¥ B improcsdenca de 13 demands, en atencon a I ragulado
en ¢l Incs0 sexto del articulo custrocenios vanusite dal Coaigo Procesal Civi, puss esima que os
juridicamenta imposible deciarar 1a propiedad de quien ya es propeiano por haber #dquindo mediants
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mmq wmo, of Colegiado Supenior confirmd dicha decision, agregando que si blen es
encuentra en posesion del inmueble por el tlempo que Indica en su demandz
{quince afos), ests posesion la viene ajerciendo en calidsd de propietanis, presentindose los
presupuesins Ingales conlenidas en el articulo mil guindenios vaintinueve dal Codgo Ciil, par haberse
hecho entrega del bien matera ds venta y pagedo su precio, faltande Cnicamentz solicitar su
perfeccionamionto como o estioula el articulo mil custrocientos doce del Codigo anolado, en
concordancia con el articulo mil quindentos cuarentm y nuave del mismo cusrpo normativo, no
resultando viable la accitn pravistz en el articulo novacientos cincuents del Codigo Civil, Cuarto.-
Que, existe interpretacian endnea de una norma ¢e deracho matarial cuando concurren 10s sigulenies
supuestos 8) el Juez establece determingdos hechos, a lravés de unz valoracion conjunta y
rmzonada de les prucbas aportadss al proceso; b) que estos hechos, 23l establecidos, guardan
relacion de identidad con los supuestos filcticos de una norma jurfdica determinada; ¢) que slegida
esta norma como pertinente (5o elia 0 en concurrenclm con otras) para resolver 8l caso concrelo, la
interpreta {y aplica); d) que en & activided hermenéutica, & Juzgador, VEEZaNCO los métodos de
interpretacion, yerra al establecer el alcance y sentido de squelia norma, es decir, incurre en error &l
establecer i3 verdaders voluntad obiefva de ks norma, con lo cual resuelve el conficio de interesos de
manera contrarla a los valores y fines del derecho y, particularmente, vuinerando ef valor superior del
ordenamiento juridico, como es el de Ia justicia; Quinto.- Que, el articulo novediantos cincuenta del
Codigo Civil, en cade uno de sus dos parralos, regula las formas de adguirr ia propiadad inmuelle
por prescripcion; 1) mediante la posesion continua, pacifica y piblica como propletarc durante diez
ahos (prescrpeion “largs”), ©, 2) ejerciendo la posesidn duranta el lapso no menor de cinco anos,
sempre qua medien justo titulo y buenz fe (prescripcidn “corta’); Saxto.- Que, el Jusio titulo 2 que se
refiere & sagundo parrafo de la nocrma denunciada, ha sido definido por Max Aras Schrelber Peget y
Carlos Cardenas Quirds come el “.instrumento de orden legal destinado 2 la Wransmision ce ko
propiedad {la compravents, mdacbnmpago el aport=s 2 la formacon del capitsl do una
scciedad, la herencia, ol legado, entre otos)”, o mismo qus serla perfecto “..de no mediar

cirounstancias sjenas 3l sdquivente y proplas del enajenarte que impiden una transferencia efectva”
(Exfigesis dal Codigo Civil de mil novecientos ochenta y cuatro, Toma V, Derechos Reales. Primera
edicion, WG Editor, Lima, mil noveciantos noventas y Wes; pagina quince), Sétimo.- Que, en
consecuencia, Interpretando correctaments ol articuio novecientos cincuents dei Codigo Civil, el justo
utuiooommmnmmhmmedwumaummhpmpedada
un bien a favor del adquirante; por tanto, quien detenta tal Instrumento, puede reclamar de quien es
propietanio inscrite en ks Rag-m Pubtz? la prescripcidn adquisiiva a su favor pravista en e
sagundo paraio de la forma en comento,/Octavo.- Que, an auios of titulo rasiatvo por si sl
hubiera bastado para establocer W existencia de una comges venta perfoctaments configurada, pero
a falta de concumencia de @ calidac de propletario en 8 persona del vendedor, aquélia no puede
operar plechivaments ni produci sus efectos legales. razon por 2 cual 1 ley material facuta a log
meresados interponer & demanda de prescripcdn adquisitiva para que legaimenta 5@ los daclare
propietanios y cblener asi |a cancelacion de |a Inscripcion a favor del antiguo dueno gue les penmita
accedier al registro de su titulo de dominio,/Noveno.- Que, es por ello incomecto afrmar que
pretensidn asi incoada ses juridicaments imposble, desde queo 'a base factica en |3 que se sustenta
52 encuenira crcunscrita dentro de i hipdtesis que prevé la ley, especificament= el segundo pémrafo
cal aniculo noveckeMos cincuenta del Codigo Civil, el cual ha sido errdneamente intérpretado, como
¥e s ha descrito y analizado. No esta demas referir que la demandanie viene solcitando, incluso,
que en caso que las Instancias de mérito estimen gue su ttule imperfecio no e suficients para
amparar Su peckio sobre |3 base 08 la prescrpcion corta, s& consicers que ha cumplido los requisitos
para acceder 3 la propiedad por wescripodn larga. Décimo.- Que, de otro lado, la causal de
ephcacion indebids se configura cuanda: a) el Juez, a través de una valoracion conjunta y razonada
oe 55 pruebas sportades &l proceso, llega a establecar determinados hechos ralevanies del confiicio
de intereses, b) que tales hechos establecidos, guardan eacion de identidad con los supuasios
faclicos de una noma juridica delerménada; ¢) Que sin embargo, & Juez, en lugsr de aplicar esta
ultima norma, apica ung distinia para resoiver @l Caso concrelo, vulnerando ios valores y prnciplos
de! ordenamiento puridco, partcularmente el valor superor de 1a justicia; Décimo Primero.- Que, es
preciso puntualizar que la presenta demanda no persigue el perfeccionampnto de una compra venta
mediante ol atorgamienio de |a escrilura publics respeciiva, $ino 13 declamacibn como ropelania por
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prescripcion de ks demandante frenle a guien aparéce &n s registros piblicos coma prapietarnia, 3 fin
de obierer un Hiule gee b= permits B inscripcion de su dominic en el registro respactvo v k&
cancelacion dal asiento a fever del antiguo duefio; razan por la cual resulta impertinente el andiisis
Juridico que reekiza la Sala Superlor scbre la base del artico mil custrodentos doce del Cadigo Civil,
confafdada con el artlculo mil quinéentos cuarenta ¥ nueve del misme SUSrpa narmative; maxime s
po 58 pusde solicitar pereceicnamianto alguno de un thuls gue fus otorgado por quisn no era dueha
del! bien vendido; Ddelma Segundo.- Oue, sl blen es dero que en virtud a lo dispuesio en & inciso
primera del articulo tresciantos noventa y seis dal Codigo Precesal Civil, en menito del ampara de las
causales maleriales, comespondera a aste Suprema Triboenal ejercer |a fecullad de actuar en sede de
inatancia y resolver la causa en definliva, sin desalver los actuados a la inslancia infaricr; sin
embargo, sdvitigndocae gue (a3 instancias de ménte han emibda ena decislion inhibllariz cando |3
causa se enconiraba recign en k2 aetaps de saneamienta procasal, sin que s2 hubleran admitido v
menns actuado kEs preshas aporiadas por las paries, resyfa pertinente remitr los autos al Jusz de la
causa con afecto da reenvia, & fin de que renovendo los ectos procesalss cumpla con emitr nuawvao
auto de saneamients con armeglo @ ley, on salvaguarda de 13 gerentia constitucional de |a doble
Instancia que reconoce el incizg sexio dal aniculo clento reintz y nuave de la Conslitucion Paolltica asl
Estado, as! como el articulo X del Titwo Preliminar ded Codigo Procesal Civil, Décimo Tercera,- Clua,
adamas, con ralacidn al reenvio an 2sie caso cancreto, debe considararse gue: i) el Juez, al declarar
la improcedancia de la demanda por imposibilidad juridica del pefitario, ha sustentado su-decisidn en
&l marco de |2 relscon juridica procesal, y no de fa relacsén juridica materizt i} la Sela Soperior, al
confimar |la apelada, cuestions Iguaimeante el establecimiento valida da ung mlaEN juridica procassl;
i) por t3nto, ef reenvic da |z cawss & la primers instenca resulia necasado y pedinenla, pues no
exisbe wn jurgamiento sobre al fondo del fitigio, gue comparta el andlisis de la relacidn juridics
miEbEmal DEcimaoa [:L‘I:I.I'h?.;— Que, siendo asl, dado que e préesente recursa 3@ ampara san sf2cko de
reanvlo, debe procederse confarme a ko disgessio en el numeral dos punto tres el inciso segunda
del articulo trescientos noventisgls del Cadigo Frocesal Civil, par cuyas fundamenias, Declararon:
FLINDADD el recurso de casacidn misrpussto 8 fojes cualracienios discinueve; CASARDM s
resalucicn mpugnada, en consecuencia, NULO el aulo de visla de iojas cuatroclentos nueve, su
fecha wventlocho de seliembre del dos mil cinca, e INSUBSISTENTE la resclucidn ndmens
cuarentitrés dictada en iz Audiencia de Saneamianto, Conciliacion v Fljacian de Puntos Conirevertidos
dei vaintisgls de jullo del dos mil cinco, cuya acta obra 8 fojas trescienios satesticuabro y trescientos
setenticincg; ¥y en calldad de reenvio: MANMDARDON que 13 Juez de causa emifa nueevo auto de
sameamienta, con armaglo 8 derecha v lo actuedo; ISPUSIERON s publigiee la prasente resolucion
en & Diario Ofical El Peruano; en los seguidos por Lucy Ada Wissar da Camdn contra |a Sucesion de
Augusio Alberto Castilo Casabona sobve prescripeion adquisitive de dominiag; v los devolvigron.- 55,
ROmMAM - SANTISTEBAN, TICOMA POSTIGD, FERREIRA VILDOZOLA, PALOMING GARCIA, EL
VOTO DEL SENOR VOCAL CARRION LUGO, ES COMO SIGUE. Primaro.- En i presente ceusa,
comg aparece a fojas treinta del cuademilic de casacicn, se ha dedarado procedents ef recurso de
cEazscion imberpueste Luey Ada Wissar de Casridn, por les causales de intarpretacian eiménea del
aficulo 850 de! Codiga Civil ¢ aplicacion indebida de s numesales 1412 y 1548 del cilado Cadigo
Sustantiva; Segundo_- Sise trata de caugales gue tenen gue ver con el derecho matenal o sustanive
[causales previstas en los incisos 1 v 2 de! artlculo 386 del Codigo Procesal Civil), como courre en el
presenie casa (Inberpretacicn essdnea do una norma y aglicacidn indebida), de conformidad con @l
articulo 386 d=l indicado ordenamients procesal, & &l criterio de 13 Ssla es el de declarar fundada el
réecurss por la motivacign anclada, ademas de declararse la nulidad de & sankancia mpugnade, s
Sala Suprema dehe complelar la decmidn & se trata de 35 causaies anotadas, reackiendn la causa
seqdn corresponda a8 |8 neturalezs del conflicto de interesas, sin devoiver el proceso a la instancsia
infedcy, g5 decir, sin proceder & resrviar [a causa al organismo judizial inferior, Tratindose de casos
conmio el anctadoe el Cddign Processl Civil prohibe realmentz el reenvio cuando extealmente & Codiga
dice: "sin davolver el proceso a la instancia Wlemndds™, En carmbic, tratandose de la casacidn que
ampara el recursa por la cawsel de orden procesal, s decir, por conlrevencibn de normas gque
garaniizan el derecho a! debédo procesa, el reenvio esld expresamenls aulodzade, como aparsce del
incmo 2 del articule 396 ded aludida Cadigo; Tercero.- En el supussio de que la inslancia casaloria
amparase el reowse por alguna de las causakes de derecho sustentve, 8 Sala de Casaciin se
convigrta en realidad en segunda inslancia jurisdiccional (ne en krcara instanca junsdiccional), an la
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que, 'SBBESGo y evaluando ios medios probatonos utizados y los hechos acreditados, actusndo asi
denlro del marco de ia decision casatoria, debe resoiver ol conficto de ntoreses segdn corresponda,
aplicando el derecho pertinente (articulo 396, inciso 1 del Cédigo Procesal CMil). En este supuesio,
pues, la Sala de Casacidn, en la misma senlencis, casa b resolucion impugnada y emite & decision
raspectiva sobre ¢l fondo de & controversin, Cuarto.- Cabe remarcer que en esie caso la Sala de
Casacitn no se convierte en tercera instanca, pues, al anularse la sentencis de s Sals Superior
respeciiva en virlud de la casacion, realmente desaparece osta Jitma decision y la resolucion que @
Sala de Casacion emita sobre of fondo del litigio se consthuye en resclucion de segunda instancia. B
Cadigo Procesal Civil no hace distincion alguns respecto » si s Sala Civi Supsrior se ha pronunciado
o no sobre el fondo de la controversia. La resolucidn de la Sala de Casacion sl es definiiva. s que la
Sala Suprema, como o sefisla la relterada doctring, an ams de ja celendad judicial, de & economia
procesal y de fa prontitud con que daben dilucidanse los litigios, debe ejercitar su jurisdiccion plena en
Ios asuntos sometides a su decislon, como es ¢l caso presents, Quinto.- Fs pertinente procsar que
sl bien la Sala de Casacion, al haber declarada procedente ol recurso por una causal de derecho
material, si @l sentenciar, declara fundado el recurso, en su pronunciamiento sobre ¢! fonde ce la
controversia que el Cédigo ke oblign, debe hacerlo dentro del marco de la decision casatoria, en of
que la resolucidn casatoda le pane una camisa de fubrza & la propia Sala de Casadion pan
pronunciarse sobre of fondo dal litgio dentro del pardmetro establecido por aquetta cecision |amiculo
396, ditimo pérrafo del Codigo Protesal Civil), ello no impide que, en lodo caso, la Sela de Casacion
esta facultado para hacer uso del principlo juridico lura nowt curla, ego de calificar jJuridicamente bs
medios probatorios y los hechos: Sexto.- En ef prasente caso, hay suficenies slemenios de juicio, no
sbla para ampearar el recurso por las causales por lna cusles se ha deckrsdo procedente & medio
impugnatorio, sino ambién para que |a Sala de Casacidn cumpls con pronunciarse sobre el fondo ce
la controversia. El reenvio del proceso a la Instancia Inferor a fn de que emita nueva decision
revalorando los medios probatorios, traténdose de un recurso que se ha declarado procedents por
una causal de derecho materal, contravine |og princpios de celerdad procesal de economia
procesal y de pluralidad de instancias, puss, propicla ls emision de nuevas decisiones oe mento,
probablemente ef planteamienio de nuevos medios Impugnatoros Por las razones anotadas: MI
VOTO ez porque se declare FUNDADO al recuiso de casacidn Interpuesto par dofis Lucy Ade Wissar
de Camién a fojas cuatrocienios diecinueve, deblendo esta Sala pronunclarse sobre e! fondo de la
controversia, sin reenviar el proceso a la Sala Civil Superior, en jos seguidos conlra 18 Sucesion
de don Aberto Castilo Casabona sobre prescripcion adquisitive de dominio,- §8. CARRION LUGO

—-——— . —
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Expediante 11712 - 2011
Domandante : JOSE TRINIDAD GAVIDIA GARCIA
Demandado : MUNICIPALIDAD PROVINCIAL DE TRUJILLO
Materls ! PRESCRIPCION ADQUISITIVA DE DOMINIO
Juaz ! MARCO ANTONIO CELIS VASQUEZ
Secrotarla 1 ROCIO DEL PILAR CERNA DIAZ

Resolucldn ndmero UND

Truglilo, dos de junio
Dol nio dos mil once.-

AUTOS Y VISTOS; Dado cuenta con el esorto de demanda que antecede y
con los recaudos que se adjuntan a B demanda: AGREGUESE a los autos; vy,
CONSIDERANDO:

PRIMERQ.- Que, es facuitad del Jusz, en la calificackin de b demanda, analizar sl redne os
requisitos de admisiliidad y procedencls de |a demanda, previstos poc los articulos 4249, 4259
y 427° del Cédigo Procesal Chi, que dichos requisitos estdn vinoulados estrictamente 2
Cusstiones de forma y capacidad procesal en o modo de interponer 1a demanda,

~ Qua, mediante of escrito postulstorio que se provee, don José Trinicad Gavida

scude o drgano jurisdiccionsl con b finalidad de interponer damanda sobre Prescripoion

Adquisitiva de Domdnlo, sccién que B dirige contra @ Municipalidad Provincal de Truptio,

solicitands se Je declare propietario por presoripcdin adquisiihve de dominio def Inmuctie

ublcado en ls Mz, K, Lie, 02 Urb, San Vicente en un d&red de 175.85 m2, por estar o receente

o0 posesidn continug, pacifica y pdbiica por mids de veinte afos; tal como o acredita con &
contrato de promess de verta gue afhuata,

TERCERQ .- Qua, atendiondo a la protensiin demandacds y sstando a lo estableciin por nueso

publica y en su condicidn de tal, por of lapso que la legisiacidn sustantiva establecs;
resuitando aphicable para of caso de awtos ef articuio 950° def cado Cédigo. Sendo asi, &
prescripaidn adquistive de dominio s un modo de adquirs I propledad de un bien mueble
Jjeno medante b podesidn ejercida sobre of mimo durante of plam indicado an & norme; por
o que e evidentemente declarativa, pues busca & reconocimianto de un derecho 3 partir
de une stuackin de hecho determinads © un pronundamients de contenido probatorio gue
adquirrd certdumbre mediante & sentencia.

Que, tenlendo como directrlz 10 resusito por B Sala Espechilizada en o Civil de esta Corte
Superior de Justica en b ¢jecutoria 8700-2006, su facha 20 de enero del afo 2010, y la
Rasolucidn Casatorla N* 1273-2010, su fecha 20 de agosto def afio 2010 expedida por i Sala
Ol Permanante de la Corte Suprema de Justicie de ls Repdblica; mediante las cuales precisan
que no es posble solickar la propledad por prescripeién al haber adquiride ef bien subiitis por
compravents, pues o Supremo Tribunal considera pertinente indicar que la prescripcion
adquistiva es el mecansmo por of cual se pretende adquirr un bien contrario sensu, no s
factibie que quien ha adquirido ol blan mediante contrato de compraventa, solicke se le declare
propeetanc por prascripcidn adquisitiva de dominio; agregando para mayor abundamiento en
forma referencial s Jurlsprudendia derivada del expediente tres mil novecientos noventa y
dos m noventa v siete "results Anifcamente imposide solcltar ke

amoum y ex u doscientos sesanta y cuatro

ta
Nuom'n;go Msmw ica por afecto
GG {C o 5
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del transcurso del tempo convirtisndo wn hecho en derecha, como es @ posesidn de k
propledad”; en tal sentido, queda dlaro que ol ostenar ¢ recurreate contrato de promess
venta, se b tiene como propietario del blen sblitis, on consecuencla, & acon Interpeesta -
deviene notariamente improcedente, de confarmidad con lo previsto por o articde 427, inciso
6) del Codigo procesal Civil (el petitorio fuese juridica o fisicamente impositle).

Por las consideraciones expuestas, de conformidid con © prescrito por of artiouo 427, incso §)
del Codigo Procesal Owvil, sé resuebve:

Declarar: IMPROCEDENTE |2 demands scbre PRESCRIPCION ADQUISITIVA DE
DOMINIO, interpussta por don JOSE TRINIDAD GAVIDIA GARCIA w@nt
MUNICIPALIDAD PROVINCIAL DE TRUWILLO, en commecuencis; ARCHIVESE
DEFINITIVAMENTE estos autos en €l mado y forma de ley; consentida y/o ejecutariada que
sen la presente resolucidn, devolviéndose los anexns en 30 de ser solicitadas, excepto el
recibo de pago de tasa judicial por ofrecimients de pruetas; dejdndoss a salvo s devecho para
que b haga valer &n & modo y forme de ey,

Notifiguese por céduls a quicnes cormesponda.
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100695
Corte Superior de Justicla de La Libertad

Tercera Sala Civil
e e et . . e e et it~ S e et B T Ay R
SANTIAGO DE CHUCO
EN [0S SEGUIDOS POR DON MARIO CATALINO TAMA VASQUEZ
CONTRA DON SANTOS WENCESLAO SANCHEZ VASQUEZ Y OTRA,
BOBRE PRESCRIPCION ADQUISITIVA DE DOMINIO.
JUEZ: DE. NOE PEDRC NAVARRO CHAVEZ
RESOLUCION NUMERO QUINCE

Trujillo, seis de mayo
del ano dos mil diez..

VISTOS; en Audiencla Pablica, segun constancia de Secretaria
gue antecede; Y CONSIDERANDO: PRIMERQ - Que, == materia de apelacidn la
sentencia contenida en le rezolucion namero once, su fecha veintidds de diciembre del
ano dos mil nueve, corriente de folios ciento noventa y nueve & doscienios cinco, que
declara FUNDADA la demanda interpuesta por don Mario Catalino Tapia Viasgues
contra don Santos Wenceslao Sénchez Viasgues y otra, sobre Prescripoidn Adgquisitiva
de Dorninio; con lo demas que contiene; SKGUNDO - El demandado, interpone recurso
de apelacion mediante escrito obgante de [vlios doscientos quince & doscientos veinte,
argumentando qQue el tecreno sub litis Jo adquirld de su anterfor propietario, sin
embargo ¢l demandante jo invadid hace cuatro afics y desde entonces no ha podido
gjercer su derecho de disirute de dicho iInmueble, aalmisme, sefials que el A quo no ha
tenido en cuents que los documentos presentados por ¢l demandante pare acr=ditar la
posesion continua, estan a nombre de olra persona; asimismo, el A quo erToheamente
ha senalade que ¢l demandado no ha acreditado que haya habido perturbacion de la
poesesion, sin tener en cusnta que s¢ ha ofrecido como medio probatorio la citacion de
conciliacién dirgida &) demandante, con lo cual se ha interrumpido Indefectiblemente
el plazo prescriptorio; luego, respecio a los testigos sefiala que con todos cllos tiene
procesos pendicnties sobre prescripoidn respecio al mismo predio sub litis pero en otra
proporcion de terreno; senels ademés que los documentos que ha presentado el
demandante para acreditar (a posesitn puhlica son recientes y algunos de clios se
refieren a otros inmuebles distintos al predio sub litis; TERCERQ.-Que, conforme
Ouye del escrito postulalernio de demanda comente de [olios setenta ¥y trea a ochenta y
uno, el objeto concreto de la demanda es gue se declare propletario por prescripeidn a
don Marno Catalinc Tapia Vasquez respecto al inmueble ubicado en a2 calle Loa
Heraldos Negros No 1630 jantes calle Manco Cépac S/N, Manzana 117, Lote |, del
Distrito vy Provincia de Santiags de Chuco, Departamento de La Libertad, de un area
total de 204.70 m2; el mismo que (orma parte de uno de Mayor exi=nsion iNscrito en
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Tercera Sala Clvil
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l= Partida No lﬂS'mddm»dem*hOmetﬁswamw-
mwuav y sccesorlaments que se ardene la correspondiente inscripcion de
su derecho de proptcdnd en ¢l Registro de Predios, asi como la cancelacion del asisnio
de propiedad anterior, en razdn de haber ejercido Ja posesion piblica, pecifica y
continua por més de diez afos; CUARTO.- La prescripciin adquisitive calificada de
usucapion, es spreciada corme une forma de adquirir la propiedad de un bien por
efectos del tiempo, que estd referida 2 sclo a derechos reales, y se configura
conjugando la inercie del titular despojado com la posesién de guien e iroga e
derecho, generando la usucapidn una prescripeion extintiva de la accidn
reivindicatoria del anterior duefio, Al respects, el articulo 950 del Codige Civil,
prescribe que “la propledad inmueble se edquiere por prescnpoién medianle la posesion
continun, pecifica y piblca como propletano cwante diez afios. Se adgumre & los cinco
afios cuando median justo o y buena fe*. QUINTO.. Que, en este tipo de proceso, el
derecho de propiedad 3¢ adguiere per una sitvacion de hecho, como es Ja posesion
continua ¥y pactfica, pers como propietario, no como un simple poseedor, esto en con
poderes no solo de uso, disfrute, sino hasta de disposicidn del bien, ese gjerccio de
hecho como propistario debes ser pablico para que s¢ configurs ia propiedad por
prescripeldn sobre el bien que posea, sino gue este poseedor dede COmPOrtarse como
un propictario; SEXT0.- Por otre lade, debemos sedalar que conforme a lo previsto
por el articulo 949 del Codigo Civi), la transfeencia de propiedad de inmuebles en
nuesTo sistema Opera extra registralmente, es decir, con la sola creacion de
relacion obligatoria de lag partes, asi el scto juridico por &l cual s« asume k= oblgacion
de transferir un bien Inmueble determinado results suficiente pars producir un efecto
trasiativo de propledad y no requiere de la traditio material ni la inscripcian. En este
contexio $= otargd la Escritura Poblica de compra venta de fecha treinta de diciembre
del aio mil novecientos novenis y tres, corriente de folios cincuenta y seis n sesenta y
dos, por parts de don Francisco Rebaza Pereda y =u esposa Maria Graciele Garcia de
Rebazs en caldad de vendedores a favor del demandante Mario Cataline Tapia
Vasquez en su calidad de comprador, respecto al bien inmueble sub litis; siendo asi,
colegimos que en el caso de autos, ol demandanic ostenta Is calidad de propietario,
por jo que su pretensidn de declarackdn de¢ propiedad por prescripcion deviene en
improcedente; debsends agr=gar que & via idonea para resolver el conflicto de
intereses suscitade entre 85 partes es el proceso de mejor derecho de propiedad;
SEPTIMO.- Acorde con bo antes sefalado, resulta lo establocide en la Ejecutoria
recaida en cl Expediente No 3992-1997 que sefiala: “Resulle juridicomente imposible
solicitar la declaracén de propiedad por prescripoién adguisitivo si se gfirma haber
adquirido ésta por comprovenia®, asl come la recaids en ¢l Expediente No 66985-97,
que senala: “Si of prelensor cuenia con documentacidn gus comprueba la titularidod del
dominio gue alega, & misma gue ha dodo ongen a la escnlura imperfecta celebrada
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Corte Superior de Justicia de La ubertad nnNEa”s
Tercera Sala Civil oS

ante el juez de Paz Letrado y a su vez a la escitura piblica celebrada ante el notano
pidblico, deviene en improcedente la demanda par gusenca de interés para obrar. For
estas consideraciones: REVOCARON la sentencia apelada contenids en Ia resolucion
numero once, su fecha veintidds de dicltembre del ano des mil nueve, cormente de
folios ciento noventa y nueve a doscientos cinco, que declara FUNDADA la demanda
de folios s=tenta y tres 4 ochenta ¥y uno interpuesta por don MARIO CATALINO TAPIA
SANCHEZ contra SANTOS WENCESLAO SANCHEZ VASQUEZ y JULIANA
FRANCISCA REBAZA VEREAU DE SANCHEZ sobre PRESCRIPCION ADQUISITIVA
DE DOMINIO, emplazando ademds a los colindantes Bernabé Aparicio, Marcos
Zavaleta, Pelipe Cestillo Benites, Constante Deciderio Carlajal Visguez y Teofila
Celestine Castadieda Pereda, Nemesio Guevara Avila ¥y Carmen Marina Olivares Sare;
sobre prescripoion adquisitiva de dominio de bien inmueble constituido par el lote de
terreno ubicado en la calle Heraldos Negros No 1630 (antes calle Manco Cépac s/n),
Marnzana No 117, Lote No 01, del Distrito y Province de Sanbiage de Chuco,
Departamento de La Libertad; en consecuencia DECLARA al mencionado demandante
como propietario, del inmucble constituiio por el lote de terreno ubicado en la Calle
Heraldos Negros No 1630 (antes calle Manco Capac s/n), Manzana No 117, Lote No
01, del Distrito y Provincia de Santiago de Chuco, Departamento de La Liberiad, cuyas
medidas y colindancias son las siguientes, por el frente con la calle Heraldos Negros
[antes Manco Cdpac) con una linea recta de 10.09 metros lineales; por el fondo, con la
Sub Divisidn del lote 1.C de propiedad de Constants Decideric Carvajal Vasquesz y
Tedfila Celestinag Caswtaneda Pereda, con una linea quebrada de dos tramos de 1,10
metros lineales y 12.94 metros lineales; por !a derecha entrando, con la Sub Division
dei lote 1-A de propledad de Bernabé Aparwcio Marcos, con una linea recta de 17,58
metros lineales, por la laquierds entrando, com una linea recta de 17.96 metros
bneales, con un Area total de 264.70 metros cuadrados; inmueble que forma parte de
un (nmueble de mayor extensidn inscrito dentro de un inmueble de mayor extension
inscrito en la Partida No 14157777 en los Registros Publicos, siendo suficients la
sentencia a fin de que pueda obiener la Inscripcidén su derecho de propiedad en los
Registros Publicos comrespondientes canceiindoss ademds las (nscripciones vigentes
de la propledad del bien sub ltis a faver de los demandados; REFORMANDOLA
declararon IMPROCEDENTE la demanda; v los devolvieron. Ponencia del sefior Vocal
Titular, Doctor Jenaro Valeriano Baguedana

85,

VALERIANO BAQUEDANO

SALAZAR LIZARRAGA

CHAVEZ GARCIA.
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EXPEDIENTE NUMERO 05184.2009-0-1501-SP-C102
DEMANDANTE: ROSA JUANA TAMAYO LOPEZ
DEMANDADA:  INMOBILIARIA AMERICAN GROUP S.A.
MATERIA; PRESCRIPCION ADQUISITIVA |

RESQLUCION NUMERO: TREINTA Y CINCO

SENTENCIA EMITIDA POR LA SEGUNDA SALA CIVIL
DELA
CORTE SUPERIOR DE JUSTICIA DE LA LIBERTAD

En Trujillo, 2 los tres dias del mes de diciembre del afio dos mil nueve, la
Segunda Sala Civil de la Corte Superior de Justicis de La Libertad, con la

wcia de los sefores ougistrados:
A Valeriano Baguedano . Presidente
Teieda Zavala A. _Juez Superior Ponente
Florldn Vigo D, Junz Superior

Actuando como secretana la doctora Belin Rosales Ortiz, se pronuncia la
siguiente sentencia

ASUNTO:
Recurso cle apelacion interpuesto contra 2 senlencia contenida en la

resolucion numero veintiocho de fecha tres de junlo del ano dos mil nueve de
ldmsmmmmvehib:boacoammmmm\coqucdnkrﬁ
Mhmhhmhdaprhdmmhmdahmalume
e improcedente ls demanda de prescripaidn adquisitiva de domimio, '

h%ﬂ:‘

. ANTECEDENTES
. vy b, -
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Dotia Resa Juans Tamayo Lopez interpone demanda de Prescripcion
Adquisitiva de¢ Dominic contra Inmobiliaris American Group SA. con la
finaliclad que e le'declare propistaria por prescripeidn dal inmueble signado con
la numeracidn de finca Boltvar 653 del Cercado de esta cludad de Trujilio.

La demandada solicita que la demanda sea declarada infundada, por no
contar con sustento fdctico. |

El Juez del Quinto Juzgado Civil Transitorio declara infundada la tacha
formulada por la demandante e improcedentr la demanda.

FUNDAMENTOS DE LA APELACION:

Dofia Rosa juana Tamavo Lopez interpone apelacion argumentando que:
2) la doctrina no es la fuente principal del derecho, sino a la ley; b) si blen es
cierto la seguridad (ue otorga el Registro estd sustentada en los principios de
pablicidad. legitimacidén y fe pablica registral. que garantizan al adquirents la
oponibilidad de su derecho frente a lo terceros; no obstante el sistema registral
ﬁmhdebﬂuaddcmnroponibkaoqoﬂqummﬁmbinpm
usucapit, la sentencia de prescripcidn es meramente declarativa del derecho.

FUNDAMENTOS DE LOS JUECES SUPERIORES .

1.- Respecto a la tacha cabe precisar que el primer parrafo del articulo 301
el codigo procesal Civil, nitidaments sefials que “la tacha (...) contra los medios
probatorios se interponen (...) precisindose con claridad los fundamentos en que
s¢ sustentan y acompaiindose ia prueba respectiva...”. En el presente caso, 1a
tacha ha sido presentada conira el coatrato de arrendamiento, ofrecido por la
N mwwmmmmem%mmu
§ ‘puede enervar el oonhnldo de'an ‘dosuntento mediante tachs, cuestionando la
.N de otorgamiento del mhmo pues la tacha estd referida a la falsedad de este
om0 12l mas no al contenido del susmo, por lo que en cuanto a este extremo de
B sentencia, debe confirmarse. . - .

;ﬁlm

i ar
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2 - La pruscripcidn adquisitiva es congiderada como un modo de adquirir
la Htularidad de un derecho real medisote la posesidn prolongnda, v bajo
determinadas condiciones, de¢ un bien. A fu de acceder a.la prescripcion
adyuisitiva de dominio s¢ Jebe verificar @l cumplimignto de los requisitos que
sefala el articuls 950 del Cadigo Civil, los cuales son: que s¢ acredite la pogesion
coplinua, es decir, que no e necesario que el poseador tenga un ejercicio
permanente sobre el bien, basta que se comporte como cualquisr propietario lo
haria; que la posesion sea pagifica. lo cual significa, que haya ha sido adquirida
exenta de violencia fisica o moral; que la posesitn sea pablica, es decir, qus

\mﬂmnmm de los aclos posesonios, gue s actie conforme lo hace
el titular de un derecho: y fimalmente qua la posesidn s ejerza como propietario,
el cunl se entiende que el poseedor debe actuar con mrines diming sobre el bien.
En pr&anmun.hn:h}nu;‘uhmnhmuﬂ texto de su demanda, que en el

ano mil noveciantos setenta ¥ ocho junio con su parga don [esds Miranda

Guarniz optaron por “arreglar ¢l lnmueble” materin de La litls, donde sentaron su
domicilio y comanzaron pocu & poco & rabajar, &l comienzo en una pequedis
bodega y leego en diversos comercios consignando siempre el nombre comercial
“El Vaquero”, En consecusncls, ejerce [a posesion del nmueble materla de litis

s de veintinueve afos.

.- Frente a ello y sin entrar al tema d4 fondo, por cuanto, es materia del
 grado una sentencia inhibitorin, surge la condicién que Hene INMOBILIARLA

AMERICAN GROUP 5.4, de ser |a nueva propictaria del bien, habiendo-sido su
derecho ins;ﬂnm fecha veintiteds de marzo del afo dog mil ﬂh_rmlnm't a

controversia radica en determinar 5 8 dicho derecho de propiedad puede ser
el derecho de posesiin por mas de diez aflos que aforma ostentar by

dada, -
m'%g;;“
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4.- Para tal efecto, se debe seialar qua, la plescripcida €5 una institucion
juriclica que cumphe woa doble finalidad;

a) Es un modo de adquirir el dominio v demas derechos reales, segin &l
articulo 950 del Cadigo Civil

b) Es un modo de «xtincién que afecta a los derechos y acciones del

propietasio REGISTRAL.

Tenienclo en cuenta que la Prescripcion Adguisitiva, por su misma

l naturaleza no es conatitutiva sino declggativa, lograra ser reconocida propietaria

de acreditarse que adquirio ¢l blen por ef transcurso del tiempo en posesion
pacifica, pablica y continua.

5. Resulta interesanty, tener en cuenta "Lt accodn d¢ prescripeidn es
evideniemente declarntzon. purs foce el necomecrminito de an dereche n prrtir de
gituacidn de lecho eterminmds o un promociamionto de contenido probatone que
adqueirird certidumbss wdimis I sentencie..., linivindose la smdvncin a dechunr v

egar la existencia de o situncidn juridica”, (Casacidn 2092-99-Lambayeque: CD

del Exploeador Jurisprudencial de Gaceta Juridica 2005-2006).

‘ 6.- El criterio plasmado a traves de la presente ha sido establecido en los
Plenos Jurisdiccionales Clviles como ¢l de Arsquipa en ¢l afo dos osl cince,
comforme al cual I sentencia de prescripcion sdquisitiva de dominio es
meramente declarativa, ponjue ia' ;dquhtclbn de domunio operd al ranscurrir

cinco 0 diez afios en su caso.

V 7..&m;pabem“bam&hmm
adquisitiva en la esfera del Registro de la Propiedad ofrece multiples '
Mades, porque i 1 finalidad del Registo es dotar de seguridad y”
estabdidad a lns relaciones inscritos, no puede admitirse sin mdy gue quien
adquiere basindose =n una sihiacion de puro hecho pueda paralizar Is eficacia

-2
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del Registro. En definitiva, las dificultades existentos eatre Registro y posesidn se
agravan cuando ésta adquieve cardcter uridico a través de la prescripcidn.,

y..

; 8.- Asl surge dos corrientes a nivel doctrinario:

4 .

; 2. Preseripeion segin ¢l Registra (SECUNDUM TABULAS). No admite
":J la prescripeion contmra el Htular registral. Se configura ceando el poseedor que

arguye haber adquirido por prescripeidn »n sdlo ha tenido ln posesion fisica del
inmueble (sea por Ipmpl.n posasidn o utilizando la facultad contenida en el
articulo §58 parm swiner los plazos posesorios), sino lo que se podria Uamar una
' posestdn"registval. Por |0 que la histovla de los antecadentes de las opemciones

transferencia medinnte las cuales llegd a pd.ﬂt.

b. Prescripelon contriria al Negistro (CONTRA TABULAS). Es o
sistemna que permnite préscribir contra el ttular registral. Es decir, cuando existe
una linea posesons completaments distintg o la linea de Fansferencin de
propiedad que aparece en lod Reglstros Pablicos

9.- Sin embargo y al margen e lag discusiones doctrinarias, partiendo del
hecho que quien adquisre por prescripeitn adquisitiva &l bien, se constituye en
propistario, e conseruencia, gl ¢ puede prescribir contra_gl titular registral,
vistd asi, la prescripcion’ pretende subsanar un supuesto de inadecuscidn

registral, daclo que exwste unn discordancia entre lo gue publica el registro {timlar

{ registral no prepietario, frente a un Frnpll-tlllriu no titelar rq;:i-:r::ij ¥y la realidad
el 10~ Resulta interesante e comentario vertido por el sstudioso Alfredo
" Bullard Gonzalez, en su libro “Desecho y Economia. El andlisis econbmico de las
Qetituciones legales™, “[.) Le pooesidn s comrierl: ow mnestro siskent en sn siguo de
i 2o :panﬂlufm#hmﬂnﬂﬂl rtgrilrd' a pesir que resulln ohoia que vl
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e tregerencia de propiedad pucde ser gue la trodicidn son wn ek muclio mads
importante que la inscripeidn. Si alguien tene (a posesidn actunl del inmueble y preede
sumnr die2 aios pare oints, Wmﬂmmwwlnwpmm
Pusede darse of ceso de que alguien, nnganindose en ¢l r-rgisbu. inscribar su adgiisicion
con posterioridad o le fechn en que poseedor pucds aigunenter que yi adoulnid por
prescripaidn. Algunos pueden peisar gue ello coniert: en propielerio a quidn mscribe su
derecho (al ampary del articulo 2014), y que por tanta, ¢l possedor pierde ln propiedad gue
adquirsd por usucnpton. Esto, a nuestro entender. es (e eror. Quizds ot el precio
istante de la inscripcion tengamos un nuevo propietario, pero inmediatarmente
después, m el instante siguicntes, el ’cuc;lor actual vuelve @ adquirir por
prescripelon, pues pucde volver a sumar dier afios pare atrds. ()"

\ 11 En consecusncia, el Juzgador ha desconocido la naturaleza de la
prescripcion adquisitiva de [ndole declarativa y no constitutiva, expidiendo una
sentencia inhibitoria, contraviniendo lo dispuesto en el articulo 122 del Codigo
Procesal Civil. al no sujetarse 3! owrito de lo actuado i al derecho, por 1o que =2
N ha incurrido en nulidad, conforme lo sefala el arliculo 177 del mismo Codigo
Adjetivo, debiendo en ¢l presente caso, renovar &l acto viclado, expedir sentencia
pronuncidndose por el foondo del asunto Ltigioso, es decir si In demandante

cumple con los requisitos para usecsptr. '
Por estos fundamentos, la Segunda Saln Civil, de conformidad con Jas

normas invocadas,

FALLA:

s CONFIRMANDO la' sentencia contenids “en_la, resoluclon ndmero
B4 veintiocho de fecha tes de junio del afo dos mil nweve de folios custrocientos
veintiocho «a cuatrocientos treintaicingo que ulecla;_i infundm la tacha
Ogmulada por la demandante dofis Rosa fuama Tamayo Lépez y
RANDO NULA E INSUBSISTENTE la sontencia upelada contenida en

' Bullsaind Gonzales, Alfredo. “Derecin y Bconomin®, 244 B.] Palestza, Lima. 206, pI7K

‘"%
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la resolucton niunero veintiocho de fecha tres de junio del wfo dos aul nueve de
folios custrocientos veintiocho a cuatrocientos treintacineo que  cdeclara

improcedente ln demancla de prescripeion adquisitiva de dominio; y los
devolvieron, Juez Supgrior pouente doctora Ajiein Tejeda Zavala -

FLORIAN VIGO D. _
s
Coe
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Valjdez desconecida
SR lelua
izt

Corte Suprema de Justicia de la Republica
Sala Cral Permanente

SENTENCIA
CASACHON N° 47532016
VENTAMNILLA
Prescripcion Adquisitiva de Dominio

El hsiituty de I3 prescripcion adquisiva de
dominic cumple una finaidad Importanie de

consolidacion de una shuacion |uridica vacllante,
ge modo tal que ademas de & una Instibucion
juridica por medio de la cual se adquiere 13
propiedad e una  Insthucion gue  pemmite
consolidana. De lo gue se desprende que no existe
inconveniaente alguno para gue algulen que ostente
un thuo de propledad que adolezca de alkgon vido
p defecto que Impida su Inscripoion, pueda
demandar |udiciaiments |3 prescripoion.

Lima, diecisiete de agosto
de dos mil diecisiete -

LA SALA CIVIL PERMAMENTE DE LA CORTE SUPREMA DE
JUSTICIA DE LA REPUBLICA: vista la causa nimers cuatro mil
setecientos cincuenta y tres - dos mil dieciseis, en audiencia plblica
levada a cabo en la fecha y producida la votacion con ameglo a ley, emite
la siguiente sentencia:

I. ASUNTD

Viene a conocmiento de esta Sala Suprema, el recurso de casacion
interpuesto a fojas seiscientos siete, por José Luis Villaverde Ramos
contra la sentencia de vista de fecha cinco de setiembre de dos mil
diecissis, obrante a fojas guinientos noventa y cinco, gue Confirmo la
sentencia de pramera instancia de fecha once de marzo de dos mil
diecizeis, obrante a fojas quinientos cuarenta y siete, que declard
Infundada la demanda con lo demas que contiens; en los seguidos
contra la Caja de Pension Militar Policial sucedida procesalmente por la
Administradora El Comercio Socedad Anonima.
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Corte Suprema de Justicia de la Republica
Sala Gkl Permanents

SENTENCIA
CASACION N°4753-2016
VENTANILLA
Prescripcion Adquisitiva de Dominio

Il. ANTECEDENTES
1. Demanda
Mediante escrito de fojas cincuenta y cinco, Jose Luis Villafuerte Ramos

y Hemnelinda Faniagua Roman interponen demanda, la que dirigen
conftra la Caja de Pensiones Militar Policial sucedida procesalmente por
Administradora El Comercio Sociedad Anonima, solicitando que previos
los tramites de ley se les declare propietarios por prescripcion
adquisitiva de dominioc del departamento del primer piso con un area
techada de cincuenta y ocho punto treinta y cuatro metros cuadrados y
con un area ocupada de ochenta punio cen cuarenta y seis veinticinco
metros cuadrados, ubicado en la Calle 15 Manzana "Q° Departamento
3-D - Urbanizacion Pedro Cueva Vazguez - Ventanilla, inmueble que
forma parte de una propiedad horzontal y, cuya area mayor se
encuenira inscrito en la ficha 58588 continuada en la partda 70202211 v
la independizacion come en la partida 70210185, como argumentos de
su demanda sostiensen:

i) Que, con fecha veintidos de agosto de mil novecientos noventa y
cinco, adquineron con su esposa e departamenio descrto en el petitono
y desde ese mismo dia, han tomado posesion hasta la actualidad,
viviendo en el con sus hijos, por lo gque la posesion gue se detenta es de
buena fe y amparado en justo titulo, por mas de cinco anos como
propietanos.

ii}) Desde 2l ano siguiente de haber tomado posesion del lote de terreno,

cumplieron con pagar los impuestos municipales gue comesponden,
efectuando el pago cada ano hasta la actualidad, y que para acreditar
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Prescripcion Adquisitiva de Dominio
que su posesion es continua, pacffica y plblica, ofrecen aparte del pago
de los impuestos municipales, las declaraciones testimoniales.

jii) Despues de cinco anos de posesion continua, pacifica y publica es
que acuden al juzgado a fin de que se les declare propietanos de dicho
inmueble, y que el inmusble materia del peftitono desde mil novecientios
noventa y cinco hasta la fecha la posesion que ejercen jamas ha sido
interpelado judicialmente por la hoy emplazada, por lo gue cabe
amparar la demanda en todos sus extremos.

2. Contestacion de Demanda
Mediante eschto de fecha seis de diciembre de dos mil siste, el

demandado Caja de Pensiones Militar Policial, contesta la demanda
obrante a fojas ciento catorce, senalando basicamente que:

¥ El petitoric de la demanda resulta incongruenis, pues los
demandantes son propietanos del immueble, por la cual carece de
objeto solicitar tal dedaracion al juzgado, careciendo de legitimidad
para obrar como demandants.

# El demandante adquiric el derecho del bien de la Caja Pensiones
Militar Policial en base a un confralc de compraventa hecho que
reconace con lo cual es evidente gue los demandantes son los
actuales propietanos existiendo a la fecha un contraio de
compraventa vigente con un adewdo moroso que continla surtiendo
plenamsnte sus efecios.

3. Puntos Controvertidos
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En la Audiencia de Saneamiento y Conciliacion de fecha weintitrés de
marzo de dos mil occho, cbrante a fojas ciento noventa y dos, luego de
sanearse e proceso y declarar la existencia de una relacion jurdico

procesal valida se fijan los siguientes puntos controvertidos:

a) Que, la parte demandante acredite que ha mantenido la posesion
continua, pacifica ¥ publica del inmueble [departamento 3-D) materia de
litis, ubicado en la Calle Quince de la Manzana Q de la Urbanizacion
Pedro Cueva Vasquez - Ventanilla - Callao, por mas de cinco anos
Como propietano.

b) Que, la demandada acredite que &l demandante no ha mantenido la
posacion continua, pacifica y publica del inmueble materia de litigio en
los termings establecidos en el articulo 950 del Codigo Civil, durante el
tiempo establecido por ley.

4. Sentencia de Primera Instancia

El Juez del Primer Juzgado Civil Permanente de la Corte Supenior de
Justicia de Ventanilla, mediante resolucion de fecha once de marzo de
dos mil dieciseis, ha dedlarado INFUNDADA la demanda, sosteniendo

basicamente que ko que dio ongen a la posesion es el contrato de
compraventa NT3-108-188 de fecha weintidos de agosto de mil
novecenios noventa y cnco, en & presente caso no puede reputarse
como justo tiulo, pues el mismo deriva de un vendedor que resulta ser
propietanio, al respecio conviene precisar que para poder considerar que
el titulo pueda reputarse justo, necesariamente debe existir como Unico
defecio |a falta de titulandad; empero del literal c) de asiento G00001 de
la Partida N° 70210185 de la SUMARFP (fojas nuevwe), se fiene que &l
inmueble matera de litigio al momento de la interposicion de la
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demanda pertenecia a la Caja de Pensiones Miltar Policial, quien
resulta ser la vendedora de los ahora demandantes; en consecuencia
nos encontramos con un titulo valido, por no enconfrarse afectado por

ninguna causal de nulidad.

5. Recurso de Apelacion
Mediante escrito de fecha uno de abril de dos mil dieciseis, obrante a
fojas quinientos sesenta y cuatro, Jose Luis Villaverde Ramos, interpone

recurso de apelacion contra la resolucion mencionada, alegando lo

siguisnie:

v Ha cumplido con la posesion pacifica por el tiempo fijado en el
articulo 950 del Codigo Civil.

v La parte demandada no ha redlamado la posesion del inmueble.

v La sentendcia debe ajustarse estrictaments al marco establecido en
los punios controvertidos y conforme a ello la parte demandante no
ha curmplido con acreditar gue el usucapiente no ha mantenide la
posesion continua, pacifica y publica, al contraro ha acreditado
reunir los requisitos del articulo 950 del Codigo mencionado.

6. Sentencia de Vista

Elevados los autos al Supenor, la Sala Mixta Permanente de la Corte
Supenor de Justicia de Ventanilla, mediante sentencia de vista de fecha
cinco de setiembre de dos mil dieciseis, cbrante a fojas quinientos
noventa y cinco, CONFIRMA |la sentencia apelada, fundamentalmsnte
por;
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I. El bien fuse adguindo por e demandante conjuntamente con su
esposa el veintidos de agosto de mil novecentos moventa y cinco,
conforme se puede apreciar de la minuta comente de fojas tres a
siete mediante el cual adquisren la propiedad del citado inmueble
mediante contrato de compraventia, siendo que conforme lo advierte
el A Quo, se puede apredar de la clausula tercera del referido
contrato, el precio del inmueble, sera pagado por &l comprador en
ciento ochenta armadas mensuales, comenzando a partir del cuatro
de setiembre de ese afo, y venciendo el cuatro de setiembre del dos
mil diez; en tal sentido, s pusde advertir de lo expuesto, que la
posesion del demandante, se ha orginado en mento de um contrato
de compraventia, esio es dicha posesion ha sido ejercida como
facultad que en su calidad de propietano ejercia, no resultando
relevante esta posesion para la prescripcion adguisitiva al provenir |a
posesion como ejercicio de la propiedad; mas aun conforme refiere el
A CQuo, que a la fecha de la interposicion de la demanda, el contrato
de compraventa s enconfraba vigente, siendo esto asi, se puede
concluir gue en autos no se ha acreditado de forma fehaciente que el
recurrente haya ostentado la posesion para la prescripcion ordinaria y
menos para la extracrdinana, deviniendo en tal sentido infundada.

Il. Se tiene gue a fojas cento seis a ciento trece, obra copia de la
demanda de fecha weinte de julic de dos mil, interpuesta por
Hermelinda Paniagua Roman contra la Caja de Pensiones Militar
Policial, sobre mulidad de contrato, pudiendose apreciar del
miismo, que esta versa sobre e confrato de compraventa del
inmueble materia de prescripcion, celebrado por las partes del
presente proceso; se aprecia asimismo gue e indicado proceso,
signado con N® 0063-2000, concluyo con sentencia d e vista de
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fecha nueve de octubre de dos mil dos, dedarando infundada la

demanda, conforme es de verse de fojas noventa y siele.

. Siendo esto asi, se puede concluir que la supuesta posesion del
demandante no ha sido pacifica al existr un proceso judicial,
sobre el mismo inmueble adguindo por e recurmente
conjurtamente com su  esposa, deviniendo en tal sentido
infundada la demanda.

. FUNDAMENTOS POR LOS CUALES SE HA DECLARADO
PROCEDENTE EL RECURSO CASATORIO
Esta Sala Suprema por resolucion de fecha veinticinco de enero de dos

mil diecisiete, obrante a fojas cuarenta y siete del cuademillc de
casacion, ha dedarado procedenie el recurso, por las siguienies

infraosiones nomaathvas:

Infraccion normativa de los articulos 188 y 197 del Codigo Procesal
Civil ¥ 950 del Codigo Civil. Senala que en el presente caso se ha
ofrecido entre otras pruebas, &l pago de los autovaluos desde el ano mill
novecienios noventa ¥ cnco en forma comelativa hasta el ano dos mil
siete en gue se interpone la demanda materia del presente proceso.
Asimismo, s ha realizado la inspeccion judicial en el inmueble materia
de litigic ¥ s& ha tomado la declaracion de festigos. Ademas se ha
adjuntado a la demanda una minuta de compraventa de fecha veintidos
de agosto de mil novecientos novents y cimco, con lo gque he
demostrado con creces que todos vy cada uno de los reguisitos y
precupuestos de prescripoion adguisitiva de dominic s encuenftran

niida y plenamente configurados, a los que debera, adicionalmente,
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tenerse en cuenta que desde la interposicion de la demanda, han
transcumido ofros nueve anos, lo que ya supera veintiun anos; sin
embargo, las instancias de merto han abordade parcial vy
superfidalments & alcance y pertinencia de estas prusbas. Agrega que
el demandado no ha contradicho expresamente la demanda, no ha
demostrado haber interpelado judicialmente la posesion del demandante
ya sea a traves de un proceso de desalojo o reivindicacion, contestacion
que encierra un allanamiento tacito a la demanda. Finslmente senala
que la sentencia de vista s2 ha fundado en gque no hubo pacificidad en
la posesion y para ello se imvoca el expedients §3-2000, sobre nulidad
de acto juridico, prueba ofrecida por la demandada pero que no cumplio
con acompanara y por tanto no fue actuada.

IV. CUESTION JURIDIC.A EN DEBATE

De la lectura de los fundamentos del recurso de casacion, asi como de

la resolucion de procedencia a que se ha hecho referencia con
anteriondad, se establece que la matera juridica en discusion se centra
en deferminar 51 la sentencia de vista ha sido emitida infringiendo los

articulos 188 y 197 del Codigo Procesal Civil v el articulo 850 del Codigo
Cirvil.

V. FUNDAMENTOS DE ESTA SALA SUPREMA

Pomero: Cue, existiendo denuncias por wvicios in judicando e in
procedendo, comesponde verficar primero si 58 ha configurade o no
esta ultima causal, puss en caso de ser estimada, se dispondria el
reenvio de la causa al estadio procesal comespondiente, impidiendo que
sea factible el analisis de la norma material en las que se sustenta o
debic sustentarse |a resolucion recurmida.
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Segundo: En el casoc de autos, se ha denunciado la infraccion
nommativa de los articulos 188 y 197 del Codige Procesal Civil, al
respecto cabe recordar que el derecho a la prueba consiituye wn
derecho complejo, que esta compuesto por el derecho de las partes a
afrecer los medios probatonos que considersn necesanos, a que esios
sean  admitidos, adecuadamente actuados, gue s asegure la
produccion o conservacion de la prueba a partir de la actuacion
anticipada de ks medios probatorios y gue estos sean valorados de
manera adecuada y con la motivacion debida, con el fin de dare el

mierito probatoric que tenga en la sentencia.

Tercero: Este derecho, ademas, por ser un derecho que se materializa
dentro de un proceso, se encuentra delimitado por una serne de
principios gue determinan su contenido, entre los cuales pueden
mencionarse los principios de pertinencia, idoneidad, utilidad,
preciusion, licitud, confradiccion, debida wvaloracion, entre ofros,
previsios en & articulo 188 y siguientes del Codigo Procesal Civil.

Cuarto: Interesa para b que es materia de casacion, referimos al
principio de |la debida valoracion de los medios probatorics actuados,
pues si el derecho a probar, como lo establece el articulo 138 del
Codigo Procesal Civil, tiene por finalidad producir en la mente del
juzgador el convencimiento sobre la edstencia o inexstencia de los
hechos afimados por las partes, €l s& convertiria en una garantia
unicamente dedarativa o iluscria si el juzgador no apreciara adecuada y
razonablemente el maternal probatorio, dando lugar a una sentencia
imegular o arbitrania.
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Quinto: En s=fecto, las pruebas que sustentan la pretension y la
oposicion de las partes tienen su comelative en el deber del Juez de
mieftuar de manera conjunta la carga probatona aportada, de acuerdo a
lo preceptuado por el articule 187 del Codigo Adjetivo. Esta actividad
valoradora en los aspectos de prueba-valoracion-motivacion, no deben
ser expresadas como meros agregados mecanicos sino ligados por un
sustento racional dentro de las reglas de la sana critica (los principios
logicos: de no contradiccion, de identidad, tercemo excluido, razon
suficiente; y la experiencia). La falta de percepcion o la omision de
valorar la prueba para el esclarecimiento de los hechos puede generar
emores en la logicidad que repercuten en la garantia del debido procesc.
Lo que constituye ademas un atentado contra el principio de igualdad de
las partes, especialments al vulnerar e derecho subjetvo de probar;
pues dicha deliberacion resulta ser parcial porque aparta del proceso &l
matenal probatono de una de las paries intervinientes ocasionando un
peruicio, ademas de incurtirse en arbitrariedad por expedir una
sentencia irregular, con ermores in cogitando.

Sexto: En el presente caso, al somelerse a analisis las razones
expuestss por el Ad guem, puede observarse gue no se cumple con ko
mencionado precedentements, pues se ha denunciado en casacion que
el demandsdo no ha demostrado haber interpelado judicialmente la
posesion del demandants, ya sea a traves de un proceso de desalojo o
refvindicacion y que la recumida ha fundado el fallo en que mo hubo
pacificidad en la posesion. Con relacion a esto es necesario hacer
cierias precisiones al respecto;

1.- En principic, debemos precisar que, la prescripcion adguisitiva de
dorminic constifuye una forma originana de adquinr la propiedad de un
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bien, basada en la posesion por un determinado lapso de tiempo
cumpliendo con los reguisitos exigides por la Ley, lo gue implica la
conversion de la posesion continua en propiedad.

2.- Para que se configure su calificacion positiva la posesion gue se
ejerce requiere sea continua y publica, pues en el primer caso, el
possedor no pierda la posesion © sea privade de ella mediante actos
perurbatonos o desposesonos del uso del bien, es decir gue no s2 haya
visto interrumpida, y en el segundo caso que la posesion sea publica
ante los demas y que comobore su condicion como tal con el animus
Ty

3.- Asimismo, con relacion a la pacificidad, como presupuesic para
acreditar la presente accion de prescripcion adquisitiva, significa que la
posesion de quien pretende ser dedarado propietaric por prescripcion
debe transcumir sin generar ningun conflicto con los derechos de los
demas; siendo de considerar que dicho precepto legal, se vulnera
cuando aparece de autos gque la posesion ha sido cuestionada a
traves de algun proceso judicial que se haya instaurado en contra
del gue pretende usucapir y en el cual se discuta respecto del bien

sub litis, en este caso el plazo de prescripcion se intemumpe.

Setimo: Teniendo en cuenta ko expussto precedentements, la Sala
Superior ha sefalado en el considerando cinco punto dos de la
sentencia de vista que: ...} a fgjas clendo seiz al ciento frece, copia de
Iz demanda de fecha weinfe de julio de doz mil inferpuesfa enire
Hermelinda Paniagua Roman contra la Caja de Pensiones Militar
Policial, sobre nuiidad de conirato, pudiéndase spreciar del mismo, que
esta versa sobre o confralo de compra venfa del inmueble matens de
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prescripoion, celebrado por las parfes del preczende proceso; se aprecia
asimicmo gque & indicado proceso signado con & NTO0063-2000,
concluyo con senfencia de visfa ef nueve de ocfubre de das mil dos {...)
se puede concluir gue la supuests posesion del demandante no ha sido
pacifica al exizhir un proceso judicial sobre &f micmo inmuebie adquido
por & recurente conjurdamente con su egposa (...)" (sic); conclusion
que a entender de este Supremo Colegiado no comparte, pues como se
tiene expresado, la pacificidad se quiebra cuando el tiular del bien que
se pretende usucapir realza accones tendientes a recuperarks, entre
estas, mediante proceso judicial en donde se encuenire en calidad de
demandante contra la persona que solicita la prescripcion, lo cual no
ocurme con &l proceso de nulidad de contrato que menciona el Ad quem,
pues es la conyuge del recumrente quien instaura esta demanda por
entender quien ke vendio el predio en litis, la Caja de Pensiones Militar
Paolicial, no era la verdadera propietana gue figuraba en & registro sino,
la Asociacion Pro Vivienda Almirante Grau; en tal sentido la Sala
Superior debera analizar nuevamente si se configura la pacificidad del
demandante sobre & bien inmueble, determinando si s& rompe este
requisito para la prescripcion adquisitva con acciones concretas del
emplazado de recuperar su bien inmueble antes de la interposicion de la
presenis demanda.

Octavo: Debe precisarse, ademas que la Sala Superior ha sefalado en
el considerando cinco punto uno de la sentencia recumda, al entrar al
analisis del otro reguisitc de la prescripcion como lo es de la
continuidad, sosteniendo: ..) En cuanfo al primer presupuwesfo y que
es parte del agravio formuiado en ef recurso impugnatono de apelacion,
referenfe a la posesion confinua; ez de fenerse presenie, que ef bien
inmueble, mafena de prescripcion, ubicado en fa Calle Quince de ia
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Manzana "@" de la Urbanizacion Pedro Cueva Vasguez Disfrito de
Ventanilla, Provincia Consfilucional def Callao, fue adguwindo con su
esposa & veintidas de agosto de mil novecientos novenda y cinco, (...),
siendo que confoarme o adwvierfe & Ad Guo, == puede apreciar de [3
clausula fercera del referido confrafo que ef precio del inmueble, sera
pagado por ef comprador en cienfo ochenfa amadas mensuales (...) en
tal sentido, se puede advertir de lo expuesio, que la posesion del
demandante, se ha originado en merito de un contrato de compra
venta, esfo es dicha posesion ha sido efercida como faculfad que
en su calidad de propietario ejercia, no resultando relevante esta
posesion para la prescripcion adguisitiva al provenir la posesion
como ejercicio de la propiedad |...) siendo esto asi se puede concluir
gue en aufios no se ha acredifado de forma fehaciente gue & recurrenie
haya osfentado la posesion para la prescripcion ordinaria ni menos para
Ia extraordinana {...)" (zic).

Moveno: Con relacion a este argumento del Colegiado Superior, este
Supremo Trbunal tampoco o comparte, pues no hay incomeenients
alguno, en reclamar la prescripcion en base a un titule de compraventa
como el que presenta el recurrente, pues el instituto de la prescripcion
adquisitiva de dominic cumple una finalidad importante de consolidacion
de una situacion juridica vacilante, de modo tal que ademas de ser una
institucion jundica por medio del cual se adquiere la propiedad, es una
institucion gue pemite consolidada. De lo que se desprende que mo
existe inconveniente alguno para que alguien que ostente un tiulo de
propiedad que adolezca de algun vico o defecto que impida su
inscripcion, pueda demandar judicialments la prescripcion; mas aun, si
el articulo 852 del Codigo Civil, establece que es posible para el que
adquiere un bien por prescripcion entablar un juicio para que se le
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dedlare propietano, esto es, cuando e propietanc de un bien carezca de
un ttulo eficaz que lo acredite como tal, puede perfectamente emplear
la accion de prescripcion adguisitiva para obtener el reconocimiento
judicial de la propiedad del bien. Siendo esto asi, la Sala de merito
debera verficar si el demandante con los documentos probatorios
aportados al proceso cumple con las condiciones para adouirr via
prescripcion el inmueble sub litis.

Décimo: Este Supremo Trbunal considera que el exceso de
formalidades y puritanismo concepiuales (respecto a la naturaleza de la
posesion ¥ lo que es justo titulo) no pueden constituirse, por actitud o
cnterio de |a judicatura, en bameras de acceso a la justicia y a la tutela
jurisdiccional efectiva, de quien recurre al Poder Judicial para solicitar se
decida una confroversia o una situacion de incertidumbre, debiendo
tener presente los alcances del articulo Il del Trwle Preliminar del
Codigo Procesal Civil, dandole contenido teleclogico a este precepio;
mucho mas si este procesc se ha imiciado hace ya diez anos,
excediendo €l llamado plazo razonable, s lo que s2 agrega que no hay
oposicion a la pretension demandada de parte del titular registral
respecto del bien inmusble matera de litis, ko que le resta complejidad al

caso sub litis.

V1. DECISION

Por las consideraciones expuestas y en aplicacion del articulo 308 del
Codigo Procesal Civil: Declararon FUNDADO el recurso de casacion
interpuesto a fojas seiscientos siete, por Jose Luis Villaverde Ramos
en consecuencia MULA la sentencia de wvista de fecha cinco de
setiembre de dos mil dieciseis, de fojas quinientos noventa y cinco;
ORDENARCN que la Sala Supsenor de su procedenca expida nueva
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resplucion teniendo en cuenta lo expuesto; MANDARON publicar la
precente  resolucion en e Diaro Ofical "Bl Peruanc™ bajo
responsabilidad; en los seguidos contra la Caja de Pension Militar
Policial sucedida procesalmente por la Adrministradora El Comercio
Sociedad Anonima, scbre prescripcion adquisitiva de dominic; y los
devohieron. Interviene como ponente el senor Juez Supremo Tavara

Cordova.
85,

TAVARA CORDOVA
HUAMANI LLAMAS

DEL CARPIO RODRIGUEZ
CHAVES ZAPATER

S ANCHEZ MELGAREJO

JraiCaa
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Lima, ocho de [ubo
del dos mil nuéve.-

LA SALA CIVIL TRANSITORIA DE LA CORTE
SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA, visla la cousa numero dos mil
gunenios catorce gudn dos mil ocho, en Audiencia Plblica de la fecha, v
producida la votacdn con arregho a ley, emile la siguiente sentencia; MATERIA
DEL RECURSO: Sa trata del recurso de casackin interpuesto por el damandante
Benigno Ramiraz Julca, madiante escrito de loas ochocientos veindinueve, contra
la semtencia de vista emitida por la Sala Civil de la Conle Superior de Justicia de
Hudnuco da fojas setecienios noventa y seis, su lecha trednta de mayo del afio
dos mil ocha, que eonflrmd la sentencia apelada do fojas sescentos noventa
gue declard infundada la demanda; FUNDAMENTOS DEL RECURSO: Oue, &
recurso de casacion fue declaredo procedenie por resolucion del cuatro de
seternbro del afo dos mill ocho, por las causales previslas en los Inclsos primero
y tercevo del aniculo rescientos ochenta y sels del Codigo Procasal Civil, an
virtud da o cual, la recurmrents denuncia: a) Interpretacion errdnea del articulo
noveclentos cincuenta dal Cédigo Chvil, por cuanto dicho dispositivo no frata
sobto causales de interrupcidn del plazo de prescripeidn, sino de la forma cdmo
se adguwiere W propledad inmueble por prescripoidn; v, ademds en ningun
extramo safiala que el plazo de posesidn sa interrumpe, perdiéndose el plazo
ranscurrigdo s s@ genera un contrato do compraventa que después fue
doclarado nula; v b) Contravencidn de |las normas que garanlizan el
derecho al debido proceso; refiere &l recurmento que se ha realizado una
valorizackdn defectuosa de los medios probatorios ofrecidos por las pares,
dédndole valor dnicaments al conlralo de compravenia de derechos y acclones,
al mismo que fue decdarado nulo; existiendo contravencidn a las normas que
garantizan &l debido proceso, toda vez que ka Sala Suparior no ha cumplido
Con valorar los medios probatorios con arregio a lo previsio en & articulo ciento
novanta y siete del Cédigo Procesal Cwil; y, CONSIDERANDO: PRIMEROD -
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Que, en &l caso de auios, por escrilo de demanda que cbra & fojes cincuanta y
cuatro, subsanado & fojas tresclentos veintinueve, Benigno Aamimez Julca
intenpone demanda de prescripcidn adquisitiva de dominio y la dirige conira los
propietarios Martha Orilz Rodriguez, Aurea Soleded Odhuela Astete y Julio San
Chang Espinoza, a fin de gua se le declare como nuevo propletaro del referido
inmueble, por & posesitn ininlermumpida de mas der afos que ejerce sobve o
bien; y, en consecuencia, so cancele el asiento de propledad de los
demandados y s¢ le considere a &l como Gnico propietano del Inmueble, el
mismo que S8 encuentra inacrito en la ficha regstral nimero ochociontos
cincuentz y seis guidn B, continuada en la parfida electrdnica MIM&ro UNG uNo
CRro cero cero tres dos nuave del registro de la propiedad inmuetle de Tingo
Maria; alega que desde of discisdls do agosto del afio mil novecantos novena
¥ uno vieng ocupando por docisldn propia el inmueble sub litis, sin mantenas
vinculo alguno con los demandados, haciendo uso del bien &n condicson de
posesionario y an apariencla de propietario, precsando gue ninguno de kbs
anterigres propietanos ni los actuales han periurbado su posesion; siendo que
a fin de acreditar @ inicko de su posesitn presenta &l documento NGMEnD Cero
vainte guitn Fl guitn PS guidn OZTM guitn noventa y uno de fecha diecinueve
de agosto del afio mil noveclenios noventa y uno, emilido por & Inatitulo
Peruano da Seguridad Social = |.P.8.5. de fojas uno; con lo que segln rellers,
8¢ acreditaria su calidad de posesionario por mas de diez afos conlinuos
requendos por e articulo novociontos cincuenta del Cddigo Civil,
especificamente doce afioa v diaz meass; agrega que el valor aclualizado ool
Inmueble seglin tasacion ascends & vaintiin mil cuatrocientos ochenta y nueve
NUevos soles con catonce céntimos de nuevos soles; SEGUNDO - Cue, a fojas
trescientos cuarenta y dos, B demandada Martha Oriiz Rodriguez representado
por Cardos Pedro Egoavi y Oriiz, contesta la domanda, sefalanco que en of
expadiente cvil nimero cudrenta ¥y LNO QUION Noverta y unNo, SEQUIdO por
Ricardo Camon Siee contra Félix Cantones Chang Espinoza sobre Papgo de
Ddlares Americanos, se ha convocado al sMimo remate del selenta y tres por
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conto de las acclonas y derechos que le comesponden a este Uitimo Félix
Cantones Chang Espinoza sobre &l inmueble ubicado an la Avenida Raymond|
numero iresclentos res guidn trescientos nueve, esquina con el Jirdn Monzon
cuadra una, Tingo Maria, realizandose @l mencionaco remate, por o que sa le
adudicd a la demandada Martha Ortiz Rodriguez el inmueble en al parcanta)e
safalado, emitiéncosa el auto de adjudicaciin a su nombre, &l mismo que fue
confimado por la Sala Superior. Asimismo, seflala la cemandada recurrente
Qui S8 o concbded diez dias al demandado del proceso cuarania ¥ und guidn
noventa y uno, es decir a Félix Cantones Chang Espinoza, para que antregue
el inmueble, bajo apercibimiento de lanzamiento, precisando que no hay
posesitn pacifics del demandants por k3 exislencia del proceso civil fenecido
nUmero cuarenta y und guitn noventa y uno, exstiendo cuestionamiantos
sobre la posesion y ademas refione gua no sa puede posear COMO Proplatany o
a titulo da tal, cuando la posesitn es producto del incumplimiento delibarado do
entregar un bien a qulen se le adjudicd en remale publico, agrega la
demandada, el actor no ha probado que la posesidn que detorta soa a titulo de
propietario y asimismo, refiere que dicha pare procesal no ha tenido L
posesion continue, pacifica y pdblica como propietardo durante diez ahos; v,
que cuando ssumid la calidad de copropietano desde of sighe de abeil del afo
mil novecientos noverta y uno hasta el veintinueve de octubre del afo dos mil
uno, mo @ resultan aplicables las normas referidas a la prescripodn adquisitva
de dominio, ya que carece de sentido declarar propletarlo por transcurso ded
tiempo & quien ya habia adquirido la posesion por ofros medios; no siendo
clerto que el demandante ocupe al Jirdn Monzan nimero clento cuarenta y
cinco de la cudad de Tingo Maria con un Adréa da dosclanios tralnta v siete
metros cuadrados con quince centimetros de matros cundradas, ya que ocupa
un drea menor, TERCERD.- Qua, madianta resalucien nbmaro veinta de fojas
cuatrocientos veintuno su fecha veintinueve da abrl del afio dos mil cinco, se
nombra curador procesal para que represente a los demandados Aurea
Soledad Odhugla Astete y Julio San Chang Esplnoza, quienss fueron
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notificados madiante edicios, al no tener domicilo conocido; obrando a fojas
cuatrocienios seterta y uno, @ escrilp de contesiaciin 2 la demanda del
curador procaaal, quian ha sefalado que, n la ficha registral del Inmueble sub
litis, sa advierte que & demandanta adquirid la propledad del refendo inmuebie
a Filix Cantones Chang Espinoza, medianie contrato de compraventa de fecha
slete de abrl del afio mil novecienios noventa y nueve; sin embargo en la
misma ficha reglstral en el punto C guion once de fojas decocha, se puede
apraciar qua con facha nuove de oflubre del ano doe mi, los aludicos
convinleran on resolver ol contralo antes mencionado: por lo gue el demandago
no pusde argumantar que la posesion no sa haya interrumpido; en odo caso,
debe compulnrse o partr del aho dos mil ¥y no desde el afo mil novecentos
noventa y und como protende el demandante; asimismo, refiers o curador
procesal que, del conlenido de |a partida electrénica respectva se puade
cbservar quo lo damandada Martha Oriiz Rodriguez ha adguirdo & setenta y
tres por clenio da las acciones y derachos que lenla Féix Canlones Chang
Espinoza, &n marlto al auto do adudicacidn respectivo de fecha cuatro de
dickembra del afo dos mil uno, conforme se verifica a folas veintitinds. siendo
que en &l afho dos mil, o le ha dado a dicha domandada la ministracion v
posesion al ralerido Inmusbla, bien que resulta ser o mismo que o
demandante solicita se le declare propietario por prescripcidn adquisitva, o
que resulla claraments inMundado; agrega o curador procesal qQue, o
demandante no ha acreditaoo la posesidn inmterrumpida del inmueble v por el
contrario los modios probatonos deMuestran que & Odstid Interupcion del
plazo prescriptodio; CUARTOD - Oue, a fojas seiscientos noventa, corro la
senencia oe primera instancia que declara inlundada la demanda;
Procisandose Que 50 eNCUBNra ProDacd MEedante ks cocumonios de fojas seis
¥y Siata, la posesiin tactica del demandante sobre of bion sub Mis y asimismo gue
dicha parte procasal ha sido propestario del rederido inmuebie hasta |a fecha on la
que fue declarado ineficaz el contralo de compra venis de fecha alete de abril dal
a0 mil Novecienios Noventa y und que SsuSCNtid, &sto es hasta el treirta y uno de
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ociubre del afio dos mil confarmé & advieds a fojas diecinueve, habiéndosa
declarado mula la inscripcion respectiva, como consla en |a panida regstral
NIMEND UND UNO CEr O8O Caro tres dos nueve, 10 que implica que & plazo de
prescripciin debe comer a partir do la fecha en que se dedard su ineficacia;
sefaidndose asimismo, qud imténdose de un proceso de prescripcidn adouisitiva,
&l demandant= debe probar I posesiin, @510 @5 debe probar que es un poseedor
¥ no un propietano, calldad gue on menor medida o ha acreditado medianta 108
documantos de fojas sois y Siete; sin embargo, & heber Sido caificado como
poseedor propietario, su caldad de poseedor nO propietano cormeria a partr cel
treinda y uno de octubre del afo dos mil, lo cual implcaria que & plazo de
prescripoian adouisitiva @in no s habria cumplido; agregéndose en la sentencia
que, la posesidn del demandante no resulta pacifica, como &l lo ha sefialado,
toda wez quo apareced de auvios, sU posasion ha sido cusstionada a fravdés do
procescs judiclales que se instauraron en su condra, en los que se ha discutido @
darecho dal inmustle sub lilis, como son los casos de los procesos de Ineficacia
de confralo de compraventa enire ofros; mas ain sl mediante aclo procoasal de
lojas clanto onco corre la inschipcion de |a adquisicion del setenta y tros por clanto
de los derachos y acciones sobre & inmueble sub Ris, que tenla Falix Cantonas
Chang Espinoza, por pare de la demandada Martha Ortiz Espinoza, en mériio al
auto de adudicackin deél cuaio de dicembre del afio das mil uno; QUINTQ.- Oue,
apelada la sentenda de iojas ssiscenios noventa, la Sala Superior i condirmo
medants la sentencia Oe vista O¢ fojas seteciertos noventa y Beis, Dreciando
que al demandants ha referido gue se encuoentra en poseskdn del inmuetie sub
litis desde el dlecisédis de agosto del afo mil novecenies noventa y uno; vy, a la
lecha de Interposician de |a demanda, habria estado an pososion do dicho
inmuable por un periodo mayor de dier afios; sin embargo, también se preciss
que & mancionado demandante, con fecha siele de abeil del aho mil
novecantos noventa y nueeve, en ménito al confrato de compraventa celebrado
con Fillx Cantones Chang Espinoza, adquind los derechos y acclonss gue le
comespondlan a este ultimo respecto dal inmuetle ubicado en la esquina de la
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Avenida Raymondi y ol Jirdn Monzon de la cludad de Tingo Maria; es decir que
8 partir de dicha fecha, s convirid en propsetario del citade inmuste, ello
hasta que el relerido contrato fue declarado ineficaz &l treinta y uno de octubre
del afo dos mil; asimismo, se sefiala en la referida sentencia que B usucapisn
constituye una forma originaria de adquinr |a propiedad de un bien, basado en
la posesidn par un iempo determinado an dier o Gnco anos Segun 584 & caso,
por @ poseedor no propéetario, agregéndose que quien es propietario no puede
adquirr por la wsucapidn un derecho gue ya tiene; por ko gue, & haber
adquindo & demandants la propiedad del inmueble duranie e tempo safalaco,
éste tictamente ha renunciado al plazo de prescripcion oue habia trarscumrido
hasta la fecha de celetwacion del contrato de compraventa; por tanto, o plazo
para declarar la usucapion debe ser computada desde el Ueinta y uno de
octubre del a0 dos mil, siendo que & referido plazo computado a la fecha de
la imterposicion de la demanda no lega a los dier afios, sefslado por el
accionante; por tando, se sefala que no ¢ ha cumplido con lo prescrito en el
articulo noveclentos cincuenta del Codigo Civik SEXTO.- Que, existiendo
denuncias por viclos in indicando e in procedendn, comesponde varificar primeno
si 38 ha configurado o no esta Otima causal, pues en caso de ser estimada, se
dispondria el reenvio de la causa al estado procesal correspondiente, impidiendo
que sed factible & andlisis de [as normas matecales: en A% que s¢ sustenta o
debid sustentarse la reschucion recurida; SETIMO.- Que, el recurranta, al
susientar su causal procesal (acdpite b}, sobre contravancion de las normmas que
garantizan o debido proceso, reflere que se ha reslizado una valorizaclin
defectuosa de los medics probatorios ofrecidos por las partes, dandale valor
unicamente al contrato da compraventa da daraches y acciones, al mismo que
fua declarado nulo; por lo cual, sefiala que existe contravencion a las normas
gue garantizan el derecho al debido proceso, toda vez que la Sala Superior no
ha cumplido con valorar los medios probatorios con arreglo a lo previsto en el
articulo clanto noventa y siete dal Codigo Procesal Chvil, OCTAVO.- Que, al
respecio cabe sefialar gue conforme se advierte de la sentencia de vista, la Sala
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Suparior no manclond an forma aspoecilica 1odaa laa prusbas qua prosantd |a
demandants para acrediar su pratenslon, no resullando necesano Que
precisara todas v cada una de las prusbas prosemades por |as partos, v gue
conformea ko sefala el articulo clanto noventa v slsa dal Codigo Procasal Civil,
los medios probatodos son valorados por & Jusz en forma conjuntia, utilzando
su apreciacion razonada, debiéndoss oprosar an e resolucldn adlo las
valoraciones esenclalos vy  determinantes que  sustentan su  decision;
adviriéndose quo la Sala Supariof, axprosd las valoraciones quo consideraba
esencialos v dotorminantes pora sustentar su declsion, conforme se adviarte an
ol cuarto conslderando de la sentencia impugnada; slendo el caso que para
dicha Calagiado Superor, al cortrato de compraventa de derechos v acclones
qu luago fue declarado ineflcaz, como consta an ka parlida registral respectiva
cuya copla obra a fojas clento siebe, constiluyd un medo probalorio
flundamantal, que |@ permitid amibar a la condusion de gue & partir de |a
celebracién del referido contralo, eslo s siele de abril del afo mil noveciantos
noventa y nueve, al convertrse el demandanta en propsatario del inmueble suby
s hasta &l tralmta y wuno de oclubre del afo das mil, fecha an qua al contralo
fug declarado ineficaz; el refendo demandante tacitamente habia renunciado al
plazo de prescripcion que habia transcurrido hasta la fecha de celebracidn del
Indicado contrato de compraventa; concluyendo asimismo la Sala Superior que,
por dicho motivo, el plazo para declarar la usucapion debe ser computada
desde el treinta y uno de octubre del afio doa mil, y, por consiguiente, haciendo
8l codmputo del plazo respectivo a la fecha de la interposicion de la demanda,
conciuyd también que dicho plazo no llega a los diez afos, requerda para la
prescripcion larga solicitada por el demandanie; NOVEMNO.- Que, sin embargo,
no es suficiente que 36 expresen tales valoraciones, sino que las mismas
Geben estar amegliadas a denscho, as décir daban contaner los lundamentos da
derecho correspondientes con la cita de la norma aplicable o nommas
aplicables, de conformidad con lo previsto en &l inciso tercero del articulo ciento
veintidds del Codigo Procesal Ciil, por tanto, resulta pedinents evaluar s las
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valoreciones expresadas por kB Sala Superdor en el presente Caso reungn
dichos requisitos; habida cuenta que producto de haberse efectuaco las
mismas, dicho Colegiado Superior ha concluido que e demandante tacitamente
renuncid & la prescripcidn y2 ganada, cuando se convirtid en proplatario del
nmueble sub s desde que suscritsd of contralo de compraventa de focha
sigte de abril dal afio mil novecentos noventa y nueve hasta que s8 declard
ineficaz g mismo & treinta y uno de octubre del aflo dos mil; y, qué por lanko,
dicho peniodo no podiia adcionarse 8! plazo de prescripcion; on 636 3entido, 38
atviere de la sentencia de vista impugnada, que la Sala Superior sdlo se Imitd
a sefialar dicho hecho, sin sustentado juridicamente en ninguna de las nomMmas
que regulan la prescripoidn adquisitiva de dominio, ya que NO DrECEEd | NOMA
juridica pertinente en la que 5e encuentra contenido o SuPLeSo 08 la renuncia
8 la prescripcibn ya ganada, en casos como ¢ de autos; en consecuenca, la
Sala Supesior al aplicar dicho supuesto al presents proceso de prescripciin
adquisitiva de dominio, sin fundamentar jurdicamente dicha decisian, ha
incurrido en nulidad Insubsanabile; por lo que debe declararse la nulidad de la
sentencia impugnada; DECIMO.- Gue, a mayor abundamiento tenemos que la
Sala Superior tambsén ha basado su deciskdn én las Casaciones nimeros
doschentos setonta y tres guidn noventa y siete del cinco da agosio del afo mil
noveciantos noventa v ocho ¥ dos mil trednta v slete guicn noventa v sals del
tres de abdl del afio mil noveciantos noventa v ocho, refifendo que éstas hacen
mencién a la proscripeidn adquisitiva de dominio que debe ser interpuesta por
8l poseedor para que luego so la declare proplatarla; ya que, si @ demandants
88 propietano del inmuetds, no bene legiimidad para obrar, ya que es &l
possadar no propletario y no @ propletano poesedor, quien puede demandar
para que se le declare proplielaro via prescripeidn adguisitiva; sin embargo,
dichas Casacionos no reaultan sor aplicablos al caso de aulos, por cuanto el
demandants cuando Interpuso la presente demanda ostentaba la calidad de
posaedor no proplatardo vy no la de proplataro poseedor, Yoda vez que o
contrato por o cual habia adquinido la propledad dal inmueble fus declarado
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inaficaz por resolucidn judicial del treinta y uno de octubre del afio dos mik;
DECIMO PRIMERQ.- Oue. siendo asi, al verificarse la confravendidn a las
nofmas que garantizan o debido proceso, debe ampararse e recwrso de
Casackin y procedar conforme a o dispuesio en el numeral dos punto una dal
inciso segundo del articulo tresclentos noventa y seis del Codigo Procesal Civil;
&n consecuancia, declararon: FUNDADO & recurso de casacion interpuesio por
@ demandante Benigno Ramirez Julca mediante escrito de fojas ochocientas
vointinuave, CASARON |a resolucion impugnada, en consecuencia declararon
NULA la sentencia de vista de fojas seteclentos noventa vy sels, su fecha treinta
de mayo del afio dos mil ocho: MANDARON que la Sala Supesor emita nuevo
fallo con arreglo a derecho; DISPUSIERON se publigue la presente resclucion
an ol Dlarke Oficial “El Peruanc™; en los seguidos por Benlgno Ramirez Julca
contra Martha Ortiz Rodriguez v otros sobre Prescripcldn Adguisitiva de
Dominio; v, los devohderon, interviniendo como vocal ponente el sefor Ticona
Postigo.-
55.
TICONA POSTIGO
MIRANDA MOLINA
MAC RAE THAYS
ARANDA RODRIGUEZ

IDROGO DELGADO
G
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Lima, trsinta de st
dal afo dos mil nueve.-

LA SALA CIVIL TRANSITORIA DE LA CORTE SUPREMA
DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA, vista la causa numero fres mil ochociantos
ireinta y cuatro —dos mi siete, an audienca pdblica de la fecha; y producida g
YOIRCION corréspondents conforme a ley, emite la siguiente rmsolucion: MATERIA
DEL RECURSO: Es materia del recurso de casacion nterpuesio a foas frescontos
seternia y nueve de suios, por la demandante Alejandra Huancahuarl Flores, la
resolucidn de vista de fojas trescientos sesenta | su fecha veinlisds de marzo dael
dos mil slete, que confirma ta sentencia apelada oe primera instancia de lecha
catorcd do sebiembre del dos mil 5865, 98 loloE doscienioE Gelanta y SO, Qub
doclara improcedents la damanda sobre prescripoion adquisitiva de  dominig
intarpuasta por la recwrente contra Luis Flores Ldpar y otros. FUNDAMENTOS
DEL RECURSO: Esta Sala Civil medlante auto calificatorio de lecha quince de
noviembra del dos mil siete, ha declarado procedenie @l recurso 0@ Casacion
interpuesio por [as causales establecidas en el inciso primers y sagundo del
articulo trescienios ochenta y sais del Cadigo Procasal Civil, inferpuasto contra la
santencia de wisia, refandas a (I) la aplicaclén indebida del aficulo mil quinientos
veintiinueve del Codigo Chl, en razdn gue la parte aclora reconoce i axistencia
de vicios de nulidad en e fitulo da propiedad de su vendedor, cuesticnada también
por tercarcs pretende la declaracién por usucaplon; asin ambargo, @ Superior
Colegiado hace referencia a un supuesio contrato valido de compraventa lo qua es
ajeno al proceso ademds infundado; y () la Inaplicacion de los arlcuwlos
NOVECENIos cncuenta y noveciantos ancuenta v cos del Codige Civil 8l sostanar
que los juzgadores no han apficado los citados dispositivos, puesto que constando
gue los aciores ingresaron a poseer & inmueble sub judice en base a un titulo gue
consideraban vakoo y suliciente. la posesidn que han vendo ejerclendo a o largo
de ko afios en forma confinua, pacifica y publica y con jusio tulo los (egitima para
peticionar 1a usucapion de acuando al amiculd RowaCaNios cincuanta vy dos dal
Codigo Chdl, normas que han sido soslayadas on oulos, 33i como también |a
nocturna jursprudencial contenida en la Casacén nimern sefscenics noventa y
ocho=-noventa y nueve y expediente numeso dos mi Quenisnios-nossanila y ocho,
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CONSIDERANDO: Primero.- QOus, axaminada la causal in judicando denunciada,
aparece del recurso de casacion de fojas Irescienios 2etenta y nueve da autos gue
ln demandanie alega (1) habeme aplicads indebidamente la norma oe derecho
materal contenida an el adiculo mil guinientos veintinueve del  Codigo Chal; y (i)
habarea Inaplicado al caso de aulod & norma contenida e BE afkoulos
NOVECIentos CinCuema y novecianios cincuenta y 005 del citado codigo. Al sofalar
que ol Colegado Superor no ha lomado en cuonta que & persona gue e vendid o
bien, lenia titulo impedecio &n rArdn da haber adquirido & bien por donacion min
cumplr con los requisitos lormales establecidos en el articule mil salsciantos
vienticinca del Codigo Chil, al no haberse elevado el documenbs privado a
Escritura Plblica; por ende, el bien sub lifig no se encuentra inscrito a nomore de
Luis Telésloro Flores Lépez hecho gque impide |a transmigion de la propledad a
favvor da la recurrenie; de tal modo, a través de la presente accicn pretende adguins
la propledad, al constituir @ documenio iImperecio de compravenia & jusio thulo
que mcradita la posesion del bien por ol plazo establecido por la Ley, hechos que
no fusron considerados por & Coleglado Supodor. Segundo.- Que conforme
aparace de \as copias legalizadas oel documento cenominado “PrepRANOND 08
compraventia® de folios uno y sigdentes de aulos celetwado entre Luis Teldsiono
Flores Lédpez en calidad de promitente vendedor con Climaco Miranda Asencios y
Algjandra Huacahuari Flores en calidad de promitentes compradores, celabran
contrato de promesa de compraventa dal termend ubicado en el lugar denominado
Incho, en al Anexo de Incho, ubicado en el distrito de Bl Tambo, provincla da
Huancayo, conformado por dos lotes de lerenc de extension supedicial ol de
cuatracientos metros cusdrados, sefaldndose en dicho documentio que esa been
fue adquirdo en mayor extension por al vendedor de su anienor propietania Viciona
Flores Lopaz, segin documentio del quénce de enero de mi novecientos ochenta y
cinpo, por documenio de donacidn, Como antecedentes del redenido coniraio do
promasa da compravenid, 58 reca a lolos verlisiete de autos copias simplas da
la Escrituwa Plblica denominada “Particidn v Division” de facha veintiséis de mayo
de mil novecienlos cincuenta y cuairo, celebrada enire Alejandro Flores Lépaz con
Federico, Luis y Vicioria Flores Lopez sobre el been nislico ubicado en el bamio do
Incho, del distrto de El Tambo, compresidn da |a ciudad de Huancayo, con un Area
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de cincuenta v seis mil novecientos cuaranta metros cuadrados, documenio en
cuya parte final a folios trainta y uno vuslta, se encuenira el agregado dal acto
juridico undateral de donacldn efectuaco por Victoria Flores Lopez a favor de su
hesmano Luis Flores Ldpez del inmueble dencminado Incho, Lote ndmeno unog; con
sus construcciones respectivas, ubicado en & Anexo dé Incho, comprensidn del
distrito de El Tambo, de la provincla de Huancayo; ctorgado a quince de enero dg
mil novecienios ochenta y cinco, documeanio que no s& aprecia que fuera slevado a
Escritura Piib#ca, segun las formaldaces estabiecidas en & articulo mil seiscentos
vainticinco del Cooigo Cvil. Asimismo, a lolos vanBdds e aprecia la Partida cero
gigte cenp dos siete coro siede ocho, tomo cienio irsinta y cinco, foja veintisiele del
regetro de propedad inmueble, la inscripodn primera de dominio  por
independizacion del relenido lereno, ublcado en & pesaje denominado Incho, del
distritc El Tambo, 08 |a provingca o8 HUancayo a favor dé Victoria Flores Lopez.
Tercerg.- Qua on sentancia de primera instancia de fecha catorce de setiembee dal
dos mil seis, de folios dosciantos setenta y seis, el juez de la causa declara
improcedents |a demamnda &l considerar que “resulta juridicamente imposiole
solicitar la declarackan de propledad por prescripoion adquisitiva, toda vez hablendo
va adquiido ol blen, efectudndose la ransterancia de la propiadad, resulta Bogico
pretender se |8 declare la titulardad del cerecho de propiedad cuando ya s& ha
constituido en titular da la propiedad, toda vez que por |a compraventa & vandedor
g obliga a translarr la propiedad de un bien al comprador v @sta a pagar su precic
an dineno, conformé o dspone & articulo mil quinientos veintinueve del Cadigo
Chal* (Sic). A su tlumo al Colegiado Superior confinma dicha decision al sefialar que
en oiro proceso judicial 8l drgano jurisdiccional ha legado a dare lagitima vakder a
la donacidn hecha por Viclona Flores Ldpez a lavor de Lus Telésioro Flores
Lopaz, an o gui S8 prslended B nuldad de la donacidn por no habae §00
lsccionada madiante Escritura Piliblica, pretensiin que fue deciarada infundada la
OQUE QuBcH consentica por o que al tener lg caligad de cosa jurgaca o Colegiaco
Supenor infigre que la compraventa elecluaca por Luss Telésforo Flores Lopez a
lavor de los demandantes Miranda Asencios y Huancshuar Flores és igualmente
villida, concluyendo que los actores no requieren que &8 leés declare propiatarios
pof prescripcion en rezon de gue ya tienen tal calidad en wirud cel contralo oe
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facha diecisicte de setiembre de mi novedentos ochenta y ocho al habersa
conligurado los supuestos de hacho del ariculo mil quinientos veinlinueve del
Cdigo Civil. Cyarte.- Oue, |a cavsal da aplicacién indebida se configura cuando:
a) @l Jusz, a través de una valoracion comjunia y razonada oo las prucbas
aportadas al proceso Bega a establecer determinados hechos relevantes al
conficto de inlereses; b) que talos hechos establecidos, guardan melacdn de
identidad con \03 SUPUESIDSs [ACBo0S de Una NOYMA [unidica determinada; ¢) que sin
embargo, o Juez, en lugar dé aplicar esta Gltima nonma, aplica wna distinta para
msclver el caso concreto, vulnerando los valores vy prnciplos del ordenamiento
juridico, particudarmente el valor supenor de la justicia. Quinto.- Que confarme lo
sofialado en la ejecutonia Casacidn ndmero cuarenta y tres-dos mil dos Cajamarca,
amiida por 1a Sala de derecho Constitudonal y Social de la Corte Suprema de la
Republica: Ya prescripcidn adquisiiva de dominio cumple con la Anafidad de
consoidar la propiedad medante @ posesiin bajo delerminados requisios,
Sirviendo en aigunos CIS0S cOMD un medic g suplir ia susencia de prueba del
denscho de dominio 0 para perfeccionar la adguisicion frande a un ulo otorgado
pov o ransferente cuya Sturidad es discutida o no tiene o derecho de propiedad;
pudiendo en este sentido el poseedor demandar la prescripecidn adquiaitiva de
dominio INCTUSo cuanto bieme un jusio Mo’ Sexto- Oue de |a leclura de la
senrfoncia de folics treinta vy sels de autos de fecha trece de octubwe de mil
noveclenios noverda v cinco, emitlda por el Segundo Juzgado Civil de Huancayo
an ol proceso acumulado de petickdn de herencia y nulidad de la donstdn olongada
por Victoria Flores Lipez, en su guinio considerando se establecd. "Cue én cuanio
s¢ réfigre g la nulidsd de I dornacidn olorpada por Vickoria Flores Lipez, fos
acoorados no han acreditado en modo aigung gque esta danacidn adolerca de
nulldad porgue 85 U ZCi0 realzado infer wWyos e raon de no lenar descendientes
¥ & bien es cierto gue & anticulo mil sesclenfos vainticineo del Cdaigo Chil indica
que la denacion debe hacerse por Egcritura Publica, bajo sancidn oe mnikdad, en af
presente caso la haber fallecido fa donante como quign recitid i@ donacion, los
misgmos demandanies resuftan siendo los beneficlarios y en esa @ demanda
doboria estar dirigida conira ellps mismos, o gue confieve wn imposible wnidico ¥
por ko mesmo, lampoco @53 pebioidn es amparalie” (S« es declr, en dicha
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sentencia no cbstante se declara infundada la demanda de nulidad e donacion
esta prefension no se desastma, en razdn de que ese acto juridico haya cumplido
&l requisito formal contemplado en el articulo mil sefscientos vainticineo del Codigo
Chdll, sing porgue se habria producido la Bgura de consolidacidn entre los
demandantes y demandados producto de la sucasitn en razén de haber falecido
tanto la donante como & donalano, situacion que no resulta relevante para los
recumentes en &l caso de autos, pues a elecios de inscribir el iracio sucesivo de la
propesdad, elo no seria posible puesto gque este acto juridico ha sido efecluado por
un vendador que cuando se celebrd el contraio no ostentaba la propladad, pues su
titdo no reunia el requisito de forma esencial establecido en el arfoulo mil
seiscienios venlicnco ol Codigo Civil . Por ende, a aplicacidn efeciuada del
arficudo mil cquinientos veintinueve del Codigo Civil, resulta errdnaen &l conskiarar
que se fabria cumplido adecuadamente con la transferencia, advirtbéndoss &l arror
n udcando denunciado, deblendo por consiguients osbmarse la  causal
conlemplada en & inciso primeno del articulo Irescientos ochenta vy sels del Cddigo
Procesal Civil, referxta a & apicacon ndetsda de la norma matedal Sétimo.- Oua,
conforme se ha sefalado en diversas sentencias como &0 la emilida en la
Casacién nimero cuatrocientos ochenta y cuatro-gdos mil cuatro, emifica por asta
Sala Suprema, la inaplicacion Oe una norma d¢ derecho materal se produce
cuando o juez deja de apbcar al caso controvenico normas sustanciales que ha
debido aplicar; y que, de habero hecho, habria determinado que las decisiones
adopladas en la sentencia fuesen dderentes & las acogidas. Octavo - Oue, &
articulo novecentos dncuenta del Codigo Chvil an cada unod de Sus dos paralos
regula las formas de adguisicidn de la propiedad inmueble por prescripoidn: i)
medianta la posesion continua. pacfica y piblca como propletario durante diez
afos (prescripcian “larga®); 6, l) ejerchendo la posesion duranie @ [GpS0 O MENor
de cinco afos, slempre qua maden jusio litulo y buena e (prescripcidn "corta™);
Novend. - Que, o justo tiulo & gue so refiere @l segundo pamalo de la norma
genunciada, ha side definide como ¢ instrumenio de orden legal destinaco a la
tranamisidn de la propiedad (la compravenia, permuta, dacidn en pago, el apode a
la formacion del capial de una socledad, la herencia, & legado, entre ofros) el
migmo que sera perlecto, de no mediar circunstancias sjenas al sdguirente v
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proplas del erajenante que Wmpiden una transterencia cfectva. Dégimo.- En
consacuencia, segin &l ariculo novecientos cincuenta dal Cadigo Civil, o justo
litvip es un Instrumenio legal, pero mperfecto, Medante e cual se pretende
transharir la propiecad de un bien & iavor ool adquingnts; por tanto, quien detents 1al
instrumento, puede reclamar dé Quien &3 proplotanc NSCrito en 105 registros
publicos la prescripcidn adquisitva a su lavor, al amparo de lo previsto en al
sagundo pdmafo de la norma en comento; Ungddeime.- Que, en autos al titulo
iruslatve  por si $0lo hublera bastado para esiablecer la exislencia ce una compra
varia parfectamente condigurada, pero & falta de concurrencla de la celided de
propletaro en la persona del vendedor (va que se ha encontrado defectos en o
titulo de donacion que lo acredita comao tal) aquéda no puede operar efectivamente
nl producls sus efectos legales, razdn por la cual la ley malerizl faculta a los
interasados interponer 2 demanda de prescrpclin adguisiiva para gue legalmente
58 los ceclane prophetanos y oblener Bsi la cancolacon (0 A NSONDCIGn a favor del
antiguo duefo que les permia acceder al reQstio de SuU Wup O2 JOMIND;
Duodécimo.- Que, es por efio incorrecto aflimar que la pretansion asi incoada sea
pridcamente mposinla, desde Cué B Dase laclica en la que se susterta se
encuenirg crcunscrita dentro de la hipdtesis qua preve la ley, espacificameants el
sagundo parrako del articulo novecientos cincuenta del Codigo Chl, el cual ha sido
indabidamente inapécado como ya se ha descrilo y analizado. No estd demas
referr gua la demandante viene solicitando, incluso, que on caso que las iInslancias
da ménito astimen que su titvlo imperfecto no &8 suficlente para amparar su pedido
gobra In basa de la prascripcion cona, @ considers que ha cumplido los requisitos
para acoeder @ la propiedad por prescripcion largs; Décimo tercero.- Cus, es
preciso puntualizar, que la presenta demanda no persigue ol pedeccionamienio de
UnE COMpra vents medianie & otorgamiento de la escritura pUbCs espectiva, SN0
la declaracidn cOmO propietaria por prescripcitn de k& demandante frerte 4 quien
SDBrece &N 08 rogetros PObECOS COMO DAOPIGIANo 4 fin de obtener un Litulo que ie
penmits 18 INScrpcion de su dominio en &l regisieg reSpeCthve v la cancelacion del
asiento a favor dad anfiguo dusiio; razon por la cual, resulta impertinenta el analisis
juridico gue mafiza la Sala Superior sobre la base del articulo mil quinientos
veintinueve del Cddigo Civil, maxime si no se puede solicitar perleccionamiento
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alguno deé un tilule que fue olorgado por quien MO ofa duahc dal bion vendico,
Décimo cuarto.- Que, consecuentamente al haberse determinado la partinencia de
la aplicacion del anticudo novecientos cincuenta del Codigo Chvil, refendo a la
preseripcion adquisitva de dominio que debe ser analizado por la instancia de
maérito, resulta tambien aplicable al caso de autos los alcances de |0 ASPUBEID &
el arnfculo noveclentos cincuerda y dos  del codipo acolado, relerdo o la
declaracion judicial de la usucapion o prescripcion adquisitiva de dominio, dado que
esta kimo dispositive legal en comenio prevé el sendeno (vie judicial) que deds
recurrir el peticlonante para ser declarado proplatano; siendo asl, Ia santanca quo
accede a la pelicién de prescripcidn adauisitiva de dominio os tilulo para e
inscripcion de la propiedad en el registro respactivo vy para cancelar ol asiento an
favor del antiguo duefio, norma sin la cual &l aticulo novecientos cincuents del
Cadigo Civil no tencria eficacla, razones por las cuales dichos disposiiivos [agales
deben sar lomados en cuenta de lorma conturranta por al juzgador al momanto da
emitir pronunciamientc sobre lo  protension inconda, debléndose por las
consideracionas expuestas estimarse en todos los extramos la asgunda causal
denunciada en el recurso casatorio, regulada en el aficulo irésclentos ochenla y
seis del Inciso segundo del Codigo Procesal Chil, Déeime Quinto.- Que, sl bien es
clerio, en virtud a o dispuesto on o INciso primaro, del articulo fresciantos novents
y seis del Codsgo Procesal Civil, an mérito del amparo de las causales mataeriales
comesponderia a este Supremo Tribunal ajarcer |a facultad de actuar en sede da
instancia y reschar 8 causa an dafinithve, sin devabser oS achuados a ka nslancia
inferior, sin embango, adviridncose que S Instancias de manio han emitido wna
decision nvbdona al haber declarado smprocodents la demanda sin declaracidn
sobre el fondo al no haberte pronuncindo sobre [ controversia central referida a la
prescripcidn adquisitva prefendida por los demandantes, resulta pertinente remitic
los auios al jwez de B causa con efecto de reenwvio a fin de gue cumpla con emitir
nuevo fallo con ameglo A s conmderaciones. en savaguarda de la garantia
constitucional da la doble INStHNGIA qué reconocs @ INCiSo Sexto, del aniculo cianto
treinta y nasve de s Constitucion Politica del Estado, asi como & armculo décmo
del Tiuwlo Predminar ded Codigo Procesal Chil habiendo emibdo esta Sala
Suprema proNUNCAMMNIos AMBNONes &n & miIsmo senibido, takes como B Casacion
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nimero dos mil ochocientos setena y dos-gos mil cinco, de fecha veintiocho do
apgosto del dos mél sels. Por las conslderaciones expuestas: FUNDADO &l recurso
da casacion interpuasto por Algjandra Huancahuar Flores a fojas resclanios
sefarda y nueve a trescientos ochenls y dos; en consecuencia CASARON la
resolucion impugnada, en consecuancia, NULO ¢l auto de vista de ipies rescientos
setanta, su fecha veinticéis o marzo del dos mi siste; e insubsistente k& senfencia
da pimera mstancia de fecha cawice de setiembre del dos mil seis, de lolics
doscientos sefenta y seis, y en calidad do reenvio: MANDARON que la juez de
causa emila nuevo auto de saneamiento, con armegio a derecho y o actuado.
DISPUSIERON se publique !a presante resclucion on el diaro Oficial El Pernsano;
an los seguidos por Alesandra Huacahuard Flores y ofro conbra la sucesibn de Luls
Teldstoro Flores Lopaz v otrog, sobre Prescripcidn Adquisitiva de Dominlog y los
davalviaron, Intarviena como Vocal ponants la safora Mac Rae Thays.-

8.5.

TICONA POSTIGO

SANTOS PENA

MIRANDA MOLINA

MAC RAE THAYS

ARANDA RODRIGUEZ.
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Anexo 3. Anteproyecto de Ley

Anteproyecto de Ley
Nu R B B e e o G R
ANTEPROYECTO DE LEY QUE
MODIFICA EL ARTICULO 952 DEL
CODIGO CIVIL Y EL INCISO 2 DEL
ARTICULO 504 DEL CODIGD
PROCESAL CIVIL

El ciudadano gue suscribe HUGO GUILLERMO PRADO ESCAJADILLO con DNI
M® 70789152, ejerciendo el derecho a iniciativa legislativa que le confiere el
articulo 107° de la Constitucion Politica del Perd. presenta el siguiente
Anteproyecto de Ley:

"ANTEPROYECTO DE LEY QUE MODIFICA EL ARTICULD 952 DEL CODIGO
CIVIL ¥ EL INCISO 2 DEL ARTICULO 504 DEL CODIGO PROCESAL CIVIL"

I. FORMULA LEGAL

Articulo 1°.- Objeto de Ley

La presente Ley tiene por objeto modificar el articulo 952 del Cadigo Civil, a
fin de precisar quienes tienen legitimidad para plantear la demanda de
prescripcion  adquisitiva, evitando pronunciamientos  contradictorios.
Asimismao, a fin de mantener la concordancia normativa, se modifica el inciso
2 del articulo 504 del Cadigo Procesal Civil.

Articulo 2.- Modificacion del articulo 952 del Codigo Civil

Se modifica el articulo 952 del Cadigo Civil, el mismo queda redactado con el
siguientes texto:

'‘Declaracion judicial de prescripcion adquisitiva

Articulo 952 .- Quien adguiere un bien por prescripcion puede entablar juicio
para gue se |le declare propietario.
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La sentencia que accede a la peticion es titulo para la inscripcion de la
propiedad en el registro respectivo y para cancelar el asiento en favor del
antiguo duefio.

La accion también puede ser interpuesta por aguél que adquirid un bien por
un titulo gue resulte insuficiente para la inscripcion de la propiedad, siempre
que concurran las requisitos previstos en el Articulo 950.

La accion a que se refiere el parrafo anterior no es procedente cuando el
propietario puede ejercitar otra accion para lograr la inscripcion.”

Articulo 3.- Modificacion del inciso 2 del articulo 504.2 del Codigo Procesal
Ciwil

Se modifica el inciso 2 articulo 504 del Cadigo Procesal Civil, el mismo gueda
redactado con el siguiente texto:

Articulo 504 - Tramitacion

Se tramita como proceso abreviado la demanda que formula:

1. El propietario de un bien que carece de documentos gue acrediten su
derecho, contra su inmediato transferente o los anteriores a éste, o sus
respectivos sucesores para obtener el otorgamiento del titulo de
propiedad correspondiente;

2. El poseedor o propietario para que se le declare propietario por
prescripcion; v

3. El propietario o poseedor para gue se rectifiquen el area o los linderos, o
para que se limiten éstos mediante deslinde.

Este proceso solo se impulsard a pedido de parte.
DISPOSICION COMPLEMENTARIA DEROGATORIA

UNICA. - Derdguense o déjense sin efecto las disposiciones gue se cpengan a
la presente Ley.

DISPOSICION COMPLEMENTARIA FINAL
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UNICA. - Vigencia de la Nerma

La presente Ley, entra en vigencia a partir del dia siguiente de la publicacion
en el Diario Oficial El Peruano.

Il. EXPOSICION DE MOTIVOS
2.1. ASPECTOS GENERALES

En nuestro pais, es comun gue se realicen transferencias de bienes inmuebles
mediante documentos privados, los cuales no se formalizan, imposibilitando
que accedan al registro.

Sin embargo, advirtiendo la importancia actual de |a inscripcion de derechos,
las reguieren formalizar sus titulos de propiedad para registrar sus
titularidades.

Para ello, el propietario podria solicitar una formacion de titulos supletorios
o iniciar un proceso de ctorgamiento de escritura publica; no obstante, en
algunos casos, estos propietarios inician un proceso de prescripcion
adquisitiva de domino.

Ahora bien, en la jurisprudencia se observan sentencias contradictarias al
resolver estos procesos.

2.2. MARCO JURIDICO
1. La Constitucion Politica establece uno de los derechos esenciales de la
persona, que es el derecho a la propiedad, tal como se menciona en el

precepto que hemos indicado:

"Articulo 2°. Toda persona tiene derechao:
156. A |la propiedad y a la herencia.”

2. Asimismo, se precisa la proteccion constitucional que tiene el derecho de
propiedad:
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"Articulo 70° - El derecho de propiedad es inviolable. El Estado lo garantiza.
Se ejerce en armonia con el bien comin v dentro de los limites de ley. 4
nadie puede privarse de su propiedad sin||:|J exclusivamente, por causa de
seguridad nacional o necesidad publica, declarada por ley, y previo pago
en efectivo de indemnizacion justipreciada que incluya compensacion por
el eventual perjuicio. Hay accion ante el Poder Judicial para contestar el
valor de la propiedad que el Estado haya sefalado en el procedimiento
expropiatorio.”

. Por otro lado, el articulo 950 del Cadigo Civil establece los requisitos para
que se configure la prescripcion adguisitiva de dominio, mientras que el
articulo 952 del referido cuerpo normativo hace referencia a la posibilidad
de iniciar un proceso para la declaracion judicial una wvez cumplidos los
requisitas:

"Articulo 950 .- Prescripcion adquisitiva
La propiedad inmueble se adquiere por prescripcion mediante la posesion
continua, pacifica y publica como propietario durante diez afios.

Se adguiere a los cinco anos cuando median justo Stulo v buena fe

"Articulo 952 .- Declaracion judicial de prescripcion adquisitiva
Quien adguiere un bien por prescripcion puede entablar juicio para gue se
le declare propietario.

La sentencia que accede a la peticion es titulo para la inscripcion de la
propiedad en el registro respectivo y para cancelar el asiento en favor del
antiguo duefio.”

. De esa forma, agquel que posee un bien sin que nadie reclame por un
determinado tiempo, adquiere la propiedad del referido bien.

. Ahora bien, normalmente se ha visto a la prescripcion adguisitiva de
dominic como una herramienta usada por un poseedor no propietario
para obtener un titulo de propiedad; no obstante, existe duda en la
jurisprudencia respecto a si la accion puede ser planteada por el mismo
propietario con el fin de sanear su derecho de propiedad, adguirido por
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un titulo imperfecto gue le impide inscribir su derecho en el registro. Asi,
existen dos posiciones en relacion a esta posibilidad.

6. Al respecto analizados los articulos del Codigo Civil referidos a la
prescripcion adguisitiva, se advierte gue no existe ningun impedimento
para que el propietario pueda usar la prescripcion. 5in embargo, a fin de
evitar dudas y falta de predictibilidad, es necesario establecer con claridad
esta posibilidad dentro de la norma, por lo gue se planeta la siguiente

modificacion:

Disposicion actual

Propuesta de modificacion

Articulo 952 - Declaracion judicial de
prescripcion adquisitiva

Quien adquiere un bien por
prescripcion puede entablar juicio
para gue se le declare propietario.

La sentencia que accede a la peticion
es titulo para la inscripcion de la
propiedad en el registro respectivo y
para cancelar el asiento en favor del
antiguo duefio.

Declaracion  judicial de prescripcion

adguisitiva

Articulo 952 - Quien adguiere un bien
por prescripcion puede entablar juicio
para que se le declare propietario.

La sentencia que accede a la peticion
es fitulo para la inscripcion de la
propiedad en el registro respectivo y
para cancelar el asiento en favor del
antiguo duefio.

La accign también puede ser
interpuesta por aquél gue adquirid un
bien por un ttulo que resulte
insuficiente para la inscripcion de la
propiedad, siempre gue concurran los
requisitos previstos en el Articulo 950.

La accion a que se refiere el parrafo
anterior no es procedente cuando el
propietario puede ejercitar otra accion
para lograr la inscripcion.”
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Articulo 504 - Tramitacian

Se tramita como proceso abreviado
la demanda que formula:

1- El propietario de un bien gue
carece de documentos que acrediten
su derecho, contra su inmediato
transferente o los anteriores a éste,
0 sus respectivos sucesores para
obtener el otorgamiento del titulo de
propiedad correspondiente;

2 - El poseedor para que se le declare
propietario por prescripcion; y

3- El propietario o poseedor para
gue se rectifiqguen el drea o los
linderos, o para que se limiten éstos
mediante deslinde.

Este proceso solo se impulsard a
pedido de parte.

Articulo 504 - Tramitacion

Se tramita como procesao abreviado la
demanda que formula:

1- El propietario de un bien que
carece de documentos gue acrediten
su derecho, contra su inmediato
transferente o los anteriores a éste, o
sus  respectivos  suCesores  para
obtener el otorgamiento del titulo de
propiedad correspondiente;

2 - El poseedor o propietario para que
s¢ le declare propietaric por
prescripcion; y

3 .- El propietario o poseedor para que
se rectifiquen el area o los linderos, o
para gue se limiten &stos

mediante deslinde.

Este proceso solo se impulsara a
pedido de parte.

ill. CONCORDANCIA CON EL ACUERDO NACIONAL

Beneficio:

El presente anteproyecto de ley concuerda con el objetivo | Democracia y
Estado de Derecho, a fin de promover el respeto a la propiedad publica v
privada, asi como la defensa de los derechos humanos en general, dentro de
los cuales se encuentra el derecho de propiedad; lo cual coincide con las

modificaciones propuestas.
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IV. ANALISIS COSTO — BENEFICIO

El anteproyecto de ley no ocasiona gastos al Estado, debido a que no generara
un presupuesto adicional a ninguna entidad, ya que su finalidad principal es
garantizar la aplicacion correcta de las normas relativas & la prescripcion
adquisitiva de dominio. Por ello se analiza el costo cuantitativo v cualitativo v
el beneficio de la norma gue modifica el articulo 952 del Cadigo Civil y el inicio
2 del articulo 504 del Codigo Procesal Civil en lo referido a los sujetos
legitimados a iniciar el proceso de prescripcion adquisitiva.

Costo cuantitativo:

1. Gastos administrativos y judiciales: La aplicacion de la norma reguerira
esfuerzos por parte del sistema judicial para gestionar los procesos de
prescripcion adguisitiva de domino iniciados por propietarios.

2. Posible aumento de procesos: La modificacidn podria implicar aumento de
demandas por parte de propietarios que antes se encontrgban en la
disyuntiva por la falta de predictibilidad que se presentaba.

Costo cualitativo:

1. Impacto emocional: La modificacion de la norma podria tener un impacto
emocional en el trafico inmobiliario, toda vez gue otorga seguridad juridica
para €l propietario v para los posibles adgquirentes.

Beneficio:

1. Proteccion del propietario: La norma busca proteger los derechos del
propietario, a fin de brindarle mayores herramientaz para el disfrute
efective del derecho de propiedad.

2. Evitar el abuso de titulares registrales: La norma busca evitar que se

realicen dobles transferencias por parte de anteriores propietarios que
aun cuentan con inscripcion en el registro, evitando estafas.
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3. Aumento de valor econdmico: La modificacion podria generar en algunos
casos la revaloracion de los bienes.

Ve

LUgo Gmlle -|:| Prado Es"'fa|a{:|_1,|_|_u_..r
DMl 70789152
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