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RESUMEN 

El presente trabajo tiene como objetivo determinar si la prescripción adquisitiva 

de dominio puede cumplir con la finalidad consolidadora de la propiedad de 

aquellas personas que tienen dificultades para registrar su derecho, a pesar de 

tener un título. Para ello, revisaremos la condición actual del derecho de 

propiedad dentro de nuestra legislación, así como el tratamiento jurisprudencial 

que los órganos jurisprudenciales le han dotado dentro del sistema peruano. 

Luego de ello, estudiaremos la situación actual del mercado inmobiliario, 

observando cuáles son las dificultades más comunes que tienen los propietarios 

para registrar su propiedad en el Registro de Predios. De esa forma, 

analizaremos cuál es el papel que cumple la prescripción adquisitiva en relación 

a la ausencia de inscripción 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. Además, describiremos las 

funciones constitutiva y declarativa que la prescripción ha tomado durante el 

paso de los años dentro de nuestra doctrina y jurisprudencia. En el avance del 

trabajo, se presentará el análisis y opinión de profesionales especialistas en el 

tema, así como decisiones judiciales que ayudarán a concluir la eficacia de la 

prescripción adquisitiva para perfeccionar el derecho de propiedad de personas 

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

Palabras claves: propiedad, posesión, título de propiedad prescripción 

adquisitiva, saneamiento 
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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 
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INTRODUCCIÓN 

En la actualidad muchas personas omiten registrar oportunamente la adquisición 

de su propiedad; por tal motivo, al querer inscribir su derecho de propiedad en el 

registro luego de mucho tiempo, se encuentran con muchos obstáculos. En ese 

sentido, se ha planteado que la prescripción adquisitiva de dominio es la vía 

idónea para sanear la titularidad de un derecho, el cual podrá ser inscrito en el 

registro con la sentencia que lo declare. 

Así, la prescripción adquisitiva de dominio o usucapión permite la adquisición de 

una propiedad, siendo esta su finalidad más significativa durante varios años. No 

obstante, mediante la recolección de datos estadísticos sobre la situación actual 

del mercado inmobiliario, así como jurisprudencia y doctrina relevante al caso, 

se ha analizado que la finalidad que cumple la prescripción adquisitiva viene 

siendo distinta. 

Precisamente, el problema central del sistema inmobiliario radica en la 

informalidad inmobiliaria, por la cual, años atrás no se registraron los títulos de 

propiedad originarios; siendo que, la venta de estos inmuebles ha generado un 

cambio en la titularidad del propietario; tornándose así, complicado comprobar la 

cadena de transmisión. Incluso, otros problemas como la estafa inmobiliaria han 

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

Con la opinión y consideraciones de expertos en la materia, se ha esclarecido 

con mayor certeza que la prescripción es un instrumento jurídico que tiene la 

finalidad adicional de consolidación de la propiedad, a través de la declaración 

de la titularidad por medio de sus resoluciones. Con ello, se ha establecido que, 
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el papel que juega en el campo del mercado inmobiliario se ha vuelto sumamente 

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

Siendo el debate en relación a determinar la finalidad de la prescripción 

adquisitiva de dominio, con la doctrina y el análisis de la legislación nacional, se 

ha demostrado que la problemática de la ausencia de registro de los títulos de 

propiedad tiene una solución eficaz, la cual podemos encontrar en la prescripción 

adquisitiva de dominio. 
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CAPITULO I 

PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA 

1.1. Descripción de la situación problemática 

En nuestro país, se constata que es una práctica 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 concepción creada por lo estipulado en el artículo 

949 del Código 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 tornaría irrelevante la 

suscripción de un contrato, o la inscripción de la transmisión en los Registros 

Públicos, la cual tendría un efecto declarativo y no constitutivo. 

Esta disposición legal, a lo largo de los años 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 tráfico jurídico de bienes, por la seguridad jurídica y 

publicidad que otorga; asimismo, no cabe duda que en el Perú el mecanismo 

más usado para el acceso al crédito está constituido por las garantías y en mayor 

medida las hipotecas. En efecto, constituye indubitablemente un importante 

medio de generación de riqueza para toda la sociedad, contribuyendo 

contundentemente a su desarrollo económico y, asimismo, al bienestar 

individual. 
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Al respecto, es necesario indicar que, en relación a la seguridad jurídica en 

relación al derecho de propiedad, el Tribunal Constitucional ha señalado lo 

siguiente: 

Expediente N°0016-2002-AI/TC, 2013 

(…) no solo debe garantizar el mantenimiento del statu quo (seguridad 

jurídica  estática),  de  forma  tal  que  al  individuo  se  le  asegure  el  

mantenimiento de su situación jurídica en la medida en que no se 

presenten las condiciones que la ley haya previsto para su mutación, sino 

que el principio se convierte en un requisito indispensable para el  

desarrollo  de  los  pueblos (seguridad  jurídica  dinámica),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  generación  de  riqueza. 

Es decir, la garantía 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 alusión a la riqueza a favor de dicho titular. 

En esa línea, se establecen mecanismos de protección, para que los agentes 

económicos obtengan mayor predictibilidad para disponer de sus inmuebles, lo 

cual genera más confianza en el intercambio. 

Por otro lado, un problema usual es el del conflicto de acreedores sobre un bien 

inmueble, cuya “solución” la encontramos en el artículo 1135 del Código Civil. 

En merito a dicha disposición, se prefiere a aquel acreedor que haya registrado 

el inmueble en Registros Públicos, dejando de lado, aquellas transferencias no 

inscritas, a pesar de que estas se hayan celebrado con anterioridad a la que 
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logró la inscripción. Así, a pesar que, en principio, la propiedad se transfiere de 

manera consensual, vemos que con el artículo 1135 se le concede una 

protección especial al acreedor que haya efectuado la formalidad registral. 

En ese mismo sentido, podríamos citar la protección del adquirente frente a 

terceros, en el principio de buena fe pública registral (artículo 2014 CC), que 

protege a aquella persona que adquiere un inmueble en base al registro 

(asientos registrales y los títulos archivados). 

Es así que, se evidencia la necesidad e importancia de la inscripción en 

Registros Públicos; por lo que, las personas requieren acceder al registro, para 

lo cual buscan formalizar sus títulos, en algunos casos luego de varios años; 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 jurídico celebrado 

con una persona jurídica que se extingue, problemas respecto a la delimitación 

del bien, entre otros conflictos. 

Así, los principales mecanismos que tendría el propietario para sanear su título 

de propiedad serían la formación de títulos supletorios y el proceso de 

otorgamiento de escritura pública; no obstante, se advierte que en la 

jurisprudencia estos procesos pueden presentar algunas dificultades, 

imposibilitando al propietario obtener un título que le permita inscribir su derecho; 

por lo que, la solución más viable que asoma es la prescripción adquisitiva de 

dominio. 

En tal sentido, estos propietarios plantean la demanda de prescripción 

adquisitiva de dominio, y, como es de esperarse, buscando darle mayor respaldo 
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a la demanda planteada, uno de los fundamentos esgrimidos es argumentar que 

son propietarios en mérito de un título 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 prescripción 

adquisitiva al haberse cumplido con los requisitos establecidos en el código civil 

(posesión continua, pacífica y publica como propietario durante diez años), 

mientras que en otros se declara infundada, alegando que es un “imposible 

jurídico” que una persona que ya es propietaria de un bien, pueda adquirir el 

mismo bien mediante prescripción adquisitiva de dominio. 

Así, se plantea si la prescripción adquisitiva de dominio, considerada como una 

forma originaria de adquisición de la propiedad, cumple funciones adicionales, 

como servir de medio de prueba, saneamiento y defensa del derecho del 

propietario. 

En este caso particular, la jurisprudencia no ha determinado de manera unánime 

si es posible esta situación. 

Así, encontramos algunas posiciones a favor: 

Cas. N.° Casación N° 672-2001-Lima: 

Quinto.- Que, el artículo novecientos cincuenta del Código Civil no 

contiene ninguna limitación para adquirir por prescripción a quien se 

considere propietario del inmueble y además de acuerdo con el artículo 

novecientos cincuenta y uno del mismo Código, la posesión tiene que ser 

continua, pacífica, pública como propietario; Sexto.- Que, de acuerdo con 

el criterio de la sentencia de vista de que resulta jurídicamente imposible 

solicitar la prescripción adquisitiva si se afirma ser propietario al haber 
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adquirido la propiedad por contrato de compraventa, no se establecería 

en la parte final del artículo novecientos cincuenta al referirse a la 

prescripción corta que se adquiere a los cinco años cuando media justo 

título y buena fe. 

Cas. N.° 2571-2009-Huánuco: 

Tercero: Que, el instituto de la prescripción adquisitiva cumple una 

finalidad importante de consolidación de una situación jurídica vacilante, 

de modo tal que además de ser una institución jurídica por medio del cual 

se adquiere la propiedad es una institución que permite consolidarla. De 

lo que se desprende que no existe inconveniente alguno para que alguien 

que ostente un título de propiedad que adolezca de algún vicio o defecto 

que impida su inscripción, pueda demandar judicialmente la prescripción 

[…]. La interpretación efectuada en la sentencia de vista respecto del 

artículo 950 del Código Civil radica en considerar que los demandantes al 

tener la titularidad del predio rústico de 12,397.5 m., denominada parcela 

número sesenta y dos predios rústicos de 12,397.5 m, denominada 

parcela número sesenta y dos predios rústicos ‘ANDABAMBA’ no pueden 

demandar la prescripción adquisitiva, por cuanto son propietarios del 

referido predio. Sin embargo, como ya se ha señalado dicha titularidad no 

es obstáculo para que puedan, mediante el proceso de prescripción 

adquisitiva, otorgarle seguridad a la posesión que se viene manteniendo 

en virtud de un título afectado de algún vicio o defecto que impida su 

inscripción en los Registros Públicos. Por las razones expuestas resulta 

amparable el recurso de casación 

Por otro lado, jurisprudencia en contra: 
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CAS. Nº 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 

contestación de demanda, señalando que su difunto hermano cedió en 

arrendamiento el bien sub litis al actor, además que el veintiséis de 

diciembre de dos mil dos, por carta notarial pone de su conocimiento la 

condición de propietaria del inmueble; por consiguiente, se advierte que 

en el caso de autos se incumple con todas las exigencias previstas en el 

artículo 950 del Código 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 sí: 

Pleno Tema Acuerdo Plenario Posición 

Pleno 

Jurisdiccion

al Distrital 

Civil, 

realizado en 

Cusco, 16-

12-2011 

Tema N° 2: “La 

prescripción 

adquisitiva de 

dominio por el 

propietario de un 

bien. Cuáles son 

los supuestos de 

admitirse la tesis 

permisiva” 

El Pleno acordó por 

unanimidad que “El artículo 

novecientos cincuenta del 

Código Civil no contiene 

ninguna limitación para adquirir 

por prescripción a quien se 

considere propietario del 

inmueble y además de acuerdo 

con el artículo novecientos 

cincuenta y uno del mismo 

A favor 
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Código la posesión tiene que 

ser continua, pacífica y pública 

como propietario (...)” 

Pleno 

Jurisdiccion

al Regional 

Civil, 

realizado en 

Talara, 11-

08-2012 

Tema N° 4: 

¿Resulta 

jurídicamente 

posible que quien 

adquirió un bien 

inmueble mediante 

título privado 

[incluso del titular 

registral], como la 

compra venta, 

pretenda también 

la declaración d 

propiedad 

mediante 

prescripción 

adquisitiva?  

El Pleno acordó por mayoría 

que “El propietario que adquirió 

un bien inmueble mediante 

título privado traslativo de 

dominio, como la compra 

venta, si puede adquirirlo 

mediante la prescripción 

adquisitiva de dominio, en tanto 

nada obsta acumular dos 

títulos de dominio, y porque ello 

se corresponde con la 

racionalidad económica del 

derecho de propiedad y la 

función que el derecho le 

asigna a la prescripción 

adquisitiva.” 

A favor 

Pleno 

Jurisdiccion

al Distrital 

Civil, 

realizado en 

La Libertad, 

04 y 05-11-

2011 

Tema N° 3: 

¿Resulta 

jurídicamente 

posible que quien 

adquirió un bien 

inmueble mediante 

título privado 

(incluso del titular 

registral), como la 

compraventa, 

pretenda también 

la declaración de la 

propiedad 

El Pleno acordó por mayoría 

que “El propietario que adquirió 

un bien inmueble mediante 

título privado traslativo de 

dominio, como la compra 

venta, no puede adquirirlo 

también mediante prescripción 

adquisitiva, por cuanto, por un 

lado, ya es propietario; y de 

otro lado no es jurídicamente 

posible tener dos títulos de 

dominio” 

En contra 
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mediante 

prescripción 

adquisitiva? 

 

En base a estas premisas y falta de uniformidad a nivel jurisprudencial, se ha 

considerado relevante jurídicamente determinar si el propietario de un bien 

adquirido por un contrato privado de compraventa con un título no formalizado, 

pueda prescribir el bien adquirido, como una forma de consolidación del título de 

propiedad o perfeccionamiento del mismo, siendo necesario analizar si la 

prescripción resultaría el medio idóneo 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. Formulación del problema 

1.2.1. Problema General 

• ¿Es posible que un propietario pueda recurrir a la prescripción adquisitiva 

de dominio para sanear la propiedad? 

1.2.2. Problemas Específicos: 

• ¿Puede la prescripción adquisitiva de dominio ser utilizada como medio 

de prueba y de saneamiento de la propiedad? 

• ¿Puede la prescripción adquisitiva ser utilizada como medio de defensa 

de la propiedad? 

1.3. Objetivos de la Investigación 

1.3.1. Objetivo General 

• Determinar si el proceso de prescripción adquisitiva de dominio es un 

medio idóneo para formalizar la propiedad de quien ostenta un título. 
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1.3.2. Objetivo específico 

• Establecer si la prescripción adquisitiva de dominio puede ser utilizada 

como medio de prueba y de saneamiento de la propiedad. 

• Comprobar si la prescripción adquisitiva puede ser utilizada como 

medio de defensa de la propiedad. 

1.4. Justificación de la investigación 

1.4.1. Importancia de la investigación 

La presente investigación encuentra su justificación en que, en la actualidad los 

propietarios que por alguna razón no han podido formalizar sus títulos de 

propiedad, se encuentran en la disyuntiva de si podrían recurrir a un proceso de 

prescripción adquisitiva con la finalidad de obtener un título formal que sea 

suficiente por sí 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 investigación 

El investigador cuenta con los recursos humanos, financieros y de tiempo; así 

como el acceso a la información y otros necesarios para desarrollar la 

investigación en relación a la prescripción adquisitiva de dominio a favor de 

propietarios.  

1.5. Limitaciones de estudio 

No existen limitaciones para el desarrollo de la investigación. 
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CAPÍTULO II 

MARCO TEÓRICO 

2.1. Antecedentes de la investigación 

2.1.1. Nacionales 

Saldaña Abrigo, Zenón (2018). Efectos jurídicos del carácter dicotómico de la 

jurisprudencia en las acciones reales de prescripción adquisitiva de dominio 

(Tesis de maestría). Universidad Andina Néstor Cáceres Velásquez, Juliaca 

Perú. En la presente investigación en relación a los procesos de prescripción 

adquisitiva de dominio se arribó a las siguientes conclusiones: 

1. La Corte Suprema de Justicia en la aplicación del derecho en los 

procesos de prescripción 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 prescripción adquisitiva de 

dominio debe ser declarativa porque se reconoce un derecho pre 

existente, no crea ningún derecho nuevo, solo declara como propietario 

al poseedor del bien inmueble que cumple con los requisitos ordenados 

en el apartado 950 del Código Civil. 

Cervantes López, René y otros (2014). Análisis jurídico descriptivo propositivo 

de la interposición de un proceso judicial restitutorio como causal de interrupción 

civil del plazo de la prescripción adquisitiva, en la jurisprudencia peruana 

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

los magistrados, en mérito de la prescripción adquisitiva se concluyó lo siguiente:  

1. La prescripción adquisitiva, no sólo tiene la utilidad de la adquisición del 

derecho de propiedad, sino además tiene el objetivo de saneamiento de 

esta, avalado por la doctrina y jurisprudencia. 

2. La prescripción 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 artículo 950 del Código Civil. 

3. Siendo declarativa la acción de prescripción adquisitiva, la posesión de 

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

Carranza Hurtado, María (2018). Prescripción adquisitiva de dominio (Tesis de 

grado). Universidad San Pedro, Huaraz, Perú. En la presente investigación se 

arribó a las siguientes conclusiones: 

1. La función principal de la prescripción adquisitiva es aligerar los medios 

de prueba del poseedor que tiene legítimo derecho para obtener el 

título de propietario. 

2. Que el Código Civil permita la prescripción adquisitiva no es contrario 

a la protección que la constitución otorga a la propiedad, sino por el 

contrario; entendiendo que a través de la posesión se exterioriza la 

propiedad, admitiendo a aquel poseedor que se mantiene como 

propietario hacerse del título. 
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Llanos Flores, Diana y Vásquez Barrientos, Abdias (2019). La Interpretación 

judicial del Artículo 950 y 952 del Decreto Legislativo Nº 295, respecto a las 

Teorías Declarativa y Constitutiva en el Perú (Tesis de grado). Universidad 

Tecnológica del Perú. En la presente investigación se concluyó que: 

1. En la prescripción adquisitiva como medio de adquisición de la 

propiedad, no es necesario contar con una sentencia que reconozca el 

derecho, únicamente deben cumplirse con las disposiciones 950, 951 y 

952. 

2. La prescripción adquisitiva nace de un hecho y muere en un hecho. 

Siendo así, si se pretende que se reconozca únicamente cuando exista 

un título formal, dejaría de ser un hecho. 

2.1.2. Internacionales 

Reinoso Peñafiel, Xavier (2007). La prescripción en el campo civil (Tesis 

doctoral). Universidad del Azuay, Cuenca, Ecuador. En dicha investigación de 

ha llegado a las siguientes conclusiones: 

1. La prescripción es un modo originario de adquisición del dominio de un 

bien que el poseedor ha mantenido durante un determinado tiempo, 

convirtiéndose en propietario a través de una declaración judicial. 

2. La importancia de la prescripción adquisitiva de dominio reside en que 

ayuda a constituir la propiedad de determinado bien a aquellas personas 

que, teniéndolo en posesión, no cuentan con título que les permita 

disponer libremente de este. La sentencia sirve de título de propiedad. 
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Méndez Pérez, Emilet (2017). La adquisición de la propiedad mediante la 

posesión (Tesis de maestría). Universidad de Alcalá, Alcalá, España. En la 

presente investigación se ha obtenido las siguientes conclusiones: 

1. Para que se produzca la usucapión de un bien, es indispensable que el 

usucapiente ostente la posesión pacíficamente, 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 análoga a la prescripción adquisitiva. No obstante, dependiendo 

del ámbito geográfico, los requisitos serán diferentes, dependiendo 

siempre de como sea considerada la propiedad. 

2.2. Bases teóricas 

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 artículo 2° de la Constitución Política del Perú (en 

adelante, Constitución), 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 atención a 

lo previsto en el artículo 923 del Código Civil, sin que se genere alguna afectación 

a los derechos de las demás 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 consideración. 

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

Sentencia N° 0008-2003-AI/TC, por medio de la cual reconocen que: 
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(…) la persona propietaria podrá servirse directamente de su bien, percibir 

sus frutos y productos, y darles destino o condición conveniente a sus 

intereses, siempre que ejerza tales actividades en armonía con el bien 

común y dentro de los límites establecidos por la ley; e incluso podrá 

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

De esa manera, este derecho se concibe como una situación jurídica de carácter 

subjetivo, que está dotada de facultades y cargas como parte de una relación 

jurídica. Cabe mencionar que definir la propiedad puede resultar complicado, y, 

es debido a ello que, encontramos diversas definiciones y conceptos. Así, el 

artículo 70° de nuestra Constitución ha establecido la inviolabilidad del derecho 

de propiedad, la misma que debe ejercerse en armonía con el bien común y 

previendo los límites legales.  

Dicha disposición constitucional garantiza la seguridad de la propiedad, 

señalando que el mismo es inviolable y que únicamente es pasible de ser privado 

por motivos de seguridad nacional o necesidad pública. Precisamente, según lo 

menciona Varsi (2019), este derecho tiene relevancia tanto a nivel social como 

jurídico, debido a los siguientes rasgos: 

● Es un derecho real: reconocido como el derecho real por excelencia, 

se constituye como el principal derecho frente a terceros, debido a 

que permite al propietario ejercer sus facultades. 

● 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 simultánea. En el 
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caso que la propiedad sea de varias, cada uno tendrá una alícuota 

que representará su derecho. 

● Es absoluto: el titular goza de todos sus atributos, tal como usar, 

disfrutar y disponer del bien, dentro de los parámetros legales, siendo 

oponible frente a terceros.  

● Es inviolable: tal como lo ha señalado la Constitución, este derecho 

es inviolable exceptuando los casos de interés nacional o público. 

● Es de interés social: la propiedad tiene una función social, pues los 

deberes y obligaciones del propietario se manifiestan en la retribución 

de los beneficios puestos al servicio de la sociedad. 

● Es perpetua: la duración de la propiedad es ilimitada, puesto que el 

propietario tiene dominio sobre el bien por un tiempo indeterminado. 

Por esa razón, ante la muerte del titular, el derecho de propiedad 

mantiene su naturaleza jurídica únicamente cambiando de 

propietario. 

En esa misma línea, Landa (2017) destaca que la propiedad inmueble tiene un 

tratamiento distinto según 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; 

así como el ejercicio de los mecanismos de defensa, en el caso de la tercería de 

la propiedad y la reivindicación; y de la posesión, 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 actuación estatal va acorde al beneficio del 

interés general; por ello, los bienes públicos deben estar al servicio de la 

población, distribuidos de forma que los sistemas políticos, económicos, 

culturales y sociales obtengan el mayor provecho de ellas (Fernández Acevedo, 

2009, pág. 44 y 45). Además, la Ley N° 29618 declaró 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 

según su utilidad lo demande, pudiendo ser de dominio público y de dominio 

privado. Por un lado, según 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 están destinados al uso público ni afectados a algún 

servicio público, 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 reafirmó que: 

(…) las acciones que el Estado lleve a cabo respecto a los bienes que, 

siendo patrimonio de la Nación, son concedidos en dominio privado, se 

encuentran legitimadas cuando se justifican en la obligación de atender el 

bien común, que es la función social de la propiedad en sí misma. (f. 80, 

Sentencia Exp. N° 0048-2004-PI/TC) 



25 
 

Por otro lado, los bienes de dominio público buscan la prestación de un servicio 

de carácter público cuyo titular es la Administración (Sánchez Morón, 1997, pág. 

52). Los bienes de dominio público son reconocidos en el artículo 73 de la 

Constitución, por el cual se reconoce las garantías constitucionales de 

inalienabilidad, imprescriptibilidad e inembargabilidad. 

Ahora bien, es importante resaltar que los recursos naturales son reconocidos 

por el artículo 66 de la Constitución como patrimonio de la Nación; por esa razón, 

se establece que no existe propiedad sobre ellos, sino que son bienes públicos 

que, a efectos de procurar su mejor uso, su acceso por los particulares se 

encuentra sujeto a la regulación legal. 

Por último, la propiedad comunal es protegida constitucionalmente como aquella 

designada a las comunidades campesinas y nativas, quedando prohibido 

prescribir la propiedad sobre sus tierras. Además, 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 diálogo entre las comunidades y el gobierno 

de turno, antes de implementar proyectos que afecten el goce de sus derechos 

(art. 2 Ley N° 29785). 

Así, la Ley N° 24656 mediante su artículo 2, define a las comunidades 

campesinas como “organizaciones de interés público”, las cuales se encuentran 

integradas por familias que viven en determinados territorios, ligadas por 

diversos vínculos, como los culturales, sociales, ancestrales y económicos. 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 indígenas como los de la Amazonía, el territorio está 

conformado no solamente por las chacras o tierras de cultivo, sino por el 

conjunto del bosque, lagunas y ríos, y constituye el espacio mínimo en el 

que pueden desarrollar su vida. La relación con el territorio implica, 

además, diferentes dimensiones, siendo la económica una de ellas, pero 

no la única. Con el territorio se establece un vínculo afectivo y espiritual 

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

En ese sentido, la construcción histórica del valor del derecho que tienen los 

pueblos indígenas se ha representado, fundamentalmente, en el reconocimiento 

de sus tierras. Así 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 legislación peruana. 

2.2.2. Transmisión de la propiedad inmueble 

El artículo 949 del Código Civil establece que “La sola obligación de enajenar un 

inmueble determinado hace al acreedor propietario de él, salvo disposición legal 

diferente o pacto en contrario”. 

Así, Mesinas (2003) señala que “como el artículo 949 no exige conducta alguna 

para que opere la transferencia de propiedad, debe entenderse que dicha 

transmisión no deviene del cumplimiento de una obligación, sino que surge 

directamente del contrato. No existiría modo para que opere la transferencia, ya 

que solo bastaría el título.” 

Por otro lado, Manuel de la Puente y Lavalle, señala que  
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El Libro de los Derechos Reales del Código vigente conserva la antigua 

distinción romana entre el título de adquisidor y el modo de adquirir en la 

transferencia de bienes. En el caso de inmuebles, la transferencia opera 

por aplicación del artículo 949, por lo cual la obligación de transferir (titulo) 

cobra efecto traslativo (modo). Es decir, hay una causa remota de 

adquisición que es el contrato consensual celebrado (por ejemplo, de 

compra venta) que constituye el título y una causa próxima o modo que es 

la aplicación misma del artículo 949 (que hace al comprador propietario del 

bien).  

En tal sentido, en el sistema jurídico peruano la propiedad sobre bienes 

inmuebles se transfiere con la sola obligación de enajenar, entendiéndose que 

la propiedad se adquiere con la sola voluntad de las partes y no exige la 

inscripción en el registro para su constitución, toda vez que la inscripción tiene 

carácter declarativo y no constitutivo de derechos. 

2.2.3. Problemas con la propiedad 

El sistema jurídico 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 filosóficas que influyeron en la creación del 

Estado consideraban su surgimiento como una fuente de control del poder 

político, en la medida que buscaban preservar el bienestar de la propia sociedad. 

Así, Hobbes (1974) concibe el vínculo 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 otorgará, por mayoría, 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 sí y ser protegidos contra otros 

hombres. (pág. 142) 

De esa forma, concibe que es posible que, a pesar de tener garantía suficiente 

de que los demás respeten las mismas leyes, alguno las podría inobservar, con 

lo cual, este “no busca la paz sino la guerra” (Hobbes, 1974, pág. 130). Pues 

bien, aquello que Hobbes concebía siglos atrás, aún se encuentra vigente para 

el mundo actual. Nos referimos a que los gobiernos actuales deben prever que 

habrá 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 garantías. El tratamiento de la propiedad en el Perú 

ha enfrentado frecuentemente dos problemas, los cuales están relacionados 

directamente con el derecho de propiedad, y que serán revisados a continuación: 

2.2.3.1. Informalidad inmobiliaria 

La informalidad está referida a aquello que se realiza sin guardar las formas y 

reglas establecidas (Real Academia Española, 2001). El Centro Nacional de 

Planeamiento Estratégico – CEPLAN, citando al INEI (2014), define la economía 

informal como el “Conjunto de actividades económicas 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. Está compuesta por 

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

Precisamente, la propiedad se caracteriza por el interés social que representa, 

materializado en el movimiento económico 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 día; 

de esa forma, precisa que: 

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

últimos años. De acuerdo a lo indicado en el estudio “Mapeo y Tipología 

de la Expansión Urbana en el Perú” tenemos que: 

- En las últimas dos décadas, las ciudades del Perú se han expandido 

en cerca del 50%. 

- Más del 90% de esta expansión urbana es de carácter informal. 

Además, señala que el Estado a través de la inversión pública, 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. (párr. 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 intentó enfrentar dicha situación; sin 

embargo, en el año 2020 se modifica la Ley N° 28687, Ley de Desarrollo y 

Complementaria de Formalización de la Propiedad Informal, Acceso al Suelo y 
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Dotación de Servicios Básicos, ampliando el plazo de formalización de 

ocupaciones informales hasta diciembre del 2015. 

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

(2020) comenta que, 

La pandemia ha hecho acrecentar la discusión pública sobre la 

necesidad de generar programas de vivienda social con adecuadas 

condiciones y dotación de servicio público para mejorar las 

condiciones de vida de las personas. En esa línea, el Fondo MiVivienda 

ha venido dictando normas buscando promover sus programas 

MiVivienda y Techo Propio; aumentando los montos de subsidios, 

promoviendo proyectos ecológicos, buscando facilitar el acceso a 

créditos, entre otras medidas que buscan incentivar tanto la oferta como 

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

En fin, con la modificación de la Ley N° 28687 se incentivó a la formalización de 

terrenos invadidos, mientras que, con la Ley N° 30230 se ha conseguido 

recuperarlos. Esa es la situación, por ejemplo, de las 1061,90 hectáreas 

recuperadas por la Procuraduría Pública Regional de Áncash; según informó la 

Procuraduría General del Estado (2022), estos terrenos habían sido invadidos 

hace cuatro años. Definitivamente, es manifiesta la contradicción de objetivos 

planteados por la legislación vigente. 

2.2.3.2. Estafa inmobiliaria 

En nuestro país, en los últimos años se han efectuado diferentes formas de 

estafa inmobiliaria, tal como lo define el art. 196 del Código Penal: “El que 

procura para sí o para otro un provecho ilícito en perjuicio de tercero, induciendo 



31 
 

o manteniendo en error al agraviado mediante engaño, astucia, ardid u otra 

forma fraudulenta”. Así, quien ejecuta una estafa debe conocer que está 

realizando un engaño para obtener una ventaja patrimonial indebida. 

En el ámbito 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 titulación: 

En ocasiones, se presentan casos de duplicidad de partidas en el 

Registro, es decir, un mismo bien inscrito a nombre de más de un 

propietario, lo cual ha sido generado en la mayoría de casos a través de 

documentación falsa. 

3) Propiedad futura:  

Esta suele ser una de las modalidades más comunes de estafa, toda vez 

que, adquirir un bien futuro usualmente es más económico; no obstante, 

puede generar diversos problemas. 

4) Doble venta de inmuebles:  

No registrar debidamente una adquisición 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 legislación 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 inscripción registral 

2.2.4.1. Seguridad jurídica 

En nuestro ordenamiento jurídico no existe un reconocimiento explícito de la 

seguridad jurídica; sin embargo, se hace referencia a esta en constantes 

resoluciones judiciales. Siendo así, en la definición adoptada por la Corte 

Constitucional de Colombia: 

La seguridad jurídica es un principio central en los ordenamientos jurídicos 

occidentales. (…)  

La seguridad jurídica es un principio que atraviesa la estructura del Estado 

de Derecho y abarca varias dimensiones. En términos generales supone 

una garantía de certeza. Esta garantía acompaña otros principios y 

derechos en el ordenamiento. La seguridad jurídica no es un principio que 

pueda esgrimirse autónomamente, sino que se predica de algo. (f. 3, 

Sentencia N° T-502/02) 

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

seguridad dinámica. 

La seguridad estática está 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 

dinámica o de tráfico procura brindar protección a los terceros que se ven 

involucrados en la circulación de la riqueza, aspecto este último que se 

proyecta en dos vertientes: protección de los acreedores del enajenante, 

que pueden ver burlada la garantía de este crédito con enajenaciones 

fraudulentas; y protección 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. (pág. 

112)  

Como se revisó 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 jurídico ofrece alternativas en el ámbito 

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 válida de una propiedad, 

sustentado en la seguridad jurídica. 

El artículo 1135 del Código 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 título ha sido primeramente inscrito o, en defecto de 

inscripción, al acreedor cuyo título sea de fecha anterior. Se prefiere, en 

este último caso, el título que conste de documento de fecha cierta más 

antigua. 

Al respecto, Avendaño V. y Avendaño A. (2017) comentan que, 

El supuesto [al que se refiere el artículo 1135 del Código Civil] es el de 

una persona que vende su inmueble dos veces. Con la primera venta 

transfirió 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 adquisición, queda amparado y es 

el propietario del bien. La adquisición del segundo comprador se produce 

con la inscripción en los Registros Públicos. (pág. 79) 

En otras palabras, el derecho de propiedad encuentra su garantía en la 

seguridad jurídica que la proteja, así, el titular podrá tener la plena certeza de no 

ser despojado del bien, es decir mantenerlo en su esfera jurídica. 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 está definida como el “[conjunto] de medios que se emplean para 

divulgar o extender la noticia de las cosas o de los hechos” (Real Academia 

Española, 2001). Su existencia en el derecho registral está reconocida en el 

artículo 2012 del Código Civil, por el que se establece una presunción iure et de 

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

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

la Sala Civil indica que: 

(…) [es una] publicidad que no sólo está referida al contenido de los 

asientos regístrales sino también a los títulos que dieron origen a la 

inscripción, es decir a los títulos archivados, que es un legajo que se 

forma en la Oficina de Registro que contiene el original del título que se 

presentó para su inscripción, teniendo la publicidad registral la naturaleza 

de publicidad-efecto, ya que va a desencadenar una serie de derechos y 

secuencias posteriores a la transmisión de los derechos, lo que a la postre 

va a permitir el tráfico 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 

posesión de mala fe e incentivar la buena fe. 

2.2.4.3.  Principio de buena fe pública registral 

La buena fe, es considerada rectitud y honradez (Real Academia Española, 

2001). En el derecho civil, la buena fe pública registral está regulada en el Código 

Civil, mediante el artículo de 2014, por el cual se brinda protección al tercero de 

buena fe que confió en la información que suministra el registro, contrata a título 

oneroso, no obstante, posteriormente el título de su transferente se anule, 

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

Referente al campo de acción que puede abarcar, se ha señalado en la Casación 

N° 2580-01-Lima, que: 

Cuarto. [La] presunción cerrada de conocimiento del contenido registral, 

encierra sólo un aspecto parcial de la publicidad al sostener una ficción 

legal, pues su aplicación aislada sin otorgar la posibilidad efectiva de 

acceso al Registro ‘implicaría 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 sólo es 

necesario leer el resumen del asiento registral, sino tomar conocimiento 

del título 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 

situación que no preveía; así, las transferencias inmobiliarias ejecutadas bajo 

este principio gozan de una protección adicional, en comparación a aquellas 

realizadas de mala fe. 

2.2.5. El registro 

El amplio reconocimiento que recibe el derecho a la propiedad en el 

ordenamiento jurídico 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 razón, se crearon cuatro registros en el 

Sistema Nacional de los Registros Públicos – SUNARP, que intentan abarcar en 

gran medida las situaciones jurídicas, 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.  

Fuente: Ley N° 26366, Ley que crea el Sistema Nacional y la Superintendencia 

de los Registros Públicos 

Elaboración: propia 

En dichos registros, es a través de la Ley 27755 que se ha creado el Registro de 

Predios, el cual, 

(…) es el registro jurídico 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 artículo 2019 del Código Civil, normas administrativas 

y demás normas especiales (artículo 2, Resolución N° 097-2013-

SUNARP/SN). 
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Dicho Registro, en línea con las reglas del sistema registral peruano, prevé 

ciertas garantías que protegen la adquisición 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 tendrán la protección previa del 

Estado. 

El Registro de Predios concibe la inscripción 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 Número de la partida o circunstancia de realizar 

la primera inscripción 

B. Descripción del predio Ubicación geográfica, área, linderos, entre 

otros. 

C. Títulos de dominio Traslaciones del derecho de propiedad y demás 

actos en relación a la titularidad. 

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

cautelares. 

E. Cancelaciones Las extinciones de las inscripciones de las 

cargas y gravámenes 

F. Otros Actos inscribibles que por su naturaleza no 

corresponda inscribirse en los otros rubros 

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

Elaboración: propia 

Se aprecia en el contenido observado, la titularidad de la propiedad y los cambios 

efectuados se registran en el rubro C. La información consignada en ella es 

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

lo que, será explicada a continuación: 

2.2.5.1. Inmatriculación 
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El verbo “registrar” tiene por significado jurídico “Transcribir literalmente o 

extractar en las oficinas y libros de un Registro público 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 

inscripción de un predio está definida por la inmatriculación, 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 inscripción de su dominio a favor del inmatriculante, la cual abre 

folio de registro particular, es obtenida por medios particulares y surte 

efectos específicos” (pág. 744). 

Precisamente, es el primer paso, de allí cualquier otro tipo de información podrá 

inscribirse de forma más sencilla, puesto que ya contaría con su partida. Para 

SUNARP debe existir una correspondencia entre la realidad con aquello que se 

inscribe, por esa razón, en la Resolución N° 107-2006-SUNARP-TR-A, el 

Tribunal Registral, ha confirmado que: 

(…) para que proceda la inmatriculación del bien es necesario que 

este no se encuentre registrado, pues la doble inmatriculación de un 

predio constituye una “patología” registral, lo cual debe evitarse. Para 

evaluar si el inmueble cuya inmatriculación se solicita, se encuentra 

registrado o no, es necesario que se presenten documentos que permitan 

al Registro realizar dicha búsqueda en su registro gráfico 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 título 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 título, teniendo exigencias distintas dependiendo de su naturaleza. 

Así, por un lado, es requisito indispensable que, quien desee inmatricular un 

predio, cuente con un título que certifique su titularidad (artículo 17, Reglamento). 

Asimismo, el requisito de cinco años de antigüedad del título es una formalidad 

confirmada en el CLX Pleno Registral (2016), donde los vocales del Tribunal 

Registral acordaron que: 

(…) la inmatriculación en mérito a instrumentos aclaratorios y/o 

modificatorios deberá contar con la antigüedad requerida por el artículo 

2018 del Código Civil, si la materia de aclaración y/o modificación está 

relacionada a la identificación del predio (pág. 14).  

Así, en correlación a la inmatriculación contemplada en el Código Civil, el periodo 

de cinco años debe ser por un periodo ininterrumpido o con títulos supletorios 

que constaten la posesión del bien. 

Por otro lado, el artículo 18 del Reglamento estipula una excepción a la regla 

anterior, pudiendo omitirse el plazo de cinco años para aquel título que cumpla 

con las siguientes condiciones: 

a) Sentencia y, escritura pública o formulario registral de formación de 

títulos supletorios, cuando se trate de la Ley N° 27157 y Ley N° 27333; 

b) Sentencia y, escritura pública o formulario registral de declaración de 

prescripción adquisitiva de dominio, en los supuestos de la Ley N° 

27157 y Ley N° 27333; 
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c) Resolución que disponga la primera inscripción de bienes de dominio 

público o dominio privado del Estado o, la incorporación o reversión de un 

predio al dominio del Estado de acuerdo a disposiciones especiales; 

d) Actas de colindancia, en el caso de inmatriculación del territorio de 

Comunidades Campesinas; 

e) Resolución de adjudicación en proceso judicial del predio por remate o 

por partición; 

f) Otros que la ley determine.  

Pues bien, de todas ellas, las dos primeras se centran en la inmatriculación de 

predios en favor de personas naturales, siendo los procesos más comunes, es 

importante explicar ambos procedimientos. 

En primer lugar, se considera la formación de títulos supletorios como alternativa 

al título de propiedad, en caso de no contar con uno. En la Resolución del 

Tribunal Registral N° 188-2002-SUNARP-TR-L, se desarrolla que, 

En el caso de los títulos supletorios, no se exige que tenga una 

antigüedad determinada. Ello se debe a que en este caso nos 

encontramos frente a un título otorgado por el Poder Judicial, quien previa 

verificación correspondiente, comprueba que el solicitante era propietario 

del bien inmueble alegado. Por lo tanto, nos encontramos frente a un 

título que nos da certeza acerca del dominio y por lo tanto no existe 

necesidad de ir a la vía alternativa que sería la prescripción adquisitiva. (f. 

11) [resaltado propio] 

En ese caso, por ejemplo, en el Tercer Pleno Registral (2003) se estableció 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); así, por 

medio de una sentencia judicial se puede entregar un título de propiedad, el cual 

es pasible de ser inmatriculado. 

En segundo lugar, una sentencia de declaración de prescripción adquisitiva de 

dominio es la segunda opción con la que se puede inmatricular algún predio sin 

necesidad de tener un título con cinco años de antigüedad. En la Resolución N° 

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

Que, el Art. 2018 del Código Civil establece que para la inmatriculación o 

primera inscripción de dominio, es necesario exhibir títulos por un periodo 

ininterrumpido de 5 años o títulos supletorios; sin embargo, este periodo 

de 5 años no es arbitrario, sino que obedece a la disminución del 

plazo señalado en el Art. 1046 del Código Civil de 1936, practicada en el 

Art. 950 del Código Civil vigente, que fija en 5 años el plazo de 

prescripción adquisitiva con justo título y buena fe, según expresa la 

Exposición de Motivos del Código glosado, en esta materia, publicado el 

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

Queda claro que, para el Tribunal Registral, el plazo de cinco años requeridos 

para justificar la prescripción adquisitiva es equivalente a los cinco años exigidos 

por el artículo 2018 del Código Civil; por lo que, una sentencia que otorgue la 

titularidad sobre un predio en un proceso de prescripción adquisitiva es admitida 

como una forma de inmatricular un bien. 

2.2.5.2. Declaratoria de Fábrica 

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

fábrica, la cual, básicamente 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. Así, 

el artículo 79 del Reglamento menciona: 

El asiento de inscripción debe contener la distribución de ambientes, el 

área techada por cada piso, el área libre del primer piso, la fecha de 

finalización de la obra, la valorización, el nombre del profesional que 

interviene en la declaratoria y demás datos relevantes. (…) 

En caso la construcción haya sido realizada antes de presentar la Declaratoria 

de Fábrica, se debe registrar una carga técnica en cargas y gravámenes (rubro 

D), en el que indique la transgresión (artículo 80, Reglamento). Así, el Tribunal 

Registral ha acordado que: 

(…) el verificador responsable reemplaza a la municipalidad en la 

verificación de la adecuación de la edificación a la normativa 

urbanística y edificatoria, razón por la que no puede ser objeto de 

observación las discrepancias entre el informe y el certificado de 

parámetros urbanísticos y edificatorios o la omisión de consignar alguna 

transgresión y demás aspectos técnicos, por cuanto estos aspectos son 

de exclusiva responsabilidad del verificador. (pág. 23, LXIX Pleno 

Registral, 2010) [resaltado propio] 

En ese sentido, es deseable para SUNARP que la construcción de una 

edificación sobre un predio sea registrada antes de iniciarla; no obstante, ofrece 

la alternativa de inscribirla, pero acotando la carga técnica de transgresión a las 

normas urbanísticas. Este paso es importante realizarlo, a pesar de no ser 

obligatorio, puesto que se podría verificar si la construcción no transgrediría los 

límites de predios colindantes y, así, evitar conflictos posteriores. En vista de lo 
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mencionado anteriormente, en la declaratoria de fábrica no se registra ningún 

derecho, tan solo la proyección arquitectónica realizada o por realizar sobre un 

predio, pero el cual puede ser útil para defender el derecho de gozar de su 

propiedad pacíficamente. 

2.2.5.3. Negocios jurídicos sobre el bien 

Finalmente, luego de registrar la propiedad sobre un predio y las construcciones 

realizadas, el Registro de Predios también concibe negocios jurídicos actuados 

sobre él; en otras palabras, arrendamientos, compraventa, anticresis, 

adquisición por usucapión, 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 información blinde de seguridad jurídica esos negocios y publicite 

a aquellas personas interesadas en el bien sobre su condición; así hay 

herramientas que evitarían la informalidad y estafas inmobiliarias. Al respecto, el 

Reglamento contempla cuatro formas distintas de inscribir un negocio jurídico, 

las cuales pasaremos a desarrollar a continuación. 

La inscripción reconocida por el artículo 6 del Reglamento, por medio de una 

escritura pública, es un procedimiento para inscribir un derecho sobre un bien. 

Los procesos de otorgamiento de escritura pública tienen la función de brindar 

formalidad a un acto preexistente. Ello a partir de la lectura del artículo 1412 del 

código civil, ubicado en el Libro de Contratos, y del artículo 1549 de dicho código 

(f. 1, Casación N° 1487-2014-Huaura).  

De esa forma, al ser la forma más común de concretar un negocio jurídico, 

cualquier contrato que varíe la titularidad de un bien puede ser formalizado por 

medio de una escritura pública y ser usado posteriormente para su inscripción. 
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En segundo lugar, la inscripción por medio del formulario registral, reconocido en 

el artículo 7 del Reglamento, es una opción 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-AI/TC, 

comenta sobre el formulario, 

Es bien conocido el grave problema que atraviesa nuestra sociedad en lo 

que a la inscripción del derecho de propiedad se refiere. Es considerable 

el número de propietarios en nuestro territorio que no poseen un título de 

propiedad inscrito en registros públicos, lo que supone que no sea posible 

ejercer a plenitud el derecho constitucionalmente reconocido. En ese 

sentido, es reconocible la intención del legislador, quien, a través de la 

utilización del formulario registral, procura crear para los 

propietarios de escasos recursos una vía menos costosa para 

inscribir su derecho. El fin perseguido, por lo pronto, aparece como 

constitucionalmente legítimo, pues se pretende dotar al derecho de 

propiedad de las garantías 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 más 

accesible a las personas, facilitando la inscripción de derechos por esa vía. Al 

ser así, la información y documentación consignada en ella y corroborada 

posteriormente por un Verificador establecerá un Título Registral del derecho 

declarado, solo en aquellos casos en los que la valorización del bien no supere 

las 20 UIT. 

En tercer lugar, la inscripción por medio de una sentencia, prevista en el artículo 

8 del Reglamento, señala que una sentencia judicial que reconoce algún derecho 
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es una forma de obtener un título registrable. Asimismo, el Tribunal Registral ha 

indicado que, el Registrador no puede cuestionar las resoluciones judiciales, así 

considere que esta no se ajusta a derecho, no siendo materia de calificación el 

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

propio] 

De esa forma, una sentencia judicial tiene carácter declarativo, inscribible en el 

Registro; a pesar que el Registrador identifique que su contenido es erróneo, no 

tiene facultades para cambiar su contenido. De advertirse que hubo errores en 

el fallo judicial, la responsabilidad recaería en el propio magistrado y no en el 

registrador. 

Finalmente, la inscripción por medio de un acto administrativo, reconocido en el 

artículo 10 del Reglamento, implica la inscripción de resoluciones de carácter 

administrativo que hayan quedado firmes, que contengan la declaración, 

modificación o extinción de derechos de propiedad (Ortiz Pasco, 2014, pág. 83). 

Pues bien, en el XCIII Pleno Registral (2012), se ha indicado que la validez de 

las resoluciones administrativas está supeditada a que, 

(…) el Registrador verificará la competencia del funcionario, la 

formalidad de la decisión administrativa, el carácter inscribible del 

acto o derecho y la adecuación del título con los antecedentes 

registrales. No podrá evaluar los fundamentos de hecho o de 

derecho que ha tenido la Administración para emitir el acto administrativo 

y la regularidad interna del procedimiento administrativo en el cual se ha 

dictado. (pág. 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 únicamente 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 vías procedimentales anteriores son aquellas que la legislación ha 

considerado idóneas, centrando su atención en brindar facilidades para que las 

personas puedan registrar sus bienes y los derechos adquiridos sobre ellos. Ello 

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

2.2.6. Problemas en la inscripción 

2.2.6.1. Ausencia de título formal de propiedad 

Todo propietario legítimo, en teoría, contaría con un documento que acredite la 

titularidad del derecho que ostenta sobre la propiedad. Suele ser un título el que 

demuestra ello; aunque, no siempre ese es el caso, porque ocurren diversas 

circunstancias que evitan que ocurra. Esta situación es conocida como ausencia 

de título, el cual, de acuerdo a Torres (Posesión precaria), se presenta cuando 

el poseedor de hecho carece de título, como el ladrón, el usurpador o el hurtador.  

Sin embargo, podemos adelantar el análisis de dos situaciones importantes que 

tratan sobre la ausencia de título. Esta se puede referir a alguien que adquirió el 

bien, pero no solicitó la entrega del respectivo título o, habiéndolo hecho, nunca 

lo recibió, para lo cual puede iniciar un proceso de otorgamiento de escritura 

pública. Un segundo supuesto en el cual, habiendo tenido el titulo este se ha 

extraviado, para lo cual se puede optar por la formación de títulos 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 conllevaría que no ha 

podido ni podrá registrarlo. Veremos más adelante el debate en torno a si la 

prescripción adquisitiva puede brindar un título en estos supuestos. 

2.2.6.2. Transferente fallecido o inubicable 

Para la transferencia de propiedad se establece una relación entre el propietario 

y el adquirente, quienes transmiten la titularidad de diferentes formas. El proceso 

de registro, como lo detallamos en el segundo capítulo, implica presentar la 

escritura pública en SUNARP y el registrador inscribiría tal derecho; sin embargo, 

dicho proceso encuentra una barrera cuando el transferente ha fallecido, puesto 

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

Este supuesto está regulado en el artículo 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 pública o 

formulario registral legalizado por Notario otorgado por una de las partes 

y por los sucesores del causante o, en el caso que la formalización sea 

posterior al fallecimiento de ambos contratantes, por los sucesores de 

estos. 

Al respecto, Zevallos (2019) comenta que, 

(…) este artículo contempla la posibilidad que la transferencia de dominio 

esté contenida únicamente en un documento privado (se entiende un 

documento que no reúne las formalidades previstas en la Ley 27755) y 
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Transferente 

Fallecido 

Adquirente 
Transferencia de 

bien inmueble 

Sucesores 

que no se hubiese otorgado la escritura pública o formulario registral. Las 

razones por las cuales ello no ocurrió (…), 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 básica la existencia y acreditación del documento 

submateria suscrito por los otorgantes primigenios; sin el cual, este 

artículo no podría accionar su mecanismo de regularización. (pág. 

298) [resaltado propio] 

Así, se resalta el valor de seguridad jurídica que exige el título para que la 

transferencia sea válida, 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 relación. 

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, podría 

tratarse de un negocio jurídico de mala fe que solo intenta apropiarse de un bien 

ajeno. 

Figura 2. Transferencia de bien inmueble con muerte del transferente 

 

 

 

 

 

 

Fuente: Artículo 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 (págs. 298-299). Lima: 

Superintendencia Nacional de los Registros Públicos 

Elaboración: propia 

Por esa razón, Zevallos (2019) argumenta que, 

(…) queda sustantivamente establecido que la transferencia de propiedad 

del inmueble operó en vida del causante (transferente) a favor de los 

adquirentes, no siendo técnicamente correcto pedir la transferencia de 

propiedad por sucesión intestada de un inmueble que ya no está en la 

esfera dominial del causante. En todo caso, basta que se encuentre 

inscrita la sucesión intestada en el Registro de Personas Naturales que 

corresponda. (pág. 299) 

En ese caso, no es necesario efectuar la sucesión a favor de los sucesores 

porque el bien inmueble, en la práctica, ya está en posesión del adquirente; por 

lo cual, para inscribir la transferencia sería suficiente la formalización por medio 

de una escritura pública entre el adquirente y los sucesores. En el mejor de las 

situaciones, el nuevo propietario podría registrar su derecho por medio de una 

escritura pública; 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 pública, con lo cual se 

forzaría a los sucesores permitir la formalización de la titularidad. Estos procesos 

gozan con el desarrollo del Pleno Jurisdiccional Distrital Civil - Lima Norte (2009), 

en el cual se concluyó que, el proceso de otorgamiento de escritura pública 

únicamente busca brindarle formalidad al acto jurídico, no discutiéndose los 

requisitos de validez en esta vía, la cual es sumarísima. Pues bien, es un 
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requisito indispensable tener un título que compruebe la transferencia para 

solicitar la escritura pública, así, se interpone frente a los sucesores de la 

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

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

titularidad, dificultando la obtención de un título por la vía anterior.  

Así, la prescripción adquisitiva de dominio se erige como la opción perfecta. 

Evidentemente, debería cumplir también con los requisitos planteados para la 

usucapión, ordinaria o extraordinaria, pero da mayor certeza de obtener un título 

de propiedad inscribible. Pues bien, algo importante de acotar es que, interponer 

un proceso de este tipo implicaría para algunos, renunciar a acreditar su derecho 

a través del título extraviado (Pleno Jurisdiccional Distrital Civil, 2009, pág. 208). 

Por esa razón, la decisión 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 título 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 protección legal, sus sucesores son quienes tendrían que 

registrarlo, poniéndose en contacto con el transferente para tal situación. 

Figura 3. Transferencia de bien inmueble con muerte del adquirente 

 

 

 

 

 

 

Transferente Adquirente 
Transferencia de 

bien inmueble 

Sucesores 

Fallecido 
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Fuente: Artículo 97. Transferencias formalizadas con posterioridad al 

fallecimiento del transferente o adquirente. En S. N., Comentarios al Reglamento 

de Inscripciones del Registro de Predios (págs. 298-299). Lima: 

Superintendencia Nacional de los Registros Públicos. 

Elaboración: propia 

Esta situación se sustenta en la materia de sucesiones, mediante el cual, 

(…) el artículo 660 del Código 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 

ningún extremo de dicho artículo que los bienes debieron ser adquiridos 

por documento de fecha cierta que permita enervar la presunción de bien 

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

Por lo que, de esa forma, los sucesores serían los nuevos propietarios del bien 

adquirido por herencia. Pues bien, para la formalización de tal documento, el 

artículo 97° del Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios indica como 

único requisito que la adquisición se haya realizado previa a la muerte del 

adquirente. 

Finalmente, en tercer lugar, la ausencia del transferente y adquirente es una 

situación problemática, pues ninguno de los actores del negocio jurídico se 

encuentra en vida, teniendo que actuar sus sucesores para la regularización en 

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

adquirente 

 

 

 

 

 

 

 

Fuente: Artículo 97. Transferencias formalizadas con posterioridad al 

fallecimiento del transferente o adquirente. En S. N., Comentarios al Reglamento 

de Inscripciones del Registro de Predios (págs. 298-299). Lima: 

Superintendencia Nacional de los Registros Públicos. 

Elaboración: propia 

Al respecto, para Zevallos (2019), podrá otorgarse la escritura pública con la 

intervención de los sucesores, únicamente con la verificación de su condición de 

sucesores en el Registro de Personas Naturales (pág. 299). Así, notamos que, 

para su inscripción en el Registro, es factible el otorgamiento de escritura pública, 

siempre que haya predisposición 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 pública, 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 pública. 

2.2.6.3. Dificultad de la prueba sobre la cadena de transmisión 

La comprobación de legalidad de la “cadena de transmisión” en la mayoría de 

casos resulta sumamente compleja, si es que no deviene en imposible; por tal 

motivo, se le denominó “la prueba diabólica” en el Derecho Romano. En 

consecuencia, para poder transferir un bien no solo basta declararse propietario, 

Transferente 

Fallecido 

Adquirente 
Transferencia de 

bien inmueble 

Sucesores 

Fallecido 

Sucesores 
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sino que también es necesario probarlo, porque de lo contrario no sería posible 

la transferencia de dominio; sin embargo, esta exigencia en la práctica parece 

inverosímil. 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 válido. 

Para ello, el sistema jurídico nos presta los más variados medios 

probatorios. (…)  Sin embargo, la prueba del hecho adquisitivo propio no 

es suficiente, pues debemos probar que el anterior propietario a su vez 

había adquirido el bien, es decir que derivaba su derecho de otro hecho 

adquisitivo válido, y así hasta que llegáramos a encontrar un modo de 

adquirir originario, es decir el génesis verdadero y último del derecho de 

propiedad que alegamos. (pág. 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 jurídicos no tiene una conceptualización teórica 

propia, puesto que es común que propietarios no registren los actos de 

disposición del bien. Sin embargo, esta práctica inmobiliaria puede ser saneada, 

es decir, actualizada con la información que requiera en el momento que se crea 

oportuno. Rivera (2016), registrador público 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 último podría 

inscribir la adquisición del inmueble por medio del contrato de compraventa en 

el momento que ha sido suscrita. 

Figura 5. Ausencia de registro del transferente 

Elaboración: propio 

De esa forma, la información registrada en el Registro de Predios estará 

actualizada con la última adquisición, siendo esto relevante para prevenir y 

combatir las estafas e informalidades inmobiliarias, además de ser la forma 

idónea en que las garantías registrales de seguridad jurídica, 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 formación de títulos supletorios o el proceso de otorgamiento de escritura 

pública. 

2.2.7.1. Formación de títulos supletorios 

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

precisó que: 
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Puede registrar su derecho en el 

Registro de Predios y actualizar 
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Conforme al artículo 504 del Código Procesal Civil, el proceso de 

formación de título supletorio es el que tramita el propietario de un bien 

que carece de documentos que acrediten su derecho, y se dirige contra 

su inmediato transferente o los anteriores a éste, para obtener el 

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

En el Pleno Jurisdiccional Distrital Civil - Lima Norte (2009) se comentó que el 

propietario sin título inscrito podría ejercer la pretensión de Título Supletorio, 

regulado en el artículo 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, o sus respectivos sucesores, en 

la vía abreviada, para conseguir el título de propiedad. 

Si nos mantenemos en una lógica estricta, se tendría que obtener un título 

supletorio, que permita obtener los beneficios que conlleva tener uno. Esta sería 

la vía más accesible para una persona que carece de título, habiéndolo perdido 

o queriendo obtener uno en el futuro. 

De esa forma, se podría hablar de una forma de reconocimiento de la propiedad 

sin tener un título que compruebe la transferencia; no obstante, (…) ello no 

significa que el propietario de un bien con título extraviado, perdido o deteriorado 

esté obligado a interponer única y exclusivamente la pretensión (…); 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 

que le franquee la Constitución y la ley para la obtención de dicho fin (…). 

(Pleno Jurisdiccional Distrital Civil, 2009, pág. 298) [resaltado propio] 
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Sin embargo, es conveniente destacar que la Corte Suprema ha indicado que el 

proceso de título supletorio únicamente procede en el supuesto del propietario 

que no tiene un título que acredite su derecho, a fin de poder inscribirlo en 

Registros Públicos; sin embargo, no es procedente para aquellos casos donde 

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

En tal sentido, el proceso de formación de título supletorio únicamente 

procedería 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 artículo 1412 del Código Civil establece que, si por mandato de la ley o por 

convenio debe otorgarse escritura pública, cualquiera de las partes puede 

compeler a la otra a cumplir con dicha formalidad. 

Por su parte, el artículo 1549, señala como obligación del vendedor en los 

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

En tal sentido, en mérito de los artículos 1412 y 1549 se puede decir que la vía 

idónea para perfeccionar o formalizar el título de transferencia sería el proceso 

de otorgamiento de escritura pública; no obstante, se advierten problemas en la 

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

Así, Hurtado (2016) expone que el contrato de compraventa de inmueble que 

sirve de base para la pretensión de ODEP es una compraventa que en esencia 

no tiene forma especial para su validez, bastará que las partes se hayan puesto 

de acuerdo en trasferir el bien, pagar el precio e identificar correctamente el bien. 

(Pág. 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 pública no es 

viable.  

En este punto, es necesario resaltar lo señalado por la Corte Suprema, en la 

Casación 104-2016-Santa: “(…) en ese sentido, el contrato cuya solemnidad se 

persigue, no es uno de transferencia de propiedad, sino uno donde únicamente 

se transfiere la posesión (…)” (f.17), a pesar que la parte demandante alegó que 

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

Asimismo, en la Casación 1032-2015-Huaura, sobre proceso de otorgamiento 

de escritura pública de “Título Provisional” otorgado por la demandando, donde 

las instancias de mérito determinaron que no puede otorgarse la escritura 

pública, porque del análisis de dicho documento no se advierte que se haya 

consignado precio de transferencia. 

Por su parte, en la Casación Nº 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 

(f.5). 

Además, en la Casación Nº 4649-2017-Cusco, se consideró que, el contrato que 

se buscaba formalizar “era uno de promesa de venta”, siendo un contrato 

preparatorio, desestimando la demanda de escritura pública, a pesar que la 

demandante acreditó en la demanda haber cumplido con el pago íntegro del 

precio de venta. (f.7). 
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En tal sentido, se advierte que, la formalización de la transferencia de propiedad 

se puede efectuar a través de la formación de títulos supletorios o el proceso de 

otorgamiento de escritura pública; no obstante, en la jurisprudencia se presentan 

circunstancias, en ambos procesos, que impiden al propietario obtener un título 

formal a fin de acceder al registro; por lo que, se ha procederá a evaluar si la 

prescripción adquisitiva de dominio sería el mecanismo idóneo de formalización. 

2.2.8. Prescripción adquisitiva de dominio 

2.2.8.1. Naturaleza jurídica 

El derecho a la propiedad se encuentra constitucionalmente tutelado, lo cual trae 

como consecuencia su protección frente a terceros. Precisamente, esa situación 

genera que las personas puedan empezar acciones contra aquellas otras que 

intentan ocupar sus bienes transgrediendo su posesión. Sin embargo, como 

veremos a continuación, los gobiernos se enfrentaron a una situación en la que 

existían terrenos y bienes que eran inutilizados por sus propietarios legítimos, y 

que, de otra forma, terceras personas estaban o querían usarlas, pero no se 

atrevían a hacerlo porque no contaban con la legitimidad para realizarlo. Así, las 

primeras recopilaciones de normas como la ley de las XII tablas o el Digesto 

promulgado por Justiniano, forman una conceptualización sobre los requisitos 

que deberían exigirse para reconocer como legitima, la posesión continua de una 

persona sobre un bien. 

Así, la prescripción adquisitiva de dominio, también llamada usucapión, 

encuentra su origen, al igual que la mayoría de derechos reales, en la práctica 

inmobiliaria, lo que conllevó a ser considera como una figura jurídica incluida en 

las legislaciones de cada país. Petit (1966), en su libro “Tratado elemental de 
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Derecho Romano”, recopila información histórica sobre su inclusión dentro de 

las primeras regulaciones legales. Así, en primer lugar, menciona que, 

La ley de las XII tablas, enmendó el peligro que podía traer esta forma de 

adquisición [refiriéndose a la prescripción adquisitiva], prohibiendo la 

usucapión de las cosas robadas, y cuando la influencia de los 

jurisconsultos se hizo sentir sobre el derecho, se desarrolló la idea que 

estaba en germen sobre esta prohibición. Parecía justo rehusar el 

beneficio de la usucapión cuando no se podía apoyar la posesión sobre 

una base legítima, o cuando era clandestina, violenta u obtenida a título 

precario: ciam vi aut precario. (Petit, 1966, pág. 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 práctica social de 

esos siglos reconocía que la propiedad podía adquirirse siempre y cuando esta 

sea respetando los límites legales. Esta característica pasaría a influenciar 

fuertemente en los códigos civiles de nuestra actualidad, instituyendo como 

característica importante la verificación de las exigencias para el reconocimiento 

de la prescripción adquisitiva. 

En el derecho romano, la prescripción 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 aquí 

a las consideraciones de orden público; importa, en efecto, que la 

propiedad no permanezca largo tiempo incierta: la usucapión pone un 

término a esta incertidumbre y no consagra, por otra parte, el derecho del 

poseedor de buena fe sino después de la expiración 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, pág. 266) 

De esa forma, la usucapión protege la función 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 XII tablas permitía, al mismo tiempo, que se pudiera aplicar la usureceptio, 

situación en la que “un antiguo propietario podía, sin justo título ni buena fe, 

recobrar por la posesión (usu recipere) de una cosa que había cesado de 

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

Tiempo más tarde, la situación original de la prescripción se vio afectada porque 

la realidad había sobrepasado los límites legales. Así, “[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, rústicos y urbanos” 

(Alvarado & Vidal, s.f., pág. 8). En ese sentido, la usucapión empezó a aplicarse 

desde finales del siglo II a los fundos provinciales porque la necesidad pública 

romana requirió que así fuese; además, se convirtió en un modo más directo 

para que el poseedor pueda defender la propiedad que adquirió y que el 

propietario original perdió por abandonarla. 

En ese punto, con el Derecho de Justiniano se empezó a constituir con más 

dureza los requisitos que desde antes se creían importantes, pero también se 

convirtió en un debate en torno a los requisitos necesarios para que la 

prescripción tome más sentido. Así, el trasfondo se centró en cuatro puntos 

particulares: 
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a) Referente a las condiciones exigidas para usucapir, Justiniano decide 

que 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 título oneroso y a título gratuito. b) 

Formula claramente la regla admitida por ciertos jurisconsultos de la 

época clásica, según la cual, el poseedor no puede usucapir en virtud de 

un título 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 opinión; de suerte 

que, en resumen, es muy difícil poder formar idea exacta de la solución 

que ha querido sancionar (…). (Petit, 1966, pág. 275) 

Pues bien, previendo sus orígenes, las legislaciones y los doctrinarios actuales 

intentaron perfeccionar esa imagen a partir de la realidad nacional de cada país. 

En el caso peruano, la regula el artículo 950° del Código Civil de 1984, en el que 

se indica que: “La propiedad inmueble se adquiere por prescripción mediante la 

posesión continua, pacífica y pública como propietario durante diez años. Se 

adquiere a los cinco años cuando median justo título y buena fe”. Si analizamos 

el artículo, 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 adquisición originaria. Se le denomina mixta (…), en 

mérito a que la prescripción es un modo de constituir derechos reales que 

resulta, a la vez, de la ley (legal) y de un hecho del hombre (voluntario). 

(pág. 144) 
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De esa forma, se identifica que el origen de la propiedad se encuentra apoyado 

en la disposición 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 bien. 

En suma, podemos reconocer que para el Estado es importante que todas las 

características de la propiedad sean protegidas, porque permite dotar de 

relevancia a la propiedad, en la medida que goza de una protección 

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 prescripción adquisitiva de dominio. 

2.2.8.2. Función e importancia 

Un dato importante que adelantamos en el apartado anterior es la utilidad que 

tiene la prescripción adquisitiva para la sociedad y la propiedad en sí misma; no 

obstante, debe quedar claro que dichas características se tornan con más 

relevancia en el sector inmobiliario actual. El Instituto Nacional de Estadística e 

Informática realizó el Censo Nacional del año 2017, donde se recopiló 

información acerca de la población y las viviendas. Sus resultados comparativos 

a los años anteriores (2018, págs. 11-80) muestran los siguientes datos respecto 

de las viviendas ocupadas y desocupadas: 

 

 

 



64 
 

Figura 6. Condición de las viviendas censadas en el año 2017 

Fuente: Instituto Nacional de Estadística e Informática – Censo Nacional 2017 

Elaboración: propio 

Este primer cuadro nos muestra que el número de viviendas particulares ha 

incrementado 5’003,257 entre 1993 y 2017. Ese creciente puede deberse a que 

durante esos años las personas han empezado a construir bienes inmuebles con 

más frecuencia, destinados a ser usados para casas, negocios, talleres, 

empresas, entre otros usos. Esta información es importante para poder comparar 

con el número de viviendas ocupadas y desocupadas. 

Figura 7. Evolución de las viviendas particulares ocupadas en los años 1993, 

2007 y 2017 

Fuente: Instituto Nacional de Estadística e Informática – Censo Nacional 2017 

Elaboración: propia 
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Las diferencias de viviendas ocupadas en los últimos veintinueve años son 

proporcionales con el aumento de viviendas construidas durante esos años. Es 

entendible que existan viviendas de uso ocasional, puesto que se trataría de 

construcciones de personas y familias que van allí de forma ocasional, teniendo 

su vivienda común en otra ubicación. Sin embargo, de este cuadro destaca que 

existan ocupantes ausentes, las cuales son viviendas que se encontraban vacías 

al momento de censarlas. Ese dato es curioso porque podríamos presumir que 

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

Figura 8. Evolución de las viviendas particulares desocupadas en los años, 1993, 

2007 y 2017 

Fuente: Instituto Nacional de Estadística e Informática – Censo Nacional 2017 

Elaboración: propia 
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particulares desocupadas. Es sorprendente como en el Censo de 1993 las 

viviendas abandonas o cerradas era de 0, probablemente porque la necesidad 
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321,220 y 658,385, respectivamente. A este rubro, podemos agregar que hay 

viviendas que están desocupadas pero que se encuentran en búsqueda de 

alquilarse o venderse, o en proceso de construcción y reparación. 

Si regresamos al punto inicial de este apartado, se mencionó que es importante 

que 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 participación económica que tienen las 

propiedades. 

Con el paso de los siglos, las sociedades se han percatado que la propiedad 

tiene un valor más allá del beneficio personal. Precisamente, con el surgimiento 

de los modelos sociales liberal y comunista, quienes consideraban la propiedad 

privada como un ámbito que engrandece o divide a la sociedad, se convirtió en 

un punto en disputa dentro de los gobiernos. Así, 

(…) el desarrollo económico 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 producción y distribución 

de los bienes y servicios se dará un eficiente crecimiento tanto económico 

como político, social, cultural y un mejor nivel de vida de cada persona 

como parte de la colectividad. (Sanromán, 2014, pág. 88) 

De esa forma, la propiedad tomó un carácter útil para mejorar la condición de las 

personas y la sociedad. En esa línea, resulta esperable que los cambios sociales 

impacten de una forma distinta a la percepción de la utilidad de los bienes dentro 

de las relaciones personales. 
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Así, actualmente, los bienes inmuebles tienen una participación en la sociedad 

distinta de la que había hace siglos. En opinión de Varsi (2017) antes se adquiría 

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 función al beneficio que 

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

El anterior comentario de Varsi tiene mucha vinculación con las estadísticas 

mostradas anteriormente. La razón 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, más que para el simple uso. 

Pérez (2011) resalta que, “[p]ara la Economía, la Propiedad es el conjunto de 

relaciones económicas y sociales que definen la posición de cada individuo 

respecto al uso de los bienes escasos” (pág. 1). De igual forma, examina que, 

desde una visión económica, la titularidad de los derechos de propiedad otorga 

dos principales ventajas: 

a) Incentiva el trabajo y la inversión: 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 sobreexplotación de los recursos existentes: Sostiene que la 

propiedad común trae como consecuencia que las personas le den a los bienes 

escasos un uso desmedido. En tal sentido, manifiesta que, una política 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 ámbito 

económico de la propiedad, pero que no puede disponerse de todos los bienes 

para obtener algún beneficio económico privado. 

Usualmente concedemos derechos de titularidad privada exclusiva 

para aquellos bienes que, teniendo consumo rival, tienen bajos 

costos de exclusión. Ello ocurre con una casa o un automóvil. Por el 

contrario, consideramos que un bien con consumo no rival y altos costos 

de exclusión es un bien que debe ser público, y que, por tanto, no debería 

ser objeto de titularidades exclusivas. Ello ocurre, por ejemplo, con la 

seguridad pública, en la que el consumo es no rival y los costos de excluir 

a alguien de tal seguridad son altos. Las calles podrían ser otro ejemplo, 

pues todos podemos usarlas a la vez, y excluir de su uso a quienes no 

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

De esa forma, la razón misma de la propiedad como un derecho 

constitucionalmente protegido cobra más sentido cuando el interés económico 

se hace presente. Teniendo en cuenta lo anterior, la prescripción adquisitiva se 

tornó como una herramienta para que la propiedad no permanezca estática, sino 

que entre en el dinamismo comercial del sector inmobiliario. Asimismo, resulta 

importante que el proceso registral de los títulos de propiedad adquiridos por 

prescripción adquisitiva tenga un tratamiento especial en cuanto a los requisitos 

exigidos. 

El análisis de la información anterior nos lleva a pensar acerca de cuál 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 declaración de abandono o el reconocimiento de la propiedad en el 

proceso de prescripción adquisitiva. 

Por un lado, el Estado puede declarar un bien en abandono si han transcurrido 

20 años en esa situación, adquiriendo la propiedad de la misma (artículo 968.4° 

Código Civil). Así, hay 658,385 casas que, en el año 2017 han sido consideradas 

en abandono (Instituto Nacional de Estadística e Informática, 2018, pág. 22); por 

lo cual pasarían a dominio del Estado, al transcurrir el plazo señalado. Al ocurrir 

ello, deberá emitirse una resolución o disposición 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: 

(…) contraría el mandato expreso de los artículos 70 y 88 de la 

Constitución que protegen la propiedad y que solo admiten la pérdida por 

abandono tratándose de tierras agrícolas que el propio Estado hubiese 

adjudicado a un particular, y cuya desatención constituya el 

incumplimiento de las cláusulas de adjudicación. Es decir, pese a lo que 

dice el Código Civil, tratándose de inmuebles que no son agrícolas 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. (párr. 2) 

De esa forma, la crítica que presenta Mejorada es válida, 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 resolución para que se confirme su condición y 

pueda ser registrada, de esa forma se garantiza reducir al máximo el margen de 

vulnerabilidad de los derechos del supuesto titular ausente. 

Por otro lado, paralelamente a la figura jurídica del abandono, el Estado permite 

la ocupación de las viviendas y terrenos, pudiendo regularizar su condición de 

titular cumpliendo determinados requisitos. Esta opción resulta ser la 

prescripción adquisitiva de dominio, permitiendo que las personas puedan 

obtener una propiedad que no está siendo ocupada por su titular. Precisamente, 

esta opción, como se ha venido desarrollando a lo largo de este capítulo, resalta 

el rol fundamental que cumple la vivienda en la economía; así, las 658,385 

viviendas señaladas en abandono en el 2017, pueden ocuparse y volver a 

usarse, siendo la alternativa más atractiva porque se adquiere la propiedad 

después de transcurrido un determinado tiempo. Por esa razón, es importante 

que la prescripción adquisitiva se encuentre regulada en nuestro sistema. 

2.2.8.3. Clases 

La prescripción adquisitiva de dominio ha sido aplicada en diferentes formas 

dentro del derecho civil peruano, considerando la valoración de diferentes 

requisitos para considerarla óptima en una resolución judicial, evitando 

transgredir los derechos del titular ausente. Así, la doctrina ha diferenciado la 

prescripción adquisitiva, en ordinaria y extraordinaria, las cuales serán 

explicadas a continuación: 

• Prescripción ordinaria 
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Según la RAE (2001), la prescripción ordinaria es aquella “Modalidad 

de prescripción adquisitiva en la que, entre otros requisitos, se exigen el justo 

título y buena fe”. 

Para esta clase de prescripción es indispensable que la posesión que se ejerza 

sea continua, pública y pacífica por un periodo de 5 años; no obstante, para dicho 

efecto deben poseer justo título y buena fe. Gonzales (2012) expresa: 

La usucapión corta u ordinaria acoge en su regulación positiva al poseedor 

ad usucapionem con justo título y buena fe, con el objetivo de perfeccionar 

o consolidar el título, lo que evidencia que, no se trata de cualquier 

poseedor, sino de uno con justo título y buena fe (…). (pág. 474) 

De lo señalado por Gonzales, se puede entender que la prescripción ordinaria o 

corta permite adquirir el bien cumpliendo la posesión en la forma señalada y 

mediando buena fe y justo título, considerando estos dos últimos requisitos 

necesarios e imprescindibles para este tipo de prescripción. 

Resulta indispensable la concurrencia de estos dos requisitos para la 

prescripción ordinaria, además de la posesión continua, pacífica y publica por el 

periodo de 5 años. 

• Prescripción extraordinaria 

Según la RAE (2001), la prescripción extraordinaria es: “Modalidad 

de prescripción adquisitiva en la que no es necesario ni el título ni la buena fe, 

que se suplen por la exigencia de un plazo más dilatado de posesión”. 

La prescripción extraordinaria implica poseer el bien de manera continua, 

pacífica y pública por 10 años, como lo señala el artículo 950° del Código Civil: 
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“La propiedad inmueble se adquiere por prescripción mediante la posesión 

continua, pacífica y pública como propietario durante diez años”. 

En virtud a ello, para este tipo de prescripción lo único que es solicitado es la 

posesión, cumpliendo los requisitos previstos y el tiempo de 10 años. Esta 

prescripción solía llamarse “prescripción por largo tiempo”, refiriéndose a la 

obtención de la propiedad fundamentada en la subsanación de la falta de 

disposición del bien por un periodo realmente amplio de tiempo. Así, es 

reconocida como un mecanismo de adquisición originaria de la propiedad. 

Este modo de adquisición se constituye entonces como el remedio último para 

sanear situaciones de hecho que se han afirmado en la realidad y en las que se 

van a tomar en consideración los requisitos legales ya desarrollados. En ese 

sentido, lo que conforma a esta prescripción es la apariencia fáctica y la 

continuidad. Sobre este punto, Ferrer (2015) señala que: 

En forma metafórica se alega que el poseedor de la usucapión 

extraordinaria ya no necesita exhibir título alguno; de manera similar al 

poseedor que no necesita invocar derecho alguno para mantener o 

conservar su estado a través de los interdictos. Algunos códigos civiles, 

como el chileno y el colombiano, llegan a establecer la ficción que el plazo 

extraordinario hace “presumir la buena fe”, lo que en realidad significa que 

el poseedor ya no necesita probar la existencia de título alguno, y que su 

adquisición queda consumada. (pág. 84) 

Tal como se menciona, el sujeto poseedor no necesita de título o acreditación 

alguna para justificar la posesión del bien, por el contrario, solo basta el paso del 

tiempo en un periodo de 10 años para aplicar el mecanismo de prescripción 
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adquisitiva de dominio; no obstante, no implica que teniendo algún documento 

que 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 señala. Al respecto, el artículo 950° del Código 

civil estipula que: “La propiedad inmueble se adquiere por prescripción mediante 

la posesión continua, pacífica y pública como propietario durante diez años”. Así, 

la Corte Suprema de Justicia comentó con relación a este artículo, que “(…) 

establece con toda claridad cuáles son los presupuestos de los cuales depende 

la configuración de la llamada usucapión en materia de bienes inmuebles” (f. 

2.3.2, Casación N° 61-2018, 2020). De esa manera, a continuación, se desarrolla 

los requisitos probatorios exigidos en la legislación peruana: 

• Posesión en concepto de propietario 

La posesión es, en sentido estricto, el requisito fundamental de la prescripción 

adquisitiva, puesto que nos referimos a una ocupación constante de un bien que 

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

De este modo, debe quedar claro que uno de los requisitos para adquirir 

la propiedad de un bien inmueble por prescripción (entiéndase tanto 

ordinaria como extraordinaria) es haber poseído “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 dicha intencionalidad debe estar plasmada en actos 

concretos ejerciendo los derechos y obligaciones inherentes a ello 

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

Así, la posesión debe verse materializada en actuaciones que la persona realiza, 

pudiendo manifestarse en cualquier actuación que represente que es de su 

propiedad a pesar de no serlo. Ahora bien, no es suficiente con que exista 

posesión, sino que esta se caracteriza por ser continua, pacífica y pública, 

condiciones aplicables a la prescripción adquisitiva ordinaria y extraordinaria. 

• Posesión continua 

Al hablar de una posesión 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 posesión no 

implica que permanezca en el bien durante todo el periodo, lo cual resulta 

imposible, sino que actúe como lo haría un propietario. Así, el Segundo Pleno 

Casatorio Civil (2008) explica que, 

a) La continuidad de la posesión, es la que se ejerce sin intermitencias, 

es decir sin solución de continuidad, lo cual no quiere decir que nuestra 

legislación exija la permanencia de la posesión, puesto que se pueden dar 

actos de interrupción como los previstos por los artículos 904 y 953 del 

Código Civil, que vienen a constituir hechos excepcionales, por lo que, en 

suma, se puede decir que la posesión continua se dará 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 relación a lo mencionado por la Corte Suprema, respecto al 

artículo 915° del Código Civil prescribe la acreditación de cada instante de la 

posesión del bien, lo que probatoriamente podría configurarse, por ejemplo, 

brindando los recibos de luz cancelados durante 5 años. 

En ese sentido, vale la pena desarrollar, por un lado, el artículo 904° del Código 

Civil, por el cual, se estipula que la posesión se suspende de forma momentánea 

por hechos pasajeros. Por otro lado, el artículo 953° del Código Civil, indica que 

el computo de la prescripción queda interrumpido cuando el poseedor pierde la 

posesión o es privado de ella; no obstante, si la posesión es recuperada antes 

de un año o se restituye por sentencia, cesa dicho efecto. Al respecto, 

(…) existen dos clases de interrupción de la prescripción adquisitiva: la 

natural y la civil, la primera corresponde al caso del abandono o la pérdida 

de la posesión 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 dueño. (f. 1, Casación 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 actuación que puede tener el 

poseedor y el propietario en relación al bien, iniciando la interrupción desde la 

interposición de la demanda (f. 32, Exp. N° 14272-2008-0-1801-JR-CI-02, 2013). 

Así, también destaca que la posesión puede continuar computando en caso sea 

recuperado antes del cumplimiento de un año; por lo que, una persona que 

realiza alguna actividad fuera de la vivienda por unas semanas o meses no se 

vería afectado porque volvería a usarlo en un corto tiempo. 
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• Posesión pacífica 

Este requisito explica que la persona debe haber ejercido la posesión en el 

periodo señalado, sin que haya existido violencia o disputas sobre la posesión. 

En ese sentido, si durante el periodo de posesión se ha generado una 

controversia en torno al bien, los dueños han querido recuperar el mismo o se 

ha intentado desalojar al poseedor, entonces no habría posesión pacífica y, por 

lo tanto, no se cumpliría dicho requisito. Así, por medio de la Casación N° 2092-

99-Lambayeque, ha definido la posesión pacífica como aquella que ha sido 

obtenida sin violencia, que no es adquirida por vías de hecho con violencia 

material o moral. 

De esa forma, la posesión pacífica se refiere a una donde se concurra con 

absoluta paz, así se refuerza la protección a la propiedad, impidiendo que pueda 

adquirirse por prescripción cuando se despoja con violencia a sus propietarios-

poseedores. 

No obstante, el Segundo Pleno Casatorio (2008) ha acotado lo siguiente: 

b) La posesión pacífica se dará cuando el poder de hecho sobre la cosa 

no se mantenga por la fuerza; por lo que, aun obtenida violentamente, 

pasa a haber posesión pacífica una vez que cesa la violencia que 

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

En ese sentido, la posesión pacifica debe transcurrir durante todo el periodo 

requerido en la ley, sea que se trate de la prescripción adquisitiva corta o la 

extraordinaria. No obstante, si al inicio de la posesión ha existido violencia, la 

posesión pacífica se considerará cuando haya cesado dicha violencia. 
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En este punto, es importante diferenciar el efecto que causa la solicitud de 

restitución del bien por la vía notarial o la vía judicial. Así, mediante la Casación 

N° 2434-2014-Cusco, se ha aclarado que, la posesión pacifica no queda 

afectada por el envío de cartas notariales o la iniciación de procesos judiciales, 

en la medida que estos no son actos de violencia, y en todo caso, pueden 

constituirse como actos de interrupción de la prescripción. 

De ese modo, es más clara la diferencia entre la posesión continua y posesión 

pacífica; puesto que, como comentamos anteriormente, el primero hace 

referencia a un poseedor que actúe como si fuera el propietario legítimo, 

mientras que el segundo abarca estar libre de cualquier acto de violencia que 

haya permitido poseer el bien. 

• Posesión pública 

Finalmente, es necesario que la posesión sea pública, lo cual implica que debe 

ser visible a la vista de la comunidad sin que se perciba que se oculta algo, 

evidenciando que actúa como propietario del bien. Así, el Segundo Pleno 

Casatorio Civil (2008) comenta que, 

c) La posesión pública será 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 

posesión sea ejercida de manera que pueda ser conocida por estos, para 

que puedan oponerse a ella si esa es su voluntad. Si ellos pudieron 

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

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

De esa forma, con respecto a la posesión, el Segundo Pleno Casatorio Civil 

especificó que debe ser evidente ante los demás, generando con sus acciones 

la idea que el poseedor es el propietario. Así, evitamos que la posesión sobre un 

bien sea oculta, donde sea imposible su conocimiento por parte del titular 

legítimo (Varsi, Tratado de derechos reales II, 2019, pág. 67); además, es posible 

resaltar el principio de publicidad, importante para la sostenibilidad y seguridad 

jurídica en el ámbito de los derechos de propiedad. 

Asimismo, Mejorada (2013) comenta respecto de la posesión 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 señalada 

apariencia. Si a pesar de existir ejercicio de hecho no es posible 

generar esa apariencia (porque se sabe públicamente de la ausencia del 

derecho), no debería existir posesión. (pág. 254) [resaltado propio] 

En ese sentido, a pesar de no referirse estrictamente a la posesión pública, 

Mejorada desarrolla que actuar como propietario implica que se genera la 

apariencia de serlo; por lo que, también podría 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 posesión pública no habría sido 

verificada. 

• Justo título 
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Para entender qué sería el justo título, es necesario precisar lo que señala el 

Pleno Jurisdiccional Regional Civil Arequipa (2008):  

Los contratos de compraventa y similares si constituyen “justo título”, 

siendo admisible a trámite las demandas de prescripción adquisitiva corta, 

existiendo pronunciamientos favorables al respecto. Justo título es todo 

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

En ese sentido, se puede afirmar que, el justo título 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. 

Así, por otro lado, en el Pleno Jurisdiccional Distrital en Materia Civil (2009), se 

comenta que, un justo título: 

(…) debe entenderse a todo título legal que transmite el derecho de 

propiedad pero que resulta imperfecto, puesto que el transferente no es el 

propietario legítimo; dicho de otro modo, es el título que reúne todos los 

requisitos para transferir la propiedad, excepto uno: no lo otorga el 

verus dominus (o, siéndolo, no tiene capacidad de enajenar). (pág. 

21) [resaltado propio] 

En ese sentido, se puede afirmar que, en el caso de la prescripción ordinaria, lo 

que se busca es perfeccionar el título que se posee previamente, en virtud de 

una transferencia de propiedad, sea contrato de compraventa, declaración de 

herencia, etc. 
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Ahora bien, es importante que hagamos referencia a la característica propia de 

los negocios jurídicos y aplicarlo a la naturaleza del título que sustentaría la 

propiedad: debe existir; en otras palabras, el justo título no puede ser uno 

simulado o putativo; siendo así, por un lado, un título simulado es una 

declaración de voluntad no real, emitida con la finalidad de engañar y de generar 

la apariencia de un negocio jurídico (Vidal, 2011, pág. 423). Por otro lado, 

Papaño, Kiper, Dillon y Causse (1990) indican que, 

(…) la cosa a la cual el título se refiere tiene que ser la misma que fue 

objeto de posesión. La ley le tolera al adquirente su error sobre la 

persona de quien le transmitió, pero no se lo admite sobre la cosa poseída. 

Si él adquiere el lote A, pero su posesión la ejerció sobre el lote B, la ley 

en este caso no le permite la prescripción adquisitiva breve, porque la 

cosa poseída no se corresponde con la que es objeto de su título, y, en 

consecuencia, el lote B solo lo podrá adquirir por la usucapión larga. (pág. 

67) [resaltado propio] 

De esa forma, el justo título puede tener algún 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. Así, 

en las circunstancias en que el título es cierto y real, no simulado ni putativo, se 

consideraría una prueba cierta de la transmisión de la propiedad. 

Pues bien, Varsi (Tratado de derechos reales II, 2019) ha señalado las opciones 

de justo título mediante las que podrían transferirse la titularidad de una 

propiedad, las cuales pueden ser: 

● Pro donato: la posesión se recibe por donación. 

● Pro legato: se la recibe a título de legado. 
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● Pro emptore: el poseedor compra la cosa. 

● Pro herede: se adquiere la posesión por herencia. 

● Pro soluto: se la adquiere en dación en pago. 

● Pro derelicto: cuando se apodera de una cosa en calidad dueño. (pág. 

68) 

En la práctica inmobiliaria, se suele adquirir una nueva propiedad por medio de 

los anteriores actos jurídicos, pero, a falta de uno, se suele recurrir a la 

presunción que ha poseído en mala fe; es por ello que, son requisitos exigidos 

la buena fe y el justo título para la prescripción adquisitiva ordinaria. 

• Posesión de buena/mala fe 

En nuestra legislación no se ha conceptualizado la buena fe; el artículo 914° del 

Código Civil señala que, salvo prueba en contrario, ha de presumirse la buena 

fe. Aquí 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 legítimo 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) señala que: 

Buena fe es considerada como ignorancia de la lesión 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 antijurídica, pero honrada y justa 

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

(pág. 36). 
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Así, podríamos afirmar que la buena fe se sustenta en la posesión con buenas 

intenciones, sin ánimos de transgredir el derecho de propiedad ajeno. En 

oposición a lo anterior, la mala fe debe demostrarse. Debemos tener en cuenta 

que puede manifestarse de diferentes formas, teniendo que prestar especial 

atención a la intención de los compradores; así, tendrían que demostrar que, a 

pesar que sabían que los vendedores no eran propietarios, lo hicieron. Por esa 

razón, el sentido de presumir la buena fe se sustenta en que es más fácil 

comprobar que el poseedor tuvo mala fe brindando medios probatorios que 

pongan en manifiesto esa situación. 

2.2.8.5. Efectos de la sentencia 

• Tesis declarativa de la prescripción adquisitiva 

Por un lado, una parte de la doctrina ha considerado que la postura más 

adecuada sobre los efectos que genera la resolución judicial de prescripción 

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 existía previamente, produciendo únicamente su reconocimiento. Esta tesis 

define a la prescripción adquisitiva como una herramienta de declaración de 

propiedad. 

De acuerdo con Saldaña (2018), 

(…) la sentencia en los procesos de prescripción adquisitiva de 

dominio es declarativa, porque se limita a reconocer el derecho pre 

existente del usucapiente, el magistrado no establece ningún nuevo 

derecho, su decisión se concreta a declarar como propietario al poseedor 

del bien inmueble por el lapso de diez años y comprobando la posesión 
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continua, pacífica y pública ordenados en el apartado 950 del Código 

sustantivo. (pág. 192) [resaltado propio] 

De igual forma, en el trabajo de investigación elaborado por la Corte Superior de 

Justicia de Arequipa (2014), se concluyó que la prescripción adquisitiva: 

(…) no sólo es una institución destinada para la adquisición de la 

propiedad, sino también como tiene utilidad como instrumento de 

saneamiento de misma, en mérito a que existe una línea jurisprudencial y 

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

Así, el trabajo de investigación del Poder Judicial concibe la prescripción 

adquisitiva como una herramienta de un poseedor para el reconocimiento de la 

propiedad, toda vez que carece de algún título que valide su titularidad. 

Evidentemente, el trasfondo de dicha afirmación se sustenta en que una persona 

ha mantenido el bien en funcionamiento, ejerciendo las funciones que un 

propietario legítimo tendría que realizar. De esa forma, se configuran las 

premisas: 

(…) que en la prescripción adquisitiva como forma o modo de adquisición 

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, más sí solo, basta con el cumplimiento de los resquitas 

legales plasmados en la disposición 950. 951 y 952, (...). (Llanos Flores & 

Vásquez Barrientos, 2019, pág. 79) [resaltado propio] 

En lo mencionado anteriormente, se destaca que los requisitos legales son 

considerados una descripción de la realidad, es decir, un hecho fáctico que 

transmite la idea de que el poseedor es el propietario legítimo. Destaca, por tal 
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motivo, que una persona que ocupa pacífica, pública y continuamente un bien 

por 5 años, con justo título y de buena fe, actúa como un propietario, a pesar de 

no serlo legítimamente. En la opinión de Llanos y Vásquez (2019), 

Se determina que la prescripción adquisitiva, nace de un hecho y 

muere en un hecho, y seria paradójico que solo exista cuando haya un 

título formal, si se desconoce esto entonces dejaría de ser un hecho. (pág. 

81) [resaltado propio] 

Figura 9. Teoría declarativa de la prescripción adquisitiva 

 

Elaboración: propia 

El gráfico anterior explica de forma detallada que la resolución judicial es 

equiparable a un justo título, en la que se reconoce como un hecho la posesión 

como propietario durante un tiempo determinado. A pesar de ello, parece extraño 

que una persona que ha ocupado por varios años una propiedad, no ha ejercido 

como propietario, sino que requiere de una resolución judicial para que esta 

exista. Ciertamente es un argumento extraño, tal como explican los partidarios 

de la postura contraria; por esa razón, es importante desarrollar la postura 

contraria a continuación. 

• Tesis constitutiva de la prescripción 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 prescripción adquisitiva, sino que brinda un 

título válido que constituye la titularidad sobre un bien a partir de la declaración 

judicial y no considera propietario al poseedor durante ese tiempo, por carecer 

de un título. Por esa razón, debería llamársele “propietario ilegítimo” mientras no 

tenga una declaración judicial que constituya su derecho de titularidad. 

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

(…) es un modo originario de adquirir el dominio por el cual el poseedor 

que ha mantenido el bien en su poder por cierto tiempo se convierte en 

su propietario previa declaración judicial. 

Respecto a la prescripción adquisitiva de dominio como institución 

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 

posesión determinado bien no pueden disponer libremente de este 

por falta de título, indicando que la sentencia que declare con lugar la 

prescripción a favor del peticionario, vendría a servirle de título de 

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

En esta conclusión se encuentra el sentido mismo de la tesis constitutiva, puesto 

que considera la declaración de la prescripción adquisitiva como el momento 

constitutivo de la titularidad de la propiedad. Empleando las palabras de Pozo 

Sánchez (2017), citado por Llanos y Vásquez, 

(…) el requerimiento de una resolución constitutiva afirmaría que los 

sujetos que están en el ejercicio de la posesión, tengan precaución con 

su propiedad adquirida (por la prescripción adquisitiva) y este 
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incentivar la inscripción del derecho adquirido. Cumpliendo con lo 

plasmado en la disposición del 950 del decreto Legislativo 295 esto le 

resulta insuficiente de cara a un proceso judicial en que el sujeto que 

ejerció la posesión, con el objeto de oponerse frente a sendas demandas 

de desalojo o reivindicación, 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 declaración 

judicial implica una consecuencia positiva, puesto que exigiría a los poseedores 

a iniciar el proceso de prescripción adquisitiva y conseguir una resolución 

favorable para que su derecho de propiedad recién exista con ella; además, se 

optaría por favorecer a la inscripción de la titularidad. 

Figura 10. Teoría constitutiva de la prescripción adquisitiva 

Elaboración: propia 

El gráfico anterior explica lo mencionado por la doctrina, quienes afirmaban que 

el derecho de propiedad se constituye a partir de la resolución judicial, y con ella 

se da origen a su legítimo derecho como propietario. La diferencia con la teoría 

declarativa es visiblemente clara, puesto que la vigencia del derecho inicia en 

momentos diferentes. De allí, cada parte de la doctrina ha asumido una postura 

propia, que alimenta e intenta perfeccionar los fines de la prescripción 
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adquisitiva; por esa razón, es importante tener en cuenta ambas teorías para que 

su naturaleza jurídica tenga un impacto positivo en la práctica inmobiliaria. 

2.2.8.6. Declaración judicial de prescripción adquisitiva 

Cuando una persona cree poseer pacífica, continua y públicamente durante el 

plazo establecido, dependiendo de si se cuenta con buena fe y justo título, puede 

demandar la prescripción adquisitiva ordinaria o extraordinaria, respectivamente. 

Para que la propiedad tenga efectos en la práctica inmobiliaria y protegida frente 

a terceros debe ser reconocida, no es suficiente con el simple cumplimiento de 

los requerimientos legales. 

De esa forma, el artículo 952° del Código Civil indica que, “quien adquiere un 

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

En tal sentido, de acuerdo lo señalado en la doctrina y jurisprudencia mayoritaria, 

asumimos la postura que este tipo de procesos son declarativos, es decir, la 

declaración judicial que reconozca el cumplimiento de los requisitos para adquirir 

el bien mediante prescripción adquisitiva, funciona a modo de título de propiedad. 

En esa misma línea, respecto el impacto en la calidad del registro, la Casación 

N° 35-2009-Lima, señala que, 

La sentencia que accede a la petición, es título para la inscripción de 

la propiedad en el registro respectivo y para cancelar el asiento 

registral a favor del antiguo dueño, siendo ello así, la prescripción 

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 transmisión del originario propietario, sino que 
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se produce sin dependencia de cualquier relación de hecho y derecho con 

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

Por esa razón, la declaración judicial que reconoce la prescripción adquisitiva 

sobre un predio tiene efectos en la práctica inmobiliaria y en el sistema registral; 

por un lado, permite el reconocimiento de un nuevo propietario sobre un bien y, 

por otro lado, ofrece una forma de registrar la nueva titularidad revistiéndola de 

seguridad jurídica. 

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. Así, se puede definir la prueba como una actividad en la cual se 

compara una afirmación de los hechos y la realidad de aquellos, con la finalidad 

de crear convicción (Serra, 2009, pág. 25). 

En relación a la usucapión, uno de las principales dificultades es conseguir que 

el propietario pueda tener un adecuado título que sirva de prueba para justificar 

el derecho que ostenta. Así, en la práctica inmobiliaria se suelen presentar las 

mismas interrogantes, como saber quién es el propietario, qué título tiene el 

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

En esa línea, la transmisión de la propiedad implica, desde tiempos remotos, una 

investigación exhaustiva previa de la capacidad de disposición aludida por el 

transmitente; siendo, en pocas palabras, la comprobación sobre la veracidad de 

la prueba del derecho de propiedad aludido. En efecto, cuando al adquirente se 

le transfiere un bien, esta adquisición será efectiva en la medida que el 
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transferente cuente con el poder de disposición sobre dicho bien, y así en forma 

sucesiva. 

2.2.9. La prescripción adquisitiva de dominio como medio de prueba y 

saneamiento de la propiedad 

Hinostroza (2011) señala respecto a la prescripción adquisitiva que, es aquella 

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

susceptible de posesión) en virtud de la posesión continua, pacífica y publica de 

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

De lo manifestado por el autor, se puede entender que la prescripción 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 opinión de otros autores, no solo sirve como un modo de 

adquisición de propiedad, sino también como una forma de consolidar el mismo, 

actuando como un mecanismo para subsanar la irregularidad de títulos. 

En esa línea, Álvarez (1986) señala que: 

La dificultad de la prueba diabólica hace que el Derecho establezca un 

mecanismo dogmático de prueba de la propiedad: la usucapión; por tanto, 

la verdadera función de la usucapión no es facilitarle las cosas al 

usurpador, sino servir de prueba definitiva de la propiedad a favor del 

adquirente a título derivativo, quien solo necesita mostrar su título válido 

de adquisición, así como el de sus transmitentes, y además probar la 

posesión a título de dueño por el término de ley, de tal manera que la 

usucapión confirme la eventual irregularidad de los títulos. (Pág. 18). 

[resaltado propio] 
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Con ello, la prescripción adquisitiva consolida la propiedad, otorgando seguridad 

jurídica al propietario, siendo que, a través de este mecanismo se pretende 

subsanar cualquier defecto o falla que ha imposibilitado la formalización y 

posterior inscripción de este derecho en el registro.  

Al respecto, los Mazeaud (1960) señalan que: “existe en ello [prescripción 

adquisitiva] para el adquirente regular, por lo tanto, para el legítimo propietario, 

una seguridad muy grande; cuando puede demostrar que, por sí y por sus 

causantes, posee (…), está seguro de no poder ser inquietado, ya que presenta 

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

En ese sentido, cuando ocurra que sea imposible probar el dominio de un bien 

pese a que se tiene el mismo, el ordenamiento jurídico establece un mecanismo 

dogmático de prueba de propiedad, esta es la prescripción adquisitiva, toda vez 

que, la prescripción actúa como un mecanismo que sirve como prueba definitiva 

de la propiedad, ello con la finalidad de sanear la propiedad u obtener un título 

formal para la inscripción y aseguramiento del derecho. 

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

La prescripción adquisitiva de dominio o usucapión se justifica, 

normalmente, como un mecanismo probatorio absoluto de la propiedad, 

que busca poner punto final a los debates interminables sobre el dominio 

de un bien. Ante la dificultad de la prueba diabólica, esto es, que se 

acredite la condición de propietario lo cual exige probar esa misma 

condición del transmitente y así hasta el infinito, es decir, hasta el origen 

mismo del derecho. (Pág. 1) 
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En base a ello actúa como una solución de seguridad jurídica, por la cual se 

cancela o consolida en solución el debate sobre la propiedad, permitiendo que 

se subsanen las irregularidades en un título. 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 transmisión, ni la capacidad de los otorgantes o la formalidad 

de los títulos. Todo ello se reemplaza con un mecanismo dogmático y 

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

De esta manera es que la prescripción es utilizada como medio para subsanar 

la irregularidad de títulos. “Gracias a la prescripción el sistema consigue adquirir 

racionalidad y se torna teórica y prácticamente lógico permitiendo una aplicación 

real y una efectiva solución de los problemas que se planteen” (Bullard, 1987, 

pág. 78). Independientemente del debate que la doctrina y los tribunales tienen 

respecto a la utilidad que tiene la prescripción adquisitiva, es importante 

reconocer que es una alternativa válida y significativa para aquellas personas 

que deseen adquirir la titularidad sobre su bien, evidentemente cumpliendo los 

requisitos legales. 

En efecto, el artículo 950 del Código Civil no contiene ninguna prohibición para 

adquirir por prescripción adquisitiva de dominio a quien se piense propietario del 

bien, bastando únicamente, el cumplimiento de los requisitos establecidos, esto 

es, la posesión tiene que ser continua, pacífica y publica como propietario.  

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

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

acceso al registro. 

El artículo 952 del Código Civil, regula la posibilidad a quien adquirió por 

prescripción, de entablar un juicio para que se le declare propietario, buscando 

obtener un título para inscribir el derecho y cancelar el asiento del antiguo dueño. 

Así, lo que se busca con la sentencia es obtener un título para acceder al registro, 

de lo que se desprende que no existe impedimento para que el propietario inicie 

un proceso de prescripción adquisitiva, buscando inscribir su derecho y subsanar 

las fallas formales, así 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. 

Así, en el Segundo Pleno Casatorio Civil se estableció que: 

Se considera que el real fundamento de la usucapión es el significado 

constituyente de la apariencia como única realidad del derecho y de la 

propiedad. La usucapión es algo más que un medio de prueba de la 

propiedad o un instrumento de seguridad del tráfico, es la realidad 

misma (la única realidad) de la propiedad. El substrato dogmático de un 

orden social patrimonial. (Segundo Pleno Casatorio Civil, 2008, 

fundamento 41) [resaltado propio] 

Asimismo, el citado Pleno al abordar los requisitos de la prescripción adquisitiva, 

específicamente el animus domini del prescribiente, cita a Hernández Gil, 

señalando que “la posesión en concepto de dueño 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 intención de serlo” (f. 44). 

[resaltado propio] 

Se puede apreciar entonces, que se viene reconociendo a la prescripción 

adquisitiva de dominio como un medio de prueba de la propiedad, lo cual 

coadyuvará 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 desarrollará 

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. Así Avendaño (2021) señala que:  

El sistema legal peruano prevé mecanismos específicos para sanear 

registralmente el derecho de propiedad. La dificultad en cumplir con esos 

mecanismos no justifica que los jueces amparen el uso de la prescripción 

para sanear registralmente la propiedad. Si los mecanismos existentes son 

difíciles de cumplir, se impone una modificación legislativa para que la 

prescripción pueda ser utilizada también para sanear registralmente la 

propiedad predial (Pág. 18) 

Al respecto, se puede apreciar que, si bien es cierto el citado autor rechaza que 

la prescripción adquisitiva de dominio sea utilizada actualmente para el 

saneamiento de la propiedad, esta opción no ha sido descartada completamente, 
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toda vez que, el mismo autor considera que podría aceptarse, condicionado a 

una modificación legislativa. 

Así, vemos que el artículo 952 establece que la prescripción es declarativa, con 

lo cual busca reconocer una situación preexistente, específicamente, la del 

derecho de propiedad preconstituido; no obstante, el citado artículo guarda 

silencio respecto a la problemática planteada, dejando la interpretación a los 

operadores jurídicos. Con lo cual, en la línea de lo señalado por Avendaño, 

podría plantearse una modificación legislativa del referido artículo, a efectos de 

eliminar cualquier incertidumbre. 

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

año 2020, se señaló que la prescripción adquisitiva tiene como función consolidar 

o asegurar el derecho del propietario, asimismo para lograr la inscripción de su 

derecho en el registro. Así, se indicó que no hay prohibición para que el 

propietario acumule dos títulos de dominio, siendo que, la prescripción 

adquisitiva es un título que consolida la situación del propietario usucapiente  

Por otro lado, en lo que respecta a la legislación comparada es importante 

mencionar lo establecido en el artículo 1050 del Código Civil y Comercial de la 

Nación Argentina del año 2015, que establece que “Cuando el derecho del 

adquirente se sanea por el transcurso del plazo de prescripción adquisitiva, 

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

Con lo cual, en la legislación argentina, es innegable la función de saneamiento 

que tiene la prescripción adquisitiva para el propietario, en el sentido que, 

transcurrido el plazo de la prescripción adquisitiva, el derecho del propietario se 

consolida. 
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El transcurso del tiempo logra sanear los defectos de un título. La adquisición 

ulterior consolida el derecho y subsana el acto de transferencia, protegiéndolo 

frente a terceros. 

De esta forma la prescripción 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 consideración a ello, se puede evidenciar el fundamento de esta institución, 

que no solo funciona como una forma de adquisición de la propiedad, sino como 

una solución de seguridad jurídica frente a probables problemas en torno a la 

propiedad. 

Así, cuando el propietario adquiere un bien mediante un título traslativo de 

dominio y dicho título adolece de algún defecto que le impide acceder al registro, 

puede demandar prescripción adquisitiva de dominio, porque no existe ningún 

impedimento legal que lo prohíba, beneficiando el registro y por ende el tráfico 

inmobiliario. 

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

la propiedad 

Para entender el fundamento de la prescripción 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 protección o de especial aseguramiento frente a 

intromisiones extrañas”. (Pág. 39). 
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Asimismo, nos señala 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 protección 

frente a acciones de terceros. Así 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 consideración al bienestar de 

la colectividad. En ese sentido, Gonzales nos señala que: “la usucapión 

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 interpretación sistemática del Código Civil, la 

prescripción adquisitiva cumple, además, una función de defensa del derecho de 

propiedad. 

Así, el artículo 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 desposeído. (…) En ningún caso procede la defensa 

posesoria si el poseedor precario ha usufructuado el bien como propietario 

por lo menos diez (10) años. 

En este caso, si bien no se señala textualmente a la prescripción adquisitiva, 

cuando el artículo 920 establece la imposibilidad de la defensa posesoria contra 

el “usufructuario como propietario por 10 años”, claramente se hace alusión a 

una prescripción adquisitiva extraordinaria. 
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Al respecto, Sánchez (2021) señala con respecto a la defensa posesoria que de 

ninguna manera se podrá emplear las atribuciones que concede el artículo 920 

del Código Civil, si quien tiene el bien ha cumplido con los requisitos de la 

usucapión. 

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

año 2021, se acordó por mayoría:  

Si en una acción reivindicatoria de inmueble, el demandado invoca el 

derecho de usucapión sin sentencia firme, debe solicitar la prescripción 

adquisitiva vía reconvención, acreditando que cumple los requisitos de ley 

de la usucapión; al declarar fundada la reconvención, debe declararse 

improcedente la reivindicación. (Pleno Jurisdiccional Nacional Civil y 

Procesal Civil, Tema N° 4, 2021) 

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

Cuarto Pleno Casatorio Civil:  

La mera alegación del demandado, en el sentido de haber adquirido el bien 

por usucapión, no basta para destruir la pretensión de desalojo y declarar 

la improcedencia de la demanda, correspondiendo al juez del desalojo 

establecer si, de la valoración de las pruebas, surge en él la convicción de 

si corresponde o no declarar el derecho de poseer a favor del demandante 

o del demandado. Es decir, el juez debe limitarse a verificar si del análisis 

de los hechos y de la valoración de las pruebas presentadas por la parte 

emplazada, surge en él la convicción de la existencia de lo que viene 

considerándose como un título 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 convicción 

en el juez en el sentido que dicho poseedor habría adquirido el bien por 

prescripción adquisitiva, el juez debe desestimar la demanda. (Sánchez, 2021) 

En ese mismo criterio, el Pleno Jurisdiccional distrital Civil del distrito de 

Ventanilla (2019), estableció que si el demandado en un proceso de desalojo por 

ocupación precaria, invoca que ha adquirido el bien a través de la usucapión, se 

deben valorar sus pruebas, a pesar de no tener sentencia, para verificar si 

tendría derecho a mantener la posesión, señalando que la sentencia en el 

proceso de prescripción adquisitiva es declarativa y no constitutiva. 

Por otro lado, con respecto a la imposibilidad de solicitar reivindicación contra el 

prescribiente, según lo establecido en el artículo 927 del Código Civil, se ha 

indicado que, si el demandado prueba haber cumplido con los requisitos legales 

para adquirir por prescripción, a pesar de no contar con sentencia declarativa, la 

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

Asimismo, es importante mencionar el Anteproyecto de Reforma del Código Civil 

Peruano publicado mediante Resolución Ministerial N° 0046-2020-JUS en el año 

2020, del cual se puede apreciar la propuesta de reforma del artículo 927: “La 

acción reivindicatoria y cualquier otro medio de tutela de la propiedad son 

imprescriptibles. Ninguna de ellas procede contra aquel que adquirió el bien por 

prescripción, la cual se puede oponer en vía de acción o de excepción.” 

[resaltado propio] 

Señalando, en la exposición de motivos de dicho artículo, que “se reafirma la 

función de la prescripción adquisitiva como medio de defensa de la propiedad.” 
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En virtud a ello se puede afirmar que la prescripción adquisitiva funciona como 

un mecanismo no solo idóneo para adquirir la propiedad a través de la posesión 

de un determinado bien, sino también para probar la propiedad y consolidar la 

misma a través de la subsanación de las irregularidades de un título, así como 

para su defensa. 
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2.3. Definición de términos básicos 

2.3.1. Propiedad 

Gonzales (2012) señala que:  

Es el derecho real por antonomasia que tiene por objeto los bienes de 

contenido económico y de proyección social, y que confiere al titular los 

poderes materiales de usar, gozar, los jurídicos de disponer y reivindicar 

el bien, sin más limitaciones que las establecidas por la Constitución y las 

leyes (pág. 332). 

2.3.2. Propietario 

Según la Real Academia Española, el propietario se define como aquel: “Que 

tiene derecho de propiedad sobre algo, y especialmente sobre bienes 

inmuebles”. 

2.3.3. Título de propiedad 

Según la Municipalidad Metropolitana de Lima (2009) el título de propiedad: “Es 

el documento que permite comprobar la propiedad del terreno, el mismo que 

debe ser inscrito en Registros Públicos” 

2.3.4. Posesión 

Mejorada (2013) señala que: “Dice el artículo 896 del Código Civil que la 

posesión es el ejercicio de hecho de uno o más poderes inherentes a la 

propiedad. Los atributos típicos de la propiedad son el uso, disfrute, disposición 

y reivindicación” (pág. 252). 

2.3.5. Prescripción adquisitiva 
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Los Mazeaud (1960) la han definido como “la adquisición, por el poseedor de 

una cosa, del derecho de propiedad o de otro derecho real sobre esa cosa, por 

efecto de la posesión prolongada durante cierto plazo (pág. 196). 

2.3.6. Prescripción ordinaria 

Según la RAE, la prescripción ordinaria es: “Modalidad de prescripción 

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

2.3.7. Prescripción extraordinaria 

Según la RAE, la prescripción extraordinaria es: “Modalidad de prescripción 

adquisitiva en la que no es necesario ni el título ni la buena fe, que se suplen por 

la exigencia de un plazo más dilatado de posesión”. 

2.3.8. Contrato 

Saavedra (2013) señala que: el artículo 1351 del Código Civil define al contrato 

como: “(…) el acuerdo de dos o más partes para crear, regular, modificar o 

extinguir una relación jurídica patrimonial” 

2.3.9. Formalidad del contrato 

Sobre este punto Vásquez (2018) señala que: 

(…) la formalidad es un requerimiento de forma que exige la Ley en cuya 

ausencia el consentimiento no tiene validez o eficacia jurídica. De esta 

manera, el ordenamiento jurídico selecciona con carácter mandatorio cuál 

de todas las formas será 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 público 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 jurídico o un acto procesal es puesto en 

conformidad con las prescripciones legales, lo que produce la validación del acto 

originariamente afectado de nulidad” (Rogers, 2020). 
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CAPÍTULO III 

METODOLOGÍA DE LA INVESTIGACIÓN 

3.1. Diseño metodológico 

3.1.1. Enfoque cualitativo 

El investigador desarrollará una investigación de tipo cualitativo, ya que, de 

manera deductiva, el investigador describirá la problemática 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 prescripción adquisitiva de dominio. 

Así mismo, este enfoque está orientado a una selección de datos no 

estandarizados, mediante constantes análisis e interpretaciones de textos y 

artículos, evaluando el desarrollo natural de los sucesos sin que se manipule o 

altere el contenido de los mismos. 

3.1.2. Diseño de investigación acción 

El diseño de la presente investigación es de investigación acción, toda vez que, 

la investigación sigue una espiral introspectiva: una espiral de ciclos de 

planificación, acción, observación y reflexión. 

3.1.3. Técnica: documentos y entrevistas 

Se emplearán los documentos como fuente de recolección de datos, tanto de 

libros, revistas, fuentes de internet, de la jurisprudencia y de sentencias sobre la 

materia. De la misma manera se consignarán entrevistas a abogados expertos 

en la materia, con la finalidad de que se obtenga una discusión bien elaborada 

sobre la problemática. 
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3.1.4. Instrumento: fichas y guía de entrevista 

A través de estas herramientas, se recopilarán todos los datos e información 

necesaria para analizar y discutir la problemática planteada, facilitando la 

viabilizarían de la investigación. 

3.2. Aspectos éticos 

En el presente trabajo se respetarán los derechos de autor, así como todos los 

aspectos éticos necesarios para el desarrollo de la investigación. 
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CAPÍTULO IV 

RESULTADOS 

4.1. Entrevistas realizadas a profesionales del Derecho Civil 

Siguiendo la línea de investigación, se realizó entrevistas a diferentes expertos 

sobre la materia, para poder resolver la controversia que presenta nuestra 

investigación: ¿El proceso de prescripción adquisitiva es el medio idóneo para 

formalizar la propiedad de quien ostenta un título? 

La finalidad de estas es llegar a un punto en el que se pueda dilucidar la 

controversia que existe jurisprudencialmente, así como determinar que mejoras 

se debería implementar en nuestra legislación con respecto al derecho de 

propiedad.
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¿El proceso de prescripción adquisitiva es el medio idóneo para formalizar la propiedad de quien ostenta un título? 

Nombre del 
profesional 

Preguntas 

Omar Ahomed 

1. Según su postura ¿Los mecanismos de formalización de la propiedad previstos en nuestro 
ordenamiento jurídicos son adecuados y suficientes? 

No son suficientes. 

2. ¿Cuáles considera que son las funciones más importantes de la prescripción adquisitiva? 

• Finalidad declarativa y constitutiva de conversión del posesionario a propietario. 
• Reconocimiento del derecho de propiedad. 

3. Considera Ud. que ¿un propietario puede ejercer un proceso de prescripción adquisitiva para ser 
formalmente declarado como tal o debería materializar su derecho a través de otra pretensión? 

Ante la insuficiencia de vías procesales, supletoriamente puede aplicarse atendiendo a una interpretación 
teleológica (finalista) de esta institución patrimonial, cual es, reconocimiento del derecho de propiedad. 

4. ¿Cuáles serían los beneficios de la formalización de los títulos mediante la prescripción 
adquisitiva? 

• Facilitación del saneamiento legal de la propiedad. 
• Tutela efectiva a los derechos patrimoniales ante insuficiente de acciones reales específicas. 

Jorge Tanillama 

1. Según su postura ¿Los mecanismos de formalización de la propiedad previstos en nuestro 
ordenamiento jurídicos son adecuados y suficientes? 

Considero que sí. 

2. ¿Cuáles considera que son las funciones más importantes de la prescripción adquisitiva? 

Otorgarle la posibilidad al propietario no titulado, de obtener un título que lo determine como tal. 

3. Considera Ud. que ¿un propietario puede ejercer un proceso de prescripción adquisitiva para ser 
formalmente declarado como tal o debería materializar su derecho a través de otra pretensión? 

De no existir otros medios con los cuales se pueda demostrar la existencia de la traslación de dominio, a 
pesar de contar con la condición de propietario, sí. 

4. ¿Cuáles serían los beneficios de la formalización de los títulos mediante la prescripción 
adquisitiva? 

Determinar la condición del propietario sin necesidad de contar con la participación de terceros para ello. 
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Oswaldo Arias 

1. Según su postura ¿Los mecanismos de formalización de la propiedad previstos en nuestro 
ordenamiento jurídicos son adecuados y suficientes? 

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

2. ¿Cuáles considera que son las funciones más importantes de la prescripción adquisitiva? 

Son dos, dar término a la discusión sobre la validez de la titulación 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 prescripción adquisitiva para ser 
formalmente declarado como tal o debería materializar su derecho a través de otra pretensión? 

Sí, pues si recurre a la usucapión es porque su título tiene deficiencias formales, y esa situación, 
históricamente, en la que dio origen a la existencia de la usucapión como institución jurídica. 

4. ¿Cuáles serían los beneficios de la formalización de los títulos mediante la prescripción 
adquisitiva? 

Además de los beneficios para el poseedor al ser reconocido como propietario, económicamente la 
formalización de los títulos tiene un efecto enorme en el desarrollo de un país, haciendo más eficientes las 
transacciones y el otorgamiento del crédito. 

Wilder Tuesta 

1. Según su postura ¿Los mecanismos de formalización de la propiedad previstos en nuestro 
ordenamiento jurídicos son adecuados y suficientes? 

No he estudiado el tema. No tengo información. 

2. ¿Cuáles considera que son las funciones más importantes de la prescripción adquisitiva? 

• El mejor uso de los bienes por quien los está poseyendo como propietario, aun cuando formalmente no 
tenga tal reconocimiento. 
• Resolver una situación de incertidumbre jurídica en relación a la titularidad de los bienes. 

3. Considera Ud. que ¿un propietario puede ejercer un proceso de prescripción adquisitiva para ser 
formalmente declarado como tal o debería materializar su derecho a través de otra pretensión? 

Considero que sí puede o debería hacerlo. La jurisprudencia lo ha reconocido en pocos casos. 

4. ¿Cuáles serían los beneficios de la formalización de los títulos mediante la prescripción 
adquisitiva? 

Los indicados en la respuesta la pregunta 2. 
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Beatriz Franciskovic 

1. Según su postura ¿Los mecanismos de formalización de la propiedad previstos en nuestro 
ordenamiento jurídicos son adecuados y suficientes? 

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

2. ¿Cuáles considera que son las funciones más importantes de la prescripción adquisitiva? 

Otorgar la posibilidad a aquel poseedor que actúe 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 prescripción adquisitiva para ser 
formalmente declarado como tal o debería materializar su derecho a través de otra pretensión? 

Considero que un propietario no puede ejercer un proceso de prescripción, el conflicto dejaría de ser 
justiciable, ya que éste ya es propietario, éste puede utilizar otra pretensión como la de título supletorio, por 
ejemplo. Si desea sanear su título existe otro mecanismo. 

4. ¿Cuáles serían los beneficios de la formalización de los títulos mediante la prescripción 
adquisitiva? 

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

Pedro Santisteban 

1. Según su postura ¿Los mecanismos de formalización de la propiedad previstos en nuestro 
ordenamiento jurídicos son adecuados y suficientes? 

Para mí no son adecuados ni suficientes, en razón de que en nuestro país más del 70% de los predios 
rústicos y urbanos, no se encuentran inscritos en la SUNARP, por ser un trámite muy burocrático. Y por el 
hecho de poseerlos con o sin derecho por más de 10 años, le da esta opción. 

2. ¿Cuáles considera que son las funciones más importantes de la prescripción adquisitiva? 

Considero que son: que debe acreditar ante órganos jurisdiccionales o Notario Público que ha tenido la 
Posesión continua, pacífica, pública 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 prescripción adquisitiva para ser 
formalmente declarado como tal o debería materializar su derecho a través de otra pretensión? 

El propietario solo tiene que demostrar o probar que es el propietario. O en el caso de una prescripción 
corta, lo que exige acreditar la posesión sobre el bien por un período de cinco años, teniendo en cuenta que, 
en este último caso, el poseedor debe contar buena fe y justo título. 
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4. ¿Cuáles serían los beneficios de la formalización de los títulos mediante la prescripción 
adquisitiva? 

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

Gerardo Ludeña 

1. Según su postura ¿Los mecanismos de formalización de la propiedad previstos en nuestro 
ordenamiento jurídicos son adecuados y suficientes? 

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

2. ¿Cuáles considera que son las funciones más importantes de la prescripción adquisitiva? 

Las funciones más importantes de la prescripción adquisitiva es dar a conocer la existencia del mejor 
derecho de propiedad que tiene otro, desde un documento simple, además de eso la prescripción adquisitiva 
es dar a conocer que por posesión y antigüedad mayor a cinco años tiene el derecho de ser propietario. 

3. Considera Ud. que ¿un propietario puede ejercer un proceso de prescripción adquisitiva para ser 
formalmente declarado como tal o debería materializar su derecho a través de otra pretensión? 

Un propietario si en realidad se llama, así como propietario, y quiere ejercer su derecho frente a un tercero 
no necesariamente necesita una prescripción porque ya es propietario, necesitaría otro medio, que sería la 
reivindicación. 

4. ¿Cuáles serían los beneficios de la formalización de los títulos mediante la prescripción 
adquisitiva? 

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

Roberto Jiménez 

1. Según su postura ¿Los mecanismos de formalización de la propiedad previstos en nuestro 
ordenamiento jurídicos 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 fáctico) debe ser dinámica”. 
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Desconozco de estadísticas de motivos de las demandas de prescripción adquisitiva de dominio, como 
también del mapeo o estadísticas de los nombres o situaciones de los propietarios que “abandonaron” los 
bienes inmuebles de su propiedad (…). 

2. ¿Cuáles considera que son las funciones más importantes de la prescripción adquisitiva? 

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

3. Considera Ud. que ¿un propietario puede ejercer un proceso de prescripción adquisitiva para ser 
formalmente declarado como tal o debería materializar su derecho a través de otra pretensión? 

La prescripción adquisitiva la aprecio como “una pérdida del derecho” y una “adquisición 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. ¿Cuáles serían los beneficios de la formalización de los títulos mediante la prescripción 
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 economía y a la formalidad (con el nuevo 
propietario formalmente reconocido). 
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Según, las entrevistas realizadas y mostradas anteriormente, se encuentra un 

conflicto sobre si la prescripción adquisitiva es un mecanismo idóneo para la 

formalización de la propiedad. Sin embargo, esta discrepancia es menos confusa 

que en la jurisprudencia, pues solamente tres de los entrevistados opinan que el 

propietario como tal no podría acceder a la prescripción adquisitiva por la misma 

razón de que ya es propietario, manifestando en un caso que debe acudir a otro 

medio como la formación de título supletorio y si quiere sanear su título debe 

recurrir a otra vía, el único hecho que tiene que demostrar es que es propietario 

del bien, sin la necesidad de contar con los presupuestos del 950° del Código 

Civil. 

Los demás expertos que fueron entrevistados, señalan que el propietario si 

puede acudir a la prescripción, por el motivo de que, si necesita de ella, es porque 

su título de propiedad adolece de algún vicio. Asimismo, si no existe otro medio 

relevante para poder demostrar la trasladación del bien, a pesar de tener la 

condición de propietario, si se le debe aceptar recurrir a la demanda de 

prescripción. Adicionalmente, se debe realizar una interpretación teleológica de 

la institución en mención para poder determinar que su finalidad es prevalecer o 

reconocer el derecho de propiedad, y su formalización. 

4.2. Resoluciones judiciales 

A continuación, se expondrán las Resoluciones Judiciales más relevantes, 

referentes al tema materia de investigación, para poder llegar a una conclusión 

respecto a los objetivos planteados en el tema. 

 



N° 
N° 

SENTENCIA 
SUJETOS 

PROCESALES 
RESOLUTIVA 

MOTIVACIÓN DE LA APARIENCIA 
DEL BUEN DERECHO 

PRINCIPALES 
PRUEBAS 

1 

Casación 

287-2015-

Junín 

Víctor 

Francisco 

Pareja Santa 

María y Miryam 

Lucy Manyari 

de la Cruz  

(demandantes) 

Fallo: 

(…) 

2. Actuando en sede 

de instancia: 

REVOCARON la 

sentencia que declaró 

improcedente la 

demanda, y 

reformándola, 

declararon FUNDADA 

la citada demanda. 

Fundamento Octavo: 

Que, estando al análisis de los 

medios probatorios actuados en el 

proceso, se tiene que éstos cumplen 

con lo dispuesto en el artículo 950 del 

Código Civil, por cuanto, han 

logrado probar su posesión 

continua, pacífica, pública como 

propietario durante diez años, 

derecho adquirido antes de la 

dación de la Ley 29618 

, por tanto, la demanda corresponde 

ser amparada. 

Constancia de Gestión 

de compraventa a 

plazos y mutuo 

hipotecario entre las 

demandantes y el 

asesor legal de 

ENACE, de fecha 20 

de diciembre de 1998. 

Declaraciones Juradas 

de Autoevalúo 

emitidas por la 

Municipalidad 

Provincial de 

Huancayo desde 1998 

al 2010. 

2 

Casación 

2571-2009-

Huánuco 

Alirio Yépes 

Solis 

(demandante) 

Fallo: 

Declararon FUNDADO 

el recurso de casación 

interpuesto por don 

Alirio Yépez Solis, 

Fundamento Tercero: 

Que, el instituto de la prescripción 

adquisitiva cumple una finalidad 

importante de consolidación de una 

situación jurídica vacilante, de modo 

Escritura de 

compraventa del 

predio rústico  
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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 rústico de 

12397.5 m. 

tal que además de ser una institución 

jurídica por medio del cual se 

adquiere la propiedad es una 

institución que permite consolidarla. 

De lo que se desprende que no 

existe inconveniente alguno para que 

alguien que ostente un título de 

propiedad que adolezca de algún 

vicio o defecto que impida su 

inscripción, pueda demandar 

judicialmente la prescripción (…). 

 

Fundamento Cuarto: 

La interpretación efectuada en la 

sentencia de vista respecto del 

artículo 950 del Código Civil radica 

en considerar que los demandantes 

al tener la titularidad del predio 

rústico de 12,397.5 m., denominada 

parcela número sesenta y dos 

predios rústicos de 12,397.5 m, 



114 
 

denominada parcela número sesenta 

y dos predios rústicos ‘ANDABAMBA’ 

no pueden demandar la prescripción 

adquisitiva, por cuanto son 

propietarios del referido predio. Sin 

embargo, como ya se ha señalado 

dicha titularidad no es obstáculo para 

que puedan, mediante el proceso de 

prescripción adquisitiva, otorgarle 

seguridad a la posesión que se viene 

manteniendo en virtud de un título 

afectado de algún vicio o defecto que 

impida su inscripción en los Registros 

Públicos. Por las razones expuestas 

resulta amparable el recurso de 

casación. 

3 

Casación 

1272-2006-

Lima Norte 

Herminio 

Quezada Varas 

y Marina 

Linares 

Monzón de 

Fallo: 

Declararon 

INFUNDADO el 

recurso de casación 

interpuesto por 

Fundamento Sétimo: 

Que, en el tercer extremo de la 

causal procesal (acápite c), el 

recurrente refiere que resulta un 

imposible jurídico que los 

Constancia de 

Ocupación expedida 

por la División de 

Catastro y 

Planeamiento Urbano 
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Quezada 

(demandantes) 

Belisario 

Martín Loayza 

Calle y 

sucesores de 

Rodolfo 

Loayza Calle 

(demandados) 

Belisario Martín 

Loayza Calle, y en 

consecuencia 

declararon FUNDADA 

la demanda. 

demandantes pretendan ser 

declarados propietarios por 

prescripción, cuando éstos ya son 

propietarios del bien sub litis, al 

haberlo adquirido mediante compra 

venta. (…) resulta perfectamente 

viable demandar la declaración de 

propiedad por prescripción de aquél 

que ostenta un título de propiedad, 

cuando dicho título es imperfecto (…) 

por tanto, quien detenta tal 

instrumento puede reclamar de quien 

es propietario inscrito en los 

Registros Públicos, la prescripción 

adquisitiva a su favor. 

de la Municipalidad 

Distrital de San Martín 

de Porres 

Contrato de 

compraventa 

celebrado con Sergio 

Matos Melgarejo el 15 

de mayo de 1962. 

 

4 

Casación 

2872-05-La 

Merced 

Lucy Ada 

Wissar de 

Carrión y 

Hernán Carrión 

Quintanilla 

(demandante) 

Fallo: 

Declararon FUNDADO 

el recurso de casación 

interpuesto por Lucy 

Ada Wissar de Carrión 

y Hernán Carrión 

Fundamento Décimo primero: 

(…) la presente demanda no 

persigue el perfeccionamiento de una 

compra venta mediante el 

otorgamiento de la escritura pública 

respectiva, sino la declaración 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 prescripción de la 

demandante frente a quien aparece 

en los registros públicos como 

propietario a fin de obtener un título 

que le permita la inscripción de su 

dominio en el registro respectivo y la 

cancelación del asiento a favor del 

antiguo dueño (…) 

5 

Expediente 

1712-2011-

La Libertad 

José Trinidad 

Gavidia García 

(demandante) 

Municipalidad 

Provincial de 

Trujillo 

(demandado) 

Fallo: 

Declararon 

IMPROCEDENTE la 

demanda interpuesta 

por José Trinidad 

Gaviola García. 

Fundamento Tercero: 

(…) Siendo así, la prescripción 

adquisitiva de dominio es un modo de 

adquirir la propiedad de un inmueble 

ajeno mediante la posesión 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 situación de 

hecho determinada o un 

pronunciamiento de contenido 

Contrato de promesa 

de venta  
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probatorio que adquirirá certidumbre 

mediante la sentencia.  

(…) la prescripción 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 prescripción 

adquisitiva de dominio (…). 

6 

Expediente 

160-10-La 

Libertad 

Mario Catalino 

Tapia Vásquez 

(demandante) 

Santos 

Wenceslao 

Sánchez 

Vásquez y 

Juliana 

Francisco 

Rebaza Vereau 

Fallo: 

Declararon 

REVOCADA la 

sentencia apelada, y 

en consecuencia 

declararon 

IMPROCEDENTE la 

demanda interpuesta 

por Mario Catalino 

Tapia Sánchez. 

Fundamento Sétimo: 

(…) resulta lo establecido en la 

Ejecutoria recaída en el Expediente 

No 3992-1997 que señala: “Resulta 

jurídicamente imposible solicitar la 

declaración de propiedad por 

prescripción adquisitiva si se afirma 

haber adquirido ésta por 

compraventa”, así como la recaída en 

el Expediente No 66985-97, que 

señala: “Si el pretensor cuenta con 

Escritura Pública de 

compra venta 

celebrado con 

Francisco Rebaza 

Pereda y María 

Graciela García, de 

fecha 30 de diciembre 

de 1993. 
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de Sánchez 

(demandado) 

documentación 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 pública celebrada ante el 

notario público, deviene en 

improcedente la demanda por 

ausencia de interés para obrar”. 

7 

Expediente 

05184-

2009-0-

1601-SP-CI-

02 

Rosa Juana 

Tamayo López 

(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 Sánchez. 

Fundamento Cuarto: 

Teniendo en cuenta que la 

Prescripción Adquisitiva, por su 

misma naturaleza no es constitutiva 

sino declarativa (…). 

Fundamento Noveno: 

(…) al margen de las discusiones 

doctrinarias, partiendo del hecho que 

quien adquiere por prescripción 

adquisitiva el bien, se constituye en 

propietario, en consecuencia, sí se 

puede prescribir contra el titular 
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registral; visto así, la prescripción 

pretende subsanar un supuesto de 

inadecuación 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. 

8 

Casación 

4753-2016-

Ventanilla 

José Luis 

Villafuerte 

Ramos y 

Hermelinda 

Paniagua 

Román 

(demandantes) 

Caja de 

Pensiones 

Militar Policial 

(demandado) 

Fallo: 

Declararon FUNDADO 

el recurso de casación, 

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 

Román. 

Fundamento Noveno: 

(…) el instituto de la prescripción 

adquisitiva de dominio cumple una 

finalidad importante de consolidación 

de una situación jurídica vacilante, de 

modo tal que además de ser una 

institución jurídica por medio del cual 

se adquiere la propiedad, es una 

institución que permite consolidarla. 

De lo que se desprende que no 

existe inconveniente alguno para que 

alguien que ostente un título de 

propiedad que adolezca de algún 

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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inscripción, pueda demandar 

judicialmente la prescripción (…). 

9 

Casación 

3834-2007-

Junín 

Alejandra 

Huancahuari 

Flores y 

Clímaco 

Miranda 

Asencios 

(demandantes) 

Luis Telésforo 

Flores López y 

otros 

(demandado) 

Fallo: 

Declararon FUNDADO 

el recurso de casación 

interpuesto por 

Alejandra Huancahuari 

y Clímaco Miranda 

Asencios, y en 

consecuencia NULO el 

auto de vista; 

DEVOLVIERON a la 

Sala Superior la 

demanda para emitir 

un nuevo fallo 

siguiendo lo indicado 

por la Corte Suprema. 

Fundamento Décimo Tercero: (…) 

la presente demanda no persigue el 

perfeccionamiento de una compra 

venta mediante el otorgamiento de la 

escritura pública respectiva, sino la 

declaración como propietaria por 

prescripción de la demandante frente 

a quien aparece en los registros 

públicos como propietario a fin de 

obtener un título que le permita la 

inscripción de su dominio en el 

registro respectivo (…)  

Contrato preparatorio 

de compraventa 

celebrado con Luis 

Telésforo Flores 

López, de fecha  

10 

Casación 

2514-2008-

Huánuco 

Benigno 

Ramírez Julca 

(demandante) 

Fallo: 

Declararon FUNDADO 

el recurso de casación 

interpuesto por 

Fundamento Décimo: 

(…) si el demandante es propietario 

del inmueble, no tiene legitimidad 

para obrar, ya que es el poseedor no 

Contrato de 

compraventa 

celebrado con Félix 

Cantones Chang 
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Martha Ortíz 

Rodríguez 

(demandada) 

Benigno Ramírez 

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 vía 

prescripción adquisitiva (…). 

Espinoza, de fecha 7 

de abril de 1999 

 

11 

Casación 

3247-2014-

Junin 

Sucesión de 

Cesar Augusto 

López Avilés 

(demandantes) 

 

Sucesión de 

Marino Panes 

Meza 

(demandados) 

Fallo: 

FUNDADO el recurso 

de casación, en 

consecuencia NULA la 

sentencia de vista 

Fundamento Octavo: 

(…) el artículo 952 del Código Civil, 

establece que es posible para el que 

adquiere un bien por prescripción 

entablar un juicio para que se le 

declare propietario, esto es, que 

cunado el propietario de un bien 

carezca de un título eficaz que lo 

acredite como tal, puede emplear la 

acción de prescripción adquisitiva 

Contrato de compra 

venta por Cesar 

Augusto López Avilés 

con Esther Pérez 

Torres 
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para obtener el reconocimiento 

judicial de la propiedad del bien 

12 

Casación 

2030-2006-

Puno 

Lourdes 

Enriqueta 

Sánchez 

Dianderas 

(demandante) 

 

Marcos 

Antonio 

Gironzini 

Sánchez 

(demandado)  

Fallo: 

INFUNDADO el 

recurso de casación, 

IMPROCEDENTE la 

demanda 

Fundamento Sexto: 

(…) habiendo la demandante 

adquirido el bien sublitis válidamente, 

ya detenta un título de propiedad, el 

mismo que no es imperfecto por 

haberlo otorgado quien en ese 

entonces era su legítimo propietario; 

en consecuencia, cuando las 

instancias de mérito establecen que 

en virtud a dicho instrumento no 

puede accionarse la prescripción 

adquisitiva de dominio, interpretan 

correctamente el articulo novecientos 

cincuenta del Código Civil (…) 

Contrato de compra 

venta por Lourdes 

Enriqueta Sánchez 

Dianderas con Livia 

Margarita Ponce de 

Castañeda  
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13 

Expediente 

00875-

2013-0-

0302-JR-CI-

01 

Elías Ayala 

Ramírez y 

Vidalina 

Jiménez Rivera 

(demandantes) 

 

Gregorio 

Álvarez Zúñiga 

(demandado) 

Fallo: 

REVOCARON la 

sentencia apelada; 

REFORMANDO: 

Declararon 

improcedente la 

demanda interpuesta 

por Elías Ayala 

Ramírez y Vidalina 

Jiménez Rivera 

Fundamento Sexto: 

Efectivamente, el propietario con 

título adquisitivo (contrato) no puede 

invocar 

un segundo título como la 

prescripción adquisitiva, pues una 

misma persona no 

puede convertirse en propietario por 

modo derivado y simultáneamente 

por 

modo originario, pues lo efectos son 

diferentes e incompatibles, por tal 

motivo 

la compraventa excluye la posibilidad 

de adquirir por prescripción 

adquisitiva de 

dominio. 

Escritura pública de 

compra venta 

celebrada ante 

la Notaria Publica de 

Fabio Hernández 

Espinoza en fecha 23 

de noviembre de 

1993 
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14 

Casación 

672-2001-

Lima 

Ernesto 

Argaluza 

Carpio y otros 

(demandante) 

 

Luis Natteri 

Elías y otra 

(demandado) 

 

Fallo: 

FUNDADO el recurso 

de casación; en 

consecuencia NULA la 

sentencia de vista. 

Fundamento Sétimo: 

(…) se han interpretado 

erróneamente el articulo novecientos 

cincuenta del Código Civil y que la 

interpretación correcta de dicho 

dispositivo es que también puede 

reclamar la prescripción adquisitiva, 

quien se considere propietario por 

tener un contrato de compraventa 

(…) 

 

 

15 

Casación 

1610-2017-

Lima Norte 

Beatriz 

Violeta 

Sánchez 

Domínguez 

(demandante) 

 

Jorge Luis 

Valverde López 

y otras 

(demandado) 

Fallo: 

FUNDADO el recurso 

de casación; e 

INSUBSISTENTE la 

sentencia apelada 

Fundamento Décimo Primero: 

(…) el sujeto que señala ser 

propietario de un 

bien y que ahora desea adquirirlo por 

prescripción, puede hacerlo 

válidamente. Y 

no se diga que es un imposible 

jurídico, pues si el sujeto en un 

determinado 

Contrato de 

compraventa con 

firmas legalizadas 
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momento señala ser propietario es 

porque quiere demostrar que ha 

poseído en 

concepto de propietario, justamente 

para obtener la declaración de la 

usucapión. 

Pues, qué mejor que un título de 

propiedad para decir que posee en 

tal concepto. 

16 

Casación 

4257-2012-

Lima 

Miguel 

Leonardo 

Delucchi Silva 

(demandante) 

 

Carmen Teofila 

Rosales Bravo 

y otros   

(demandado) 

INFUNDADO el 

recurso de casación; 

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 

aceptación de oferta 

de venta 
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habiéndolo la parte demandada 

cuestionado, a través de su escrito 

de contestación de demanda, 

señalando que su difunto hermano 

cedió en arrendamiento el bien sub 

litis al actor, además que el veintiséis 

de diciembre de dos mil dos, por 

carta notarial pone de su 

conocimiento la condición de 

propietaria del inmueble; por 

consiguiente, se advierte que en el 

caso de autos se incumple con todas 

las exigencias previstas en el artículo 

950 del Código Procesal Civil para 

ser declaro propietario del bien 

inmueble sub litis 

Fuente: Expedientes judiciales 

Elaboración: propia 



127 
 

Luego de haber presentado y expuesto la información de casaciones y 

expedientes judiciales tenemos que, en su totalidad, la decisión de los órganos 

jurisdiccionales ha girado en torno al valor del título traslativo de propiedad. Es 

decir, estamos ante el debate sobre si aquellas personas que cuentan con un 

título previo pueden regularizar su derecho por medio de la prescripción 

adquisitiva. Por un lado, que el título traslativo previo con el que se adquirió una 

propiedad impide que sus propietarios puedan regularizar su titularidad por 

medio de la prescripción adquisitiva; mientras que, por otro lado, se considera 

que la legislación peruana permite regularizar la propiedad, aun teniendo un título 

previo, por esa modalidad. 

Dicho ello, las evaluaciones de las salas civiles y la Corte Suprema giraron en 

torno al trasfondo probatorio que podía darse en cada caso en particular, 

valiéndose del análisis correspondiente que podía darse a los contratos de 

compraventa o escritura pública, en relación a las partes. 

Figura 11. Decisiones judiciales respecto de las demandas de prescripción 

adquisitiva 

 

 

Elaboración: propia 

A favor 
62% (10)

En contra 
38% (6)

A favor

En contra
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Así, es importante remarcar que, en las demandas planteadas en los casos 

presentados anteriormente, solicitando el reconocimiento del derecho de 

propiedad por medio de la prescripción adquisitiva, los demandantes contaban 

con un título de compraventa previo. De todos ellos, en diez casos los tribunales 

han considerado viable que una persona que tiene un título de compraventa 

imperfecto previo pueda recurrir a la adquisición 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 jurídico constituir su derecho 

mediante este proceso. 

En esa línea, se concluye que diez de las dieciséis resoluciones evaluadas han 

considerado que la prescripción adquisitiva tiene por propósito declarar la 

existencia del derecho de propiedad constituido desde el inicio de la posesión 

pacífica, pública y continua. 
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CAPÍTULO V 

DISCUSIÓN 

Conforme se ha podido advertir, existen dos posiciones marcadas respecto al 

problema planteado, sobre la posibilidad del propietario de utilizar la prescripción 

adquisitiva de dominio. 

La primera postura señala la imposibilidad de la posición adoptada, 

argumentando que la prescripción adquisitiva es un modo de adquisición 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 jurídico. 

Por otro lado, la postura permisiva indica principalmente que la prescripción 

adquisitiva de dominio tiene la función 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 artículos del Código Civil que regulan la prescripción 

adquisitiva, se advierte que no existe ningún impedimento para que el propietario 

pueda usar la prescripción para sanear su derecho, así vemos que el artículo 

952 del Código Civil respalda la tesis declarativa, con lo cual la sentencia que 

declara la prescripción adquisitiva, únicamente reconoce una situación de hecho, 

un derecho preexistente, lo que ocurre con el propietario con un título anterior, 

quien ha demostrado haber tenido la posesión del bien de forma pública, pacífica 

y continua en concepto de propietario. 
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Lo que permite concluir que, la prescripción otorga al propietario un nuevo título 

que reafirma su derecho de propiedad sobre el inmueble; siendo que, la 

usucapión no es únicamente un modo de adquisición 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 

prescripción adquisitiva de dominio, vista ya no solo como un medio de 

adquisición de la propiedad sino también, como una herramienta de saneamiento 

y defensa de la misma. 

Ahora bien, las resoluciones analizadas han brindado información interesante 

sobre la finalidad que persigue la prescripción adquisitiva. Efectivamente, se 

puede observar una evolución respecto de las decisiones y, por ende, de la 

finalidad que ha estado asumiendo los tribunales actuales. En términos 

estadísticos, las resoluciones judiciales observadas brindan a detalle que la 

tendencia es considerar a la prescripción 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 título previo, pueden adquirir la 

titularidad. Así, la prescripción adquisitiva, como se ha señalado anteriormente, 

perfecciona el derecho que se ha adquirido anteriormente con el cumplimiento 

de las exigencias de carácter legal.  

Tal como se ha indicado, la Corte Suprema se viene inclinando por la tesis 

permisiva de la prescripción adquisitiva por parte del propietario con un título 

anterior. 
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Asimismo, la opinión de los expertos apoya en su mayoría la hipótesis planteada, 

es decir admitiendo que es posible que un propietario solicite la prescripción 

adquisitiva de dominio a efectos de sanear su derecho, toda vez que sería el 

único medio para sanear su título y acceder al registro. 

Así, se puede afirmar que la naturaleza de la prescripción 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 formación de título supletorio u otorgamiento de 

escritura pública, lo cual no ha sido negado en la investigación, pero advirtiendo 

los problemas que en la jurisprudencia han presentado estos procesos para el 

propietario, impidiendo su acceso al registro. 

La razón del propietario de utilizar la prescripción adquisitiva no obedece a un 

capricho, sino que, su título 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 prescripción adquisitiva de dominio se decanta como la mejor 

herramienta para de consolidación. 

Negar la posibilidad al propietario que acceda a la prescripción adquisitiva, 

implicaría que aquel poseedor ilegitimo se encuentre en mejor posición que el 

verdadero propietario, lo cual no encuentra respaldo en el sistema jurídico, más 

aún, considerando la protección que le otorga el artículo 70 de la constitución 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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CAPÍTULO VI 

PROPUESTA 

Ahora bien, a pesar de la jurisprudencia mayoritaria analizada y la opinión de 

expertos, se puede advertir que existen resoluciones y opiniones en sentido 

contrario.  

En tal sentido, se plantea una modificación del artículo 952 del Código Civil. Así, 

si bien se ha señalado que, dentro de la normativa peruana vigente no existe 

ningún impedimento para que un propietario pueda utilizar la prescripción 

adquisitiva de dominio con la finalidad de sanear su propiedad, se considera 

necesario que se efectúe una precisión, a efectos de eliminar cualquier duda o 

incertidumbre, con la finalidad de resguardar el derecho constitucional a la 

propiedad. Por ello, la propuesta de modificación legislativa del artículo 952, del 

Código Civil es la siguiente:  

“Declaración judicial de prescripción adquisitiva 

Artículo 952.- Quien adquiere un bien por prescripción puede entablar 

juicio para que se le declare propietario. 

La sentencia que accede a la petición es título para la inscripción de la 

propiedad en el registro respectivo y para cancelar el asiento en favor del 

antiguo dueño. 

La acción también puede ser interpuesta por aquél que adquirió un 

bien por un título que resulte insuficiente para la inscripción de la 

propiedad, siempre que concurran los requisitos previstos en el 

artículo 950.   
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La acción a que se refiere el párrafo anterior no es procedente 

cuando el propietario puede ejercitar otra acción para lograr la 

inscripción.” 

La presente propuesta conserva los dos primeros párrafos de la norma, por 

cuanto se regula la naturaleza declarativa de la prescripción adquisitiva y 

reafirma la finalidad de este proceso, en la medida que se busca obtener un título 

formal que pueda por sí mismo ingresar al registro y cancelar el asiento del titular 

registral. Sin embargo, se precisa que esta acción no solo puede ser promovida 

por aquel poseedor no propietario, sino también, y con mayor razón, por el titular 

del bien, en la medida que, el derecho de propiedad debe encontrar mayor 

respaldo que el derecho de posesión, debido a su protección constitucional, tal 

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

No obstante, como se ha señalado en la investigación, este mecanismo a favor 

del propietario debería ser residual, en la medida que dicho propietario tendría la 

obligación de demostrar en el proceso de prescripción adquisitiva de dominio, 

que dicha acción es la única vía con la que logrará su finalidad, esto es, la 

inscripción del derecho de propiedad en el registro. 

Finalmente, en tanto no se produzca la modificación legislativa propuesta, a fin 

de unificar criterios y generar mayor predictibilidad en aquellos procesos de 

prescripción adquisitiva iniciados por propietarios con un título previo, resultaría 

conveniente la convocatoria de un Pleno Casatorio Civil, conforme lo establece 

el artículo 400 del Código 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 inscripción 

de los derechos. 

2. A fin de acceder al registro, los propietarios buscan tener un título formal, 

principalmente a través de los procesos de otorgamiento de escritura 

pública y formación de título supletorio; sin embargo, se ha demostrado 

que dichos procesos no siempre son viables para el saneamiento de la 

propiedad. 

3. La prescripción adquisitiva es en principio, un modo de adquirir la 

propiedad. Siendo considerable el número de personas que adquieren su 

titularidad por medio de la prescripción, se debe tener en cuenta su gran 

importancia para revalorar económicamente 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 prescripción adquisitiva tiene las 

finalidades adicionales de constituir y perfeccionar un derecho adquirido 

en el tiempo. La sentencia brinda una mejor protección frente a terceros, 

así también, reconoce la propiedad de aquellas personas que cumplieron 

con los requisitos legales. Frente a la problemática presentada por 

propietarios que tienen un título de propiedad, pero no han podido 

registrarlo, sea porque es complicado comprobar la cadena de 

transmisión de propiedad o porque no es posible recurrir a otro proceso 
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como otorgamiento de escritura pública o títulos supletorios, entonces, es 

posible aseverar que la prescripción adquisitiva es el medio idóneo para 

formalizar la propiedad. 

5. En tal sentido, se concluye que la prescripción adquisitiva de dominio no 

solo sirve como medio de adquisición de la propiedad, sino, también como 

un medio de saneamiento y defensa de la misma. 
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RECOMENDACIONES 

1. Se recomienda a los órganos jurisdiccionales evaluar la realidad del 

sistema inmobiliario, analizando las complicaciones actuales que tienen 

los propietarios para registrar la propiedad de un bien inmueble.  

2. Así, se recomienda a los operadores de justicia, promover y facilitar la 

inscripción de derechos de propiedad, con el fin de tener actualizado el 

registro y obtener las ventajas que realizarlo conlleva. 

3. Se recomienda a los órganos jurisdiccionales no ceñirse férreamente a 

una única finalidad de adquisición y entender que la sentencia declarativa 

de prescripción adquisitiva también cumple con el propósito de regularizar 

las titularidades. 

4. Se considera necesario efectuar una modificación del artículo 952 del 

Código Civil y del inciso 2 del artículo 504 del Código Procesal Civil, 

conforme a la propuesta que se adjunta como Anteproyecto de Ley, en el 

Anexo 3 de la presente investigación, a fin de eliminar cualquier duda o 

incertidumbre respecto al problema planteado. 

5. Se sugiere que en tanto no exista una modificación 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 problemática planteada. 
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ANEXOS 

Anexo 1. Guías de entrevistas 
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