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RESUMEN Y PALABRAS CLAVE

El presente estudio en modalidad de trabajo de suficiencia profesional tuvo como
objetivo general analizar de qué manera la prescripcion adquisitiva de dominio en sede notarial
influye en el trafico ilegal inmobiliario. Como marco metodolégico se empled el tipo de
investigacion bdsica con un nivel descriptivo y un disefio no experimental. Las técnicas para la
recoleccion de informacion corresponden a ser el andlisis documental y el andlisis juridico-
dogmatico; para lo cual, se emplearon instrumentos como la ficha bibliografica y las citas
textuales que se obtuvieron de fuentes virtuales en repositorios, bibliotecas especializadas y

portales de articulos cientificos.

Se concluy6 que la prescripcion adquisitiva en sede notarial es un mecanismo juridico
que incide que las practicas vinculadas al tréafico ilegal inmobiliario, debido, principalmente a
cuestiones operativas y normativas. Las deficiencias en la verificacion de la autenticidad de los
documentos presentados en los procesos de usucapion notarial, sumadas a posibles actos de
corrupciéon dentro de las competencias de la funcidn notarial, han permitido que se adquieran

propiedades de forma ilegal mediante la manipulacion de este mecanismo.

Palabras clave: Prescripcion adquisitiva de dominio, usucapion notarial, tréfico ilegal

inmobiliario, seguridad juridica.
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ABSTRACT AND KEYWORDS

The general objective of this study was to analyze how the acquisitive prescription of
ownership at the notary's office influences the illegal real estate traffic. The methodological
framework used was basic research with a descriptive level and a non-experimental design.
The techniques for the collection of information correspond to documentary analysis and legal-
dogmatic analysis; for which, instruments such as the bibliographic record and textual
quotations obtained from virtual sources in repositories, specialized libraries and portals of

scientific articles were used.

It was concluded that acquisitive prescription in the notary's office is a legal mechanism
that has an impact on practices related to illegal real estate trafficking, mainly due to operational
and regulatory issues. Deficiencies in the verification of the authenticity of the documents
presented in the processes of notarial usucaption, added to possible acts of corruption within
the competencies of the notary function, have allowed properties to be acquired illegally

through the manipulation of this mechanism.

Keywords: Acquisitive prescription of ownership, notarial usucaption, illegal real

estate traffic, legal security.
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INTRODUCCION

En el ambito del derecho civil peruano, la figura de la prescripcidon adquisitiva de
dominio, cominmente conocida como usucapion, desempefia un rol crucial como mecanismo
para aliviar la carga procesal en sede judicial. Sin embargo, su implementacién en la via
notarial ha generado una problemadtica relacionada con el trafico ilegal inmobiliario, debido a
las deficiencias en la verificacion de la autenticidad de los documentos requeridos por la norma

y a los actos de corrupcion ligados al ejercicio de la funcidn notarial.

El presente trabajo tiene como objetivo analizar de qué manera la prescripcion
adquisitiva de dominio en sede notarial influye en el trafico ilegal inmobiliario. Para ello, se
propone identificar las principales instituciones del Derecho que se encuentran involucradas en
el contenido de la usucapidn notarial, las normativas civiles que la regulan y las posibles

alternativas de solucion.

La justificacion tedrica del presente andlisis radica en su aporte tedrico al andlisis de
una figura juridica que, si bien busca agilizar los procesos de adquisicidon de la propiedad, ha
sido objeto de cuestionamientos debido a su relacidn con pricticas ilegales en el dmbito
inmobiliario. Asimismo, su justificacion préctica reside en la necesidad de brindar
recomendaciones y lineamientos que contribuyan a fortalecer los mecanismos de verificacion
y control en la prescripcion adquisitiva de dominio en sede notarial, con el fin de salvaguardar

la legalidad y transparencia de estos procesos.

El marco metodolégico empleado en este estudio corresponde a una investigacion
basica con un nivel descriptivo y un disefio no experimental. Las técnicas utilizadas para la

recoleccion de informacion fueron el andlisis documental y el andlisis juridico-dogmadtico, a
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través de instrumentos como fichas bibliograficas y citas textuales obtenidas de fuentes

virtuales en repositorios, bibliotecas especializadas y portales de articulos cientificos.

El informe de investigacion aborda de manera estructurada y sistemdtica la
problematica de la prescripcion adquisitiva de dominio en sede notarial y su influencia en el
trafico ilegal inmobiliario. En el Capitulo I, se introducen los aspectos generales del tema y se
presenta informacién sobre la institucion donde se desarrollaron las précticas profesionales

relacionadas con la investigacion.

El Capitulo II describe la experiencia profesional adquirida durante las préacticas,
narrando las actividades y funciones asignadas en la institucién, asi como la contribucion de
los conocimientos tedricos aprendidos en las aulas universitarias al ejercicio de estas practicas.
En el Capitulo III, se fundamenta el tema estudiado, presentando antecedentes internacionales
y nacionales, y exponiendo la descripcion, teoria y anélisis de la problemética abordada en la

investigacion.

El Capitulo IV especifica las principales contribuciones que aporta el presente estudio,
destacando la descripcion, evaluacion e implementacion de las alternativas de solucion
propuestas, asi como el costo y la evaluacion de factibilidad de las alternativas de solucion
seleccionadas. Por utlimo, se establecen las conclusiones derivadas del analisis en la

recopilacion de datos, consecuentemente, se presentan las recomendaciones.
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CAPITULO I:

ASPECTOS GENERALES

1.1 Descripcion de la empresa o institucion

El Estudio Juridico Vasquez Yesquén es una firma de abogados profesionales
especializados en brindar servicios de asesoria legal en materias administrativas y civiles. Con
una reputacion consolidada en el &mbito juridico, esta empresa se distingue por su compromiso

inquebrantable con la excelencia y la satisfaccién del cliente.

La empresa cuenta con un enfoque centrado en la atencién personalizada y la resolucion
efectiva de problemas legales. El equipo de profesionales de Vasquez Yesquén ofrece un
asesoramiento integral y de calidad que se adapta a las necesidades especificas de cada cliente,
desde litigios civiles hasta procedimientos administrativos, la firma cuenta con la experiencia

y los recursos necesarios para abordar una amplia gama de asuntos legales con éxito.
1.2 Descripcién del producto o servicio

El servicio de asesoramiento legal ofrecido por el Estudio Juridico Vasquez Yesquén
en materias civiles y administrativas, tanto a nivel procesal como en tramites, se distingue por
su enfoque minucioso, integral y altamente especializado. A continuacion, se detalla en qué

consiste este servicio:
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e Asesoramiento en Derecho Civil

Litigios Civiles. El equipo legal de Vasquez Yesquén brinda asesoramiento en casos de
litigios civiles, que pueden incluir disputas contractuales, reclamaciones de dafios y
perjuicios, resolucién de conflictos de propiedad, entre otros. Se ofrece un andlisis
exhaustivo de la situacion legal del cliente, evaluando opciones y estrategias para lograr

una resolucion favorable del conflicto.

Contratos y Acuerdos. Se proporciona asesoramiento en la redaccion, revision y
negociacion de contratos y acuerdos civiles, asegurando que estos sean claros,

equitativos y legalmente s6lidos para proteger los intereses del cliente.

Representacion Legal en Procesos Civiles. El equipo de abogados brinda
representacion legal en todo tipo de procesos civiles, incluyendo demandas,

contestaciones, recursos, apelaciones y ejecuciones judiciales.

Elaboracién de Demandas y Escritos Juridicos. Se ofrecen servicios de redaccion y
presentacion de demandas, asi como la elaboracién de todo tipo de escritos juridicos
necesarios durante el curso del proceso civil, como contestaciones, recursos, alegatos y
escritos de incidentes. Nuestro equipo se asegura de que cada documento presentado

ante el tribunal sea claro, preciso y conforme a la normativa legal vigente.

e Asesoramiento en Materias Administrativas

Procedimientos Administrativos. El equipo legal de Viasquez Yesquén brinda
asesoramiento en procedimientos administrativos, incluyendo recursos administrativos,

reclamaciones ante organismos gubernamentales y defensa frente a sanciones
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administrativas. Se ofrece una representacion experta para garantizar que los derechos

del cliente sean protegidos y sus intereses defendidos.

Tramites y Gestiones. Se proporciona asesoramiento y asistencia en la realizacion de
trdmites administrativos, como permisos, licencias, registros y otros procedimientos
ante entidades gubernamentales. Se guia al cliente en cada paso del proceso, asegurando
el cumplimiento de los requisitos legales y la obtencion de los objetivos requeridos en

la materia correspondiente.
1.3 Ubicacion geografica y contexto socioeconémico

El Estudio Juridico Vasquez Yesquén se encuentra estratégicamente ubicado en el
distrito de Lurin, en la provincia de Lima, Perd. Lurin es una zona de gran importancia histérica
y geogréfica, caracterizada por su diversidad cultural, su rica historia y su creciente desarrollo

econdmico.

Lurin se sitda al sur de la ciudad de Lima, a aproximadamente 40 kilémetros del centro

histérico de la capital peruana, ideal para el desarrollo de actividades profesionales.

Lurin es una zona con una mezcla diversa de poblacion, que va desde comunidades
tradicionales hasta nuevos desarrollos urbanos. El distrito cuenta con una economia en
crecimiento, impulsada principalmente por la agricultura, la industria manufacturera y el
turismo. La proximidad a la costa y la presencia de importantes centros de produccion hacen

de Lurin un punto estratégico para el comercio y la inversion.

En términos socioeconémicos, Lurin presenta una diversidad de niveles

socioecondmicos, desde sectores de ingresos bajos hasta areas residenciales de mayor poder



INCA GARCILASO
(%[ DE LA VEGA

adquisitivo. Esto ofrece al Estudio Juridico Visquez Yesquén la oportunidad de atender a una

amplia gama de clientes, desde particulares hasta empresas, con necesidades legales diversas.
1.4 Actividad general o area de desempeiio
Actividad general

El Estudio Juridico Vasquez Yesquén se dedica a proporcionar servicios legales
especializados y de alta calidad en diversas dreas del derecho. Su actividad principal es ofrecer
asesoramiento legal integral y representacion juridica a particulares, empresas y organizaciones
en una amplia gama de asuntos legales. Con un enfoque en la excelencia, la ética y el
compromiso con el cliente, se esfuerza por brindar soluciones efectivas y personalizadas que

satisfagan las necesidades especificas de cada cliente.
Areas de desempeiio

- Departamento Civil y Procesal: Litigios Civiles y Derecho de Familia y Elaboracién de
Escritos Juridicos.

- Departamento Administrativo: Procedimientos Administrativos, Derecho
Administrativo Sancionador y Derecho regulatorio

- Departamento de Negociacion y Resolucion de Conflictos: mediacion y negociacion.
1.5 Mision y vision
Mision

La mision del Estudio Juridico Vasquez Yesquén es proporcionar asesoramiento legal

integral, ético y de alta calidad a sus clientes en diversas dreas del derecho, como civil,
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administrativo y procesal civil. La firma se compromete a defender vigorosamente los derechos
e intereses de sus clientes, ofreciendo soluciones legales efectivas y personalizadas que
satisfagan sus necesidades especificas. Guiados por principios de excelencia, profesionalismo
y dedicaciéon al cliente, el equipo del Estudio Juridico Viasquez Yesquén trabaja
incansablemente para alcanzar resultados éptimos y construir relaciones de confianza a largo

plazo con quienes confian en ellos para resolver sus asuntos legales mds complejos.
Vision

La vision del Estudio Juridico Véasquez Yesquén es ser reconocidos como lideres en el
campo legal, destacindose por la calidad excepcional de sus servicios, la integridad de su
practica y el compromiso inquebrantable con la satisfaccion del cliente. La firma aspira a ser
un referente en la comunidad legal, sobresaliendo por su capacidad para ofrecer soluciones
innovadoras y estratégicas a los desafios legales mds exigentes. Buscan continuar creciendo y
evolucionando, adaptdndose a los cambios en el entorno legal y satisfaciendo las necesidades

cambiantes de sus clientes con excelencia y profesionalismo inigualables.
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CAPITULO II:

DESCRIPCION GENERAL DE LA EXPERIENCIA

2.1 Actividad profesional desarrollada

Me he desempefiado como Asistente Legal en un estudio de abogados especializado en
asesoria en procesos civiles y administrativos. Mi compromiso con la excelencia y mi pasion
por la justicia han sido los pilares fundamentales de mi carrera profesional. Mi labor ha
abarcado desde la investigacion exhaustiva de casos y la preparacién de documentos legales
hasta la gestion eficiente de calendarios procesales y la coordinacién de comunicaciones con

clientes y autoridades judiciales.

En el dmbito de los procesos civiles, he adquirido una sélida experiencia en la revision
y redaccidon de demandas, recursos, escritos y otros documentos legales fundamentales. Mi
capacidad para analizar de manera critica la legislacion pertinente y los precedentes judiciales

ha sido fundamental para respaldar la estrategia legal de nuestros clientes.

Asimismo, mi experiencia en procesos administrativos ha sido igualmente significativa.
He colaborado estrechamente con abogados especializados en esta drea, brindando un soporte
integral que abarca desde la recopilacion de pruebas hasta la preparacion de recursos y alegatos.
Ademds, he desarrollado habilidades s6lidas en la gestion de procedimientos administrativos

complejos, asegurando el cumplimiento riguroso de los plazos y requisitos legales.
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2.2 Proposito del puesto y funciones asignadas

El propésito fundamental del puesto de Asistente Legal es proporcionar un soporte

integral y eficiente a los abogados y profesionales legales en todas las etapas de los procesos

civiles y administrativos. Este rol desempefia una funcién crucial en el funcionamiento fluido

del estudio de abogados, asegurando la precision, la organizacion y el cumplimiento oportuno

de los diversos aspectos legales y administrativos de los casos.

Funciones Asignadas

He podido desarrollar las siguientes funciones:

Investigacion Legal. Realizar investigaciones exhaustivas sobre aspectos legales
relevantes para los casos en curso, incluidos precedentes judiciales, legislacion
pertinente y jurisprudencia aplicable. Esta investigacion proporciona una base sélida

para la estrategia legal y la toma de decisiones informadas.

Preparacion de Documentos Legales. Redactar y revisar una variedad de documentos
legales, como demandas, recursos, escritos procesales, contratos y otros documentos
juridicos fundamentales. Garantizar la precision y coherencia en el contenido, asi como

el cumplimiento de los requisitos legales y formales.

Apoyo en Procedimientos Judiciales y Administrativos. Brindar asistencia durante
todas las etapas de los procedimientos judiciales y administrativos, desde la
presentacion inicial hasta la resolucion final. Esto puede implicar la preparacion de
evidencia, la organizacién de documentos, la coordinacion de testigos y la asistencia

durante las audiencias.
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- Comunicacién y Coordinacién. Actuar como punto de contacto entre abogados,
clientes, tribunales y otras partes interesadas. Gestionar la comunicacién por correo
electrénico, teléfono y en persona de manera profesional y confidencial, garantizando

una respuesta oportuna a las consultas y solicitudes.

- Mantenimiento de Archivos. Organizar y mantener archivos legales y documentos
electronicos de manera sistemdtica y ordenada. Esto incluye la creacion de sistemas de
archivo eficientes y la garantia de que la informacion esté ficilmente accesible para el

equipo legal cuando sea necesario.
2.3 Aplicacion de la teoria en la practica del desempeifio profesional

La s6lida formacién académica recibida en la universidad, especialmente a través de
los cursos en derecho administrativo, derecho civil, teoria general del proceso y litigacion, ha
sido fundamental para mi desarrollo y desempefio como Asistente Legal en un estudio de
abogados especializado en procesos civiles y administrativos. Estos cursos han proporcionado
una base tedrica solida que he podido aplicar directamente en mi trabajo diario, potenciando
mi capacidad para abordar eficazmente las complejidades legales que se presentan en nuestra

préctica profesional.

El conocimiento adquirido en derecho administrativo me ha permitido comprender los
procesos y procedimientos que rigen la actuacion de las autoridades administrativas. Esto ha
sido fundamental al interactuar con entidades gubernamentales en casos que involucran litigios
administrativos, donde debo asegurar el cumplimiento riguroso de los plazos y requisitos

legales establecidos por la ley.

10
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Los cursos en derecho civil me han proporcionado una comprension profunda de los
derechos y obligaciones de las partes involucradas en disputas civiles. Esta base tedrica me ha
capacitado para redactar y revisar documentos legales relevantes, como demandas y recursos,
con precision y coherencia, garantizando el cumplimiento de los principios legales

fundamentales y la proteccién de los intereses de nuestros clientes.

La teoria general del proceso ha sido esencial para comprender los fundamentos del
sistema judicial y los diferentes mecanismos para la resolucion de conflictos. Este
conocimiento tedrico ha sido invaluable al participar en la gestién de procedimientos judiciales,
desde la presentacion inicial hasta la etapa de ejecucion, asegurando el cumplimiento de los

requisitos procesales y la defensa efectiva de los derechos de los clientes.

11
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CAPITULO III:

FUNDAMENTACION DEL TEMA ELEGIDO

3.1 Descripcion sobre la problematica

A nivel global, el ejercicio del derecho de propiedad tiene implicancias en la ejecucion
de relaciones juridicas vinculadas al patrimonio, esto es, que la persona pueda contar con las
atribuciones como el derecho de goce, disfrute y usufructo de los bienes de los cuales es
adquiriente o titular. Para el ordenamiento juridico, esto ha representado la necesidad de regular
distintos escenarios en donde se reconozca la titularidad de los bienes de manera legitima; uno
de ellos ha supuesto la falta de titularidad sobre un bien, en donde, surge la oportunidad del

posesionario para hacerse con el derecho de propiedad.

La situaciéon descrita, responde a la institucion de la prescripcion adquisitiva de
dominio, también llamada usucapién, misma que estd regulada en el Cédigo Civil (art. 950)
que la establece como un mecanismo juridico para obtener la propiedad mediante una serie de

requisitos vinculados a la posesion continua, pacifica y publica.

En principio, el trdmite de la prescripcion adquisitiva busca reducir la informalidad del
registro en el pais, sobre todo, en aquellas zonas en donde el Estado no se encuentra presente;
zonas precarias en donde no existe documentacion alguna ya que la vivienda ha sido generada

en terrenos invadidos, pero se presume la existencia de buena fe.

Las personas se desenvuelven de manera efectiva en el marco de la seguridad normativa

que el sistema juridico brinda, ello como respuesta a la proteccion de su derecho fundamental

12
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a la propiedad. La usucapion, como institucion juridica, constituye una manera de garantizar la
continuidad de la propiedad, al mismo tiempo que actda como una sancidn para el propietario
registrado que no ejerce adecuadamente la explotacion econdmica de su propiedad inmueble,

ya sea por inoperancia o negligencia.

Sobre ello, Gonzales (2011) explica sobre la usucapién que es automdtica cuando se
comprueba la existencia de los requisitos establecidos por la ley. Se debe entender que, existen
dos formas de usucapir, una ordinaria y una extraordinaria, la primera se da en el supuesto en
que exista un titulo justo en favor del posesionario, en esos casos la norma establece que se
evidencien cinco afos de posesion subyacente a la buena fe, por otro lado, la segunda forma,
se da cuando no existe titulo justo, para lo que se presupuesta un periodo de 10 afios de posesion

para otorgar la propiedad.

Ahora, al momento en el que posesionario quiere iniciar el proceso de prescripcion
adquisitiva, existen dos vias para realizarlo, en sede judicial y en sede notarial. El proceso
judicial, suele tener en la prictica una dilacién bastante extensa, esto varia conforme a si se
presentan contradicciones a la pretension. En ese escenario, es que el Estado incorpora la
usucapion en via notarial, en donde el proceso es mas agil, inicamente para los predios urbanos,
dando oportunidad a que cualquier persona que cumpla aparentemente con tales requisitos,
pueda hacerse con la propiedad de manera mds rdpida y bajo la verificacion del Notario,

ejerciendo su derecho a la peticion.

La prescripcion adquisitiva de dominio via notarial se ha presentado como un
mecanismo para facilitar la formalizacion de la propiedad de terrenos que no pueden ser

registrados de manera regular en la Superintendencia Nacional de Registro Predial. Sibien esta
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medida ha demostrado ser efectiva en la formalizacién de un considerable niimero de predios,

ha generado casos de corrupcién y vulneracion del derecho de propiedad.

La prescripcion adquisitiva de dominio en sede notarial es principalmente aplicable a
predios ubicados en zonas urbanas. Esto se debe a que los terrenos urbanos cuentan con un
registro donde se especifican sus caracteristicas principales, lo cual facilita la verificacion del
cumplimiento de los requisitos necesarios para proceder con la usucapion, segutn lo estipulado

en el articulo 950 del Cédigo Civil peruano.

La falta de revision a este proceso, ha generado que personas que son legitimos titulares
de un bien se vean afectados de su derecho de propiedad, pues los actos realizados en notarias
han sido identificados con documentos alterados y/o falsificados, por personas fraudulentas
que se encuentran inmiscuidas en casos de trafico ilegal de bienes inmuebles. Ademads, la
formalizacion de los predios via notarial ha supuesto un incremento en los casos de corrupcion

de personas que buscan acogerse a esta figura juridica.

Sibien es cierto, esta figura fue incorporada por el Estado como una forma de impulsar
la proximidad a la regularizacién y formalizacion predial, este sistema también representa un
factor vinculante y fundamental para los casos de tréafico ilegal de terrenos y la estafa concursal
por medio del doble registro, causando repercusiones y afectaciones no solo a derechos como

la propiedad sino, ademads, a la economia del pais.

Entonces, la causa principal de este problema radica en el interés fraudulento del
operador inmobiliario que por medio de una posesion ilegitima busca un instrumento de rdpido
y de fécil acceso para hacerse con la propiedad, teniendo como fundamento, su derecho a la

peticion. Sobre esto Mosquera (2013) explica que la usucapion notarial es un proceso agil y
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eficiente, lo que la convierte en una herramienta muy util para quienes laboran en el sector

inmobiliario.

El fenémeno del trafico de terrenos se refiere a la transferencia ilegal o irregular de la
propiedad de bienes inmuebles. Este trafico puede manifestarse de diversas formas, desde la
usupacion de terrenos hasta la manipulacién fraudulenta de documentos para formalizar la

adquisicion de propiedades.

El tréfico de terrenos es un problema social que afecta en esencia al principio de
seguridad juridica y al derecho de propiedad de los individuos, para el caso, la prescripcion
adquisitiva de dominio en sede notarial, se contempla como un mecanismo que acentia este
problema de manera significativa debido a la falta de elementos que garanticen el derecho de
propiedad del propietario originario, representando un estado de ventaja para quienes quisieran
apropiarse ilegitimamente de un bien inmueble. Es asi que, surge la pregunta: ;De qué manera
la prescripcion adquisitiva de dominio en sede notarial influye en el trafico ilegal

inmobiliario?

Con ello, se propone como solucién del problema, perfeccionar a nivel operativo los
mecanismos de control en las notarias respecto de la verificacion de los documentos que se
presentan como fehacientes en la usucapion via notarial, tales mecanismos deben acreditarla
certeza del documento y con ellos se de proteccion al principio de seguridad juridica, frente a
posibles contextos de trafico de terrenos. Los presupuestos dados en la norma a nivel de
presentacion del proceso no requieren de reforma debido a que el problema radica en un
problema operativo en sede notarial; para la investigacion se cree necesario que esta institucion

siga aplicdndose en la sede notarial ya que alivia la carga procesal en los juzgados.
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Por consiguiente, a pesar de tratarse de un problema a nivel operativo, la prescripcion
adquisitiva a nivel notarial necesita de una férmula legal que plantee la creacion de un ente que

ejerza un control fiscalizador, mas no que reste de sus competencias y autonomia al notario.

Asimismo, se plantea como parte de perfeccionamiento de este proceso, que personas
fraudulentas no puedan utilizar el recurso de oposiciéon de manera masiva que tienen como
objeto dar por finalizado el proceso de prescripcion adquisitiva en sede notarial. Por lo que se

propone reformar el literal g) del articulo 5° de la Ley N° 27333.
3.2 Teoria sobre la problematica

3.2.1. Antecedentes

3.2.1.1. Antecedentes Internacionales

En el &mbito internacional, Vivanco (2019) en la experiencia ecuatoriana logra destacar
que debe reformarse el Titulo XL sobre Prescripcidon del Cédigo Civil peruano; para el caso de
la usucapion, se deben incluir ciertos aspectos para no afectar totalmente el patrimonio del
titular. Para que una persona pueda ejercer el derecho de prescripcion adquisitiva de dominio
0 usucapion sobre un predio, su posesion del mismo debe haber sido de manera publica, sin
ocultamiento ni empleo de violencia, o bien existir un acuerdo verbal previo entre las partes
involucradas. Adicionalmente, dicha persona debe demostrar haber realizado actos especificos
de uso en al menos el 60% del inmueble. Estos actos deben ser debidamente inspeccionados
por orden judicial a través de un perito designado. Con base en todos estos elementos, se podra

impartir una justicia pegada al derecho.
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Molina (2022) en la experiencia del derecho colombiano, concluy6 que la prescripcion
adquisitiva es una forma legal de adquirir bienes muebles o inmuebles que se encuentran dentro
del &mbito comercial y que no estén prohibidos por ley. Sin embargo, la usucapién para adquirir
porciones de inmuebles que no estdn bajo el régimen de propiedad horizontal, la jurisprudencia
ha denegado la mayoria de las solicitudes con ese fin. Estas decisiones se basan en dos
conceptos desarrollados durante varios afios, los cuales establecen que si un inmueble no esta
sujeto al régimen de propiedad horizontal, no es posible solicitar la pertenencia de una fracciéon
del mismo, como un piso, una planta o un departamento, debido a la falta de individualizacién

de lo solicitado.

Garcia (2022), en la experiencia espafiola, concluyé que el principal problema de la
institucién de la prescripcion adquisitiva se encuentra en el Registro de la Propiedad, pues debe
armonizar con la Ley Hipotecaria, pero en algunos casos esto no ocurre. El Registro de la
Propiedad tiene principios como la proteccion del tercer hipotecario, lo cual puede entrar en
conflicto con la prescripcién adquisitiva, ya que aunque un sujeto esté amparado por dicha
proteccion, puede perder su derecho por efecto de la usucapion. Ademads, existe controversia
sobre la relacidn entre la inscripcion, el justo titulo y la prescripcién adquisitiva que necesita
resolverse. Si la inscripcidn se considera justo titulo a todos los efectos, el tiempo de posesion

necesario para la usucapion seria mucho menor.
3.2.1.2. Antecedentes Nacionales

En el &mbito nacional, Quispe (2021) en Ayacucho, concluye que el objeto legal de la
usucapion notarial es formalizar y regularizar la titularidad de las posesiones de bienes

inmuebles. Sin embargo, en algunos casos, la cultura e idiosincrasia de algunos peruanos ha
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llevado a intentar evadir los requisitos y exigencias establecidos por la ley, tratando de

sorprender a las autoridades y funcionarios, afectando asi el derecho a la propiedad.

Barrios y Rodas (2020) en Lima, lograron identificar que para que proceda la
prescripcion adquisitiva ordinaria se requiere justo titulo y buena fe. Es importante tener
presente que el titulo se presumird justo a menos que se demuestre lo contrario, ya sea mediante
una resolucién o sentencia judicial. Por otro lado, la posesidon implica actos de goce y uso,
ejerciendo poder fisico efectivo sobre el bien. Para que una persona pueda exigir la prescripcion
adquisitiva, debe cumplir con los requisitos que exige la ley para que se le declare como

propietario.

La investigacién hecha por Berrocal (2018) en Lima, concluy6é que la usucapion tiene
un impacto significativo en el derecho a la propiedad cuando se tramita en sede notarial. Es
crucial que los notarios sean muy minuciosos con el personal que maneja los casos de
prescripcidon adquisitiva, verificando exhaustivamente la autenticidad documental, con el fin
de evitar acciones judiciales posteriores. En cuanto a los casos de prescripcion adquisitiva
iniciados ante notarias y posteriormente derivados a juzgados civiles debido a oposiciones, es
necesario actuar con firmeza cuando la informacion presentada es falsa y no se ajusta a la

verdad, rechazando documentos no fehacientes que presuntamente acreditarian la oposicion.
3.2.2. Bases tedricas
3.2.2.1. Prescripcion adquisitiva de dominio

La prescripcion adquisitiva es un mecanismo legal para obtener la propiedad de un bien

a medida que pasa el tiempo, como lo indican de forma explicita los articulos 950 y 951 del

18



INCA GARCILASO
(%[ DE LA VEGA

Cadigo Civil. Este proceso se basa en la transformacion del poseedor en el legitimo propietario

del bien a medida que transcurre el tiempo.

La finalidad de la "possessio utile ad usucapionem" es validar y reconocer como
propietario legitimo de un bien, ya sea mueble o inmueble, a la persona que lo ha tenido en su
posesion y lo ha utilizado como si fuera el duefio real durante el periodo de tiempo establecido

por la legislaciéon correspondiente.
En la perspectiva del Civil Law, Serrano y Acevedo(2021) sefialan que:

“La usucapion representa uno de los métodos para obtener la propiedad, siempre y
cuando el bien sobre el cual se ejerce haya sido poseido durante el periodo de tiempo
requerido por la ley. Esta situacion plantea una amenaza para el derecho del propietario,
ya que el uso tranquilo y pacifico que otra persona haga de sus bienes, junto con la falta
de accion legal por parte del duefio, podria resultar en una decision judicial que concede

la propiedad al poseedor”™. (p. 101)

Para Albaladejo (1994), en sentido amplio, la usucapion implica adquirir la propiedad
u otro derecho real que puede ser poseido al mantener la posesion ininterrumpida del bien
durante el periodo y bajo las condiciones establecidas por la ley aplicable. De este modo, quien
busca la usucapidn, al cumplir con dicho lapso y condiciones, se posiciona, demuestra y actia
como el titular del derecho en cuestion. Asi, el derecho que inicialmente no le pertenecia pasa
a ser de su propiedad debido a su comportamiento que lo acredita como titular legitimo, en
consecuencia, convierte un estado de hecho prolongado en el tiempo en un estado de derecho

consolidado.
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Para el autor Gallego (2020) la prescripcion tiene dos dimensiones en su contenido la

adquisitiva y la extintiva, la define como:

“La usucapion implica obtener la propiedad o cualquier otro derecho real que pueda ser
poseido, mediante el mantenimiento de una posesion que se equipara a la de un
propietario, por un periodo de tiempo especifico y bajo ciertos requisitos y condiciones
establecidos por la legislacion actual. Por lo tanto, se trata de una forma particular de
adquirir la propiedad, fundamentada en la posesion del bien o del derecho durante el
tiempo que la ley indica, y cumpliendo ademds con otros requisitos que se detallardn

mas adelante”. (p. 50)

Coca (2020) en cuanto a la prescripcion adquisitiva, indica que se refiere a una manera
de obtener la propiedad desde el principio a través de la posesion de un bien inmueble durante
un periodo de tiempo especifico, ademds de cumplir con otros requisitos como mantener una

posesion continua, pacifica, publica y como si se fuera el propietario del mismo.
De la Cruz y Pérez (2020), haciendo referencia a un enfoque social, sefialan que:

“Posterior a revisar y considerar todos los aportes recopilados en este estudio, llegamos
a la conclusion de que el proceso de prescripcidn adquisitiva en el Pert debe ser rapido
y declarativo, y que las normas deben adaptarse al contexto social del poseedor que
busca ser reconocido como propietario. Sin embargo, también identificamos algunas
limitaciones, como los plazos y la interpretacion de las normas en lo que respecta al
modo de aporte, ya que la legislacion presenta vacios en esta drea especifica; es crucial

aplicar el principio de razonabilidad cuando surgen conflictos de derechos genuinos”.

(p- 23)
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Torres (2002) considera que en caso de que un bien inmueble haya sido transferido a
multiples propietarios durante el periodo de prescripcion, el poseedor actual puede agregar a
su periodo de posesion el tiempo durante el cual recibié validamente el bien de su predecesor
(segun el articulo 898). Si todas las transferencias son legitimas, el derecho de propiedad del
poseedor actual es incuestionable y ya no necesita demostrar la validez de las transferencias
anteriores al inicio del periodo de prescripcidn; esto simplifica el proceso, ya que no se requiere

investigar eventos previos.

Asimismo, Corona (2015) sefiala que la usucapién se puede adquirirla titularidad de un

derecho que ya se habia adquirido cuando:

“A pesar de que la usucapion o prescripcion adquisitiva es reconocida como una forma
de adquirir la propiedad, su funcién principal no es esa, sino mas bien servir como un
medio de prueba o consolidacion de un derecho de propiedad que ya se habia adquirido
previamente por otro titulo. En ese sentido, la usucapion se convierte en un elemento

esencial para brindar seguridad juridica al trafico de bienes inmuebles”.(p. 54)

Lo mencionado, se materializa en la norma a través de las modalidades de posesion
como presupuestos de la prescripcidn adquisitiva, al referirinos al cardcter pacifico, publico y

continuo.
3.2.2.2. Modalidades de la prescripcion adquisitiva
A. Usucapion ordinaria

Esta modalidad de usucapion es explicada por el autor Gonzéles (2005), quien da una

nocion conforme al articulo 950 del CC:
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“La usucapion ordinaria permite adquirir la propiedad cuando la posesion del bien se
ha mantenido de forma continua, pacifica, puiblica y con dnimo de propietario durante
un plazo determinado, siempre que se cuente con justo titulo y buena fe. La principal
diferencia radica en el plazo exigido, siendo de cinco afios para inmuebles y de dos afios
para muebles, debido a la mayor estabilidad y permanencia que se presume en la

posesion de bienes inmuebles en comparacion con los bienes muebles”. (pp. 956-958)

El titulo justo implica que el poseedor adquiere el poder sobre el bien mediante una
causa de adquisicion vdlida, a través de un acto juridico de transmisién. Es asi que, el
poseedor tiene un fundamento juridico reconocido para ejercer la posesion sobre el bien,
ya sea por compraventa, donacién, permuta u otro acto legal que le transfiera la propiedad

0 posesion.
B. Usucapion extraordinaria

Para el caso de la usucapion extraordinaria, Gonzales (2011) sefiala que en “la
usucapion extraordinaria requiere Unicamente una posesion ininterrumpida, tranquila y
publica, asi como el ejercicio de los derechos de propiedad sobre el bien, para regular

situaciones que se han consolidado a lo largo del tiempo™. (p. 79)

Asimismo, la proteccion de la usucapidn se otorga solo al poseedor que actia de
acuerdo con las normas sociales y no a aquel que posee de mala fe. Cuando la posesion se
prolonga durante un periodo prolongado, ya no es necesario demostrar la buena fe ni
presentar un titulo de propiedad, ya que el estado actual de la posesion se considera

consolidado debido al paso del tiempo.
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La usucapion extraordinaria no requiere de que el poseedor presente ningun titulo de
propiedad. Ademds, se establece que el periodo para adquirir la usucapion extraordinaria
de bienes inmuebles es de 10 afios, mientras que para los bienes muebles se completa en 4

anos.
3.2.2.3. La prescripcion adquisitiva de dominio en sede judicial

Maldonado (2018) la define como el propietario afectado por la prescripcion
adquisitiva, alegada por un tercero posesionario, busca anular la posesion publica, pacifica y
continua del tercero mediante la intervencidon de los tribunales; el propietario recurre a la

justicia para impugnar la usucapion reclamada por el tercero.

La via judicial representa en la usucapion la opcién de mds relevancia, Serrano y
Acevedo (2021) explican que esto sucede porque se distingue entre la prescripcion adquisitiva,
tanto para bienes muebles como inmuebles, independientemente de si la posesion se realiza de
buena fe o mala fe. Este proceso puede aplicarse a propiedades rurales o urbanas. En el caso
de bienes muebles e inmuebles adquiridos de buena fe, se requiere un titulo justo para la

prescripcion.

El sistema juridico peruano contempla la prescripcion adquisitiva como un recurso
supletorio a través de un procedimiento abreviado, segtn el articulo 504 del Céodigo Procesal
Civil. Esto permite que quienes adquieran propiedad mediante un proceso judicial puedan
solicitar la declaracion de propiedad, sujeta a registro. Los articulos 486 y 488 establecen que
estos procesos son contenciosos y solo pueden ser conocidos por jueces, civiles o de paz

letrados, dependiendo del valor de la propiedad en disputa.
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Respecto de la presentacion de la demanda de prescripcion adquisitiva, Galvez (2010)

indica que:

“Se acude ante un juez civil especializado para iniciar un procedimiento abreviado,
aplicable tanto a propiedades urbanas como rurales, con el objetivo de obtener una
sentencia definitiva que otorgue la calidad de cosa juzgada. Este proceso se inicia
Unicamente a solicitud de una de las partes involucradas. A través de una demanda
judicial de prescripcion, se solicita que se reconozca al demandante como propietario
del inmueble, basdndose en la posesion continua y prolongada del mismo, cuyo valor

se determina al cuantificar el patrimonio en cuestion”.

A nivel de procedimiento, Rodriguez (2011) sefiala que es necesaria la intervencion del

Ministerio Publico mediante dictamen previo a la resolucion judicial, en el siguiente escenario:

“Cuando se enfrenta un escenario en el que el demandado es desconocido o su domicilio
desconocido, especialmente en casos que involucran propiedades rurales, el juez
competente puede proceder con la declaracion de rebeldia del demandado. En tales
circunstancias, se espera que el dictamen sea emitido en un plazo maximo de diez dias.
Segtin lo establecido en el articulo 508 del Codigo Procesal Civil, si el dictamen resulta
contradictorio con la solicitud inicial y la sentencia final ampara la demanda sin ser

apelada, el siguiente paso procesal es elevar el caso a consulta ante la Corte Superior”.
3.2.2.4. La prescripcion adquisitiva de dominio en sede notarial

La usucapion en sede notarial, segin lo indica Vivar (2021) es un procedimiento no

litigioso en el cual el interesado se dirige a un notario publico para hacer valer su reclamo sobre
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la propiedad de un bien inmueble, también conocido como predio. Es asi, que este método de
usucapion se caracteriza por su rapidez y eficiencia. Sin embargo, es importante sefalar que
este proceso implica el pago de honorarios al notario, cuya cantidad estd a discrecion del

mismo.
Respecto del tramite, Salvatierra (2020) indica que:

En sede notarial, la solicitud de usucapién se presenta ante el notario de la provincia
donde se ubica el predio. Esta solicitud debe estar respaldada por un escrito autorizado
por un abogado y contar con la declaraciéon de testigos que confirmen la posesion
prolongada del solicitante sobre el bien; se deben cumplir con todos los requisitos

formales establecidos por la ley.

El notario tiene competencia para actuar conforme a las normativas que regulan su
funcién, especialmente en lo referente a la certificacion de documentos que involucran
procesos entre particulares. La Ley Complementaria N° 27333 y la Ley N° 27157 otorgan al
notario la competencia para aplicar la prescripcién adquisitiva de dominio y la usucapion,
respectivamente. Sin embargo, esta competencia se limita a los predios urbanos, y el notario
debe seguir estrictamente los procedimientos establecidos en el Cdodigo Civil y el Codigo

Procesal Civil para garantizar la formalidad del proceso.

En la sede notarial, se expone que los predios urbanos son los tnicos que pueden

tramitarse en esta via, sobre ello, Vidal (2019) explica que:

“La usucapion notarial es valida Unicamente para propiedades urbanas, salvo en

circunstancias especificas, estas excepciones incluyen casos donde el terreno tenga
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aprobacion para desarrollo urbano con construccién simultdnea o cuando no tenga tal
aprobacion pero se pueda demostrar que pertenece a una zona urbana. Ademds, se
aclara que dreas urbanas sin edificaciones también estdn cubiertas por este proceso; sin
embargo, para propiedades rurales o sin uso, la usucapion debe seguir necesariamente

via judicial”.

Gutiérrez (2017) sefala que debe existir formalidad en la solicitud, misma que es

requerida bajo los siguientes aspectos:

“Es crucial que en la solicitud se indique el periodo de posesion del demandante. Si hay
herederos del propietario original, su informacién debe ser incluida. En caso de tener
un justo titulo, se deben detallar las fechas y la forma en que se adquiri6 la propiedad.
Ademads, se debe identificar a los titulares con derechos registrados y proporcionar sus
detalles si el inmueble no esta registrado en SUNARP, el proceso se tratard como la
formacién de un titulo supletorio, y se requerird la informacién precisa del vendedor

anterior”.

La inclusion de testigos es crucial en la solicitud, ya que proporcionan una perspectiva
clave sobre la posesion del solicitante. Por esta razon, se requiere un nimero especifico de
testigos, con un minimo de tres y un maximo de seis personas, todas mayores de veinticinco
afios; los testigos deben declarar si conocen al solicitante y especificar la duraciéon de su

posesion del inmueble.

La presentacion de pruebas es fundamental para respaldar la solicitud y demostrar su

viabilidad legal. Aunque los requisitos especificos pueden variar segin el notario,
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generalmente se requieren ciertos medios probatorios en la solicitud de prescripcion de

dominio notarial, tales como:

a. Se requiere una copia completa y certificada de la partida registral del bien, la cual
servird como Certificado Registral Inmobiliario.

b. Si alguno de los titulares registrales es una persona juridica, se deberd adjuntar el
certificado literal completo de la partida registral correspondiente.

c. Elcertificado de bisqueda catastral emitido por la SUNARP, en caso el bien no este
inscrito.

d. Se deben presentar todos los recibos y comprobantes de pago originales de los servicios
publicos, con una antigiiedad de hasta 10 afios.

e. Se debe adjuntar el recibo original de pago del impuesto predial de los dltimos diez
afos.

f. Se debe entregar copia simple del documento de identidad de los testigos y del

solicitante.
3.2.2.5. La prescripcion adquisitiva de dominio en sede administrativa

Segtin lo estipulado en la Ley N.° 28687, se establece que la usucapion como via
procedimental estd reservada para entidades como COFOPRI, Gobiernos Regionales y
Gobiernos Provinciales. Este marco legal se complementa con el Decreto Supremo n.° 032-

2008-VIVIENDA, que aprob¢ el Decreto Ley n.° 1098 (2008).

Bajo esta normativa, se facilita la regularizacion de la tenencia de predios rurales en
propiedad privada mediante la prescripcidon adquisitiva como proceso procedimental. Esta

modalidad permite que aquellos que poseen un terreno rural puedan obtener la propiedad legal
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del mismo, siempre y cuando hayan ejercido la posesion y explotacion econdmica del terreno

de forma continua durante un periodo superior a cinco afios.
3.2.2.6. Presupuestos normativos de la usucapion

El articulo 950 del Cédigo Civil detalla los criterios que un poseedor ilegitimo debe
cumplir para lograr la usucapién de un bien sobre el cual ejerce control, asi como el

comportamiento de alguien que actia como titular o propietario sin tener derecho legal a ello.

Lozano y Cérdova (2017) indican que la posesion es un elemento fundamental en el
proceso de adquisicion de la propiedad mediante la usucapion. Segtin su andlisis, el derecho de
propiedad se adquiere a través del ejercicio efectivo de la posesidn, que precede a su proteccion
juridica establecida. Por lo tanto, sostienen que la usucapidén no puede tener lugar sin la

posesion del bien en cuestion. (p. 76)

La prescripcién adquisitiva de dominio extraordinaria, que surge de una posesion
ilegitima y sin titulo, implica que, aunque el poseedor tenga la intencién de ser duefio del
terreno, carece de derecho legal sobre dicha posesion. Los requisitos para su aplicacion,

definidos en el codigo civil, incluyen una posesion pacifica, publica y continua. (Nevado, 2021)

Tanto en el &mbito judicial como en el notarial, es necesario cumplir con los requisitos
establecidos, y el notario tiene la facultad de verificar la autenticidad de los medios utilizados

para demostrar la posesion.
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A. Posesion continua

La condicién de continuidad implica que la posesion no debe ser perturbada o
interrumpida durante el periodo en el que se sostiene. Es necesario que las actividades
diarias se lleven a cabo de manera regular en el inmueble, lo que sugiere una ocupacion

permanente y no esporadica del predio. (Nevado, 2021)

Para Molina (2011) La posesion continua se refiere a la ocupacién del bien durante el
periodo establecido por la ley, sin interrupciones ni pausas, por lo que, implica una
secuencia ininterrumpida de actos posesorios realizados sobre la cosa, sin ninguna

contradiccion. (p. 571)

Segtin el articulo 904 del CC, incluso si el ejercicio de la posesion se ve temporalmente
impedido por hechos de naturaleza transitoria, la posesion se considera continua. Esto
significa que, aunque el sujeto no pueda ejercer su dominio sobre el bien de manera

temporal debido a circunstancias pasajeras, no se interrumpe la continuidad de su posesion.

Por lo tanto, la posesion se mantiene de forma ininterrumpida, a pesar de que eventos
de cardcter momentdneo impidan su ejercicio efectivo durante un periodo determinado. Es
asi, que se sigue la linea expuesta por Gonzdles et al (2014), quien indica que “la posesion
continua implica mantener un control constante sobre el bien, al menos de manera

potencial, sin que terceros interfieran en este control”. (p. 976)
B. Posesion Pacifica

En relacion con la caracteristica de la posesion como pacifica, es importante considerar

que este término implica la ausencia de violencia, tanto fisica como psicolégica. La
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violencia fisica se refiere a acciones directas contra el predio, mientras que la violencia

psicoldgica afecta al propietario del mismo.

Bringas y Carrascal (2017) citando a Cuadros en consideracion de la Casacion N°2153-
2014 sefialan que: “Si la posesion del bien no ha sido pacifica, es decir, ha sido objeto de
reclamos o reclamaciones, ya sea a través de hechos o de procesos judiciales o
administrativos, entonces dicha posesién no cumplird con los requisitos para que proceda

la prescripcion adquisitiva de dominio™. (p. 178)

En este sentido, Morales (2015) indica que “la posesion pacifica se refiere a aquella
adquirida sin oposicion por parte del poseedor anterior, ya sea porque este consiente en

transferir la posesion o porque la cosa no estd siendo poseida por nadie”. (p. 208)

La posesion pacifica no se limita a la ausencia de conflicto con terceros, ya que en la
practica es improbable que un titular de derecho no se oponga al intento de otro de tomar
posesion de su propiedad. Por lo tanto, en una perspectiva moderna, la pacificidad de la
posesion se refiere a que, aunque inicialmente haya sido adquirida de manera violenta, una
vez que se convierte en pacifica, se considera el tiempo transcurrido desde ese momento

para efectos de la usucapion. (Ramirez, 2016)
C. Posesion publica

La posesion publica implica que el poseedor actia como propietario frente a la
comunidad en general, lo que implica un papel destacado frente a los vecinos y el Estado.

Es una manifestacion visible de la propiedad del bien ante todos. (Nevado, 2021)
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La posesion publica es esencial para ejercer el animus domini, ya que sin ella no podria
considerarse que existe posesion. Esta posesion debe ser publica frente a terceros, lo que
implica que las acciones del poseedor deben ser visibles y correspondientes a las de un
propietario sobre el predio. Solo después de cumplir con estos requisitos puede aplicarse el

mecanismo de la usucapion. (Nevado, 2021)

Cuando se menciona la "sociedad" en este contexto, no implica que todas las personas
deban estar al tanto de la posesion de un individuo sobre un bien. Mds bien, se refiere a que
cualquier persona, con un nivel bédsico de diligencia, podria enterarse de dicha posesion.

Bajo esa premisa, Morales (2015) explica que:

“La publicidad se manifiesta de forma positiva a través del uso habitual del bien,
empledndolo de manera espontdnea conforme a su naturaleza, el simple hecho
de utilizar el bien de manera usual, sin intencion de ocultar la posesiéon a
terceros, es suficiente para que la posesion sea publica; entonces, la publicidad

es inherente al hecho mismo de poseer”. (p. 206)
3.2.2.7. El derecho a la propiedad

El concepto de propiedad ha experimentado una transicion desde una perspectiva
individualista y liberal hacia una vision mds social, que involucra una serie Unica de
restricciones y limitaciones en aras del bienestar colectivo. Por ende, la propiedad no solo

salvaguarda un interés personal, sino también diversos intereses comunes.

Segun Vasquez (1996), el concepto del derecho de propiedad esta referido al “el poder

unitario mds amplio sobre la cosa se entiende como un dominio completo, una especie de
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control global sobre el bien, donde las diferentes facultades o derechos propietarios no son
elementos separados que se suman para formar la propiedad, sino que son partes individuales

de ese dominio completo”. (p. 43)

La propiedad que se base exclusivamente en la autonomia del propietario podria entrar
en conflicto con otros objetivos importantes, esto se debe a que el propdsito de la sociedad es
asegurar que todos los individuos tengan acceso a la cantidad de propiedad que necesitan para

llevar una vida auténoma.

En nuestra legislacion, el derecho de propiedad se describe en el articulo 923 del Cédigo
Civil como el poder legal que confiere la capacidad de utilizar, disfrutar, disponer y reclamar
un bien. A pesar de que esta definicion legal se enfoca en las facultades concedidas por el
derecho de propiedad, una definicién mds precisa seria que la propiedad es el derecho que
concede la completa posesion de un bien a una persona, permitiéndole actuar de acuerdo a su
voluntad (potestad positiva) y excluyendo a otros de su disfrute (potestad

negativa).(Westermann, 2011)

El Tribunal Constitucional también contribuye al entendimiento del concepto de

propiedad. En el Expediente N° 0008-2003-Al/TC, destaca lo siguiente:

[...] La propiedad faculta a una persona a usar, gozar, disponer y reclamar un bien
determinado, siempre y cuando este derecho se ejerza en concordancia con el bien
comun y dentro de los limites establecidos por la ley. Entonces, este derecho concebido
como bien juridico y como un principio de bien comun, implica que su ejercicio no

debe entrar en conflicto con el interés general de la sociedad.
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La naturaleza del derecho de propiedad ha sido siempre fundamental en la vida
cotidiana de la humanidad. En la actualidad, su relevancia en el intercambio econdmico de
bienes y en la creacion de riqueza lo ha elevado a la categoria de un derecho cuasi fundamental;
por lo que, reconocido constitucionalmente, este derecho garantiza al titular el pleno ejercicio

de sus facultades.

Respecto de la concepcion de la propiedad como un derecho comun, Linares (2010)

sefala que:

La propiedad se entiende como una necesidad fundamental para la convivencia en
sociedad. Desde una perspectiva juridica, este derecho otorga a las personas cierto
poder sobre los bienes, regulado por las leyes. En el campo de la econonomia, la

propiedad se considera como un medio para maximizar el valor y el uso de los bienes.

Por su parte, la reflexion hecha por Escobar (1998) resalta la importancia de reconocer
el derecho de propiedad como un pilar fundamental en una sociedad democratica y de mercado.
Sin embargo, también enfatiza la necesidad de equilibrar estos derechos con las preocupaciones
sociales y medio ambientales. Esta linea de investigacién académica es crucial para el
desarrollo de politicas legales y econdmicas que promuevan un equilibrio adecuado entre los

derechos de propiedad y el bienestar general de la sociedad.
3.2.2.8. El trafico inmobiliario

Shanee y Shanee (2016) sobre el trifico de tierras describe que implica “la usurpacion,

apropiacion ilegal y/o el comercio de tierras” (p. 3). Aunque varios informes indican que este
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fenémeno ha aumentado en los dltimos afios, su verdadera magnitud resulta dificil de medir

debido a que no esta categorizado como un delito dentro de la legislacion peruana.
Ossorio (2011) explica que esta naturaleza juridica:

Se hace referencia a las implicaciones de la doctrina que define el término tréfico, el
cual implica participar en actividades comerciales con objetivos especulativos. De este
concepto se deriva el término juridico "trafico", que se refiere a la actividad lucrativa
de comprar, vender o intercambiar bienes, asi como al préstamo de dinero, ademds de
incluir negociaciones ilicitas como el transporte ilegal de personas, animales o bienes,
el contrabando, la trata de personas, el trafico de drogas y el trafico de tierras en su

sentido especifico. (p. 958)

La Fiscalia de la Nacion ha identificado al trafico de tierras como la segunda actividad
econdmica ilicita mas lucrativa para las organizaciones criminales. Ademads, se ha observado
una estrecha asociacion entre esta actividad y la extorsién y el sicariato. En consecuencia, tanto
las autoridades judiciales como los medios de comunicacidén han puesto especial atencién en
desmantelar las redes delictivas dedicadas al trafico de tierras en los udltimos afos,

considerdndola como un desafio significativo para el Estado peruano. (Ossorio, 2011)

Calder6n (2017) senala que, ademds de las organizaciones criminales, el trafico de
tierras involucra a diversos actores, como comuneros de comunidades campesinas de la Costa,
lideres de asociaciones de vivienda e incluso individuos y familias que especulan en este

mercado. (pp. 229-230)
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Ademds, destaca un aumento en la presencia de traficantes de tierras en los ultimos
afios, quienes compran y venden terrenos de manera ilegal de manera sistematica. Este cambio
en los actores refleja un cambio en las dindmicas de los dirigentes invasores, que pasan de tener
un rol principalmente reivindicativo y politico a uno mds individualista, mercantil e incluso

criminal en los espacios marginales. (Calderén, 2017)

La directora de Defensa del Patrimonio del Ministerio de Cultura del Pera declaré al
Diario El Comercio (2015) que la falta de control sobre la expansion de asentamientos humanos
y el tréfico ilegal de terrenos, ignorados por las autoridades peruanas, es una situacion
preocupante; ademds, destacé que es muy dificil identificar a los traficantes de tierras para
poder presentar una denuncia civil o penal. Las autoridades se han centrado solo en desalojar
a las personas invasoras, sin abordar el problema subyacente, que implica investigar a las
personas involucradas en el trafico ilegal, muchas de las cuales son miembros de las mismas

municipalidades. (El Comercio, 2015)
3.2.2.9. El principio de seguridad juridica

La seguridad juridica es un elemento esencial que satisface una necesidad fundamental
del ser humano. Este concepto se refiere a la proteccion y garantia que el derecho proporciona,

asegurando la realizacion de la persona en aspectos vitales como la vida y la dignidad.

Bullard (2009) comenta que:

De acuerdo con el principio de seguridad juridica, en la transmision de la propiedad se
debe de dotar de una serie de garantias que den tranquilidad al adquirente del derecho

a la hora de adquirir este derecho, de esta forma favoreceré tanto la circulacién como el
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flujo econdmico de los bienes. (siendo asi que, en dltima instancia, se reasignara los

recursos a sus usos mds importantes). (p. 165)

La seguridad juridica en el &mbito del derecho civil se posiciona como una necesidad
esencial para los seres humanos, ya que proporciona un sentido de paz y tranquilidad. Esto, a
su vez, garantiza el pleno ejercicio y disfrute de los derechos. En este contexto, la seguridad
juridica se convierte en un valor fundamental al asegurar la estabilidad y proteccion tanto a
nivel personal como social, permitiendo vivir con tranquilidad y disfrutar plenamente de los

derechos reconocidos.

La seguridad juridica conceptualmente se define segin Pino (2016) como aquel valor
que opera con la capacidad de discernir de manera precisa las implicaciones legales o los
efectos juridicos de ciertos actos o eventos. Esta misma idea puede ser expresada de manera
util al considerar la ley como una declaraciéon condicional, donde se vincula una condicién

inicial con una o varias consecuencias legales.

Para Martinez (2015) al igual que los valores de la justicia y el bien comun, la seguridad
juridica es piedra angular del derecho. Estos tres principios constituyen la base de nuestro
ordenamiento juridico; es asi, que basandose en el principio del bien comun que limita el
derecho de propiedad, se puede anticipar que las acciones de las autoridades publicas deben
estar debidamente justificadas dentro del marco legal establecido. Asimismo, dichas acciones
conllevan consecuencias legales especificas que deben ser contempladas y respetadas por las

autoridades al ejercer sus funciones en relacion con el derecho de propiedad.
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Por su parte, Arrazola (2014) a nivel de contenido de la institucion:

“La seguridad juridica comprende dos aspectos fundamentales: en primer lugar, la
certeza del derecho, que implica conocer las leyes aplicables a cada caso especifico; en
segundo lugar, la uniformidad en las decisiones de los jueces y tribunales respecto a
una misma controversia. Esto garantiza el principio de igualdad ante la ley, asegurando
que todos los individuos sean tratados de manera equitativa en el sistema juridico™. (p.

10)

Con lo mencionado, se puede interpretar como un principio constitucional que busca
proporcionar estabilidad y paz desde el &mbito juridico, protegiendo los derechos y resolviendo
controversias de manera ordenada. Esto contribuye a fomentar la convivencia pacifica y el

desarrollo de la comunidad al establecer un marco legal confiable y equitativo.

En lo dicho por Tarregon (2014) el autor afirma que a nivel operativo en la funcién
notarial se establecen mecanismos de seguridad juridica preventiva, pues con ellos se garantiza
la eficacia de los actos juridicos; con ellos se evita algtin tipo de conflicto o litigio, dentro del

notariado es propia su existencia en la cultura juridica.

A mencion de ello, Armella (2013) indica que es necesario consolidar este principio,
pues las necesidades humanas van cambiando y con ello el incremento en las flaquezas

normativas, mismas que requieren ser alejadas de riesgos, ante de pretender desestimarlas.
A nivel contextual, sobre su requerimiento, Palacios (1994) explica que:

Es cierto que el aumento del trafico de bienes inmuebles estd relacionado con la

expansion urbana que experimentamos. Sin embargo, esta expansion no sigue un patron
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ordenado, sino que se caracteriza por el informalismo. Esto se debe principalmente a
dos factores clave: la demanda de vivienda y la precaria situacién econdmica de muchas

familias. (p. 254)

Asimismo, Ortecho (2010) conceptia que la seguridad juridica garantiza el equilibrio
dentro de un ordenamiento legal que rige un Estado; el ordenamiento se compone de leyes que

proporcionan estabilidad y proteccion tanto a los ciudadanos como al propio Estado.

Al hablar de registro publico, nos referimos al &mbito del Derecho Registral, una rama
legal asociada al Derecho de Publicidad que emana de la institucion denominada Registro
Publico. Este registro nos proporciona certeza, confianza, seguridad y veracidad en relacion

con los actos realizados por los sujetos autorizados para ello.

Dentro del marco de la seguridad juridica, se ubica la coordinacion normativa como
elemento esencial, el uso comtin en los enunciados normativos aparece en lo dicho por Ferrajoli
(2014) en el contexto de la seguridad juridica, se considera fundamental la transparencia en los
métodos para resolver conflictos entre normativas legales opuestas, asi como la colaboracién

entre los diferentes profesionales del derecho para aplicar estas técnicas de manera uniforme.

En lo dicho en Folio Real (2002) en materia de derecho de predios, la mejor forma para
obtener mejor derecho de propiedad bajo el principio de seguridad juridica es la inscripcion,
pues la inscripcion del derecho de propiedad en registros publicos es el mecanismo mediante
el cual el derecho adquiere una garantia institucional que promueve la generacion de riqueza

y, en consecuencia, el progreso econdmico tanto a nivel individual como comunitario. (p. 123)
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3.3 Analisis de la problematica

El objetivo general de esta investigacion es determinar cdmo la prescripcion adquisitiva
de dominio en sede notarial influye en el tréfico ilegal inmobiliario. Para ello, se ha analizado
que la causa subyacente de este problema reside en la pertinencia y aplicacion de la figura

juridica de la prescripcion adquisitiva de dominio via notarial.

Aunque esta figura se ha utilizado en numerosas ocasiones en el contexto legal peruano,
se han registrado casos en los que ha afectado el derecho a la propiedad, protegido por el
Articulo 70 de la Constituciéon Politica del Perd. La informalidad prevalente en diversos
aspectos de la vida econdmica, social y cultural del pais crea brechas y vacios legales que
pueden ser explotados indebidamente para utilizar la prescripcion adquisitiva de dominio de

forma ilegal.

El problema del tridfico de terrenos se agrava cuando se utiliza la prescripcion
adquisitiva de dominio via notarial de manera fraudulenta para adquirir propiedades de forma
ilegal. La falta de control y supervision adecuados permite que personas deshonestas manipulen

el sistema legal para obtener terrenos de manera indebida.

Ademds, existe una creciente cantidad de demandas de nulidad dirigidas a las
resoluciones o registros que han sido obtenidos mediante la prescripcion adquisitiva de
dominio via notarial. Los mecanismos establecidos por la ley para aplicar esta figura juridica a

menudo son vulnerados por personas que actian de manera ilicita.

El impacto directo de la relacion entre el trafico de terrenos y la prescripcion adquisitiva

de dominio via notarial es la perpetuacion de la informalidad y la inseguridad juridica en el
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sector de la propiedad de la tierra. El uso fraudulento de este mecanismo legal fomenta la
especulacion y la apropiacion indebida de terrenos, lo que perjudica el desarrollo econdémico y
social del pais. Asimismo, mina la confianza en el sistema legal y provoca conflictos sociales
y juridicos que complican la resoluciéon adecuada de los problemas relacionados con la

propiedad.

Como solucién al problema identificado, se propone principalmente mejorar los
mecanismos de control operativo en las notarias en lo que respecta a la verificacion de la
autenticidad de los documentos presentados en los procesos de usucapién via notarial. Estos
mecanismos deben asegurar la certeza de los documentos para proteger el principio de

seguridad juridica frente a posibles casos de trafico de terrenos.

Los requisitos establecidos en la normativa para iniciar el proceso no necesitan
modificaciones, ya que el problema radica en deficiencias operativas en las notarias. Ademas,
se considera importante que este proceso continte llevdndose a cabo en las notarfas, ya que
alivia la carga de trabajo en los juzgados. Por consiguiente, a pesar de tratarse de un problema
a nivel operativo, la prescripcién adquisitiva a nivel notarial necesita de una férmula legal que
plantee la creacion de un ente que ejerza un control fiscalizador, mas no que reste de sus

competencias y autonomia al notario.

En consecuencia, aunque el problema sea de naturaleza operativa, se requiere de una
intervencion legal que establezca la creacion de un organismo de control fiscalizador en el

ambito notarial, sin menoscabar las competencias y autonomia de los notarios.

Ademads, como parte del perfeccionamiento de este proceso, se propone que individuos

fraudulentos no puedan abusar del recurso de oposicidon de manera sistematica, con el fin de
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concluir el proceso de prescripcion adquisitiva en la notarfa. Por lo tanto, se sugiere reformar
el apartado g) del articulo 5° de la Ley N° 27333, para incorporar requisitos que demuestren si

el oponente tiene igual o mejor derecho de propiedad.

Es asi que, el oponente debera tener legitimidad para obrar, y en su escrito/solicitud de
prescripcion presente: a) pruebas documentarias que acrediten que el solicitante no cumple con
la formalidad de los requisitos, b) firma de abogado en el documento, c) de 3 a 6 testigos
mayores de 25 afios que acrediten la posesion. Con tales presupuestos otorga competencia al
notario para evaluar si la oposicion es presentada en mala fe; ademads se plantea que se pueda
desistir de la oposicion en un plazo de 10 dias hébiles, con el objetivo de comprobar si es que

asume las responsabilidades civiles y penales que le acarreen.
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CAPITULO IV:

PRINCIPALES CONTRIBUCIONES

4.1 Descripcion de alternativas de solucion

De conformidad con la situacién expuesta sobre las deficiencias operativas de la
prescripcion adquisitiva de dominio y su incidencia en el contexto de tréfico ilegal de predios,
se han planteado, principalmente, tres alternativas de solucidon que incluyen campos de reforma
normativa como la inclusién de mecanismos a nivel institucional en sede notarial. En tal razén

se propone lo siguiente:

a. Mejorar los mecanismos de control operativo en las notarias: Esta propuesta se centra
en fortalecer la verificaciéon de la autenticidad de los documentos presentados en los
procesos de usucapion via notarial. El objetivo es asegurar la certeza de los documentos
para proteger el principio de seguridad juridica frente a posibles casos de trafico de
terrenos. Estas estrategias de control incluyen una mejor estructura en las funciones de
traslado y verificacion de la informacion para realizar la usucapion; para este caso, la
funcién notarial podria plantear la creacion de un organigrama que compense las

funciones e identifique la autenticidad de los documentos mds certera y segura.

b. Reformar el apartado g) del articulo 5° de la Ley N° 27333: Esta alternativa busca evitar
que individuos fraudulentos abusen del recurso de oposicion de manera sistematica, lo
que obstaculiza la conclusion del proceso de prescripcion adquisitiva en la notaria. Se

propone otorgar capacidad a los notarios para evaluar las oposiciones presentadas en
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los procesos de prescripciones adquisitivas de dominio; en tal sentido, se debe
incorporar requisitos que demuestren si el oponente tiene igual o mejor derecho de

propiedad, como pruebas documentales, firma de abogado y testigos.

c. Mantener el proceso de prescripcion adquisitiva en las notarfas: A pesar de los
problemas identificados, se considera importante que este proceso contintie llevandose
a cabo en las notarfas, ya que alivia la carga de trabajo en los juzgados. Sin embargo,
se enfatiza la necesidad de una intervencion legal que establezca la creacion de un
organismo de control fiscalizador en el ambito notarial, sin menoscabar las

competencias y autonomia de los notarios.

Estas tres alternativas buscan abordar el problema desde diferentes dngulos, incluyendo
el fortalecimiento de los controles operativos, la reformulacién de los requisitos legales y la
creacion de un ente fiscalizador, sin perder de vista la importancia de mantener el proceso de

prescripcidon adquisitiva en las notarias.
4.2 Evaluacion de alternativas de solucion

Respecto de la primera alternativa propuesta, la considero viable, pues, podria tener un
impacto positivo en la prevencion del trafico ilegal inmobiliario. Al fortalecer la verificacion
de la autenticidad de los documentos presentados en los procesos de usucapion via notarial, se
reduciria el riesgo de que documentos fraudulentos sean utilizados para adquirir propiedades
de forma ilegal. Sin embargo, esta propuesta requerirfa una reestructuracion significativa de
los procesos internos en las notarfas, lo cual podria implicar costos adicionales y capacitacion

del personal.

43



INCA GARCILASO
(%[ DE LA VEGA

Con respecto a la dltima alternativa de solucién se posiciona como una de las mas
viables para el contexto, al mantener el proceso de prescripcion adquisitiva en las notarias, se
seguiria aliviando la carga de trabajo en los juzgados, lo cual es un aspecto positivo. Con la
creacion de un organismo de control fiscalizador se podria ejercer una supervision mds estricta
en la funcién notarial, sin menoscabar su autonomia y competencias. Sin embargo, esta
propuesta requeriria una inversion significativa para establecer y mantener dicho organismo

fiscalizador.

Para el andlisis de la investigacion, todas las soluciones se presentan como utiles y
viables, pero que deben plantearse como medidas a largo plazo que causen un impacto positivo
de manera gradual. Para dar inicio a esta reformulacion de la institucién juridica de usucapion
notarial, la alternativa mas acertada resultaria de una combinacion de la alternativa a) y ¢). Es
decir, mejorar los mecanismos de control operativo en las notarias y, al mismo tiempo, crear

un organismo de control fiscalizador.
4.3 Implementacion de alternativas seleccionada. Actividades y procedimientos

Como se menciond, inicialmente seria mas conveniente realizar los procedimientos y
actividades orientados a las alternativas a y c, pero ésta ultima representaria un costo
verdaderamente significativo. Es asi, en nuestra postura, en relacion a la viabilidad y al costo,
deberian seguirse actividades que ejecuten las alternativas a y b, hecho que implicaria mejorar
los mecanismos de control operativo en las notarias y reformar el apartado g) del articulo 5° de

la Ley N° 27333.

Respecto a la alternativa (a) sobre verificacion de la autenticidad de los documentos el

procedimiento a seguir por parte del Estado seria:
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e Modificar el apartado g) del articulo 5° de la Ley N° 27333 para incorporar
requisitos mas estrictos para los opositores en el proceso de prescripcion adquisitiva
de dominio.

e Establecer que los opositores deben presentar pruebas documentales que acrediten
un mejor derecho de propiedad que el solicitante.

e Establecer programas de capacitacion periddica para el personal de las notarias en
temas relacionados con la prevencion del tréfico ilegal inmobiliario, la verificacion

de documentos y el manejo adecuado de oposiciones.

Respecto a la alternativa (b) sobre mejorar los mecanismos de control operativo en las

notarias, el procedimiento a seguir involucra al Estado y a las Notarias:
Procedimiento por parte del Estado.-

e Asignar un presupuesto adecuado para la actualizacion procedimental de los

notarios y su personal.

e Destinar recursos para la implementacion de sistemas y mecanismos de control en

las notarfas.
Procedimiento por parte de las Notarias.-

e Analizar exhaustivamente los procedimientos actuales para la usucapion.

e Identificar puntos criticos y vulnerabilidades en la verificacion de documentos y el

manejo de oposiciones.

e Implementar controles adicionales y medidas de seguridad en la recepcion y manejo

de documentos y oposiciones.
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e Capacitar al personal en la deteccion de documentos fraudulentos y el manejo
adecuado de oposiciones.
e Mantenerse actualizado sobre las mejores practicas, normativas vigentes y reformas

legales.
4.4 Costo de implementacion

Sibien la combinacién de estas alternativas representarfa un costo significativo para el
Estado y las notarias peruanas, seria accesible y justificable debido a la importancia de
garantizar la seguridad juridica y proteger los derechos de propiedad de los ciudadanos.
Ademads, los costos podrian distribuirse y amortizarse a largo plazo gracias a los beneficios

obtenidos.

La modificacién de la Ley N° 27333, que implica la presentacién de un proyecto ley,
requiere de tiempo y recursos humanos y financieros por parte del Estado. Por otro lado, la
revision y optimizacién de los procedimientos internos en las notarias pueden realizarse con

recursos propios y no implicaria necesariamente una inversion significativa.
4.5 Evaluacion de factibilidad de la implementacion

La implementacion de estas dos medidas es factible como respuesta al problema del
trafico ilegal inmobiliario; si bien representan una inversion significativa en términos de
reforma legal, adquisicion de sistemas informaticos y capacitacion continua del personal, estos

costos pueden ser asumibles y distribuidos entre las diversas notarias a nivel nacional.

Ademds, los beneficios a largo plazo en cuanto a seguridad juridica, proteccion de

derechos de propiedad y prevencion del trafico ilegal inmobiliario compensarian la inversion
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inicial. Por otro lado, la optimizacidén de procesos internos y la coordinacion entre instituciones
no implicaria costos sustanciales. En general, estas medidas son factibles siempre que exista
voluntad politica, asignacion presupuestaria adecuada y compromiso por parte de las notarias

para su implementacion efectiva.
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1Y)

2)

3)

4)

5)

CONCLUSIONES

La usucapion en sede notarial es un procedimiento 4gil y célere que alivia la carga
procesal en los juzgados, a pesar de ello, su tratamiento interno actual presenta
deficiencias en cuanto a la verificacion de la autenticidad documental y en la falta de

fiscalizacion hacia la funcién notarial, influyendo en el trafico ilegal inmobiliario.

Actualmente, existen en nuestro pais bandas criminales que trafican con terrenos y que
vienen aprovechdndose de las deficiencias normativas para cometer actos delictivos
tales como usurpacion de terrenos, estafas, extorsiones y utilizan éste procedimiento
notarial de prescripcion adquisitiva de dominio para encubrirlos de legalidad,

consiguiendo acrecentar ain mas la desconfianza en el sistema actual.

Las deficiencias en la verificacion de la autenticidad documental en los procesos de
usucapion notarial, sumadas a posibles actos de corrupcién dentro de las competencias
de la funcién notarial, han permitido que se adquieran propiedades de forma ilegal

mediante la manipulacién de este mecanismo.

La usucapion notarial no debe ser un mecanismo apartado de la legislacidon peruana,
sino, debe ser perfeccionado a través de mayores controles de fiscalizacion operativa sin

restar de sus competencias al notario.

El tratamiento de la usucapion en sede notarial sugiere una afectacion a la seguridad
juridica como parte de las fuentes de la funcion notarial. La falta de controles efectivos
y la posibilidad de abusar del recurso de oposicion han propiciado un entorno que facilita

el tréafico ilegal inmobiliario y generando conflictos socio-juridicos con la propiedad.
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1Y)

2)

3)

RECOMENDACIONES

Se recomienda unificar criterios de fiscalizacion en la verificacion de la autenticidad de
los documentos presentados en los procesos de usucapion notarial, con el fin de prevenir

el tréfico ilegal de predios.

Se recomienda la reforma del apartado g) del articulo 5° de la Ley N° 27333,
estableciendo requisitos mds estrictos para los opositores en los procesos de prescripcion

adquisitiva, con lo que se evitaria la presentacion masiva de oposiciones fraudulentas.

Se recomienda a los Colegios de Notarios realizar conferencias, diplomados y ponencias
para el andlisis y concientizacion sobre el fendmeno de la incidencia de la usucapion

notarial en el trafico ilegal de inmuebles, en la que se evaluen estrategias de solucidn.
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