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RESUMEN

El objetivo de la investigacion fue determinar si es factible que la prescripcion de
dominio de predio rustico pueda ser una funcion notarial, dentro de sus indicadores de
validez, celeridad y seguridad; y los inconvenientes que podrian producirse desde la
percepcion de los notarios. El disefio de la investigacion fue no experimental — transversal,
porque se recogid la informacion en una sola medicion. El tipo es explicativo porque va a
establecer las causas de los sucesos que se estudian. De la operacionalizacion de variables
se obtuvo una encuesta validada por un juicio de expertos. Para la recoleccion de los datos
se empled la técnica de la encuesta, cuyos instrumentos fueron cuestionarios de preguntas
contestadas por los notarios y posesionarios de predios rusticos. De acuerdo a los
resultados se obtuvieron las siguientes conclusiones, que si es factible que la prescripcion
adquisitiva de dominio de predio rustico pueda ser parte integral de la funcion notarial, que
la funcion notarial si permite la validez de la prescripcién adquisitiva de dominio de
predio rdstico, que la funcién notarial si permite la celeridad de la prescripcion adquisitiva
de dominio de predio rustico y que la funcion notarial si permite la seguridad de la

prescripcion adquisitiva de dominio de predio rustico

Palabras clave: Funcion notarial, prescripcion adquisitiva de dominio de predio rustico.



ABSTRACT

The objective of the investigation was to determine if it is feasible that the prescription
of domain of rustic property can be a notarial function, within its indicators of validity, speed
and safety; and the inconveniences that could arise from the perception of notaries. The
design of the investigation was not experimental - transverse, because the information was
gathered in an alone measurement. The type is explanatory because it will establish the
causes of the events that are studied. From the operationalization of variables a survey was
obtained validated by an expert judgment. For the compilation of the information there was
used the technology of the survey, which instruments were questionnaires of questions
answered by the notaries and possessors of rural properties. According to the results, the
following conclusions were obtained, if it is feasible that the acquisitive prescription of
rustic property may be an integral part of the notarial function, that the notarial function
does allow the validity of the acquisitive prescription of domain of rustic, that the notarial
function does permit the swiftness of the acquisitive prescription of domain of rustic
property -and that the notarial function does permit the security of the acquisitive

prescription of rural property.

Keywords: Notarial function, acquisitive prescription of rustic property.
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INTRODUCCION

Una preocupacion de los posesionarios es lograr la titularidad e inscripcién registral
de su predio ante la SUNARP, dado que, la titularidad frente a terceros permite brindar
seguridad juridica al predio. La forma para lograr que un posesionario se convierta en un
propietario es a través de la prescripcion adquisitiva de dominio en la via notarial y judicial
0 mediante un procedimiento de inscripcion de primera de dominio en la via administrativa.
La funcion notarial ha demostrado ser mas conveniente en relacion a la via judicial y la via
administrativa, por los prolongados plazos y la carga excesiva que tiene tanto el Poder
Judicial, como la COFOPRI y la DIREFOR (vias administrativas). De acuerdo con
(Gonzales Barrdn, 2012) el notario cumple una necesidad social ya que puede dotar de
seguridad y confianza las relaciones juridicas privadas, facilitando la circulaciéon de los

bienes e incentivando la produccion y el desarrollo economico en general.

Es por ese motivo, que los posesionarios buscando una alternativa que brinde
celeridad, validez y seguridad al procedimiento a realizar recurren a las notarias, con la
finalidad de lograr el saneamiento fisico-legal de su predio, pero el problema que surge es
que los notarios no pueden realizar prescripciones adquisitivas de dominio de predio
rusticos, sélo de predios urbanos, es decir terrenos que cuenten con proyecto aprobado de
habilitacion urbana con construccion simultanea o predios ubicados en zonas urbanas
consolidadas, que se encuentren como urbanos en la Municipalidad correspondiente, e
inscritos como rusticos en el Registro de predios; limitando asi al ciudadano que tiene un
predio de naturaleza rural, hacer una prescripcion adquisitiva de dominio en una notaria.
Como lo menciona Laguna Torres, (2010) se ha podido constatar la existencia de un alto
porcentaje de propiedades rurales que no son formales, como resultado de lo complicado que
resultan dichos tramites para un agricultor, de las limitaciones propias del y de los altos

costos de transaccion.

La presente investigacion responde a la preocupacion de observar posesionarios que
no pueden inscribir sus predios rasticos, desanimandose de hacerlo mediante la via judicial

o la via administrativa, por ese motivo la presente investigacion sugiere que se pueda
xii



brindar un mecanismo alternativo para que los posesionarios cuenten con mas herramientas
para lograr la titularidad e inscripcién del predio rural, ya que la via notarial ha confirmado
ser un mecanismo efectivo para el saneamiento de inmuebles, garantizando que el tramite
no solo sea rapido sino eficaz, brindando una serie de exigencias, teniendo como principio
la proteccion de los derechos de los titulares. Asi la prescripcion adquisitiva de predio rural
en sede notarial estara dirigida no s6lo a dotar de un titulo seguro al solicitante, sino de
Ilegar a proteger a los posibles afectados en sus intereses, es por eso su caracter garantista.
Logrando que el procedimiento, este destinado a desarrollarse sin dilataciones y de manera
rapida de tal forma que el solicitante no se vea afectado por alguna demora innecesaria,
contribuyendo a la generacion de una mayor seguridad juridica.

Asi mismo en el presente estudio se encuentran las respuestas de parte de los notarios
de la pravincia de Barranca y de los posesionarios de los predios rusticos de esta localidad
sobre su percepcion de celeridad, seguridad, validez. Con este trabajo se pretende acercarse
al problema observado; para ello en el capitulo | se describe la realidad problematica
plantedndose los objetivos de la investigacion. En el capitulo Il se encuentra el marco
teorico. El capitulo 111 esta referido a la metodologia del trabajo y los instrumentos que se
han utilizado. En los capitulos subsiguientes se encuentran los resultados, la discusion, las

conclusiones y las recomendaciones del trabajo.
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CAPITULO |

PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

1.1  Descripcion de la realidad problematica

La dindmica de la sociedad ha sufrido cambios en los ultimos tiempos en relacion al
derecho de la propiedad. Nuestra Constitucion Politica del Pert, reconoce al instituto
juridico de la propiedad, la cual tiene que demostrar su acreditacion como un lazo existente
entre el derecho de propiedad y el registro, dado que, con la inscripcion registral, el
derecho de propiedad alcanza su pleno desarrollo para convertirse en una garantia de la
propiedad.

Empero, para el pleno desarrollo del derecho de propiedad en los términos

que nuestra constitucion lo reconoce y promueve, no es suficiente saberse

titular del mismo por una cuestién de simple conviccién, sino que es

imprescindible poder oponer la titularidad de dicho derecho frente a terceros

y tener la oportunidad de generar, a partir de la seguridad juridica que la

oponibilidad otorga, las consecuencias econdémicas que a ella le son

consustanciales. Es decir, es necesario que el Estado cree las garantias que
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permitan institucionalizar el derecho (...). (Tribunal Constitucional, 2003)

Expediente N° 0016-2002-Al- TC, 2003, fundamento 5).

La necesidad de los posesionarios de formalizar su predio rural ante la SUNARP,
hace que busquen diversas vias, siendo que, al existir demasiada carga procesal en los
juzgados y al haber plazos excesivos en la instituciones del Estado como la DIREFOR y
COFOPRI recurren a la notaria, viéndose reflejado esta situacion con el incrementando de
solicitudes de prescripcion adquisitiva de dominio en la notaria del Dr. Hector Gonzalez
Rosales, desde el afio 2014. En merito a lo que menciona Salazar Tarazona, (2017) un
buen sistema registral, debe considerar y permitir principalmente la incorporacion de
predios rurales porque se encuentran en una situacion de mayor complejidad y dificil acceso
a los Registros Publicos. Es por tal motivo que se debe brindar mayores alternativas de
saneamiento, siendo una de ella la via notarial, ya que ha demostrado ser muy eficiente en
asuntos no contenciosos. Al incrementarse las solicitudes de prescripcion adquisitiva de
dominio de predios rusticos en la notaria de la provincia de Barranca, se plantea la

siguiente interrogante:

1.2  Formulacion del problema

1.2.1 Problema general

¢Cudles seran los efectos a generarse con la asignacion de competencia en materia de
Prescripcion Adquisitiva de Dominio de Predio Rustico a los notarios en la Provincia de

Barranca durante el afo 2017?
1.2.2 Problemas especificos

> ¢La asignacién de competencia en materia de prescripcion adquisitiva de

dominio de predio rustico en una notaria generara validez?

> ¢La asignacién de competencia en materia de prescripcion adquisitiva de

dominio de predio rustico en una notaria tendra celeridad?
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> ¢La asignacién de competencia en materia de prescripcion adquisitiva de

dominio de predio rustico en una notaria ofrecera seguridad?

1.3 Objetivos de la investigacion

1.3.1 Objetivo general

Determinar la factibilidad de la asignacion de competencia en materia de
Prescripcion Adquisitiva de Dominio de predio rdstico a los notarios en la Provincia de

Barranca, afio 2017.
1.3.2 Objetivos especificos

> Determinar si serd valido que la prescripcion adquisitiva de dominio de predio

rustico pueda ser una funcién notarial.

> Determinar si habra celeridad cuando la prescripcidn adquisitiva de dominio de

predio rustico pueda ser una funcion notarial.

> Determinar si sera seguro la prescripcion adquisitiva de dominio de predio

rustico en una notaria.
1.4 Justificacion de la investigacion

La presente investigacion es conveniente porque permitird comprender mejor los
efectos a generarse con la asignacion de competencia en materia de Prescripcion
Adgquisitiva de Dominio de predio rustico a los notarios en la Provincia de Barranca, afio
2017. Su relevancia social radica en la preocupacion de lograr una mayor igualdad en
relacion a los predios urbanos, porque con la asignacion de esta funcion se estaria
propiciando la titularidad de predios que hasta la fecha demanda mayor tiempo y dinero en
comparacion a los tramites de Prescripcion Adquisitiva de Dominio de predio urbano.
Tiene implicancia practica porque proporcionara un procedimiento de actuaciéon mucho

mas agil. Su valor teodrico se centra en el andlisis de teorias, como insumo para nuevas

16



investigaciones; y tiene utilidad metodoldgica, porque permitird validar instrumentos de

acuerdo a la realidad local.
1.5 Delimitaciones del estudio

o Delimitacion Espacial: Provincia de Barranca, ubicado en el departamento de
Lima, cuyas coordenadas geograficas son 10 ° 40" 00” S77° 43’ 00” O.

o Delimitacion Temporal: Enero 2017- abril 2018.

o Delimitacion Social: Poblacién posesionaria de predios rdsticos y las notarias
de la Provincia de Barranca. La delimitacion tiene dos aristas, por un lado, una
importante poblacion que son poseedores de predios en zonas no consideradas
urbanas o de poco desarrollo, que se ubican en lugares donde la autoridad aun
no lo ha reinsertado legalmente o ha realizado saneamiento; vy, la segunda arista
la ubicamos en la participacion activa de las notarias que por ley, se les ha

encargado la mision del saneamiento legal a través de la prescripcion.

1.6 ~ Viabilidad del estudio
El presente trabajo ha sido viable por las siguientes razones:

o Por la disponibilidad financiera y de tiempo para la ejecucion de la
investigacion.

o Por la colaboracion en la obtencién de informacion por parte de los notarios de
la provincia de Barranca.

o Por la disponibilidad de las fuentes de informacion.

17



CAPITULO I

MARCO TEORICO

2.1  Antecedentes de la investigacion
2.1.1 "Investigaciones internacionales

Discrepancia o discusion en torno al tema del titulo en la usucapion. Universidad de
Costa Rica. (Quirds Lobo, 2008).

El objetivo fue determinar y exponer lo que debe entenderse por titulo como
requisito de la usucapion para su aplicacion en la praxis juridica. Su investigacion estuvo
basada en el método comparativo- deductivo aplicado en doctrina, - legislacion,
investigacion de expedientes judiciales, jurisprudencia nacional y derecho comparado. La
conclusion que tiene vinculo con el presente trabajo de investigacion es que manifiesta,
que la usucapion debe ser tomada y analizada como figura juridica que tiene como efecto
adquirir el derecho de propiedad, sean éstas, un titulo, buena fe y una posesion calificada
como habil, lo que implica que sera ejercida de manera publica, pacifica, ininterrumpida y

a titulo de duefio por el término de tiempo que establece la ley.
La prescripcion en el campo civil. (Reynoso Pefiafiel, 2007). Universidad de Azuay.

El objetivo de su investigacion fue explicar la influencia que tiene la prescripcion en
la sociedad ecuatoriana. Entre sus conclusiones menciona que, solo el poseedor puede

llegar a adquirir el bien en base a la prescripcién adquisitiva; y que la prescripcion
18



adquisitiva de dominio, como institucion pertenece al conjunto de normas que regula las
relaciones de los integrantes de una sociedad, por cuanto ayuda a constituir el dominio de
aquellas personas que, teniendo bajo su posesién determinado bien, no puede disponer del
mismo, por falta de titulo.

Necesidad de reformar el art. 2411 del codigo civil ecuatoriano en cuanto al tiempo
en que opera la prescripcion adquisitiva extraordinaria de dominio, creando un reglamento
de aplicacion de la misma. (Diaz Péez & Granda Mejia, 2013). Universidad Nacional de
Loja.

El objetivo de su investigacion fue realizar un estudio critico, juridico y doctrinario
sobre la prescripcion adquisitiva extraordinaria de dominio. Para su investigacion utilizé el
método descriptivo. Su técnica de investigacion fue la recoleccion de la informacion y la
encuesta. La conclusién que tiene referencia es que los municipios no manejan claras
politicas de legalizacion y acceso a titulos de propiedad de los ciudadanos, dando la
impresion de la falta de importancia ante la problematica basica, que no pueden llegar para

quienaun siendo poseedor legitimo no son propietarios de su casa o terreno.
2.1.2 _Investigaciones nacionales

Evaluacion de predios rurales titulados y no titulados en comunidades de la carretera
Bellavista- Mazan en aspectos econdmicos, sociales y ambientales, provincia de Maynas,
region Loreto. (Vasquez Rojas, 2015) Tesis de pregrado. Universidad-Nacional de la

Amazonia Peruana.

El estudio comprendi6 el &ambito de la carretera Bellavista-Mazan, lugar donde estan
ubicados los caserios de Picuro Yacu, Santa Clotilde y 18 de enero. Su objetivo fue
comparar aspectos econdmicos, sociales y ambientales en predios rurales titulados y no
titulados en la carreta Bellavista-Mazan. La conclusién que tiene referencia refiere es sobre
las personas que con terrenos sin titulo, producto de sus actividades agricolas refieren
obtener ingresos econdmicos de S/. 95,16/mes en promedio; mientras las personas que
cuentan con titulo de propiedad con actividades agricolas, ganaderas y piscicolas dicen

obtener S/. 1656,57/mes. Estos resultados indican una gran desigualdad en oportunidades
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para las personas que tienen titulo de propiedad de las que no tienen, desde el punto de

vista econémico Yy social.
2.2  Bases teoricas
2.2.1 Posesion

“La posesion tiene una enorme importancia porque es el contenido de muchos
derechos reales. Es, en primer término, el contenido de la propiedad. El propietario tiene
derecho a poseer dado que esta facultado a usar, a disponer y a disfrutar” (Avendafio Arana,
2010).

(Avendafio Arana, 2010) menciona que:

El concepto de la posesion es en el Codigo actual el mismo que en el Codigo de
1936. En ambos se acoge la doctrina posesoria de Ihering, que nos llego del
Caodigo aleméan. Se descarta, por consiguiente, toda referencia al animus domini
que exigia Savigny. (...) . Asi, nuestro Cdodigo Civil de 1852 acogi6 la teoria

posesoria de Savigny. (pag. 57-58)

Savigny mencionado por (Avendafo Arana, 2010) menciona que la posesion tiene
dos elementos: el corpus y el animus. El primero es el contacto fisico con la cosa o la
posibilidad de tenerla, mientras que el animus es la intencidn de conducirse como
propietario. Ihering descarto este ultimo elemento, dada su dificil probanza y la necesidad
de ampliar el espectro de la proteccidon posesoria. Y en cuanto al corpus, lo flexibilizé al
méaximo, afirmando que es poseedor quien se conduce respecto de la cosa como lo haria un
propietario. Segun el Cédigo Civil, articulo 896, la posesion es el ejercicio de hecho de uno

0 mas poderes inherentes a la propiedad.

Gonzéles Barron G., Los Derechos Reales y su inscripcion Registral, (2013) sefiala

que: “La posesion es el control voluntario y autobnomo de un bien, destinado a tenerlo con
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relativa permanencia o estabilidad, y cuya finalidad es el uso y disfrute, aunque sea en

modo potencial” (pag. 130).

Para nuestro Cddigo Civil, la posesion es un derecho real que se instaura por la
conducta que tienen las personas sobre los bienes, o cuando se produzca el ejercicio de uno
0 mas poderes inherentes a la propiedad. El origen de la posesion es la apariencia de
derecho que se inicia a partir de la conducta. La posesion tiene justificacion porque cuando
alguien acta sobre un bien ejerciendo una conducta que aparenta la existencia de un
derecho, es porque le corresponde el derecho que se encuentra aparentando. (Mejorada
Chauca).

La posesion es un derecho que prescinde de la prueba sobre las titularidades
que provienen de la propiedad. Se configura a partir de hechos o conductas, a
las cuales el sistema legal otorga una serie de consecuencias juridicas. Se trata
de un derecho peculiar que tiene autonomia frente a la propiedad y sus

desmembraciones. (Diez-Picazo & Gullén, 2016) pag.102

“En efecto, la posesion es un valor patrimonial de primer orden, pues resulta
frecuente que se trate, del Unico activo de muchos peruanos” (Gonzales Barron G., Los

Derechos Reales y su inscripcion Registral, 2013), pag. 154.

La posesion en el Perd, permite que el poseedor pueda gozar, usar o disfrutar de los

bienes; permitiendo un aprovechamiento econdémico de estos. (Lama More, 2015).
2.2.1.1 Adquisicion originaria'y adquisicion derivativa de la posesion

Salvatierra Valdivia & Tarazona Alvarado, (2010) menciona que la adquisicion
originaria, tiene como consecuencia un hecho propio y exclusivo del poseedor, el cual se
conoce también como posesion unilateral que aparece sin la interposicion de otra persona
que en el caso de los bienes inmuebles, la adquisicion originaria de la posesion se produce
con la ocupacion del bien. Menciona que nuestra legislacion no acepta la adquisicion de la

propiedad inmueble por la simple posesion, sino a través de la prescripcion adquisitiva de
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dominio, para la cual se requiere ademas de la posesion, que cumpla con el tiempo

establecido por ley y que esta posesion sea continua, pacifica y publica como propietario.

Sigue mencionando que la adquisicidn derivativa, se obtiene por la transferencia de
la posesion de una persona a otra, el cual se llama posesion bilateral; pues requiere de un
intermediario (poseedor), que se deriva de la posesion a transmitirse a la siguiente posesion,
apareciendo una secuencia de posesiones. Explica que la posesién derivativa puede ser por
acto inter vivos o mortis causa, que la posesion derivativa mortis causa es la que proviene
de la sucesion hereditaria, ya que, desde el momento de la muerte de una persona, los
bienes, derechos y obligaciones que constituyen la herencia se transmiten a sus sucesores.
En donde a este tipo de posesion se le llama también "posesién civilisima" dado que se
transmite de pleno derecho y sin necesidad de acto alguno por parte de los herederos, salvo
que se renuncie a la herencia, en tal supuesto la posesion no se habria transmitido. La
posesion derivativa por acto inter vivos surge como consecuencia de una cesion a titulo
oneroso 0 gratuito; en ambos casos se requiere la entrega de la cosa, que se producira en

mérito de un titulo. (Salvatierra Valdivia & Tarazona Alvarado, 2010).
2.2.1.2 Clases de posesion

Avendafio Arana, (2010) menciona que dentro de la clasificacién podemos encontrar
al poseedor inmediato, el que tiene "contacto con la cosa”, en donde el poseedor inmediato
es el poseedor temporal en virtud de un titulo y que son dos los requisitos que se requiere
para que aparezca esta figura: la temporalidad de la posesion y que es producto de un titulo,
pudiendo ser por ejemplo, un contrato de arrendamiento; y que lo usual es que el otorgante
del contrato sea el propietario del bien, con lo cual este es el poseedor mediato y el
arrendatario, el inmediato. Pero que puede ocurrir-que el contrato de arrendamiento sea
otorgado por un no propietario, como podria ser un usurpador; en este caso se estaria ante
dos poseedores ilegitimos, el usurpador y el arrendatario del usurpador en donde a pesar de
ser ilegitimos y de que el titulo ha emanado de un no propietario; el usurpador (otorgante)
sera poseedor mediato y el arrendatario sera poseedor inmediato. EI Cddigo Civil se ha
cuidado al definir al poseedor mediato, no ha dicho que es el propietario, dice que es quien

confiere el titulo. Para que haya posesion mediata e inmediata es indispensable que haya
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un contrato que vincule al mediato y al inmediato y que impone a este Gltimo la obligacion

de restituir, por esto la posesion es temporal (Avendafio Arana, 2010).
2.2.1.3 Prueba de la posesion en concepto de duefio o del animus domini

La prueba de la posesion en concepto de duefio o del animus domini ha sido
analizado por diferentes autores, asi tenemos que Diez Picazo citado en (Gonzales Barrén
G. H., 2006), menciona que hay posesion en concepto de duefio cuando el poseedor se
comporta segun el modelo o el estandar de comportamiento dominical y cuando el sentido
objetivo y razonable derivado de este comportamiento suscite en los demas la apariencia
de que el poseedor es duefio.

“El animus domini no puede quedar en el ambito psicolégico del poseedor, tiene que
materializarse a través de su comportamiento. El animus domini es la voluntad de sujetar el
bien como la sujeta el titular del derecho real” (Sacco y Caterina citado en (Gonzales
Barron G. H., 2006), pag. 115.

Segun Gonzales Barron G. H., (2006) El animus domini, no pueden tener los
poseedores cuya procedencia no sea bajo el concepto de duefio, esto quiere decir que no es
el caso de quienes lo poseen solo como arrendatarios, comodatarios, inquilinos, etc. Que en
este caso la doctrina ha pensado una nocion mas amplia que la de poseedor en concepto de
propietario” y por ello actualmente se habla de “poseedor en concepto propio” o “en
nombre propio”. Este poseedor se caracteriza por contar con el poder de hecho sobre el
bien en calidad de propietario o de titular de cualquier derecho real que tenga el bien. Esta
categoria tiene como fin aunar a los poseedores que se hallan habilitados para ganar por
usucapién el derecho real en caso de posesion. continua; en este caso estariamos en
presencia de lo que también se ha llama “posesion civil”, es decir, aquella que se ejerce
como si correspondiese al titular de un derecho real. El “animus domini” referido al
poseedor en concepto de duefio, se amplia con el “animus rem sibi habendi” (tener la cosa
como suya) a todos los poseedores en concepto de titular de cualquier derecho real. En
cuanto a la posesion con “animo de duefio o de propietario”, ésta significa que el poseedor

no llega a reconocer un vinculo con el titular, posee sin admitir el derecho como suyo.
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“No cabe usucapir, por mucho que sea el tiempo que transcurra, si se posee en
concepto distinto del duefio, por ejemplo, en el arrendamiento o en el de precarista” Pefia

Bernaldo citado en (Gonzales Barron G. H., 2006), pag. 116.
2.2.1.4 Posesion Publica

Hernandez Gil citado en Gonzéles (Barron G. H, 2006) menciona que la posesion es
un hecho de la realidad fisica, se manifiesta socialmente; esto quiere decir que una
posesion clandestina no llega a ser posesién publica. Quien aspira a tener el
reconocimiento del orden juridico como propietario, no puede esconderse, no puede tener
conductas equivocas o fundarse en meras tolerancias de un verdadero poseedor, pues la
clandestinidad es mirada por la sociedad con reprobacion, en cuanto sustrae a algo del

curso natural de las interacciones humanas.

Gonzéles Barron G. H (2006) sefiala que las hipotesis en donde se excluye la

publicidad en la posesion, pueden ser objeto de la siguiente tipologia:

» Contacto fisico oculto: El detentador del bien se limita a tener contacto fisico
con el bien, pero sin llamar la atencion externa de nadie, pues consciente o
inconsciente se busca mantener este hecho en una esfera de clandestinidad. Por
ejemplo: un invasor que llega a una casa de playa durante los meses de
invierno, sabiendo que los duefios no la habitan en esa estacion del afio. Si el
invasor no genera acto extremo alguno, limitdindose a un aprovechamiento
individual del bien, sin darle contexto social, entonces el sujeto ni siquiera

llega a ser poseedor, y menos aun se encuentra habilitado para la usucapion.

» Contacto fisico tolerado: El poseedor del bien permite contactos fisicos
esporadicos o de poca significacion a un tercero. Alli tampoco existe posesion
(art. 904 C.C.). Por ejemplo: el duefio de una finca permite a su vecino la
entrada en su jardin todos los dias para contemplar las flores. (pag.121). Se
tiene que brindar la exteriorizacion propia del uso de las cosas, segun su
naturaleza y las circunstancias, para que la posesion sea publica. El usucapiente
tiene que comportarse con la utilizacion de la cosa, no de un modo especial,
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sino, conforme a los razonamientos reales usuales. Todo ello se traduce, que el
caracter publico de la posesion habréa de ser objeto de prueba, como todos los
demés requisitos y podra ser materia de debate. Hernandez Gil citado en
(Gonzéles Barrén G. H 2006).

2.2.1.5 Posesion Pacifica

Es racional que se permita la usucapion sélo al poseedor pacifico, quiere decir, al
poseedor sin el vicio de la violencia. La posesion no conduce a la usucapion, si esta se
encuentra viciada por la violencia, hasta que el vicio haya finalizado. Se entiende
finiquitada la violencia cuando la posesion se consuma por la cesacion de actos materiales
de violencia, o cuando la posesion se asienta a favor de una de las partes. (Gonzales Barron,
2006), pag. 122-123.

2.2.1.6 Posesion Continua

Se puede conservar la posesion, aunque se haya perdido contacto fisico sobre el bien,
siempre que se encuentre en retomar el contacto fisico sobre el bien, en cualquier momento.

Savigny mencionado en (Gonzales Barrén G. H., 2006)

La imposibilidad de injerencia es incompatible con la conservacion de la posesion,
pero en esta frase debe entenderse una “imposibilidad definitiva™. Por tanto, se conserva la
posesion en aquellos periodos de tiempo en los cuales el bien sea temporalmente inidoneo
para sufrir la dominacion fisica o economica del hombre (por ejemplo: el fundo ubicado en
una zona montafiosa accesible s6lo en verano). Savigny Sacco y Caterina citado en
(Gonzéles Barron 2006) pag. 124)

La posesion continua significa mantener en forma constante el control sobre el bien,
por lo menos de modo potencial, sin que los terceros interfieran sobre éste. La continuidad
del hecho posesorio, que es la clave de la apariencia legitimadora, debera extenderse por la
cantidad del tiemplo establecida en la ley para la consumacion de la usucapién. (Gonzales
Barron G. H, 2006), pag. 125
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La continuidad de la posesion no necesita ser mantenida por el mismo sujeto. Desde
el Derecho romano se conoce la llamada “accesion de posesiones”, es decir, la union de
dos posesiones cuya finalidad es conceder al poseedor actual la facultad de aprovecharse
de la posesion del anterior titular a efectos de facilitar el cumplimiento del término legal de
la usucapion. Hernandez Gil citado en (Gonzéles Barrén G. H, 2006).

2.2.1.7 Posesion Agraria

Una caracteristica fundamental de la posesion agraria es la necesidad de ejecutar
actos economicos sobre el predio de naturaleza rural, como Unica formula vélida para
enrumbarse hacia la usucapion. Esta es una diferencia sustancial con la posesion civil, en la
que basta el control sobre el bien, aungue no sea con alcance productivo. (Gonzéales Barron
G., 2013).

2.2.2 Propiedad
Avendafio Arana, (2010) sefiala que:

La propiedad es, en primer lugar, un poder juridico. En este caso es un poder que
nace del Derecho. Recae sobre un bien o sobre un conjunto de bienes, ya sean corporales
(cosas) o incorporales (derechos). Cuatro atributos o derechos confieren la propiedad a su

titular: usar, disfrutar, disponer y reivindicar.
> Usar, es servirse del bien.

» Disfrutar, es percibir los frutos del bien, es  decir, aprovecharlo
econdmicamente. Los frutos son los bienes que se originan de otros bienes,

sin disminuir la sustancia del bien original. Son las rentas, las utilidades.

» Dispone, es prescindir del bien, deshacerse de la cosa, ya sea juridica o

fisicamente. Un acto de disposicion es la enajenacidn del bien.

» Nos dice también el Codigo que el propietario puede reivindicar el bien.
Reivindicar es recuperar. Esto supone que el bien esté en poder de un

tercero y no del propietario. ;A qué se debe esto? Muchas pueden ser las
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causas, desde un desalojo o usurpacién, hasta una sucesion en la que se dejo
de lado al heredero legitimo y entrd en posesion un tercero que enajenoé a un
extrafo, el cual ahora posee. En cualquier caso, el propietario esta facultado,
mediante el ejercicio de la accion reivindicatoria, a recuperar el bien de
quien lo posee ilegitimamente. Por esto se dice que la reivindicacion es la
accion del propietario no poseedor contra el poseedor no propietario.
(pag.137-138).

Avendafo Arana, (2010) menciona que aparte de los atributos, la doctrina analiza los
caracteres de la propiedad, que son cuatro: es un derecho real; un derecho absoluto; un
derecho exclusivo y un derecho perpetuo;

> En cuanto a lo primero, la propiedad es el derecho real por excelencia; la
propiedad establece un vinculo directo y estrecho entre el titular y el bien,
ejercita sus atributos sin la mediacion de un tercero, demas, la propiedad es

erga omnes, esto es, se ejercita contra todos;

» Es un derecho absoluto, porque confiere al titular todas las facultades que
recae sobre el bien. La propiedad es exclusiva, porque elimina todo otro

derecho sobre el bien, salvo que el propietario lo autorice;

» Es absoluto, porque no da lugar a otro derecho; la institucion de la
copropiedad, no desvirtia la esencia de la exclusividad porque en la
copropiedad el derecho sigue siendo uno, lo que sucede, es que lo ejercitan

varios titulares;

» Y la propiedad es perpetua, esto significa que ella no se extingue por el solo
no uso, el propietario puede dejar de poseer y esto no acarrea la pérdida del
derecho. Para que el propietario pierda su derecho sera necesario que lo

transfiera o se adquiera por prescripcion.
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2.2.2.1 Prescripcion adquisitiva de dominio o Usucapion

Gonzales Barron G. (2013) menciona que la usucapion nace para otorgar certeza a
las titularidades sobre bienes. Desde sus origenes en el Derecho romano, su funcion
siempre ha sido suplir las irregularidades de los sucesivos titulos de transmision que se
hubieren dado, en especial la carencia del derecho por parte del transferente. Los romanos
habian establecido una regla logica: “nemo plus iuris”, es decir, nadie puede transmitir lo
que no tiene. En ese sentido, si el transferente no era propietario, no podia transmitir al
adquiriente la propiedad. Los juristas romanos, vieron en la aplicacion de esta regla un
problema de incertidumbre en las relaciones juridicas, lo cual podia hacer totalmente
inviable el trafico sobre bienes, Ya que, la Unica forma de adquirir con seguridad
implicaria constatar quién fue el primer propietario de un bien originario, y luego verificar
la legalidad, de los sucesivos actos de transmision. Esta constatacion no era posible, porque
se desconocia por irremediable del tiempo, quienes fueron sus transferentes, o aun-cuando
se tuviese noticias, nada permitia hacer una constatacion segura, dado que el transcurso de
los afios habria eliminado cualquier prueba de ese hecho. Por tanto, la usucapion nace
como el instrumento que otorga certeza respecto a la titularidad de los bienes, pues la
carencia de derecho del transmitente era subsanada con la posesidn continGia por un afio en

el caso de los bienes muebles, y dos afos en los inmuebles. (Gonzéles Barron G. 2013).

La prescripcion adquisitiva de dominio, es una figura del derecho civil, gque se ha
convertido en una forma de adquisicion de la propiedad, que normaliza la situacion de
posesion a propiedad, por el transcurso del tiempo, y exigiendo que la posesion sea
continua, pacifica y publica como propietario durante diez afios, logrando extinguir el
derecho de propiedad del anterior duefio. La prescripcién adquisitiva también sirve como

medio de prueba de uso de una propiedad.

“Lo que busca la possessio utile ad usucapionem es declarar y reconocer como
propietario de un inmueble o (mueble) a aquel que lo tuvo, utilizandolo como si fuera el

real duefio, durante el plazo que la misma ley indica” (Levitan, 1979), pag. 43.
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La usucapion se incardina con los aspectos méas profundos del hombre, de la
vida y de su concepcién del mundo. Se trata, pues de un hecho visible, notorio,
propio de la realidad fisica, y que supera las abstracciones, los formalismos, las
ideas. Es el triunfo de la fenomenologia critica por sobre el puro idealismo; por
lo menos en el &mbito de la propiedad. El derecho romano, precisamente, se
basa en cuestiones objetivas, de esencia, mas alld de idealismos o
subjetivismos. Este principio es la base justificativa de la usucapion como

hecho que identifica la propiedad. (Zumaeta Mufioz, 2014), pag. 497.

La prescripcion adquisitiva de propiedad, se le denomina también usucapion.

Es una forma originaria de adquirir la propiedad inmueble o mueble y otros
derechos reales, mediante la posesion de los mismos por el transcurso. del
tiempo y condiciones sefialadas en la ley civil. (Zumaeta Mufioz, 2014) pég.
499.

“La funcion de la prescripcion adquisitiva o usucapion (que etimologicamente

significa la adquisicion por el uso), se desprende de la propia definicion que desde el

derecho romano se le ha dado a esta institucion” (Beranstain Quevedo, 2010), pag. 237.

Albadejo Garcia, (1994) sefiala que la prescripcion adquisitiva: “es la
adquisicion de dominio u otro derecho real posible, por la posesion
continuada del mismo durante el tiempo y con las condiciones que fija la ley

como un modo de adquirir propiedad” (pag. 166).

Mientras que Pefia Bernaldo de Quirds, (1999) manifiesta que: "es la adquisicion del
dominio (o de un derecho real), mediante la posesion en un concepto de duefio (o titular)
continuada por el tiempo determinado por la ley" (pag. 121-122).
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(..) La prescripcion adquisitiva de dominio, o usucapion, es el medio de
convertirse en propietario por efecto de una posesion autbnoma y sin
dependencia de otro, que extiende por un largo periodo de tiempo, y siempre
que el anterior titular no muestre una voluntad formal de contradiccion.

(Gonzales Barron G., 2013), pag.193.

Segun (Alvarez Caperochipi, 1986):

La usucapion puede definirse como una investidura formal mediante la cual
una posesion se transforma en propiedad formal. Es, pues, algo mas que un
nuevo medio de prueba de la propiedad o un mero instrumento al servicio de
la seguridad del trafico, es la identidad misma de la propiedad como

investidura formal ligada a la posesion. (pag.143).

Albadejo Garcia, (1994) sostiene que: “Usucapion o prescripcion adquisitiva, es la
adquisicion del dominio u otro derecho real posible, por la posesién continuada del-mismo

durante el tiempo y las condiciones que fija la ley” (pag. 147).

La usucapidn puede catalogarse como un hecho juridico preclusivo, esto es
que pone fina los debates sobre la legalidad de las adquisiciones, pues dentro
de un razonable tiempo transcurrido, el Derecho legitimamente deduce que
del pasado remoto no sobrevive ningun interés juridico que solicite su
garantia (el del antiguo duefio), y mas bien se manifiesta como preferente del
interés encaminado por la situacion de hecho presente (el del poseedor). Para

superar este conflicto, el ordenamiento crea un mecanismo de prueba absoluta
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de la propiedad por la que todos los debates potenciales o reales sobre la

titularidad de los bienes quedan concluidos. (Falce, 1985) pag. 410)

La verdadera funcion de la usucapioén no es facilitarle las cosas al usurpador, sino
servir de prueba definitiva de la propiedad a favor del adquiriente a titulo derivativo, quien
s6lo necesita mostrar su titulo valido de adquisicion, asi como el de sus transmitentes, y
ademas probar la posesion a titulo de duefio por el término de ley, la usucapion logra
subsanar las irregularidades de los titulos, naciendo como un. mecanismo de prueba
definitiva de la propiedad. Si la usucapion se identifica como medio de prueba de la
propiedad, entonces el ser propietario da lo mismo que haber cumplido con los requisitos
de la usucapion. De esta manera, la funcion primaria de la usucapion, lleva directamente a
convertirla en el modo de adquisicion de la propiedad. Si la usucapion es el medio por
excelencia de prueba de la propiedad, entonces si resulta justificado que la declaracion de
propiedad, pueda efectuarse a través de un asunto no contencioso, siempre que no surja
controversia, pues en este procedimiento el notario se limita a constatar la existencia de la
prueba mediante los distintos recaudos que presenta el solicitante, a la cual se unira la
apreciacion del notario mediante el acta de presencia, asi como la declaracion de testigos y
de colindantes y la falta de oposicidn de las personas directamente interesadas. (Gonzéles
Barron G. H., 2006).

La prescripcion adquisitiva de dominio no solo cumple una relevante funcion de
seguridad juridica, sino, que hace posible un impulso de la produccion con miras a la
economia. La seguridad o certeza de las relaciones juridicas no es admisible. Santos Justo
como se citd en (Gonzéles Barron G., Los Derechos Reales y su inscripcion Registral,
2013).

En efecto, la doctrina clasica concibid la prescripcién como un modo de adquirir la
propiedad, de poder convertir al poseedor ilegitimo en propietario. Su verdadera naturaleza
juridica es esta Ultima porque asi se la utiliza en practicamente todos los casos. Lo

frecuente, es que sirva para que el propietario acredite su derecho de propiedad, si no
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hubiese la prescripcion adquisitiva, la prueba del derecho de propiedad de los inmuebles
seria imposible. (Avendafio Valdez, 1993)

La prescripcion adquisitiva tiene una razén de ser, de tanta importancia que la
seguridad juridica, y referida a la racionalidad econémica (...). La razén es simple: la
atribucion de la riqueza solo se justifica si se la utiliza y disfruta para el logro del bienestar
colectivo. Solo recientemente se habla de la funcion social de la posesion, como elemento
caracteristico y base de la ordenacién juridica de los hombres en sus relaciones con
referencia a las cosas materiales. (Gonzales Barron G, 2013), pag.200, por lo que sustentan
la importancia de la prescripcion adquisitiva.

2.2.2.2 Sujetos y objeto de la prescripcion adquisitiva

En principio, toda persona natural o juridica (...) puede ser sujeto activo de la
prescripcion adquisitiva, basta que tengan capacidad de goce para que lo puedan hacer. En
el caso de personas naturales con incapacidad de ejercicio poseen a traves de sus
representantes. Asimismo, en principio, se puede prescribir contra cualquier persona
natural o juridica, inclusive el Estado cuando actia como persona de derecho privado.
(Beranstain Quevedo, 2010), pag.238-239.

"(...) respecto a la capacidad y legitimacion necesarias para usucapir, basta afirmar
que es precisa la aptitud para poseer en concepto de duefio o titular del derecho que se
usucape” (Albadejo Garcia, 1994), pag. 174.

En ese sentido, "son susceptibles de prescripcion todas las cosas que estan en el
comercio de los hombres™ mencionado en (Pefia Bernaldo de Quirds, 1999), pag. 125, pero,
se debe tener presente que los bienes de dominio puablico son inalienables e
imprescriptibles, por ser bienes de uso publico, de conformidad con el articulo 73 de la

Constitucion Politica del Peru.
2.2.2.3 La usucapion es un hecho juridico complejo

Para Alvaladejo Garcia, (2004) el fundamento de la usucapion se halla en la idea

acertada o no, pero acogida por nuestra ley de que, en aras de la seguridad del trafico, es,
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en principio, aconsejable que, al cabo de determinado tiempo, se convierta en titular de
ciertos derechos quien, aunque no le pertenezcan, los ostenta como suyos, sin
contradiccion del interesado. Todo lo demés, que se diga sobre el fundamento de la

usucapion, son musicas. (pag. 35)

Segun Albaladejo para que se constituya la prescripcion adquisitiva se requiere de la
posesion como elemento de justicia, y el periodo de tiempo como elemento de seguridad.
También debe presentarse la inaccion del propietario, quien no reclama juridicamente la
devolucion del bien poseido por un tercero, y que constituye un elemento de sancién. Ya
que la actitud negligente, abstencionista e improductiva del duefio justifica la pérdida del
dominio. ¢Y por qué se escoge la posesion como base de justicia para la usucapion o
elemento caracteristico?, la razon es la posesion que configura una realidad misma y
efectiva del derecho; por eso la mejor doctrina sefiala que la propiedad se justifica gracias a
la posesion, ya que el titulo formal es solo un medio para lograr la finalidad intrinseca de
cualquier derecho real, que es, el aprovechamiento y disfrute maximo de los bienes, lo cual

significa poseerlos.

El segundo elemento de la usucapion lo constituye un tiempo bastante extendido de
posesion, de esa manera se permite que el propietario pueda ejercer las pretensiones
juridicas de recuperacion del bien (reivindicacion). Si luego de todo ese lapso de tiempo se
mantiene la tension entre el titular formal frente al poseedor que invierte y produce,
entonces la solucion a favor de este Gltimo se impone por si misma. El tercer elemento de
la usucapion lo constituye la inactividad del titular, que configura una sancion en contra

del titular que se origind por su desidia. (Extraido de (Gonzéales Barron G., 2005).
2.2.2.4 Clases de prescripcion adquisitiva y sus requisitos

Los articulos 950 y 951 del Cddigo Civil (Ministerio de Justicia y Derechos
Humanos, 2015), distinguen dos clases de prescripcion, la ordinaria (corta) y la

extraordinaria (larga), necesitando en ambas clases lo siguiente:

» La posesion, debe ser continua, pacifica, publica y como propietario;
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> El tiempo, pero este no es igual para ambas clases ya que para la prescripcion
extraordinaria de bienes inmuebles se necesitan 10 afios. En cambio, para la
prescripcion ordinaria de bienes inmuebles se necesitan 5 afios. La
prescripcion ordinaria sea de bienes muebles o inmuebles, necesita ademas de
los requisitos de que la posesion sea continua, pacifica, publica y como
propietario, dos requisitos especiales que son el justo titulo y la buena fe. La
prescripcion extraordinaria en-cambio no necesita estos dos ultimos requisitos,
ya que por ilegitima que sea la posesion vale para prescribir, siempre que se
cumplan los plazos previstos en los articulos sefialados. (Beranstain Quevedo,
2010).

Seguidamente se comentara cada uno de estos requisitos:
» Posesion continua

Para que se cumpla este requisito no es forzoso que el poseedor tenga un ejercicio
permanente de posesion sobre el bien, basta que se comporte como cualquier propietario lo
haria. Por ejemplo, si una persona que vive sola en un departamento, lo usual es que
cuando salga a trabajar, a estudiar o se vaya de viaje, cierre la puerta con llave, y cuando
llegue volvera a realizar los diversos actos de goce sobre ese bien, ese comportamiento
demuestra cuidado, diligencia, como lo tendria cualquier duefio de un departamento, y
expresa que este bien se encuentra dentro de su esfera juridica, por lo que conserva la
posesion del inmueble a pesar de no tener un contacto permanente sobre él. El articulo 904
del Cédigo Civil establece que se conserva la posesion, aunque su ejercicio esté impedido
por hechos de naturaleza pasajera, un caso comun de nuestra realidad geogréafica es que por
las fuertes y constantes lluvias que azotan, las carreteras se vean bloqueadas por la caida de
huaicos, lo que genera que muchas veces los campesinos no puedan llegar a sus chacras.
Sin embargo, a pesar de la imposibilidad de ejercer la posesion de las chacras, no significa
que ellos hayan perdido la posesion. (Beranstain Quevedo, 2010). La situacion mencionada
es constante en las zonas rurales, zonas de la sierra y selva por lo cual el derecho a la

posesion esta garantizado por el articulo 904 del Codigo Civil.
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La continuidad de la posesion no necesita ser mantenida por el mismo sujeto.
Desde el Derecho romano se conoce la llamada accesién de posesiones, es
decir, la union de dos posesiones cuya finalidad es conceder al poseedor actual
la facultad de aprovecharse de la posesion del anterior titular a efectos de
facilitar el cumplimiento del término legal de la usucapion”. Hernandez Gil

como citado en (Beranstain Quevedo, 2010), pag.240.

Gonzales Barron G. H., (2003) menciona que nuestra doctrina, lo conoce con el
nombre de "suma de plazos posesorios”, y esta reconocida en el articulo 898 del Cddigo
Civil. Que la accesion de posesiones requiere una transmision valida del bien y la
tradicion; entre el poseedor anterior y el poseedor actual, que la transmisién valida indica
la existencia de un negocio juridico transmisivo entre las partes el cual debe ser un negocio
estructuralmente, aunque sea ineficaz por faltarle al transmitente la titularidad del derecho.
Que la importancia fundamental de esta figura se encuentra en facilitar el cumplimiento del

término legal de la usucapion, y por ello, las posesiones que se unen deben ser homogéneas.
» Posesion pacifica

"Ser pacifica significa que el poder de hecho sobre la cosa no se mantenga por la
fuerza. Por tanto, aun obtenida violentamente, pasa a haber posesion pacifica una vez que
cesa la violencia que instauro el nuevo estado de cosas™" (Albadejo Garcia, 1994), pag. 184.
Una vez que hayan terminado los actos de violencia, recién en ese momento se puede

considerar que existe posesion pacifica.
» Posesion publica

La posesion publica es aquella que pueda constar una demostracion de los actos

POSEsOrios.

El usucapiente es un contradictor del propietario o del poseedor anterior. Por

eso, es necesaria que la posesion sea ejercida de manera que pueda ser
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conocida por estos, para que puedan oponerse a ella si esa es su voluntad. Si
ellos pudieron conocer esa posesion durante todo el tiempo que durd, y no lo
hicieron, la ley presume en ellos el abandono, y la posesion del usucapiente se
consolida. (Papafio, Kiper, Dillon y Causse citados en (Beranstain Quevedo,

2010), pag. 241

Como dice Beranstain Quevedo, (2010) contrario a la posesion publica es la posesién
clandestina, que carece de eficacia posesoria; y menciona como ejemplo a una persona que
ingresa por lasnoches a un inmueble por un pequefio hueco en la pared, y que antes de que
amanezca se retira del inmueble. Dice que esta persona no podra adquirir la propiedad por
prescripcion, ya que su posesion ha sido clandestina. Por lo tanto, la prueba de la
publicidad de la posesion se da a través de las testimoniales de los vecinos, que son las
personas idoneas para atestiguar si la persona que invoca la prescripcion ha ejercido una

posesion de publico conocimiento.
» Como propietario

Se entiende que el poseedor debe actuar con animus domini sobre el bien, pero no se
trata creerse propietario, sino comportarse como tal. El poseedor pleno (por ejemplo, el
invasor de un terreno) y el mediato (por ejemplo, el arrendador no propietario) pueden
prescribir un bien. Sin embargo, el poseedor inmediato (por ejemplo, el arrendatario-
articulo 905 del Cédigo Civil), y el servidor de la posesion (por ejemplo, el guardian de
una casa-articulo 897 del Codigo Civil.), no lo pueden hacer. (Beranstain Quevedo, 2010),
pag. 241.

"No cabe usucapir, por mucho que sea el tiempo que transcurra, si posee en concepto
distinto del de duefio (...)" (Pefia Bernaldo de Quirds, 1999) citado en (Beranstain Quevedo,
2010), pag. 241.

Si el guardian de una casa ya no se comporta como tal, quiere decir, que ya no

conserva la posesion de la casa en nombre de quien lo contratd, sino que actla como
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propietario. Su comportamiento es exteriorizado, el ex guardian ya no seria un tenedor de
ella, sino un poseedor de la casa, que podra realizar la prescripcion adquisitiva. (Beranstain
Quevedo, 2010)

> Justo titulo y buena fe

El justo titulo es el acto transmitivo en su conjunto, titulo y modo, que causa y
legitima la posesion del adquirente y la hace aparecer como ejercicio del derecho de
propiedad: como posesion en concepto de duefio y no nomine alieno (Lacruz Berdejo y
otros citado en (Beranstain Quevedo, 2010)

Este justo titulo es el resultado de una compraventa, permuta, donacién, dacion en
pago, etc., que cumple con todos los requisitos establecidos en el articulo 140 del Cddigo
Civil. para considerarlo un acto valido. Por otro lado, la buena fe es la creencia del
poseedor de ser legitimo por ignorancia o error de hecho o de derecho sobre el vicio que
invalida su titulo (articulo 906 del Codigo Civil.) (Beranstain Quevedo, 2010).

La buena fe no es solamente una creencia fundada en un estado psicol6gico
(meramente interno) del poseedor. La buena fe si es creencia, pero debe responder
al modo de actuar honesto de una persona. Por tanto, la buena fe no puede
fundarse en un error inexcusable, pues existe un deber social de actuar
diligentemente. Por ello, exige que el poseedor ostente el titulo de adquisicion de
la propiedad, en el cual pueda sustentar su creencia honesta..En resumen, aqui no
se exige solamente una buena fe-creencia, sino que se avanza hasta una buena fe-

diligencia. (Gonzales Barrén G. H., 2003) pag. 536-537.
El justo titulo y la buena fe son dos requisitos especiales para que opere la

prescripcion adquisitiva ordinaria, pero no son independientes. El que desee adquirir un

bien por la prescripcion ordinaria debera acreditar su justo titulo que a su vez servira como
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sustento de presumir la buena fe. La buena fe solo durard hasta que las circunstancias

permitan al poseedor creer que posee legitimamente. (Beranstain Quevedo, 2010)
En relacion a las prescripciones adquisitivas tenemos:
a. Prescripcion adquisitiva ordinaria

De conformidad con el art. 950, Cddigo Civil, la propiedad de bienes inmuebles se
adquiere por usucapién ordinaria cuando a la posesion continua, pacifica, publica y en
concepto de propietario por el plazo de cinco afios, se le suma el justo titulo y la buena fe,
en donde la usucapion ordinaria acorta el plazo de posesion exigido para la produccion del
efecto adquisitivo, pues se supone que el justo titulo y la buena fe presente en este caso,
rodean al poseedor de una mayor apariencia de legitimidad. Alvarez J. citado_en (Gonzales
Barron G. H., 2006)

Nuestro Codigo, a diferencia de otros, no define lo qué es el justo titulo; pues, siendo
necesario recurrir a lo que manifiesta doctrina. Entonces, el justo titulo implica que el
poseedor ha tomado control sobre el bien en base a una causa de adquisicion, es decir, a un
acto juridico valido y verdadero, con virtualidad transmisiva de dominio. El otro requisito
exigido en la usucapidn ordinaria, es que exista buena fe por parte del poseedor, segun
nuestro Codigo Civil, existe buena fe: cuando el poseedor cree en su legitimidad, por
ignorancia o error de hecho o de derecho sobre el vicio que invalida su titulo. De esta

definicion legal se obtiene las siguientes conclusiones preliminares:
» La buena fe requiere que el poseedor crea en su legitimidad,

» La buena fe requiere que el poseedor tenga un justo titulo en el que fundar esa

creencia,

» La buena fe implica que el poseedor actla por ignorancia o por error de
hecho o de derecho. (Gonzéles Barron G. H., Estudio de la Ley de
regularizacion de edificaciones, del procedimiento de licencia de obra y

declaratoria de fabrica y del régimen de propiedad exclusiva y comun, 2006)
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b. Prescripcidn adquisitiva extraordinaria

Gonzéles Barron G. , 2006) menciona que la usucapion extraordinaria (o larga), tiene
como fundamento en subsanar la falta de poder de disposicion del transmitente, pero con
un alcance generalizado, abarcar situaciones en que no exista el titulo por ser éste
inmemorial, o por haberse perdido el titulo, o por existir dudas respecto a la buena fe del
adquiriente, etc. en ese sentido, la usucapidn extraordinaria es el Gltimo recurso para
regularizar las situaciones de hecho, y en las que no se toma en cuenta requisitos de orden
juridico-formal, bastando la posesién continua, pacifica, publica y como propietario, lo
Unico que juega es la apariencia factica, mas no la apariencia legal, y la continuidad de la
apariencia. Asimismo que la usucapion no esta pensada para proteger al poseedor de mala
fe, sino a cualquier poseedor cuya apariencia de comportamiento analogo al de un titular
sea decisiva en el ambito social, y al margen de cualquier condicionamiento juridico
formal que sin embargo, es posible que de esa manera un poseedor de mala fe pueda
adquirir la propiedad a través de la usucapion extraordinaria y que de conformidad con el
articulo 950 del Codigo Civil, la propiedad de bienes inmuebles se adquiere por usucapion
extraordinaria cuando se tiene una posesion continua, pacifica, publica y en concepto de
propietario por el plazo de diez afios; y con respecto al Cédigo de 1936, menciona que se
ha producido una sensible reduccion de plazos en cuanto a los bienes inmuebles, pues

antes se requeria una posesion por treinta afos.

Alvarez Caperochipi, (1986) en referencia al parrafo anterior sefiala que: “El
legislador justifica esta medida por la revolucién actual en materia de comunicaciones”
(pag. 152). Esta situacion, va a permitir que el solicitante conozca a través de terceras
personas, si existen poseedores en concepto de duefios, en referencia al predio que desea

prescribir.
2.2.2.5 Efectos de la usucapion
Para Gonzales Linares, (2007), son los siguientes efectos:

» Otorga seguridad juridica a los derechos patrimoniales, y en especial a la
propiedad, que es la columna vertebral del derecho privado patrimonial.
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» Consolida la posesion (hecho) transformandola en propiedad (derecho).

» Remedia la carencia de pruebas en tracto sucesivo descendiente del derecho
de propiedad.

» Sanciona la desidia, negligencia, y el desinterés del propietario, quien puede
tener el derecho, pero no el ejercicio del derecho.

El efecto principal de la usucapién es que el poseedor adquiere la propiedad. En
doctrina se discute si la usucapién surte efectos de manera automatica con el solo
transcurso del plazo posesorio establecido en la ley, o si se requiere la declaracion
constitutiva pronunciada por autoridad judicial o por otro oficial publico autorizado por ley.
El ordenamiento juridico peruano no contiene norma expresa que despeje dicha
interrogante, pero algunos autores se han pronunciado en el sentido de considerar que la
usucapion no surte efectos de pleno derecho, debiendo ser ésta invocada por el interesado.
No obstante, ello, la doctrina se muestra partidaria en gran mayoria por la tesis contraria,
esto es, por considerar que los efectos de la usucapion se producen en forma automatica,
con el simple transcurso del tiempo, unido a una posesion habil que reuna todos los
requisitos. De los articulos 950 y 951 del Cddigo Civil existe cierta base para resolver la
cuestion a favor de la ultima postura, ya que se establece que la propiedad se adquiere con
la posesion cualificada y por el término legal, sin necesidad de exigencia o investidura

formal por parte de autoridad o funcionario publico. (Gonzéles Barron G, 2006)

Se sostiene que el efecto adquisitivo de la usucapion se produce de manera
automatica, con el solo transcurrir del tiempo de la posesion y concurriendo con los demas
requisitos no es necesario nada mas para que la usucapion se estime consumada.
Funcionando como modo de adquisicion. A veces es imperceptible en la realidad el
transito de la usucapion en curso a la usucapion consumada. El poseedor sigue
comportandose igual, cualquiera sea el tiempo en que le contemplamos, antes o después
del efecto adquisitivo. No obstante, el automatismo no quiere decir que la usucapion se
imponga necesariamente al favorecido, ya que cabe la renuncia, esto no quiere decir que la

usucapidn actue por cuenta propia. Diez Picazo citado en (Gonzales Barron G. 2013).
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Gonzales Barron G., (2013) ,menciona que la Casacién N° 2792-2002-Lima, en el
punto quinto, sefiala que la usucapién opera de pleno derecho, y la ley no obliga que para
adquirir este derecho tenga previamente que obtenerse sentencia favorable que asi lo
declare dentro de un proceso sobre prescripcion adquisitiva de dominio, dado que el
articulo novecientos cincuentidos del Codigo sustantivo, es claro al establecer que quien
adquiere un bien por prescripcion puede entablar juicio para que se le declare propietario;
aunque, claro esta, el pleno efecto erga omnes sélo derivara de la usucapion reconocida por
sentencia judicial e inscrita en los Registros Publicos conforme a la parte final del citado

articulo novecientos cincuentidos del mismo Cédigo.

2.2.2.6 Cuestiones civiles de la prescripcion adquisitiva que deben considerarse en la

declaracion notarial

Gonzéles Barron G.,(2006) menciona que si bien la Ley N° 27157, y sus normas
reglamentarias y complementarias regulan especificamente el ambito de aplicacién, el
tramite y los requisitos del procedimiento de prescripcion adquisitiva en sede notarial, ello
no lo limita para que pueda aplicar las reglas, principios y doctrina del Derecho Civil
referida a los modos de adquisicion de la propiedad, en especial a la usucapion o
prescripcion adquisitiva de dominio en donde se cometeria un grave error de postularse
que la prescripcion adquisitiva en sede notarial no tiene vinculacion con la usucapion civil,
pues en realidad se trata de la misma institucion y, por ende, el notario al momento de
realizar la declaracion respectiva debera regirse por las normas sustantivas del Derecho

civil, pues la Ley N° 27157 es basicamente de corte procedimental.

2.2.2.7 Lineamientos para la declaracion de propiedad por prescripcién adquisitiva

de dominio de predios rusticos

El 10 de noviembre del 2015 se publico en el diario Oficial EI Peruano la Resolucion
Ministerial N° 0556-2015-MINAGRI con el objeto de garantizar una adecuada titulacion
de predios ruasticos de propiedad del Estado y de declaracion de propiedad por prescripcion

adquisitiva de dominio.

RESOLUCION MINISTERIAL N° 0556-2015-MINAGRI (Parte Pertinente)
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Articulo 3

Articulo 3.1 Casos de excepcidn de los procedimientos de formalizacion y titulacion
(Ministerio de Agricultura y Riego, 2015)

Se exceptla de los procedimientos de formalizacion y titulacién de predios rdsticos
de propiedad del Estado y de declaracion de propiedad por prescripcion adquisitiva de
dominio, a los inmuebles siguientes: Los predios o terrenos que formen parte del territorio
de comunidades campesinas y/0 nativas reconocidas; los predios destinados al uso o
dominio publico o, estén siendo utilizados en la prestacion de servicios publicos; los
predios rasticos ubicados dentro del ambito de areas naturales protegidas; los predios
rusticos que formen parte de sitios arqueologicos y aquellos declarados como parte
integrante del Patrimonio Cultural de la Nacién; los predios cuya capacidad de uso mayor
sea forestal, o de proteccion, y/o formen parte de bosques de produccion permanente; y las
tierras eriazas destinadas a la ejecucion de proyectos hidroenergéticos o proyectos de
irrigacion o, que formen parte de tierras con aptitud agricola del Estado reservadas a
procesos de promocion a la inversion privada; las tierras eriazas reservadas para desarrollar
proyectos de interés nacional y las reservadas para fines de defensa nacional o para la
administracion y uso de una entidad estatal; las tierras eriazas habilitadas e incorporadas a
la actividad agropecuaria al 31 de diciembre de 2004 cuyo proceso de titulacion se regula
por lo dispuesto en el articulo 5 del Decreto Legislativo N° 1089 y articulo 24y siguientes
de su Reglamento aprobado por Decreto Supremo N° 032-2008-VIVIENDA.

3.2. Autoridad competente: Son de cargo del Ente de Formalizacion Regional,
ejecutar los actos y procedimientos necesarios para la formalizacion y titulacion de la
propiedad y declaracion de propiedad mediante prescripcion adquisitiva de dominio, que
comprende las acciones de saneamiento, levantamiento catastral, emision de instrumentos
de formalizacidn, ingreso y seguimiento de inscripcion de titulos en el Registro de Predios

u otros actos vinculados al proceso de formalizacién rural.

3.4. De la inscripcion de la titularidad de predios estatales a favor del Ente de

Formalizacion Regional: De conformidad a lo dispuesto por la Primera Disposicion
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Complementaria Transitoria del Decreto Legislativo N° 1089, concordante con el articulo 7
de su Reglamento, el Ente de Formalizacion Regional asumird por razones operativas y
con fines de formalizacion y titulacién rural, la titularidad de los predios rusticos inscritos
a favor de cualquier entidad estatal, regional o municipal. En virtud de la facultad
contemplada por el articulo 22 del Reglamento de Formalizacion de la Propiedad a cargo
de COFOPRI aprobado por Decreto Supremo N° 013-99-MTC, y articulo 5 del
Reglamento del Titulo I de la Ley N° 28687, aprobado por Decreto Supremo N° 006-2006-
VIVIENDA, referido a la Formalizacién de la Propiedad Informal de Terrenos Ocupados
por Posesiones Informales, Centros Urbanos Informales y Urbanizaciones Populares, el
Ente de Formalizacion Regional podréa solicitar la primera inscripcién de dominio de
aquellos sectores de la unidad territorial que no cuenten con antecedentes registrales. Las
solicitudes de inmatriculacion que se presenten en mérito de las mencionadas normas se
efectuaran siempre que existan posesionarios en los predios cuyos derechos sean pasibles

de formalizacion rural.
Articulo 4.- Disposiciones especificas

4.1.1. Requisitos para la formalizacion y titulacion de predios rusticos de propiedad

del estado

Para ser beneficiario de la formalizacion y titulacion de un predio rustico de
propiedad del Estado, el poseedor debera acreditar el cumplimiento de los presupuestos y
requisitos establecidos en los articulos 11 y 12 del Reglamento. El poseedor, sea persona
natural o juridica, debera acreditar entre otros requisitos que establecen los articulos
mencionados, haber iniciado la posesion del predio antes del 15 de diciembre de 2008, y de
forma concurrente, acreditar la posesion continua, pacifica, publica y como propietario por

mas de un (01) afio, computado a la fecha de empadronamiento.

4.1.5. Solicitudes de titulacion a iniciativa de parte: La formalizacién y titulacion
promovida a iniciativa de parte, que de modo excepcional permite el Reglamento, se

realiza previo pago de los derechos de tramitacion que establezca el TUPA del Gobierno
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Regional, debiendo asumir el interesado el costo de las publicaciones y notificaciones que

se requieran en la tramitacion del procedimiento.

4.1.8. Calificacion: Se procedera de conformidad con lo dispuesto en los articulos 20
y 41, ultimo pérrafo, del Reglamento. La calificacion estd a cargo de un abogado
calificador, quien evaluara la Ficha Catastral Rural y los documentos adjuntos a la misma,
recabados en campo. El abogado calificador es responsable, entre otros, de: i) identificar
con vista a los documentos de identidad, a la persona que se reclama poseedor del predio
de propiedad estatal; ii) calificar la Ficha Catastral Rural y los documentos adjuntos a la
misma, para la titulacion individual del predio rural; iii) evaluar los documentos,
verificando su adecuacion a las normas legales vigentes; iv) determinar la procedencia
legal de la titulacion del predio o, en su defecto, la situacion de contingencia u otro estado
situacional, -ingresando el resultado de la calificacion en el Sistema de Informacion
implementado para el seguimiento de los actos de formalizacion; y, v) expedir el informe
que contenga los resultados de la calificacion efectuada a la documentacion. La

calificacion concluye con la elaboracion del Padron de Poseedores

4.1.10. Titulacion: El Ente de Formalizacién Regional procedera a la titulacién de
aquellos poseedores cuya calificacion no haya sido materia de oposicion. De haberse
formulado oposicion, la titulacién de los poseedores involucrados estara sujeta a las
resultas del procedimiento de oposicion, expidiéndose el instrumento de formalizacion a su
favor, sélo si la resolucién de primera instancia que declara Improcedente o Infundada
dicha oposicion haya quedado consentida o firme; o, en caso de haberse interpuesto
apelacion contra la citada resolucion, esta es confirmada por el 6rgano de segunda
instancia. Para la aplicacion de lo dispuesto en el numeral 2) del articulo 22 del
Reglamento, referido a la existencia de titulos de propiedad no inscritos, se tendra en

cuenta lo siguiente:

a) Se expedira el Titulo de Saneamiento a favor del titular del derecho de
propiedad, siempre que el predio no se encuentre en posesion de un tercero pasible de ser
formalizado mediante el procedimiento administrativo de declaracion de propiedad por

prescripcion adquisitiva de dominio.
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b) Se expedird el Titulo de Saneamiento a favor del actual titular del derecho
de propiedad, en caso acredite la existencia de titulos de dominio que, a su vez, acrediten el

tracto sucesivo de transferencias.

4.1.11. Inscripcion del derecho de propiedad: Expedidos los Instrumentos de
Formalizacion, el Ente de Formalizacién Regional respectivo, solicitara, mediante oficio, a
la Oficina Registral respectiva, la inscripcion del derecho de propiedad a favor de los

beneficiarios de la titulacion.

4.2. Del procedimiento administrativo de declaracion de propiedad por prescripcion

adquisitiva de dominio, en predios rusticos

4.2.1 Requisitos para la declaracion de propiedad por prescripcion adquisitiva de
dominio: El poseedor debera acreditar el cumplimiento de los presupuestos y requisitos
establecidos en los articulos 39 y 40 del Reglamento. El poseedor, sea persona natural o
juridica, debera acreditar, entre otros requisitos que establecen los articulos mencionados,
haber iniciado la posesion del predio antes del 15 de diciembre de 2008, fecha de entrada
en vigencia del Reglamento, y, en forma concurrente, acreditar la posesion directa,
continua, pacifica, publica y como propietario, por un plazo no menor a cinco (05) afios, a
la fecha de empadronamiento. No afecta el requisito de la posesion pacifica, la
interposicion de denuncias penales, demandas judiciales o denuncias administrativas contra
el poseedor, en las cuales: No se discuta el derecho de propiedad o posesion, respecto del
predio involucrado; o, cuando las demandas judiciales o denuncias penales o
administrativas que cuestionen el derecho de propiedad o posesion, hubieran sido
interpuestas con posterioridad al cumplimiento del plazo prescriptorio de cinco (05) afios;
0, cuando las demandas judiciales o denuncias penales o administrativas que cuestionen el
derecho de propiedad o posesion, hubieran concluido sin pronunciamiento sobre el fondo,
tales como declaraciéon de improcedencia, abandono o desistimiento. En el caso de
denuncias penales, demandas judiciales o denuncias administrativas en las cuales se
discuta el derecho de propiedad o posesion del predio involucrado, de concluir

favorablemente al demandante o denunciante, se entendera interrumpido el plazo
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prescriptorio a partir de la fecha de interposicion de las mismas, segln el caso, y se
procederd segun lo establecido en la respectiva sentencia judicial consentida o firme.

4.2.2. Medios probatorios de la posesion: Los medios probatorios de la posesion
considerados en el articulo 41 del Reglamento, serén validos tanto para el procedimiento
de formalizacion vy titulacion de predios rasticos de propiedad del Estado, regulado en el
Capitulo I del Titulo 1l del Reglamento, como para el procedimiento administrativo de
declaracion de propiedad por prescripcion adquisitiva de dominio, regulado en el Capitulo
| del Titulo Il del mismo Reglamento. Para dicho efecto, a fin de acreditar la posesion
continua, pacifica, publica y como propietario de un predio rustico, el poseedor debera
presentar como minimo dos (02) medios probatorios, pudiendo presentar mas. Cada

poseedor debera presentar, como minimo:

» Un medio probatorio obligatorio: Alguna de las declaraciones juradas
sefaladas en los literales a), b) y c) del articulo 41; vy,

» Un medio probatorio complementario: Cualesquiera de los documentos
sefialados en los numerales que van del 1) al 15) del articulo 41, que sera
recabado en copia simple, con vista del documento original que en el acto de
empadronamiento deberd exhibir el poseedor para su verificacion; sin
perjuicio que posteriormente la autoridad administrativa compruebe la

veracidad de la documentacion presentada.

4.2.9. Calificacién: Esta etapa concluye con la expedicion del informe de
calificacion y del listado de poseedores aptos para adquirir la propiedad por prescripcion
adquisitiva de dominio, el cual debera contener, ademas de los datos de identificacion
personal del (los) poseedor(es) de los predios, los datos de inscripcion y ubicacion del

predio, asi como la informacion de sus antecedentes registrales, si los hubiera.

4.2.10. Anotacion preventiva: De conformidad con el articulo 50 del Reglamento, el

Ente de Formalizaciébn Regional solicitara, mediante oficio, a la Oficina Registral

respectiva, la anotacion preventiva de la existencia del procedimiento de declaracion de
propiedad por prescripcion adquisitiva de dominio.
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4.2.11. Notificacion al propietario y terceros: El Ente de Formalizacion Regional
procedera a notificar la existencia del procedimiento de declaracion de propiedad por
prescripcion adquisitiva de dominio, a las siguientes personas: A los propietarios del
predio materia de prescripcion, a los terceros interesados determinables; es decir, de
quienes el Ente de Formalizacion Regional haya tomado conocimiento, a los titulares de
cargas y gravamenes que pesan sobre el predio, de ser el caso.

Las modalidades de notificacién previstas en la norma que deben cumplirse son:

> Notificacién personal, que se efectuara en el domicilio sefialado en el
Documento Nacional de ldentidad respectivo. Tratandose de personas
juridicas, en el domicilio consignado ante la Superintendencia Nacional de
Aduanas y de Administracion Tributaria - SUNAT.

> Notificacion mediante Cartel, la cual debera efectuarse simultaneamente en
tres (03) lugares, que son: El predio materia de prescripcion; la Sede del Ente
de Formalizacion Regional correspondiente, y la sede de la Municipalidad
Distrital o, alternativamente, en la sede de otros locales publicos, que pueden
ser la Agencia Agraria, Junta de Usuarios, Comisiones o Comités de Usuarios,
Juzgado de Paz, Gobernacion, o Municipalidad Distrital del lugar en donde se

encuentre ubicado el predio.

4.2.14. Expedicion del Certificado de Declaracion de Propiedad: Expedida la
constancia de no -interposicion de recurso administrativo, el Ente de Formalizacion
Regional, a través del abogado a cargo de la tramitacion del procedimiento, debera precisar,
con vista al informe diagnostico, la Resolucidn expedida y demas actuados administrativos,
los actos necesarios que requieran ser inscritos para el saneamiento registral de cada predio
prescrito, para ser incorporados al respectivo Certificado de Declaracion de Propiedad,

observando lo dispuesto en los incisos 1), 2), 3) y 4) del articulo 54 del Reglamento.

4.2.15. Documentos que dan mérito a la inscripcion del derecho de propiedad:
Oficio del Ente de Formalizacion Regional, solicitando la inscripcion; certificado de
Declaracion de Propiedad; archivo digital de los poligonos de los predios involucrados; y,
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de ser el caso, planos para la inscripcién de la independizacion, acumulacion o
rectificacion, segun corresponda. De acuerdo al mandato contenido en el articulo 55 del
Reglamento, el Registrador, por el solo mérito de los citados documentos, inscribird la
propiedad del predio involucrado a favor de beneficiario y, procedera al levantamiento de

las cargas y gravamenes y acciones de saneamiento correspondientes.
2.2.3 Notario

Segun el articulo 2° de nuestra Ley del Notariado, el notario es un profesional del
derecho, dotado de la potestad de dar fe; y ejerce su funcién en forma personal, autonoma,
exclusiva e imparcial (art. 3 Ley del Notariado), las que vienen a ser caracteristicas
fundamentales de su actuacion y que informan la sistematica de la ley misma, por lo que
tales principios habran de tenerse como criterios interpretativos. (Gonzales Barron G.,
2012).

Menciona que la funcién es autdbnoma y no cabe revision o apelacion de su-decision
ante un organo superior, por tal motivo, la funcién notarial da la potestad al notario para
decidir si presta su servicio o no, ante el requerimiento de un usuario. En donde es
exclusiva por cuanto en el ambito de normalidad de los derechos, es el notario quien tiene
la potestad de fe publica y, en tal sentido, da fe de los actos y contratos que ante él se
celebran, asi como, lleva a cabo los asuntos no contenciosos permitidos por la ley.
Menciona que debe ser imparcial, ya sea desde la postura objetiva o subjetiva; por la
primera, el notario debe abstenerse de dar fe respecto de un acto, hecho o circunstancia en
la que participe algun pariente o €l tenga algin interés personal o econémico, segun las
causales de impedimento previstas por la propia ley, hablamos de la “parcialidad objetiva”,
pues el solo hecho de que se produzca el impedimento, hace que el notario no pueda
participar, aun cuando su actuacion pueda ser, en el caso concreto, ajustada plenamente a
la legalidad. Por la imparcialidad subjetiva, el notario debe abstenerse de dar fe, fuera de
los casos de impedimento, cuando en un caso concreto mantenga interés, de una u otra
manera, con el resultado del acto o negocio juridico, por ejemplo, cuando una diligencia

notarial, favorece a un consumidor en forma directa, pero también favorece por via
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indirecta al notario, en tanto es consumidor de ese mismo producto; y luego aprovecha la

decision oficial que se adopte en virtud de su propia constatacion.
2.2.3.1 Funcion Notarial

Gonzales Barron G.,(2012) menciona que para lograr que los negocios juridicos
estén ajustados a derecho y que haya certeza respecto de lo convenido en ellos, el Derecho
ha acudido a las siguientes herramientas:

> la intervencion de un tercero imparcial, que vele por la consecucién de estos

objetos;

> la utilizacion del escrito para perpetuar la fiel representacion de lo dispuesto o
concertado. Este tercero imparcial es el 6rgano a quien la ley, le ha
encomendado la funcidn notarial, y que se encuentra sujeto a vigilancia e

inspeccion por parte del Estado.

El notario es un profesional de derecho, dotado de la potestad de dar fe y ejerce su

funcion en forma personal, autdnoma, exclusiva e imparcial (Gonzales G., 2012).

La Ley N° 27157, Ley de Regularizacion de Edificaciones, del Procedimiento para la
Declaratoria de Fabrica y del Régimen de Unidades Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva

y de Propiedad Comun, (Ministerio de Vivienda, Construccion y saneamiento) sefiala:
Capitulo 11. EIl Notario
Articulo 5.- Funcion notarial: El notario cumple las siguientes funciones:

» Comprueba, bajo responsabilidad, la validez legal de los titulos o documentos
de fecha cierta que sustentan los derechos, actos o contratos objeto de

inscripcion.

» Tramita los asuntos no contenciosos de saneamiento de titulacion previstos en

este Reglamento, sujetandose al procedimiento respectivo.
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Certifica que se ha cumplido con las publicaciones correspondientes a fin de
garantizar la adecuada publicidad del tramite.

Notifica a los colindantes, al titular registral o a terceros que pudiesen tener
derecho o pretension, respecto de la propiedad del terreno o de la edificacion,
para que puedan ejercer su derecho de oposicion si fuera el caso.

Certifica la identidad del propietario o de su representante, legalizando la

firma de éste en el FOR y otros documentos anexos.

Certifica la identidad del o los verificadores, constata la vigencia de su
registro y legaliza su firma en el FOR, los planos y el Informe Técnico de
Verificacion.

Tramita ante el Registro correspondiente, la inscripcion de los derechos, actos

0 contratos objeto de regularizacion.

Devuelve al interesado, una vez concluido el tramite, una copia completa del

FOR y documentos anexos, con las constancias de inscripcion respectivas.

Comunica a la municipalidad correspondiente la regularizacion tramitada,
remitiendo copia del FOR y documentos anexos para los efectos tributarios y

de catastro urbano consiguientes.

2.2.3.2 Sede Notarial

Gonzéles Barrén G., (2012) menciona que los Colegios de Notarios se distribuyen

por los llamados distritos notariales, que en gran medida coinciden con los distritos

judiciales. En los distritos notariales puede existir una o varias provincias politicas. El

notario, sin embargo, ejerce su funcion por razén de provincia, y no por razén del distrito

notarial, salvo que este coincida exactamente con una sola provincia. Asimismo que el

notario goza de fe publica dentro del territorio de la provincia a la que pertenece, pero su

oficina debe localizarse en el distrito politico materia de su nombramiento, por ejemplo: se

designa a un notario para el distrito de San lIsidro, provincia de Lima, ello significa que
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este notario cuenta con potestad de actuacion en toda la provincia de Lima (competencia
provincial), esto es, podra realizar actas de presencia en Jesus Maria, entregar cartas
notariales en Puente Piedra o apersonarse a extender un testamento en Pucusana. Sin
embargo, su oficina de localizacién solamente se ubicara dentro de los limites estrictos del
distrito politico de San Isidro (localizacién distrital). Que, cuando un notario cambiase su
localizacion de su oficina a otro distrito politico, entonces incurrird en una causal de cese
por abandono del cargo (en el distrito que le corresponde); la razon de esta disposicion es
facilitar el acceso al publico de la prestacion del servicio notarial, de tal suerte que
cualquier notario de la provincia tenga competencia de actuacion ese &mbito, sin embargo
la localizacién estricta de la oficina dentro de un distrito politico, asegura que los usuarios
cuenten con-el servicio notarial, de no existir esta prohibicion, seria posible que el servicio
notarial se concentrase en las zonas de mayor volumen contractual, con lo que quedaria sin

servicios otras zonas. (Gonzales Barron G, 2012).
2.2.3.3 Deberes del Notario

Gonzales Barrén G., (2012) menciona que entre los deberes profesionales del notario,

podemos contar las siguientes:

a) Prestacion Obligatoria del servicio: El notario, por la funcién que cumple,
no cuenta con libertad de contratacion, ya que al igual que cualquier servicio publico, se
debe garantizar la obligatoriedad de su prestacion (...). El notario debe realizar el servicio a
cuantas personas lo requieran, con las unicas excepciones que sefiala el Codigo de Etica
del Notario Peruano (Decreto. Supremo. 015-85-JUS), el cual autoriza la negativa cuando
se trate de actos ilicitos 0 inmorales, cuando se le cause agravio personal o profesional,
cuando haya discrepancia respecto de la calificacién juridica del acto, o cuando no se
sufraguen lo honorarios y gastos. La ley del notariado (art. 19-d) indica que es un derecho

del notario, negar su funcién en los casos antes descritos.

b) Continuidad del servicio: Si tenemos en cuenta que la funcion notarial es
un servicio publico en favor de la comunidad, entonces debe asegurarse la continuidad y

regularidad del mismo, esto es, que la prestacion se desarrolle ininterrumpidamente por un
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minimo de horas y dias a la semana que posibiliten el debido y cdmodo acceso de los
usuarios. El art. 16-a de la Ley de Notariado, establece que el notario se encuentra obligado
a abrir su oficina en el distrito de su localizacion, manteniendo la atencion al publico en no
menos de siete horas diarias de lunes a viernes. Nada obsta para que la atencion del

servicio sea mayor al pardmetro minimo indicado por la ley.

C) Guardar secreto profesional: La doctrina distingue entre los “hechos
secretos por naturaleza”, o conocidos en ¢l ejercicio de la profesion, y los “hechos de
confidencia”. En el primer grupo se encuentra los mismos-actos notariados, los hechos
conexos con ellos, previos o posteriores a la prestacion del ministerio. El segundo grupo
abarca la confidencia realizada por el usuario al notario, ya sea que se realice en forma
verbal o con la entrega de documentos para la mejor preparacion del instrumento o el

mejor conocimiento de los hechos que se pretenden asegurar mediante la fe publica.

El'art. 4 del Codigo de Etica del Notariado Peruano (Decreto Supremo N° 015-85-
jus) dice lo siguiente: El secreto profesional constituye un deber y un derecho del Notario.
Es deber en relacion con las personas que solicitan sus servicios profesionales, que
subsisten, aunque no se haya prestado el servicio o haya concluido tal prestacion. Respecto
a las autoridades es derecho que invocara ante la orden o peticion de hacer declaraciones

de cualquier naturaleza que afecten el secreto.
2.2.3.4 Superintendencia Nacional de los Registros Publicos (SUNARP)

La Superintendencia Nacional de Registros Publicos (SUNARP) fue creada mediante
Ley 26366, siendo un organismo autbnomo y descentralizado del Sector Justicia y ente
rector del Sistema Nacional de Registros Publicos. El articulo 2 de la Ley N° Ley 26366,
(Congreso Constituyente Democratico). El Sistema Nacional de los Registros Publicos
vincula en lo juridico registral a los Registros de todos los Sectores Publicos y esta

conformado por los siguientes Registros:

a) Registro de Personas Naturales, que unifica los siguientes registros: el
Registro de Mandatos y Poderes, el Registro de Testamentos, el Registro de
Sucesiones Intestadas, el Registro Personal y el Registro de Comerciantes;
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b)

d)

e)

Registro de Personas Juridicas, que unifica los siguientes registros: el
Registro de Personas Juridicas, el Registro Mercantil, el Registro de
Sociedades Mineras, el Registro de Sociedades del Registro Publico de
Hidrocarburos, el Registro de Sociedades Pesqueras, el Registro de
Sociedades Mercantiles, el Registro de Personas Juridicas creadas por Ley y
el Registro de Empresas Individuales de Responsabilidad Limitada;

Registro de Propiedad Inmueble, que comprende los siguientes registros:
Registro de Predios; Registro de Buques; Registro de Embarcaciones
Pesqueras; Registro de Aeronaves; Registro de Naves; Registro de Derechos
Mineros; Registro de Concesiones para la explotacion de los Servicios
Publicos.

El Registro de Bienes Muebles, que unifica los siguientes registros: el
Registro de Bienes Muebles, el Registro de Propiedad Vehicular, el Registro
Fiscal de Ventas a Plazos, el Registro de Prenda Industrial, el Registro de
Prenda Agricola, el Registro de Prenda Pesquera, el Registro de Prenda

Minera, el Registro de Prenda de Transportes;

Los demas Registros de caracter juridico creado o por crearse.

2.2.3.5 Garantias del Sistema de los Registros Publicos

El articulo 3 de la Ley N° Ley 26366, (Congreso Constituyente Democratico) indica

las garantias del Sistema Nacional de los Registros Publicos:

a)

b)

La autonomia de sus funcionariosen el ejercicio de sus funciones registrales;

La intangibilidad del contenido de los asientos registrales, salvo titulo

modificatorio posterior o sentencia judicial firme;

La seguridad juridica de los derechos de quienes se amparan en la fe del

Registro; y,
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d) La indemnizacion por los errores registrales, sin perjuicio de las demas

responsabilidades que correspondan conforme a ley.
2.2.3.6 Seguridad Juridica Registral

La institucion de Registro se sustenta estructuralmente en la nocion de seguridad
juridica, convirtiéndose en una de sus principales herramientas para el adecuado
ordenamiento de la convivencia del mundo moderno, de tal forma que los agentes sociales
pueden servirse del Registro, como instrumento que materializa la posicién juridicamente
tutelada de sus decisiones econémicas dentro de un contexto social sumamente complejo; a
dicha posicion juridica tutelada se le atribuye un valor intangible que emana precisamente
de la idea de seguridad juridica. Es por ello que, la institucion del Registro es reconocida
como un instrumento especifico de la seguridad juridica, en tanto esta orientado a atender
de manera objetiva las necesidades de certeza y previsibilidad en el trafico patrimonial,
caracteristicas éstas que son propias de una economia de mercado. (Garazatua Nufiovero,
2011)

2.3 Definicion de términos basicos

e Contencioso: En general, litigioso, contradictorio. El juicio seguido ante
juez competente sobre derechos o cosas que disputan entre si varias partes

contrarias. (Cabanellas de Torre, 2006)

e Escritura Publica: La escritura pablica es el instrumento publico notarial
protocolar por excelencia. Es el instrumento original que el notario, autor de
este, conserva en su protocolo luego de ser redactado y autorizado de

acuerdo con las normas legales vigentes. (Tambini Aguila, 2014)

e Norma: Regla de conducta. Precepto. Ley. Criterio o patrén. Regla de
conducta cuyo fin es el cumplimiento de un precepto legal. (Cabanellas de
Torre, 2006)

e Notaria: Oficina donde despacha el notario.
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Pacifico: Sosegado.

Posesion: Estrictamente, el poder de hecho y de derecho sobre una cosa
material, constituido por un elemento intencional o animus (la creencia y el
proposito de tener la cosa como propia) y un elemento fisico o corpus (la
tenencia o disposicion efectiva de un bien material). (Cabanellas de Torre,
2006)

Posicion Directa: Aquella ejercida por el poseedor 0 por su representante o
terceros que reconozcan que poseen en nombre de €l, debiendo acreditarse
fehacientemente dicha circunstancia con los medios probatorios idoneos.
(Decreto Supremo N° 032-2008-Vivienda).

Prescripcion Adquisitiva: Modo de adquirir el dominio y demas derechos
reales poseyendo una cosa mueble o inmueble durante un lapso y otras
condiciones fijadas por la ley. Es decir, la conversion de la posesion

continuada en propiedad. (Cabanellas de Torre, 2006).

Propiedad: En general, cuanto nos pertenece o es propio. Derecho
constituido sobre cosa temporal, del cual nace la facultad de disponer
libremente de ella, percibir sus frutos y reivindicarla. (Cabanellas de Torre,
2006).

Publico: Como adjetivo, lo conocido, notorio o patente. Lo sabido por todos
0 muchos. Vulgar, comin. De todos o para todos. De general uso o
aprovechamiento. De autoridad o funcionario, como contrapuesto a lo
privado. Oficial. (Cabanellas de Torre, 2006).

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

administrativas o judiciales. (Cabanellas de Torre, 2006).
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e Saneamiento: Fianza o aseguramiento de reparar un posible dafio.

Reparacion del mal padecido. (Cabanellas de Torre, 2006).

e Titular: Quien tiene un titulo por el cual es denominado. Quien goza
legitimamente de un derecho declarado o reconocido a su favor. El que
figura como duefio o principal en una cosa o caso. Aquel que ejerce un
cargo u oficio por derecho propio o nombramiento definitivo; a diferencia

de sustitutos, reemplazantes o interinos. (Cabanellas de Torre, 2006).

e Validez: Cualidad de un acto o contrato juridico para surtir los efectos
legales propios, segun su naturaleza y la voluntad constitutiva. Legalidad de
los negocios juridicos. Produccion de efectos. Firmeza. Subsistencia. indole

de lo legal en la forma y eficaz en el fondo. (Cabanellas de Torre, 2006).
2.4 ~Hipotesis de investigacion
2.4.1 Hipdtesis general

La validez, celeridad y seguridad en el dominio de los predios rusticos se constituyen
en efectos a generarse con la asignacion de competencia en materia de Prescripcion

Adquisitiva de Dominio a los notarios.
2.4.2 Hipotesis especificas

« La funcion notarial permite la validez de la prescripcion adquisitiva de
dominio de predio rustico.

« La funcion notarial permite la celeridad de la prescripcion adquisitiva de
dominio de predio rustico.

« La funcidn notarial permite la seguridad de la prescripcion adquisitiva de

dominio de predio rustico.
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2.5

Operacionalizacion de las variables

VARIABLE DEFINICION DEFINICION OPERACIONAL DIMENSIONES INDICADORES
CONCEPTUAL
La propiedad inmueble se | Es la informacion de la adquisicién
Variable 1: | adquiere por prescripcion | de la propiedad del predio ristico, Posesion
mediante  la"  posesion | basado en la posesion continua, Continua

Prescripcion
adquisitiva de

continua, pacifica y publica
como propietario durante

publica y pacifica del posesionario,
el cual es obtenido a través de una

Articulo 950 del Codigo

Posesion Publica

dominio de diez aios. SEMS | : Civil.
. . iez afios. Se adquiere alos | encuesta.
redio rustico i o
P cinco afios cuando median Posesion Pacifica
justo titulo y buena fe.
Es ejercida por el notario, | Es la respuesta de los notarios ante
' se orienta a la elaboracion | preguntas de validez, celeridad y Validez
Variable 2: | ge instrumentos puablicos | seguridad de la prescripcion eridad
3 | -4 . Celerida
Funcion protocolares N e aquL.J|S|t|va de d'omlnlo de predio Ley N° 27157
Notarial instrumentos publicos | rustico que pudiera darse en las Sequridad
extraprotocolares notarias. Articulo 5 J

(comprobacién de hechos)
y la tramitacion de algunos
asuntos no contenciosos.
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CAPITULO III

METODOLOGIA

3.1  Disefio metodoldgico

El disefio de la investigacion es no experimental — transversal, porque no se va a
construir ninguna situacion, sino que se han recogido datos de situaciones ya existentes en

una sola medicion.

El tipo de investigacion es explicativo porque va a establecer las causas de los

sucesos que se estudian (Hernandez Sampieri, Fernandez Collado, & Baptista Lucio, 2010).

3.2 Poblacién de estudio:

Se trabajé con la poblacion total de notarios que prestan servicios en las notarias de

la provincia de Barranca, departamento de Lima.

Tabla 1. Notarias de la provincia de Barranca

Notarias Localizacion

Notaria Héctor Gonzalez Rosales Distrito de Barranca
Notaria Jorge Nieves Chen Distrito de Barranca

Notaria Antonio Restuccia Atoche  Distrito de Paramonga

Fuente: Propia de la investigacion
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Y los posesionarios que llegaron a solicitar informacién a la Notaria Héctor
Gonzélez Rosales, empadronandolos porque todos los posesionarios pertenecen a la

Asociacion Santa Elena Sur, de la provincia de Barranca, departamento de Lima.

Se conversd con el presidente de la asociacion, para que se pueda convocar a
asamblea general extraordinaria. Siendo que, convocada la asamblea general extraordinaria,
se contd con la participacion de 59 posesionarios, se les explico mi investigacion materia
de tesis, asimismo se pudo conversar y conocer la historia de adquisicion, realidad de la
situacion legal de los predios de cada uno y las dudas que tenian para poder logar ser
propietarios e inscribir su predio ante la SUNARP. (Ver la fotografia en el anexo 4)

3.3 Técnicas de recoleccion de datos

Para la recoleccion de los datos se empled la técnica de la encuesta que fue validado
por juicios de expertos, cuyos instrumentos fueron cuestionarios de preguntas cerradas

contestadas por los notarios y posesionarios de predios rusticos.
3.4  Técnicas para el procesamiento de la informacion

Para el analisis estadistico de los datos se utiliz6 el programa SPSS version 24
(Statistical Package for the Social Sciences) en la generacion de estadisticos descriptivos; y

Excel para la generacion de los gréaficos.
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CAPITULO IV

RESULTADOS

4.1 Analisis de resultados

En la tabla 2 se observa el namero de afios que tienen los posesionarios de los predios

rdsticos encuestados.

Tabla 2. Afios en condicion de posesionarios de predios rasticos

Afos como posesionarios Frecuencia Porcentaje

Hasta 5 afios 3 5%
De 6 - 10 afos 9 15%
De 11 - 15 afios 27 46%
Mas de 15 afios 20 34%
Total 59 100%

Fuente: Propia de la investigacion
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Figura 1. Afios en condicion de posesionarios de predios rasticos
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Fuente: Propia de la investigacion

Se observa que el mayor porcentaje (46%) de posesionarios se mantienen en esa

condicion dentro del rango de 11 a 15 afios; seguidos de un 34% de personas que viven

como posesionarios desde hace mas de 15 afios. Lo que indica la permanencia en el tiempo

de esa condicion

A la pregunta como se volvio posesionario, las respuestas se muestran en la tabla 3:

Tabla 3. Afios en condicion de posesionarios de predios rusticos

Cdmo se volvio posesionario

Frecuencia Porcentaje

Herencia

Invasion
Acuerdo de transferencia
Contrato de transferencia
Total

0
49
0
10
59

0%
83%
0%
17%
100%

Fuente: Propia de la investigacion
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Figura 2. Forma como se volvié posesionario
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Fuente: Propia de la investigacion

Lo que nos muestra que un gran porcentaje (83%) de personas se volvieron

posesionarios por invasion de terrenos. Ante la pregunta de por qué, manifestaron que los

que invaden, son hijos y familiares de los vecinos de las inmediaciones que, ante la

necesidad de un lugar donde vivir, toman posesion del terreno, que en todo caso lo pueden

comprar, pero a un precio justo y accesible.

Sobre el motivo por el cual no habian inscrito sus predios a través de la via judicial

se obtuvieron las siguientes respuestas:

Tabla 4. Motivo por el que no ha inscrito su predio a través de la via judicial

Motivo

Frecuencia Porcentaje

No le genera seguridad
Demasiado tiempo
Otro motivo

Total

9
50
0
59

15%

85%
0%

100%

Fuente: Propia de la investigacién
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Figura 3. Motivo por el que no ha inscrito su predio en la via judicial
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Fuente: Propia de la investigacion

El 85% de posesionarios manifestaron que no habian inscrito sus predios rusticos

porque demora demasiado tiempo y ellos como viven en los anexos de la localidad no

disponen de ese tiempo para tramitarlo; y un 15% manifesté que era porque no le generaba

seguridad. Fueron los dos Unicos motivos que sefialaron.

En relacién a las preguntas de la encuesta a los notarios de la provincia de Barranca,

tenemos:

Tabla 5. ;Cree que es necesario otorgar competencias a los notarios para que
puedan realizar prescripcion adquisitiva de dominio de predios rusticos?

Respuesta

Frecuencia Porcentaje

Si
No
Total

3
0
3

100%

100%

Fuente: Propia de la investigacion
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Figura 4. ;Cree que es necesario otorgar competencias a los notarios para que
puedan realizar prescripcion adquisitiva de dominio de predios rusticos?
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Fuente: Propia de la investigacion

De acuerdo a estos resultados todos los notarios de la provincia de Barranca
manifiestan que si se deberia otorgar mayores competencias a los notarios para que puedan
realizar prescripciones adquisitivas de dominio de predios rasticos, asi como lo tienen para

la prescripcién de dominio de predios urbanos.

Ante la afirmacion conjunta se desgloso la pregunta sobe el motivo de por qué

deberia otorgarseles mayores competencias, manifestando lo siguiente:

Tabla 6. Motivos, por el que se deberia otorgar mayores competencias a los

notarios
Motivo para realizarlo Frecuencia Porcentaje
El Estado no cuenta con logistica adecuada para
. " 1 33%
atender las innumerables solicitudes
Es una via més accesible y rapida para inscribir
) 1 33%
las propiedades.
Pueden descongestionar el poder judicial al 1 34%
tener a cargo varios asuntos no contenciosos.
3 100%

Total
Fuente: Propia de la investigacion
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Figura 5. ¢Por qué los notarios deberian realizar prescripcion adquisitiva de
dominio de predios rusticos?
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Fuente: Propia de la investigacion

Las tres respuestas responden al motivo del por qué los notarios deberian realizar la
prescripcion adquisitiva de dominio de predios rasticos. Manifestando que el Estado no
cuenta con la logistica para atender las innumerables solicitudes, que es una via mas
accesible y rapida para inscribir las propiedades y que pueden descongestionar el Poder

Judicial al tener a cargo varios asuntos no contenciosos.

Otorgar esta facultad a los notarios permitiria resolver en parte el problema de la

informalidad de los predios rusticos.

4.2  Contrastacion de hipoétesis

4.2.1 Hipotesis general

La validez, celeridad y seguridad en el dominio de los predios rusticos se constituyen
en efectos a generarse con la asignacion de competencia en materia de Prescripcion

Adgquisitiva de Dominio a los notarios.
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4.2.2 Hipotesis especificos

Hipdtesis 1: La funcion notarial permite la validez de la prescripcion adquisitiva de

predio rustico.

Tabla 7. La funcién notaria permite la validez de la prescripcion adquisitiva de

dominio de predio rdstico

Respuesta

Frecuencia Porcentaje

Si
No
Total

100%

100%

Fuente: Propia de la investigacion

Figura 6. La funcion notarial permite la validez de la prescripcién adquisitiva de

dominio de predio rastico
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Fuente: Propia de la investigacién

El 100% de los notarios de la provincia de Barranca manifestaron que la funcién

notarial si permitiria la validez de la prescripcion adquisitiva de dominio de predio rdstico.
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Tabla 8. Motivo de la validez de la prescripcion adquisitiva de dominio de predio

rastico

Motivo de la validez Frecuencia Porcentaje

Si, porque el Notario esta autorizado
para dar fe de los contratos y actos 1
que suceden ante él

Si, solo debe ser regulada por una

norma
Total

33%

67%
100%

Fuente: Propia de la investigacion

Figura 7. Motivo de la validez de la prescripcién adquisitiva de dominio de predio

rastico.
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Fuente: Propia de la investigacién

Ante la pregunta de cual seria el motivo, el 67% sefialé que s6lo debe ser regulada

por una norma y el 33 % sefialé que el notario esta autorizado para dar fe de los contratos y

actos que suceden ante él.
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De acuerdo a estos resultados se acepta la Hipotesis 1.

Hipdtesis 2: La funcion notarial permite la celeridad de la prescripcion adquisitiva

de dominio de predio rustico.

Tabla 9 La funcidn notarial permite la celeridad de la prescripcién adquisitiva de
dominio de predio rdstico

Respuesta Frecuencia Porcentaje
Si 3 100%
No 0
Total 3 100%

Fuente: Propia de la investigacion

Figura 8 ¢ La funcion notarial permite la celeridad de la prescripcion adquisitiva
de dominio de predio rustico?
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Fuente: Propia de la investigacion

El 100% de los notarios de la provincia de Barranca manifestaron que la funcién
notarial si permitiria la celeridad de la prescripcién adquisitiva de dominio de predio

rastico.
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Tabla 10. Motivo de la celeridad de la prescripcion adquisitiva de dominio de

predio rastico

Motivo de la celeridad

Frecuencia Porcentaje

Si, porque en el Poder Judicial existe una

mayor carga laboral.

Si, porque el procedimiento en la notaria es de

menor tiempo

Total

Fuente: Propia de la investigacion

Figura 9 Motivo de la celeridad de la prescripcion adquisitiva de dominio de

predio rustico.
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Ante la pregunta de cudl seria el motivo, el 67% sefialdo que en el Poder Judicial

existe una mayor carga laboral y el 33 % sefialé que el procedimiento en la notaria es de

menor tiempo.
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Tabla 11. Tiempo que demora el procedimiento de la prescripcion adquisitiva

de dominio de predio rustico.

Tiempo del procedimiento Frecuencia Porcentaje

De 3 meses a menos 0 0%
De 4 a 6 meses 3 100%
Mayor a 6 meses 0 0%
Total 3 100%

Fuente: Propia de la investigacion

Figura 10. Tiempo que demora el procedimiento de la prescripcidn adquisitiva

de dominio de predio rustico.
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Fuente: Propia de la investigacion

El 100% de los notarios indic6 que el tiempo que demoraria el procedimiento de la

prescripcion adquisitiva de dominio de predio rustico, es de 4 meses a 6 meses.

De acuerdo a estos resultados se acepta la Hipotesis 2.
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Hipdtesis 3: La funcién notarial permite la seguridad de la prescripcidén adquisitiva

de dominio de predio rustico.

Tabla 12. ¢ La funcidn notarial permite la seguridad de la prescripcion adquisitiva
de dominio de predio rustico?

Respuesta Frecuencia Porcentaje
Si 2 67%
No 1 33%
Total 3 100%

Fuente: Propia de la investigacion

Figura 11. ¢ La funcion notarial permite la seguridad de la prescripcion
adquisitiva de dominio de predio rustico?
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Fuente: Propia de la investigacion

El 67% sefialo que la funcion notarial si permitiria la seguridad de la prescripcién
adquisitiva de dominio de predio rastico y un 33% indico que la funcién notarial no

permitiria la seguridad de la prescripcion adquisitiva de dominio de predio rustico.
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Tabla 13. ;La funcion notarial permite la seguridad de la prescripcion adquisitiva
de dominio de predio rustico?

Motivo de la seguridad de la prescripcion Frecuencia Porcentaje

Si, siempre que se verifique la posesion del 0

; X L 2 67%
inmueble objeto de prescripcion.

Si, porque se constata mediante los distintos 1 33%
requisitos que presenta el solicitante.

Si, porque ha permitido la seguridad de la 0 0%

prescripcion adquisitiva de predios urbanos
Total 3 100%

Fuente: Propia de la investigacion

Figura 12. Motivo de la seguridad de la prescripcion adquisitiva de dominio de
predio rustico

70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

33%

P

Si, siempre que se Si, porque se Si, porque ha
verifique la constata mediante permitido la
posesion del los distintos seguridad de la
inmueble objeto de requisitos que prescripcion
prescripcion. presenta el adquisitiva de
solicitante. predios urbanos

Fuente: Propia de la investigacion

Ante la pregunta de cudl seria el motivo, el 67% sefialé que siempre que se verifique
la posesion del inmueble objeto de prescripcién, un 33 % indicé porque se constata

mediante los distintos requisitos que presenta el solicitante.

De acuerdo a los resultados se acepta la Hipotesis 3. Por lo que podemos aceptar la

hipotesis general.
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CAPITULO V

DISCUSION

51 Discusion de resultados

El incremento de la informalidad, estd originando que mas personas se encuentren
asentandose en zonas rusticas, encontrandose en la investigacién un 46% de personas que
son posesionarios de 11 a 15 afios de un predio rustico, seguido de un 34 % de personas
encuestadas que son posesionarios desde hace mas de 15 afios, pudiendo analizar que la
informalidad no ha variado en los altimos afios. Siendo que, la gran mayoria de los
pobladores encuestados, es decir un 83 % de personas obtuvo la condicidn de posesionario
por la invasion realizada. Actualmente la via judicial es la instancia que se recurre mas a
menudo para poder obtener la titularidad de un predio rustico, mediante el tramite de
prescripcion adquisitiva de dominio de predio rustico; pero un 85% de los pobladores
encuestados considera que tramitar la prescripcion adquisitiva en la via judicial, implica

demasiado tiempo, conllevando al declinamiento de este tramite ante la via judicial.

Asimismo, los notarios de la Provincia de Barranca, concuerdan en un 100% que
seria necesario que se pueda ampliar las competencias a los notarios para realizar
prescripciones adquisitivas de dominio referidos a predios rdsticos, se considera que seria
una opcion factible para contrarrestar la informalidad que esta latente. Sefialando como
motivos para otorgar mayores competencias a los notarios, que el Estado no cuenta con
logistica adecuada para atender las innumerables solicitudes, que es una via mas accesible
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y rapida para inscribir las propiedades y que pueden descongestionar el poder judicial al
tener a cargo varios asuntos no contenciosos, teniendo todos los motivos sefialados el

mismo porcentual.

En lo que respecta, a que, si la funcion notarial permitiria la validez de la
prescripcion adquisitiva de dominio de predio rustico, el 100 % de notarios manifiesto su
acuerdo, encontrandose que un 67 % considera que para su aplicacién s6lo sea necesario su
regulacién mediante una norma y un 33% indic6 que el notario esta autorizado para dar fe
de los contratos y actos que suceden ante él, porque es una de las funciones a su ejercicio
profesional.

En referencia a la celeridad del procedimiento de la prescripcion adquisitiva de
dominio de predio rustico, los notarios de la Provincia de Barranca concuerdan que
existiria mayor celeridad. Un 67% de los notarios indica que la menor celeridad producida
en el Poder Judicial es consecuencia de la carga laboral y un 33% menciona que el
procedimiento del tramite en la notaria seria de menor tiempo. Esto puede ser, debido a que
los procesos no son dilatados por huelgas, reprogramaciones de audiencias, cambio de juez,
entre otros. En ese sentido, lo notarios encuestados sefialan que el tiempo que demora el
procedimiento de la prescripcion adquisitiva de dominio de predio rustico seria de 04 a 06

meses aproximadamente.

Un 67 % de notarios sefialo que la funcidén notarial permitiria la seguridad de la
prescripcion adquisitiva de dominio de predio ruastico y un 33 % indico que la funcion
notarial no permitiria la seguridad de la prescripcion adquisitiva de dominio de predio
rustico. El porcentaje mayor, se encuentra vinculado a la misma funcion que re