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RESUMEN 

 

Esta investigación se dedica a examinar los métodos originales para 

obtener la propiedad de bienes muebles e inmuebles mediante la ocupación 

pública, pacífica y continua, acompañada de una explotación económica 

durante un período específico otorgado por la ley al ocupante. La validez de 

este proceso se logra a través de un procedimiento judicial que confiere la 

autoridad de cosa juzgada, indicando que la decisión es inmutable y no 

susceptible de apelación o impugnación. Para satisfacer los requisitos 

esenciales de la adquisición de propiedad por usucapión, es necesario cumplir 

con las formas y formalidades establecidas por la legislación, detalladas en 

los artículos 896°, 900, 905°, 912°, 920° y 921° del Código Civil. La 

prescripción adquisitiva de dominio es un proceso contencioso que se tramita 

en la vía judicial, específicamente en el proceso abreviado, según lo 

establecido en el Código Civil del 24 de julio de 1984 (Decreto Legislativo 

N°295). Para comprender plenamente las variables y requisitos de este 

proceso, se debe recurrir a la jurisprudencia, la doctrina, el Código Civil, el 

Código Procesal Civil vigente y la Constitución Política del Estado. Además, 

se recomienda evitar el trámite en sede notarial, ya que este proceso puede 

ser impugnado por cualquier persona, con o sin razón, en cualquier etapa del 

proceso. Este trabajo de investigación profundiza en las formas originarias de 

adquirir la propiedad por usucapión, estableciendo los requisitos esenciales y 

el procedimiento adecuado para su validez, y advirtiendo sobre los riesgos del 

trámite en sede notarial.  

 

Palabras clave: procedimiento notarial, prescripción adquisitiva de 

dominio, seguridad jurídica, sentencia judicial, declaración notarial. 
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ABSTRACT 

 

This research study is dedicated to examining the original methods of 

obtaining ownership of real and personal property through public, peaceful and 

continuous occupation, accompanied by economic exploitation for a specific 

period granted by law to the occupant. The validity of this process is achieved 

through a judicial procedure that confers res judicata authority, indicating that 

the decision is immutable and unacceptable for appeal or challenge. To satisfy 

the essential requirements of the acquisition of goods by usucapion, it is 

necessary to comply with the forms and formalities established by legislation, 

detailed in articles 896°, 900, 905°, 912°, 920° and 921° of the Civil Code. The 

acquisition of ownership is a contentious process that is processed through 

judicial channels, specifically in the abbreviated process, as established in the 

Civil Code of July 24, 1984 (Legislative Decree No. 295). To fully understand 

the variables and requirements of this process, one must resort to 

jurisprudence, doctrine, the Civil Code, the current Code of Civil Procedure 

and the Political Constitution of the State. Furthermore, it is recommended to 

avoid the procedure before a notary, since this process can be challenged by 

anyone, with or without reason, at any stage of the process. This research 

work delves into the original ways of acquiring property by usucapion, 

establishing the essential requirements and the appropriate procedure for its 

validity, and warning about the risks of the procedure in a notary office.  

 

Keywords: notarial procedure, acquisitive prescription of ownership, 

legal certainty, court ruling, notarial declaration, 
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INTRODUCCIÓN 

 

La investigación que se ha desarrollado está de acuerdo a la realidad 

palpitante de la actualidad, situación que aparece en las instituciones jurídicas 

en el Perú, que pueden ser convenientes o inconvenientes de acuerdo con la 

objetividad que formulan los intervinientes en un proceso. El presente trabajo 

de investigación se titula “Implicaciones del Procedimiento Notarial para la 

Adquisición de Dominio mediante Prescripción en la Seguridad Jurídica en el 

Perú”. Tras la sanción de la Ley N° 27157, la Ley N° 27333 y la Ley N° 26662, 

Ley Notarial para procesos voluntarios, no se ajusta al artículo 138 de la 

Constitución Política del Estado de 1993 y las leyes pertinentes al este caso, 

como el Código Civil de 1984 y el Código Procesal Civil de 1993. El objetivo 

primordial de estas leyes es establecer una correspondencia real entre las 

variables (Constitución Política de Perú, 1993).  

En el transcurso de esta investigación se ha encontramos que en los 

más lejanos principios del derecho privado romana, fue un cuerpo legal que 

contenía normas más apropiadas para regular la convivencia del pueblo 

romano, la misma que contenía las normas más convenientes en lo civil que 

se conoce hasta hoy, es la antigua legislación de la ley de la doce tablas (lex 

duo decim leyes), o llamada la ley igualada romana adecuadas para 

reglamentar el entendimiento donde empieza generar los efectos jurídicos del 

pueblo romano, desde ese tiempo se adquiere la certidumbre y el 

conocimiento de la esencia jurídica del estado. Consecuentemente no sería 

posible dudar que esa ley es obra de Moisés, líder y conductor indiscutible del 

pueblo judío que se encuentra establecido en el antiguo testamento 

(Domingo,2010). 

Durante el imperio romano, se desarrolló una figura legal conocida como 

"praescriptio longissimi temporis". Esta figura tenía particularidades y 

características únicas que fueron destacadas tanto en el CORPUS IURIS 

CIVILES como en la obra de los pretores. La praescriptio longissimi temporis 

era una forma de adquirir derechos o extinguir obligaciones mediante el 

transcurso del tiempo, siempre y cuando se hubieran cumplido ciertos 

requisitos establecidos por la ley. Esta figura legal fue muy importante en la 
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época romana y tuvo un gran impacto en la evolución del derecho. A través 

del CORPUS IURIS CIVILES y la obra de los pretores, se han conservado 

importantes registros y antecedentes que permiten comprender su 

importancia en la historia del derecho romano y su influencia en el derecho 

actual (Hinostroza, 2005). 

El año 565, antes de la era cristiana surge la prescripción, con la ley de 

Constantinopla, siendo el emperador romano Justiniano quien regula las 

formas de usucapir al posesionario con una intencionalidad y voluntad firme 

que es animus domini. 

En la actualidad es el mecanismo legal debidamente estructurado para 

permitir al posesionario con larga data, quien adquiere la propiedad y el 

juzgador reconoce ese derecho que ya está dado con el cumplimiento de su 

posesión con un comportamiento firme y permanente por el tiempo señalado 

por la ley de la materia, con absoluta libertad y autodeterminación del 

poseedor usucapiente, sin que ello sea trasmitido por el titular registral en la 

forma derivativo, se sienta en tres razones que son imprescindibles: 

Explotación económica del bien en provecho del posesionario, Mantener las 

relaciones sociales acercando manifiestamente entre el hecho y el derecho, 

por último poniendo el punto final a los extensos e interminables controversias 

de larga discusión (Llontop, 2021). 

Por eso la propiedad es amparada constitucionalmente, por el código 

civil, código procesal civil, y las demás nomas destinadas a esa función, por 

eso, la posesión es la prueba sustancial y trascendental con una conducta de 

propietario o verosimilitud presencial de tal para obtener el título de propiedad 

del posesionario con animus domini (Pérez, 2010). 

Por otro lado, la obtención de la propiedad de manera derivada se 

materializa mediante la entrega efectiva del bien por parte del vendedor al 

comprador. Este acto constituye una tradición que incluye el precio acordado 

entre ambas partes contratantes. En este contexto, el adquirente asume la 

posesión del bien con el consentimiento del transferente (León, 2019). 

En consonancia con el Código Civil de 1984 y la Constitución Política del 

Estado de 1993, se establece que aquella persona que haya mantenido 

posesión de una propiedad, observando las formalidades dispuestas por la 

legislación de forma pública, pacífica y continua, demostrando un 
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comportamiento equiparable al de un propietario, por periodos de cinco y diez 

años respectivamente, puede solicitar el reconocimiento de su título de 

propiedad del bien al órgano jurisdiccional correspondiente con los medios 

probatorios disponibles en cada caso específico ante el juez competente 

(Guardia, 2018). 

En 1999, junto con la Ley núm. En 27.157 anuncios se concedió a los 

notarios el derecho de hacer cumplir la prescripción mediante el ejercicio de 

sus funciones notariales. La legislación invade la competencia del poder 

judicial al autorizar a los funcionarios públicos a ocuparse de casos fuera del 

proceso judicial y a aplicar las disposiciones del Código de Procedimiento Civil 

y del Código Civil. Cabe señalar que ninguna ley puede ser superior a las 

disposiciones de la Constitución, por muy específicas que sean (Vega, 2019). 

Debe observarse lo dispuesto en el artículo 952 del Código Civil, 

enfatizando que en el proceso notarial no hay juicio ni sentencia. En 

consecuencia, los notarios deben abstenerse de utilizar el citado artículo ya 

que se refiere explícitamente a un procedimiento judicial y a una decisión 

judicial, funciones reservadas exclusivamente a los tribunales competentes. 

Además, las conclusiones del XX Congreso de la Unión Internacional del 

Notariado, celebrado en Cartagena en 1992, destacan acuerdos 

internacionales que refuerzan el compromiso de abstenerse de asumir 

responsabilidades en asuntos contenciosos. Los notarios peruanos también 

han reconocido su dedicación a abstenerse de tramitar procedimientos 

relacionados con la usurpación cuando tales casos son inherentemente 

contenciosos (Abreu, 1997). 

El trámite en sede notarial podría ser opuesta o impugnada en cualquier 

estado de proceso, si eso fuera cierto, el notario no podría continuar con el 

caso, paralizando el trámite, luego devolviendo al interesado, o remetiendo al 

poder judicial y comunicando al colegio de notarios lo acontecido del caso, por 

ello cualquier interesado podría apersonarse al procedimiento notarial: con o 

sin razón fundada, con título o sin título, con o sin abogado defensor, con o 

sin un buen planteamiento, solo tiene que oponerse al procedimiento de la 

prescripción adquisitiva motivo de la controversia (Cánovas, 1955). 

En esta situación, el investigador se propone examinar para determinar 

la constitucionalidad o inconstitucionalidad de la prescripción adquisitiva a 
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través del procedimiento notarial, y evaluar si esto impacta o no en la 

seguridad jurídica en Perú. La investigación implica un análisis detallado sobre 

la intervención notarial en uno de los métodos originales de adquirir propiedad 

mediante la usucapión. Además, se busca entender las razones por las cuales 

este procedimiento podría ser anulado o considerado contradictorio si se 

somete a la jurisdicción del poder judicial. 

No es posible imaginar que exista una sociedad en que no tenga este 

instituto legal que permita hacer propietario a los posesionarios de larga data 

en forma originario. La razón fundamental de la propiedad es la posesión, y 

se fundamenta en razones principales e imprescindibles (Ferrer,2015). 

Existen prescripciones respaldadas por un justo título, transformando así 

el proceso de generación de títulos supletorios de dominio. Este enfoque 

agiliza la inscripción inicial de dominio en un periodo reducido, conforme a lo 

establecido en el Código Civil del artículo 951. 
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CAPITULO I 

PROBLEMA DE INVESTIGACIÓN  

 

1.1. DESCRIPCIÓN DEL PROBLEMA DE INVESTIGACIÓN 

 

El artículo 51 de la Constitución Política del Perú de 1993 señala que la 

Constitución es superior a toda norma legal; las leyes son superiores a las 

normas de nivel inferior, etc. Esto resalta la importancia de la publicidad para 

garantizar la eficacia de las regulaciones en todos los países. El artículo 138 

establece que el poder judicial surge del pueblo y es ejercido por el poder 

judicial a través de organismos de todos los niveles de conformidad con las 

disposiciones de la Constitución y las leyes. Finalmente, los apartados 1, 2 y 

3 del artículo 139 establecen los principios y derechos básicos de las 

funciones jurisdiccionales, que pueden resumirse en tres puntos 

(Constitución Política del Perú, 1993). 

Por consiguiente, la primera responsabilidad del poder judicial es la 

unificación y exclusividad de las funciones judiciales, resaltando la 

inexistencia de una jurisdicción autónoma, salvo en casos militares y 

arbitrales. Sin esta unidad, no se puede garantizar un proceso judicial fiable 

y digno de confianza. En cuanto a la segunda responsabilidad de los 

tribunales, consiste en asegurar la independencia de las funciones 

jurisdiccionales, subrayando que ninguna entidad tiene la facultad de revisar 

casos ante el tribunal ni de interferir en su desempeño. Además, se prohíbe 

la anulación, modificación o suspensión de decisiones de cosa juzgada, así 

como la demora en la ejecución de procesos pendientes. Estas disposiciones 

no afectan el derecho de indulto o la investigación del Congreso, aunque su 

ejercicio no debe interferir con el proceso judicial y carece de efectos legales. 

La última función de la jurisdicción es salvaguardar el debido proceso y las 

garantías jurisdiccionales, prohibiendo la sustracción de un individuo de una 

jurisdicción preestablecida por ley, o su sometimiento a procedimientos o 

tribunales especiales creados con este propósito, independientemente de su 

denominación. 
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De hecho, una de las disputas exclusivas del ámbito del derecho se 

refiere a la adquisición de bienes en el tiempo, especialmente con 

prescripción. Según el Código Civil adoptado en 1984, concretamente los 

artículos 950 a 953, los bienes se adquieren inicialmente mediante el uso o la 

transferencia de la propiedad, es decir, la propiedad por un período de tiempo 

determinado. Cabe señalar que el plazo de prescripción no entra en vigor si 

no se cumplen los requisitos de las normas legales pertinentes. 

Asimismo, los artículos 21 y 38 de la Ley N° 27333 y la Ley 

Complementaria N° 26662 de 30 de julio de 2000 abordan temas 

controvertidos en materia de legalización de poderes notariales de 

edificaciones. Ley núm. 27157, que entró en vigor en 1999, el artículo 21 

contiene disposiciones especiales y el artículo 5 especifica la función del 

notario público. Esta disposición final establece que el notario podrá conocer 

de cuestiones no controvertidas, incluida la prescripción. adquisición de 

propiedad o usufructo. 

Si bien la constitución política del país no otorga facultades judiciales a 

los notarios, como se mencionó anteriormente, los notarios han adoptado esta 

ley en particular a través de la Ley de Normalización de la Construcción, el 

Sistema de Unidades Exclusivas de Propiedad, Fábrica y Procedimientos de 

Declaración de Copropiedad, que permite una serie de casos no 

confidenciales como divorcio, ejecución hipotecaria y ejecución hipotecaria. 

Esto incentiva al notario a actuar en la Ley núm. 27157, en la Ley núm. 26662 

y Ley núm. 27333, este último se refiere a la certificación notarial indiscutible 

de los casos, con excepción del Decreto Supremo núm. 008-2008-MTC. 

La pregunta realizada estuvo relacionada con “Implicaciones del Proceso 

de Notarización para la Obtención de Títulos de Protección Jurídica en el 

Perú”. Esto se debe a que el proceso de notarización mencionado 

anteriormente puede afectar la seguridad jurídica ya que puede ser 

impugnado una vez iniciado o finalizado. Esto se debe a la falta de garantías 

constitucionales, ya que una decisión notarial no tiene fuerza jurídica, al no 

ser resultado de una decisión judicial firme. Tampoco afecta funciones 

judiciales como la coerción y la ejecución, que son características exclusivas 

de las decisiones judiciales que deben ser sujetas a un juicio justo y 

garantizadas constitucionalmente en el marco de la seguridad jurídica. 
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1.2. FORMULACIÓN DEL PROBLEMA DE INVESTIGACIÓN  

 

1.2.1. PROBLEMA GENERAL 

¿Qué implicancias tiene el procedimiento notarial de 

prescripción adquisitiva de dominio en la seguridad jurídica en el Perú? 

 

1.2.2. PROBLEMAS ESPECÍFICOS 

¿Cuáles son las consecuencias jurídicas por las que el 

procedimiento notarial de prescripción adquisitiva de dominio no tiene 

legitimidad en la seguridad jurídica en el Perú? 

¿Se puede sostener que la competencia notarial para resolver 

peticiones de prescripción adquisitiva de dominio es inconstitucional en 

el Perú? 

1.3. OBJETIVOS  

1.3.1. OBJETIVO GENERAL  

 

Analizar las implicancias que tiene el procedimiento notarial de 

prescripción adquisitiva de dominio en la seguridad jurídica en el Perú. 

 

1.3.2. OBJETIVOS ESPECÍFICOS 

Objetivo específico 1. Identificar si las consecuencias jurídicas por 

las que el procedimiento notarial de prescripción adquisitiva de dominio 

no tiene legitimidad en la seguridad jurídica en el Perú. 

Objetivo específico 2. Analizar si la competencia notarial para 

resolver peticiones de prescripción adquisitiva de dominio es 

inconstitucional en el Perú. 
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1.4. JUSTIFICACIÓN DE LA INVESTIGACIÓN 

Todos los esfuerzos de investigación son fundamentales por la 

trascendencia de cada actividad de investigación, y el presente trabajo de 

investigación va a ser una fuente de consulta e información necesaria para la 

juventud estudiosa de nuestro país, especialmente para los estudiantes de la 

Universidad de Huánuco, tanto para los operadores del derecho, por ser un 

tema de importancia con relación a esta forma de adquirir la propiedad con 

las garantías del debido proceso en la jurisdicción correspondiente. 

La investigación que se realiza tiene relevancia teórica por las razones 

anteriormente indicadas, pero, además tiene importancia practica puesto que 

permitirá analizar la competencia notarial en prescripciones adquisitivas de 

dominio en relación a su constitucionalidad y en relación a la seguridad 

jurídica, lo que conllevará a observar en casos que se analizarán los 

cuestionamientos que surgen y que finalmente, terminan llevando la 

controversia de los intereses contrapuestos en la vía judicial.  

De ahí que la relevancia de este estudio se sustente en el ámbito de la 

seguridad jurídica, debido a que la prescripción es un procedimiento legal para 

obtener la propiedad de un bien inmueble con posesión continua y pacífica 

por un período claramente definido por la ley. Sin embargo, si este proceso se 

lleva a cabo en un procedimiento notarial que no cuenta con las garantías 

constitucionales adecuadas, puede socavar la protección jurídica relacionada 

con los derechos de propiedad. La falta de fuerza legal y la falta de 

características legales pueden crear incertidumbre y crear problemas legales, 

socavando así la estabilidad y credibilidad del sistema legal. 

Por otro lado, el objeto de este estudio es ampliar la comprensión de las 

funciones jurisdiccionales del poder judicial, centrándose en la autoridad de la 

imparcialidad judicial y la fuerza jurídica. Las decisiones notariadas en los 

procedimientos de prescripción no tienen el carácter de sentencias judiciales 

y carecen del carácter esencial de ejecución. Este potencial desequilibrio en 

el desempeño de funciones jurisdiccionales puede afectar la integridad del 

poder judicial. 
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1.5. LIMITACIONES DE LA INVESTIGACIÓN  

Sin duda es de gran importancia la propuesta de investigación sobre las 

declaraciones de dominio de bienes muebles e inmuebles y en particular “el 

impacto del procedimiento notarial para la adquisición de derechos de 

propiedad en la seguridad jurídica en el Perú”. Sin embargo, tiene ciertas 

limitaciones, principalmente en términos de recursos materiales disponibles 

para recopilar información sobre un tema determinado. 

Otra limitación dentro de la investigación hace referencia los cabios de 

legislación, la legislación en Perú está sujeta a cambios y modificaciones en 

el tiempo, lo que podría afectar la validez y aplicabilidad de la investigación en 

un momento posterior a su realización. Es importante tener en cuenta que las 

leyes pueden ser modificadas y actualizadas, lo cual podría influir en la 

conclusión de la inconstitucionalidad del procedimiento notarial en el futuro.  

Además, la restricción a nivel internacional está relacionada con la 

prescripción adquisitiva de dominio y su procedimiento notarial, ya que estos 

pueden diferir de acuerdo con la legislación y jurisprudencia de cada país o 

jurisdicción. Existe la posibilidad de que no haya una jurisprudencia 

consolidada respecto a la inconstitucionalidad del procedimiento notarial en 

este contexto. 

 

1.6. VIABILIDAD DE LA INVESTIGACIÓN 

A pesar de existir algunas limitaciones en el proceso de la investigación, 

especialmente por la información especializada, esta investigación tiene 

viabilidad puesto que cuenta con las experiencia y conocimiento para llevarla 

adelante, pero, además, se cuentan considerando los recursos disponibles, el 

acceso a la información ya que existen investigaciones relacionadas con el 

tema de investigación a nivel internacional, y algunos artículos en el ámbito 

nacional, lo que nos ayudará a dar sustento a nuestra investigación y por 

último se contó con expertos en el tema, así como el tiempo y la disponibilidad 

para llevar a cabo el estudio de manera adecuada. 
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CAPITULO II 

MARCO TEÓRICO 

 

2.1. ANTECEDENTES DE LA INVESTIGACIÓN 

 

2.1.1. ANTECEDENTES INTERNACIONALES 

Después de haber realizado y hecho las averiguaciones, 

indagaciones e investigaciones respecto a los antecedentes de las 

investigaciones antes realizadas podemos indicar lo siguiente: 

Peralta (2022) analizó los procedimientos a seguir para presentar 

la usucapión ante un notario ecuatoriano. Para ello realizó una encuesta 

a 20 personas, entre jueces, abogados y peritos, utilizando métodos 

analítico-sintético e inductivo-deductivo. Resultando que la única forma 

en que se puede hacer cumplir este proceso en Ecuador es a través de 

los tribunales, pero el proceso no se hace cumplir y solo termina en la 

audiencia porque luego las partes tienen que hacer sus respectivos 

registros que siento que están registrados. en la propiedad y está 

certificado. Concluyó que, si este procedimiento fuera remitido a un 

notario público, estaría sujeto a una baja carga procesal para la vía 

judicial, otorgándole al notario la facultad de transferir títulos y con ello 

defender los derechos de propiedad de las personas.  

A pesar de que esta práctica ha adquirido relevancia, también ha 

generado una carga para el sistema judicial, dificultando la protección 

efectiva del derecho a la propiedad de los individuos. Por consiguiente, 

la transferencia de la competencia de estos casos a los registros 

notariales se plantea como una solución para aliviar la carga del sistema 

judicial y asegurar la efectiva protección del derecho a la propiedad de 

las personas. Es esencial examinar el proceso requerido para concretar 

esta solución y garantizar su implementación de manera efectiva. 

(Hoops, 2020) llevó a cabo una investigación para comprender 

hasta qué punto las diferentes jurisdicciones protegen las tierras públicas 

de la expropiación a través de la ocupación a largo plazo. Para ello, 
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comparó los diferentes mecanismos utilizados. La conclusión fue que los 

enfoques adoptados por diferentes jurisdicciones varían mucho entre sí 

y dan como resultado diversos grados de costos adicionales de 

transacción y litigio. Dado un sistema de información territorial 

suficientemente fiable, la solución más eficaz parece ser permitir la 

adquisición con posesión a largo plazo solo si es necesario adaptar el 

estatus legal al contenido del registro, por ejemplo, en la ley alemana. 

Finalmente, soluciones como una interpretación estricta de los reclamos 

de posesión pueden crear incertidumbre y costos de transacción y litigio 

significativos. 

En conclusión, la protección de la tierra de propiedad pública contra 

las adquisiciones a través de la posesión a largo plazo es un tema 

complejo que varía entre jurisdicciones y puede generar costos 

adicionales de transacción y litigio. Para reducir estos costos, se requiere 

un sistema de información territorial confiable y una solución clara que 

permita adquisiciones por posesión de larga duración solo cuando sea 

necesario para adaptar la situación jurídica a lo registrado. La exención 

de todas las tierras públicas de las adquisiciones a través de la posesión 

a largo plazo puede proporcionar protección y claridad, pero se requiere 

una cuidadosa consideración de las implicaciones legales y sociales. En 

cualquier caso, las soluciones judiciales, como una interpretación 

estricta del requisito de posesión, probablemente generen incertidumbre 

y costos sustanciales de transacción y litigio. 

López (2017) llevó a cabo una investigación destinada a examinar 

la institución de la prescripción para la adquisición extraordinaria de 

dominio como un derecho real fundamental en el marco jurídico de 

Ecuador. En este estudio, se empleó un enfoque cualitativo que involucró 

entrevistas a un abogado, un educador, un usuario, un litigante y una 

persona que adquirió la propiedad de un inmueble mediante la prueba 

de adquisición de dominio. Los resultados revelaron que, en casos de 

limitación, es necesario demostrar a través de una demanda que el 

poseedor debe presentar ante un juez civil, ya que en ninguna 

circunstancia puede declararse de oficio. Concluyó que se deben buscar 
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mecanismos de cooperación con la comunidad para hacer frente a los 

desafíos jurídicos, sociales y económicos derivados de la regulación de 

la adquisición de títulos a fin de lograr la fraternidad y la solidaridad en 

las comunidades a las que pertenecemos. 

En conclusión, el estudio realizado por el autor en 2017 resalta la 

relevancia de examinar la prescripción adquisitiva extraordinaria de 

dominio como un derecho fundamental de la propiedad en el marco legal 

de Ecuador. Los hallazgos subrayan la importancia de que, en 

situaciones donde existan limitaciones a la prescripción adquisitiva 

extraordinaria de dominio, sea imperativo que el poseedor inicie una 

demanda ante un juez civil en lugar de que la limitación sea declarada 

automáticamente. Además, se enfatiza la importancia de buscar 

mecanismos de cooperación con la comunidad para abordar los desafíos 

legales, sociales y económicos asociados a la regulación de la 

adquisición de títulos, con el fin de fomentar la fraternidad y solidaridad 

en las comunidades. Estos resultados subrayan la importancia de 

establecer normativas claras y equitativas en el ámbito de la prescripción 

adquisitiva extraordinaria de dominio en Ecuador. El propósito es 

asegurar los derechos de propiedad y fomentar un sistema legal que sea 

justo y equitativo. 

Segovia (2017) llevó a cabo un estudio descriptivo que incluyó la 

aplicación de encuestas a abogados autónomos, además de realizar 

entrevistas de la Sala Civil Especializada con jueces en el Estado de 

Riobamba. En su investigación encontró que, en otras leyes, a diferencia 

de la ley ecuatoriana, existe un concepto claro de propiedad equitativa, 

lo que conduce a su ambigüedad y significado en las disposiciones del 

campo de las adquisiciones conjuntas, incluido su Código Civil, en el cual 

las disposiciones relacionadas a la usucapión están dispersas. La 

conclusión obtenida es que en el sistema legal ecuatoriano no hay un 

cuerpo suficiente de jurisprudencia o doctrina que aborde la solicitud de 

prescripción en el contexto de las adquisiciones ordinarias. 

En conclusión, la investigación descriptiva realizada por Segovia en 

2017 encontró que la ley ecuatoriana presenta una falta de claridad en 
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cuanto al concepto de propiedad equitativa, lo que genera ambigüedad 

en las disposiciones del campo de las adquisiciones conjuntas, 

incluyendo la usucapión. La falta de jurisprudencia o doctrina 

ecuatoriana en el tema de las adquisiciones ordinarias implica que no 

hay suficiente atención en el ordenamiento jurídico ecuatoriano para 

atender la pretensión de prescripción. Esto destaca la necesidad de 

desarrollar una mayor claridad y consenso en las disposiciones legales 

relacionadas con la prescripción de adquisiciones ordinarias en Ecuador. 

 

2.1.2. ANTECEDENTES NACIONALES 

Fajardo (2021) examinó el proceso de prescripción adquisitiva de 

dominio de un bien inmueble ante la Notaría Pública. Se evidenció que 

dicho procedimiento no se ajustó a las normas legales mínimas, 

indicando una posible colaboración entre los demandados con la 

intención de conferir derechos de propiedad a individuos que no eran 

legítimos propietarios. En última instancia, el tribunal podría hacer uso 

de la teoría de la carga dinámica de la prueba, la cual establece que el 

actor no siempre se encuentra en la mejor posición para demostrar los 

hechos; no obstante, es fundamental informar a las partes al respecto 

para garantizar que el proceso se encuentre dentro de los límites de las 

garantías procesales. 

El autor también aborda algunos de los desafíos y críticas que 

enfrenta este procedimiento, como la posible vulneración de derechos 

de terceros y la necesidad de una interpretación adecuada de la 

normativa aplicable. En este sentido, el autor destaca la importancia de 

contar con notarios capacitados y comprometidos con la ética y la 

transparencia en la aplicación del procedimiento. 

En conclusión, la investigación de Fajardo sobre un caso de 

prescripción adquisitiva de dominio ante la Notaría Pública puso de 

manifiesto la falta de adhesión a las normas legales y la posibilidad de 

colaboración entre los demandados. Además, el procedimiento notarial 

no es necesariamente más eficaz que el judicial y puede violar las 

garantías procesales. Por tanto, es crucial que los notarios estén 
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capacitados y comprometidos con la ética y la transparencia para 

garantizar una correcta aplicación del procedimiento. La teoría de la 

carga dinámica de la prueba también puede ser relevante en estos casos 

para asegurar la justicia y proteger los derechos de terceros afectados. 

 

Moncca y Pérez (2021) realizaron un estudio básico, cualitativo 

interpretativo, basado en teoría fundamentada llevando a cabo estudios 

de casos y entrevistas con notarios públicos y abogados. El problema 

identificado radicó en la oposición, la cual se presentó como un factor 

generador de inseguridad jurídica para el poseedor que busca obtener 

la declaración de propiedad. Los hallazgos indicaron que los notarios 

únicamente cuentan con jurisdicción sobre las propiedades dentro de la 

ciudad para abordar peticiones de prescripción adquisitiva de dominio, 

especialmente en situaciones que involucren solicitudes extraordinarias. 

Asimismo, los trámites notariales para obtener la prescripción son ilegal 

pues excluye cualquier tipo de litigio o disputa. Concluyeron que las 

objeciones en el procedimiento notarial en cuanto a la prescripción de la 

adquisición generan inseguridad jurídica para el solicitante, pues sólo 

requiere su declaración escrita. 

En conclusión, el estudio resalta las limitaciones inherentes a los 

procesos notariales para obtener la prescripción adquisitiva de dominio. 

La investigación evidencia que la jurisdicción de los notarios se restringe 

a las propiedades ubicadas en la ciudad solo en situaciones 

excepcionales, y que el procedimiento notarial excluye cualquier tipo de 

litigio o controversia, lo que podría generar inseguridad jurídica para el 

solicitante. El análisis sugiere la necesidad de inspeccionar los 

procedimientos notariales del marco legal que regula y subraya la 

importancia de asegurar un proceso justo y equitativo para todas las 

partes involucradas en la adquisición de derechos de propiedad. 

En conclusión, La investigación llevada a cabo en el Asentamiento 

Humano Micaela Bastidas durante el año 2019 tuvo como objetivo 

analizar la falta de aplicación de la Ley N° 29618 en los procedimientos 

de prescripción adquisitiva de dominio relativos a bienes de propiedad 

privada del Estado. Se evidenció que dicha normativa limita la 
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formalización y el ejercicio del derecho a la propiedad, generando 

disparidades en los procesos de usucapión. Asimismo, se determinó que 

la entrada en vigor de la ley en noviembre de 2010 representó un cambio 

sustancial en la regla de imprescriptibilidad de los bienes estatales. En 

general, este estudio descriptivo comparativo transversal aporta a la 

ciencia del derecho y tiene relevancia social. 

 

Así mismo Meza (2018) en su investigación, identificó cómo los 

procesos sucesorios regulan la prescripción en los procesos civiles y 

cómo los procesos no contenciosos rigen los procesos notariales. 

Empleando un enfoque cualitativo de investigación orientado a la 

comprensión, se realizaron entrevistas a notarios, abogados 

especializados en derecho civil y constitucional, registradores de la 

SUNARP, jueces civiles y miembros de la Corte Constitucional. Este 

estudio evidenció que considerar un trámite notarial como no 

confidencial es un error, ya que el notario es claramente una figura con 

funciones judiciales. No obstante, las Leyes Notariales 27157 y 27333 

facultan al notario para abordar el proceso de prescripción adquisitiva de 

dominio como un procedimiento no contencioso. Por consiguiente, se 

concluyó que se revocaron los derechos del notario en contravención de 

la constitución, dado que este carecía de competencia jurisdiccional y 

reconocimiento constitucional. 

En conclusión, En su estudio sobre la regulación de la prescripción 

en los ámbitos civiles y notariales, Meza señala una discrepancia en la 

autoridad y competencia del notario en relación con el proceso de 

prescripción adquisitiva de dominio. Si bien las leyes notariales autorizan 

al notario a tratar este proceso como no contencioso, el estudio muestra 

que el notario es una persona contenciosa y carece de competencia 

jurisdiccional y reconocimiento constitucional. el estudio indica que se 

revocaron los derechos del notario de manera contraria a lo establecido 

en la constitución, resaltando la importancia de una evaluación más 

exhaustiva de la normativa relacionada con la prescripción adquisitiva de 

dominio en el ámbito notarial. Esto es esencial para asegurar la 
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conformidad con las normas y proteger adecuadamente los derechos de 

todas las partes involucradas. 

 

Vega (2018) se propuso identificar las falencias en los procesos 

notariales de prescripción adquisitiva de dominio en nuestra legislación, 

las cuales podrían resultar en la invalidez del título de propiedad emitido 

por el notario. En su análisis, examinó las carencias asociadas con la 

invalidez de los derechos de propiedad notariales emitidos por el notario, 

derivadas de las restricciones en el plazo de adquisición del dominio. Los 

métodos empleados para su investigación fueron cualitativos, 

descriptivos e interpretativos, analizando así el procedimiento de 

prescripción adquisitiva del notario peruano frente al sector público. Se 

obtuvo que las facultades del Notario Público prevén procedimientos no 

contenciosos sin litigio. Además, un notario tiene la autoridad de orientar 

a quienes acuden a su despacho para iniciar el trámite correcto y tomar 

la mejor decisión. Se concluyó que las falencias de estos trámites fueron: 

intento de determinación de predios de calidad rural, incumplimiento de 

las normas para el propietario registrado y predios colindantes, la falta 

de notificación e información al propietario registrado sobre el trámite 

notarial para la realización de la propiedad. 

En conclusión, la investigación llevada a cabo por Vega en 2018 

logró señalar las insuficiencias presentes en los procesos notariales de 

prescripción adquisitiva de dominio en el marco legal de Perú. La 

investigación reveló que existen limitaciones en el plazo de adquisición 

del nombre de dominio y que los procedimientos notariales son no 

contenciosos, lo que genera la falta de notificación e información al 

propietario registrado sobre el trámite notarial para la realización de la 

propiedad. Las deducciones extraídas de la investigación indican que la 

carencia de normativas y supervisión en estos procedimientos conduce 

a la inestabilidad jurídica y al invalidamiento de los títulos de propiedad 

otorgados por el notario. 
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2.2. BASES TEÓRICAS 

 

2.2.1. FORMAS ORIGINARIAS DE ADQUISICIÓN DE LA PROPIEDAD 

 Huerta Ayala Oscar registrador público de SUNARP, en la 

conferencia magistral cebrada en dicha institución en relación con la 

prescripción adquisitiva de dominio en vía notarial haciendo la referencia 

histórica, ha afirmado los siguientes enunciados: Ley de las doce tablas 

(lex duo decim leyes), bajo el imperio surgió una “praescriptio logissimi 

temporis”, gracias a Justiniano la generalización de la prescripción, 

partida de Alfonso X, “el sabio”, ecopilación, castellana y recopilación de 

las lndia, ley de las 7 partidas en la época de la colonia (SUNARP, 2013). 

 

El análisis abarcó el Código Civil, Artículos 536, 543, 545 (1936), 

así como el Código Civil, Artículos 950, 951, 952, 953 (1984), explorando 

las disposiciones más antiguas del derecho público y privado civil. Estas 

normativas se remontan a las leyes más primitivas, como la Ley de las 

Doce Tablas (lex duodecim leges), también conocida como la ley 

igualada romana. Este cuerpo legal comprendía reglas más apropiadas 

para regular la convivencia en la sociedad romana antigua. Desde la cual 

adquiere la conciencia de la unidad jurídica del estado, naturalmente no 

podemos dudar también que esa ley es obra de Moisés, líder indiscutible, 

conductor y guía del pueblo judío que establece en el Antiguo 

Testamento.  

Durante el periodo del Imperio Romano, se instituyó la praescriptio 

longissini temporis, destacando especialmente el CORPUS IURIS 

CIVILIS y las contribuciones de los pretores, siendo impulsada por el 

emperador romano Justiniano mediante la ley de Constantinopla en el 

año 565 antes de Cristo. Este fenómeno marcó la generalización del 

concepto de prescripción. En realidad, una de las formas más antiguas 

de adquisición de la propiedad conocida desde la época romana se 

basaba en la posesión del bien, prescindiendo de títulos específicos, ya 

que en ese periodo la escritura aún no existía en la antigüedad y las 
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personas adquirían la propiedad mediante la posesión directa. En el 

contexto del derecho romano, emerge la noción más clara de la 

praescriptio longissimi temporis, representando uno de los métodos para 

adquirir la propiedad mediante la posesión efectiva durante un tiempo 

determinado y cumpliendo con los requisitos establecidos, requisito 

esencial para este concepto legal. En la actualidad, la prescripción 

adquisitiva de dominio o usucapión, ya sea como acción o excepción, ha 

evolucionado para convertirse en una de las instituciones más 

fundamentales y trascendentales del derecho civil, protegida 

constitucionalmente. Su papel es significativo y crucial en el contexto del 

orden social contemporáneo (Mommsen y Krueger, 2014). 

Es un hecho real de dominio que pertenece a una persona o 

personas en una coyuntura oportuna que adquiere un derecho de 

elemento valioso, y poder de disponer el bien dentro de los límites 

permitidas por la ley de la materia.  

2.2.2. CARACTERÍSTICA DE LA PROPIEDAD 

Una figura jurídica que viene desde el imperio romano 

posesionando una propiedad en concepto de dueño.  

En la legislación vigente, según lo establecido en el artículo 923 de 

nuestro Código Civil, se conceptualiza el poder jurídico como la autoridad 

que confiere la capacidad para emplear, disfrutar, disponer y reivindicar 

un bien. Su ejercicio debe estar en concordancia con el interés social y 

sujeto a los límites establecidos por la normativa legal. La misma que 

constituye un derecho esencial de personas de poseer disponer 

vendiendo o comprando, arrendando, la misma que puede dejar en 

herencia a sus herederos por mortis causa de conforme a su voluntad y 

deseo (Código Civil, Art.923, 1984). 

La propiedad es una relación jurídica directa de la cosa con el 

hombre, un dominio directa e inmediata, con señorío teniendo a su 

disposición: gozando, disfrutando, usando, disponiendo libremente que 

la ley concede al propietario, cuya atribución principal pertenece 

únicamente al titular de la propiedad. A lo largo de la historia de la 
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humanidad, la apariencia del poder ha sido una fuerza potente y un 

motor fundamental para el progreso del individuo y la sociedad. Esta 

dinámica establece una conexión directa entre el ser humano y la tierra, 

delineando su desarrollo. La lucha constante del hombre a lo largo de su 

existencia ha sido la adquisición de la propiedad, un legado que 

trasciende y se transmite a las generaciones futuras. La titularidad del 

derecho de propiedad recae exclusivamente en el poseedor, 

configurando así un elemento fundamental en la evolución de la 

sociedad (Cordero y Aldunate, 2008). 

En el derecho pretoriano solamente era posible su aplicación a los 

predios que se encontraban en las provincias; pero luego en el periodo 

de Justiniano tubo un desarrollo con mayor contundencia la usucapión 

(Castro y Navarro, 2021). La propiedad, como derecho real, es inherente 

a todo individuo, otorgándole el poder de disfrutar y disponer del bien 

que posee, manifestándose a través de mejoras físicas que son 

perceptibles por sus semejantes. Este derecho se rige por las 

disposiciones concretas establecidas por la legislación pertinente. Su 

integración armoniosa en la esfera social y jurídica ha sido de 

importancia trascendental a lo largo de la historia, impulsada por la 

aspiración del ser humano de exhibir la posesión y control de bienes 

(Avendaño y Avendaño, 2017). 

   La propiedad siempre ha sido a través de la historia el poder 

jurídico factico que ha permitido la utilización y servicios conforme a la 

necesidad del hombre, este poder jurídico como un instrumento al 

servicio de la persona ilimitadamente facultada y reconocida por las 

constituciones de los estados como un poder pleno con todos sus 

atributos (Mendoza, 2015). 

2.2.3. CARACTERÍSTICA JURÍDICA 

En el Código Civil de 1984, específicamente en los artículos 950, 

951, 952 y 953, así como en el artículo 923, se establece un marco 

normativo fundamental. De acuerdo con el artículo 923 del Código Civil 
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y el artículo 2, inciso 16, de la Constitución Política del Estado de 1993, 

se define que la propiedad es el poder jurídico que habilita el uso, 

disfrute, disposición y la reivindicación de un bien. Este ejercicio debe 

realizarse en consonancia con el interés social y en conformidad con los 

límites establecidos por la ley. 

Figueroa Quiñones Yesely, profesora de UDH, sin otro dato, dice 

acerca de la propiedad: 

La jurisprudencia se destaca como uno de los sistemas legales más 

significativos, especialmente en el ámbito del derecho civil, dado que 

este sistema reconoce la importancia de la propiedad. En este contexto, 

se presume que no existe una definición universalmente válida de 

propiedad que abarque todos los lugares y períodos temporales. Como 

jurisprudencia única, está totalmente limitada por factores sociales, 

económicos, políticos, jurídicos y de otro tipo. 

Para Alfonso xl Sabio, es el derecho a gozar y disponer libremente 

de nuestras cosas, salvo que la ley lo impida, (pág. 59). 

Desde tiempos inmemoriales, la propiedad ha surgido a través de 

la posesión directa de bienes, siendo uno de los derechos fundamentales 

y primordiales del ser humano. Este derecho real abarca tanto bienes 

inmuebles como muebles, los cuales existen de manera concreta dentro 

de sus límites. Estableciendo sus fronteras territoriales mediante 

diversos elementos como líneas divisorias, linderos marcados con hitos, 

cumbres, ríos, árboles, y todo aquello que constituye bienes inmuebles, 

la propiedad se consolida como una parte integral de los derechos 

reales. La civilización romana fue un imperio que alcanzó el motor más 

importante para el desarrollo del derecho de propiedad por prescripción, 

expresando la idea más adecuada y con mayor cuidado y minuciosidad 

acerca de la propiedad, entendido con certeza y destreza con grandes 

posibilidades de ser el más cabal y completo que se conoce en la historia 

de los derechos reales, formando base que ese comienzo constituye los 

cimientos de nuestra civilización jurídica que se produjo en el occidente 
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posteriormente traído y desarrollado en américa latina por influencia 

romana (Bonnecasse, 2014). 

La adquisición de la propiedad en forma derivativa es la costumbre 

que indica la entrega real del bien por parte del titular de la propiedad o 

transferente al adquiriente con el pago del justiprecio del valor acordado 

en el pacto contractual de las partes acordado en la transferencia del 

bien, que figurará en el contrato de transferencia de enajenación, es aquí 

donde el adquiriente se posesiona del bien que adquiere, con 

autorización de la parte vendedora señalada en el contrato conforme 

indicado en el pacto contractual entre las partes (Cruz, 1994).  

2.2.4. FORMAS DE ADQUISICIÓN DE LA PROPIEDAD 

La prescripción adquisitiva de dominio representa un mecanismo 

legal facultado por la ley para aquel poseedor de larga data que ostenta 

una posesión cualificada, equivalente a la de un propietario. Este 

proceso transforma un hecho en un derecho, estableciendo que la 

propiedad no puede ser objeto de prescripción por parte de aquel que no 

la posee. No siendo posible en la actualidad exista una sociedad sin esta 

condición esencial de este instituto jurídico (Llontop, 2022). 

La obtención de la propiedad de manera originaria presenta 

constantes desafíos en el contexto peruano, ya que diversas entidades 

como la notaría, el poder judicial y la vía administrativa ofrecen sus 

servicios en función de las particularidades de cada caso de propiedad. 

No obstante, el poder judicial se erige como el único órgano competente 

para abordar estos procesos, independientemente de sus características 

específicas. Este órgano, debidamente estructurado y respaldado por las 

leyes otorgadas constitucionalmente por el Estado, está claramente 

delineado en el artículo 138° de la Constitución Política del Estado 

(Enrique y Lian, 2021). 

En esta perspectiva, la posesión se erige como el punto de partida 

para la adquisición de la propiedad. El poseedor ejerce un control 
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efectivo sobre el bien, manifestando un interés fáctico y una facultad de 

disposición, gestionando la propiedad de manera exclusiva y excluyendo 

a terceros de cualquier interferencia que pudiera afectar sus intereses. 

La sola posesión es título suficiente, cuando no existe otra forma de 

demostrar con alguna otra forma que sustente esa realidad. La posesión 

es una realidad fáctica innegable que conduce a la propiedad (Mendoza, 

2012). 

El surgimiento de la propiedad se fundamenta en el trabajo y la 

dedicación humanos, conformando una posesión con atributos 

señoriales y absolutos, ligada de manera exclusiva y perpetua a la 

persona. Esta institución se destaca como una de las bases 

fundamentales en el ámbito de los derechos reales, estableciendo una 

relación directa entre el individuo y el bien, facultad que únicamente le 

corresponde a la persona que posesiona, está condicionada a los 

factores sociales, económicos, políticos, jurídicos, la misma que está 

vinculada a la posesión, siendo un instrumento básico que forma parte 

de la riqueza y uno de los derechos esenciales de la humanidad desde 

los tiempos inmemoriales. Los romanos fueron los que desarrollaron con 

mayor detenimiento un régimen específico, especializado y el más 

completo de la historia construyendo con ello los cimientos del derecho 

occidental que posteriormente fueron traídos hacia nuestras sociedades 

latinoamericanas, quienes desarrollan hasta la actualidad, pero 

manteniendo la esencia de los juristas Romanos. Según nuestras leyes, 

el artículo 923 de nuestro Código Civil define la propiedad y los demás 

derechos reales. Se establece que la propiedad es el poder jurídico que 

autoriza el uso, goce, disposición y la acción de reivindicación sobre un 

bien. Este ejercicio debe estar en concordancia con el interés social y 

dentro de los límites legales (Vega, 2020). 

Los criterios nacen de una justa razón para la adquisición de la 

propiedad que puede ser por la compraventa, que es el modo derivativo, 

la tenencia, la ocupación que es una retribución al esfuerzo desplegado 

por el hombre, por el hecho o circunstancia inmediato de poseer cosas 
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materiales y que esto pertenezca a una persona, la misma que puede 

ser muebles o inmuebles sin afectar los derechos de las demás ni 

sobrepasar los límites establecidos por la ley (Ullate, 2020). 

Otras de las formas de adquisición de la propiedad es la herencia; 

riqueza que se adquiere del causante, siendo un consuelo para los 

causahabientes por la brevísima existencia del hombre, que es el 

esfuerzo de toda una vida, y sirva por lo menos para el goce de sus 

descendientes más cercanos, si eso no fuera así sería desalentador para 

el emprendimiento del hombre y sociedad en su conjunto (Albaledejo, 

1955). 

La posesión continua se destaca como una de las acciones 

fundamentales para la obtención de la propiedad, tanto en su forma 

originaria como en otros contextos materiales. A lo largo de diversas 

legislaciones, ha desempeñado un papel crucial en la regularización de 

propiedades. La prescripción adquisitiva penetra en aspectos más 

profundos de la existencia humana, influyendo en su vida y en su 

percepción del mundo (García, 2020). 

El propietario desfruta del bien de su propiedad, usa y explota sin 

restricciones con todas la libertad que la ley le concede sin reservación 

ni limitación alguna de acuerdo al interés social, solamente cumpliendo 

adecuadamente con las formalidades establecidas en la ley de la 

materia, y para obtener el resultado de sus utilidades como: percibir los 

frutos y transferir a terceros, modificar las estructuras para el cambio de 

uso: ejemplo: Cultivando un género de cereal, sucedido por otro, 

enriqueciendo el suelo mediante abonos para su mejora, edificando 

sistemas de riego, estableciendo de manera exclusiva el uso y disfrute 

del bien y de sus frutos con todas las libertades y facultades conferidas 

por la ley, tanto en relación con los bienes muebles como los inmuebles 

(Ferrer, 2015). 

La propiedad es la contraprestación o el resultado de trabajo del 

hombre y lo hace libre en el régimen económico, que nadie puede ser 
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privado de su propiedad sino previa indemnización, aunque en la teoría 

Marxista no reconoce el derecho de propiedad privada (Restrepo, 2021). 

La Constitución Política del Perú, Art. 70 (1993), establece la 

inviolabilidad de la propiedad que el estado lo garantiza, es decir que la 

propiedad se mantiene en manos del propietario, por lo que no está 

permitido la injerencia de terceros sin la autorización del titular, porque 

así consagra la carta magna. Que a nadie le pueden quitar su propiedad 

sin su consentimiento y contra su voluntad. Pues el estado garantiza y 

protege contra la intromisión de terceros, en consecuencia, protege el 

patrimonio del propietario antes y después de su adquisición. Rechaza 

las falsificaciones, suplantaciones, expropiaciones, que 

lamentablemente se convierten en temas bastante controversiales e 

irracionales sobre estos derechos reales. Como es el caso de reformas 

realizadas por el gobierno militar de Juan Velasco Alvarado en la década 

del año de 1970, que tanto daño causó con las expropiaciones sin 

indemnización alguna por efectos de la expropiación, o sea sin pagar el 

justiprecio del valor del bien expropiado que tanto daño causó.  

 

Las falsificaciones es otro de los males que afecta nuestro sistema 

legal afectando a las propiedades, especialmente realizando los 

sucesivos contratos de transferencias, en el que el último adquiriente tal 

vez es de buena fe, pero en los contratos de traslativos de dominio 

anteriores están los estafadores o testaferros que hacen el famoso 

lavado de activos, que en realidad cuando el titular registral no ha 

realizado transferencia alguna (Romero,2022). 

De esta manera, el artículo 2014 establece de manera explícita el 

principio de buena fe registral, asegurando que el tercero que adquiere 

derechos mantiene su adquisición una vez que estos han sido 

registrados, incluso si posteriormente se anulan, rescinden, cancelan o 

resuelven los asientos registrales y los documentos que los respaldan, 

en medio de este conflicto de intereses, ¿a quién debe proteger el 

estado?, ¿al propietario registral, o al tercero de buena fe, quien ha 
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invertido su capital?, es un problema latente y constante que se suscitan 

diariamente con este problema de falsificaciones (Huaccha, 2021). 

 

La propiedad es de importancia trascendental y la principal fuente 

de riqueza para el hombre, fundamentalmente es una requisa económica 

para el propietario y estado, de bienestar familiar y sus seres queridos, 

régimen matrimonial, alimentos de la familia, continuidad sucesoria de 

sus generaciones, siendo lo indicado anteriormente para el bienestar de 

la organización de la sociedad, libertad de la persona, los pueblos y el 

estado. Siendo un pulmón y motor principal de las naciones (Lecoña, 

2011). 

El contrato traslativo de dominio (compraventa) de acción 

derivativa, apropiación, usucapión, accesión, donación, por acción de 

embargo, sucesión hereditaria, etc. Son formas de adquisición de la 

propiedad, las características ventajas y beneficios que ofrecen cada 

uno de los citados anteriormente tienen su tratamiento jurídico diferente 

(Medina, 2018). 

La accesión, la segregación o separación tiene efectos bastantes 

controversiales que los romanos no han podido dar una explicación 

razonada sobre estos institutos jurídicos, pero que causan lucros y 

empobrecimientos, restando en que separa el bien disminuyendo 

proporcionalmente, y aumentando accesoriamente en la parte material 

del bien que se adhiere, siendo un modo de adquirir la propiedad por 

accesión por la suma del bien que ha aumentado (Barton, 2019). 

Según sabio Albert Einsteinn (s.f) menciona que nada es absoluto 

todo es relativo, agregando a la expresión, que toda regla tiene 

excepción, la figura del derecho patrimonial no es estático en el tiempo, 

es absolutamente relativo, está en constante cambio como en todo orden 

de cosas, y como veremos en la teoría de Eisthen, la relatividad está 

presente en toda orden de cosas como: las propiedades y en las 

posesiones no siendo la excepción en esta materia (Sebreli, 2013). 
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2.2.5. PROPIEDAD PRIVADA SEGÚN CIDH 

Según la jurisprudencia de la Corte Internacional de Derechos 

Humanos (2008), la propiedad privada no es dominio soberano absoluto 

del sujeto de derechos, sino que está sujeta a las limitaciones y 

restricciones de las funciones sociales. Esta función social impone la 

justificación del interés social y el bien público, por lo que se trata de 

bienes muebles e inmuebles, como lo demuestra la decisión prejudicial 

extraordinaria emitida por Ecuador el 6 de marzo. 

2.2.5.1. BIENES MUEBLES. Es todo aquello que se nueve que 

pueden ser transportada a otros lugares y viceversa fácilmente sin 

que se puede alterar su integridad, siendo de naturaleza tangible, 

y pueden ser: vehículos, naves, aeronaves, buques, artículos del 

hogar, joyas, obras de arte, etc. 

2.2.5.2. BIENES INMUEBLES. Está referido a los bienes y raíces, 

todo aquello que está fijo que no se mueven y que no se puede 

transportar de un lugar a otro y viceversa, porque se encuentra 

fijamente inmóvil por su naturaleza tales como: las tierras, lagos, 

minas, los ríos, los manantiales, las canteras, etc. Los incorporados 

a ella se encuentran inherentes al suelo son: los edificios, caminos, 

los diques, las represas construidas de maneta permanentes para 

el almacenamiento o reserva de aguas, las canalizaciones con el 

fin de irrigaciones agrícolas, construcciones con el fin de centrales 

hidroeléctricas carreteras, autopistas, puentes, etc. Que tampoco 

se puede trasladar a otro lugar sin que sea destruido, si ello fuera 

así, se inutilizaría. 

Las cosas no son de sus dueños, si no de quienes lo usan y 

necesitan, aclarando de esta manera a los propietarios que tienen 

abandonados sus bienes, o los que no tienen dueño ni pertenecen 

a nadie, entonces si eso es así, el posesionario es quien la necesita 

y usa esos bienes que pueden ser: bienes muebles o bienes 

inmuebles o cosas y objetos que están en la actividad comercial y 
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susceptibles de posesión, uso y explotación provechosa y 

beneficiosa, las mismas que se encuentran en la mayoría en las 

actividades comerciales de quehacer humano y todo esto conduce 

a la propiedad cuando es utilizado en concepto dueño y que no 

sean despojados en procesos sumarios sin escuchar su defensa 

de las razones de su ocupación, el poseedor es un trabajador muy 

importante y es el más valioso su labor para el estado y la sociedad, 

en vez de un propietario negligente y ocioso que no produce ni 

explota el bien, el poseedor trabajador es un luchador, generador 

de la riqueza, administrando la causa fundamental de la riqueza 

para el desarrollo personal, familiar, social, nacional, la razón 

fundamental es la explotación de la riqueza con su posesión del 

bien teniendo en cuenta que el bien no debe ser desperdiciado y 

abandonado, que eso significaría un atraso económico social, 

siendo perjudicial para el estado y la sociedad en su conjunto 

(Alegre, 2017). 

La posesión constituye la estabilidad en las relaciones 

sociales y económicas, siendo un hecho fáctico que posteriormente 

se transforma en un derecho y, finalmente, en propiedad. Se trata 

de la tenencia y el ejercicio de hecho de un bien esencial que 

conlleva consecuencias jurídicas. Cuando una persona tiene en su 

posesión un objeto tangible, lo hace como dueño y señor, a través 

de actos que manifiestan su intención de ser el propietario del bien 

(animus domini corpus). Estos actos tienen dos elementos 

esenciales: a) Corpus, o exteriorización del poder sobre la 

propiedad creando las condiciones necesarias que denotan tener 

la intención de tener sobre el bien de tener bajo poder un bien sea 

incluido en el patrimonio de una tercera persona. La conservación 

de un bien por parte de una persona con la intención de obtener 

beneficios personales representa un hecho. En este contexto, la 

posesión se entiende como un acto concreto y no como un 

derecho. La posesión involucra un trabajo tangible, donde el 

individuo se ocupa del cuidado del bien, realiza construcciones, 
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siembra semillas y aplica fertilizantes para optimizar los 

rendimientos de las cosechas. Este esfuerzo conlleva la 

comprobada recompensa de adquirir la propiedad, según lo 

explicado de manera clara por la doctrina (Luna, 2018). 

Todo el esfuerzo encaminado por el hombre en la posesión 

del bien, tiene necesariamente que conducir a la adquisición y 

consolidación de la propiedad, este fenómeno se llama prescripción 

adquisitiva; los requerimientos básicos de alimentación, vivienda, 

intimidad, vestido, relaciones sociales son: fruto del esfuerzo y 

trabajo, siendo compatible con el derecho de propiedad que debe 

convertir ese hecho en un derecho, al propietario adquiriente por 

prescripción y que también comprende necesariamente otros 

derechos reales, al mismo tiempo cabe indicar que el posesionario 

de una propiedad no es necesariamente propietario del bien 

(Balseca, 2014). 

Entre las diversas maneras de obtener la propiedad, 

legalmente reconocidas y aceptadas, se encuentran aquellas 

relacionadas con adquisiciones originarias, adquisiciones 

derivativas, donaciones, dación en parte de pago, sucesión por 

mortis causa, entre otras. No obstante, estos temas mencionados 

no constituyen el foco de interés en el presente estudio. La atención 

se centra de manera específica en la seguridad jurídica vinculada 

a la prescripción adquisitiva de dominio a través del procedimiento 

notarial en el contexto peruano (Benitez, 1984). 

Prescripción o la usucapión adquisitiva de dominio se 

fundamenta en el uso continuado de la propiedad a lo largo del 

tiempo, representando una forma originaria de obtener la posesión 

del bien. Su origen se remonta a los eventos históricos que han 

marcado el devenir de la humanidad, y se expone dogmáticamente 

como una herramienta esencial que respalda el derecho de 

propiedad. Este mecanismo constituye uno de los métodos 

primordiales a través de los cuales el ser humano logra adquirir la 
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propiedad al obtener el título posesorio, alcanzando así la anhelada 

titularidad. Según lo indicado anteriormente, la prescripción 

adquisitiva de dominio tiene sus orígenes en una regla ancestral 

que abarca tanto el derecho público como el derecho privado civil. 

Este principio se remonta a la lejana legislación conocida como la 

ley de las doce tablas (lex duo decim leyes), también denominada 

la ley igualada romana. Este texto legal original comprendía 

normativas consideradas apropiadas para regular la convivencia 

del pueblo romano. Sin embargo, es importante destacar que esta 

ley no puede atribuirse a Moisés, líder y guía del estado judío, como 

se relata en el antiguo testamento. Es así como surge bajo el 

imperio romano una praescriptio longissine tempores y 

especialmente destacando el Corpus Civiles y la obra de los 

pretores, y así fue gracias a Justiniano, el emperador romano, la 

ley de Constantinopla en el año 565 antes de la era cristiana. La 

generalización de la prescripción. Esta es una explicación para el 

mejor entendimiento del tema tratado anteriormente que se repite 

(Quispe, 2021). 

El adquiriente por prescripción adquisitiva de dominio logra 

conseguir ese derecho del bien por la posesión en el transcurso del 

tiempo reglamentado por la ley de la materia como propietario, no 

es por derivación, pues si fuera así, estaríamos ante el negocio 

comercial con traslativo de dominio. Pues se trata de una obtención 

originaria desde el periodo de la antigüedad romano que se 

denominó posesorio, a quien logra ocupar por posesión con 

dominio inminentemente como propietario del bien, luego para 

optimizar el título de propietario quiritaria en el periodo clásico 

romano en una relación de hecho del poseedor del bien. Ya bajo el 

imperio aparece el justo título y buena fe, entonces los bizantinos 

prepararon la estructura corpus iuris civiles que significa la 

propiedad romana (Avendaño y Avendaño, 2017). 
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Durante la Edad Media, surgieron los grupos feudales que 

ejercían dominio sobre extensas propiedades, subyugando a todas 

las personas que residían en ellas. Este sistema feudal llegó a su 

fin con la Revolución Francesa, marcando el establecimiento 

definitivo de la inviolabilidad y sacralidad de la propiedad. A partir 

del siglo XIX, esta concepción quedó plasmada en el Código Civil 

Francés, también conocido como el Código Napoleónico, que ha 

tenido una influencia significativa en la historia desde su 

promulgación el 21 de marzo de 1804. 

Las modalidades de obtención de la propiedad son aquellos 

procedimientos jurídicos y administrativos cuya finalidad principal 

es conferir a una persona el derecho de propiedad sobre un bien 

específico. Estos procesos abarcan tanto hechos privados como 

jurídicos, así como actos administrativos que realmente conducen 

a la adquisición de la propiedad. Los distintos procedimientos o 

variedades de adquirir el bien como: la sucesión hereditaria por 

mortis causa, trasmisión entre vivos de forma derivativa, 

apropiación, descubrimiento del tesoro, la accesión, la 

prescripción, la donación, permuta, etc. (Pérez, 2006). 

En nuestro marco legal, no es imperativo registrar el bien en 

el padrón del registro correspondiente, ya que seguimos un sistema 

consensual. La transmisión de propiedad se lleva a cabo 

únicamente con el consentimiento de las partes, y el registro en la 

SUNARP no es constitutivo de derecho, sino facultativo. Tal 

inscripción no es obligatoria ni necesaria, ya que la transferencia 

de propiedad se rige por las normas establecidas, con el 

consentimiento y la voluntad de las partes, según lo establecido en 

el artículo 140 del Código Civil, que regula el acto jurídico, 

concluyendo así el proceso de transferencia principio del formulario 

(Código Civil, Art. 140, 1984). 

La adquisición de un bien, ya sea mueble o inmueble, se 

origina a través de la suscripción y consentimiento de las partes 
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involucradas en el acto jurídico que formaliza el cambio de dominio 

de la propiedad. La aprobación de los participantes en la 

transferencia de dominio valida dicho cambio. En virtud de estas 

consideraciones, nuestro sistema sigue un razonamiento lógico al 

no considerar la inscripción como un elemento constitutivo de 

derecho, sino más bien como una opción facultativa. En 

consecuencia, no existe la obligación de registrar o no en los 

registros públicos la transferencia de propiedades, Este principio ha 

sido incorporado desde el Código Civil francés, donde la 

transferencia de un bien se lleva a cabo mediante el libre y 

voluntario consentimiento de las partes involucradas. Bajo esta 

perspectiva, se descarta la necesidad, en nuestro marco legal, de 

la inscripción como requisito del acto constitutivo. En otras 

palabras, la escritura pública de compraventa no requiere la 

inscripción en registros públicos para que dicho acto jurídico sea 

válido y perfeccionado (Ccopa, 2019). 

2.2.6. ACCIÓN REIVINDICATORIA 

Según lo establecido en el artículo 927 del Código Civil de 1984, se 

establece que la acción reivindicatoria no está sujeta a prescripción y no 

procederá contra aquel que haya adquirido la propiedad mediante 

prescripción. Reivindicar es un derecho y facultad exclusiva del 

propietario registral, con legítimo interés para reclamar judicialmente 

para recuperar el bien con el efecto de poseerlo acudiendo a la justicia 

para que el bien que se encuentra en poder de un tercero no propietario 

sea devuelto a su propietario legítimo, reclamando para sí y rechazando 

la intromisión del intruso diferente a la propiedad.  

Este derecho, por su naturaleza, es exclusivo del propietario y no 

del mero poseedor. Se habilita para que el Estado dicte la restitución 

contra aquel poseedor que carece de propiedad, reclamando no solo la 

posesión sino también la propiedad del bien. A través de este 

mecanismo legal, el propietario puede recuperar los bienes que 

legítimamente le pertenecen, solicitando al tribunal la restitución del bien 



 

45 
 

en manos del poseedor no propietario, quien carece de derechos o 

títulos que respalden su posesión. Es importante destacar que esta 

acción no procederá contra aquel que haya adquirido el bien por 

prescripción (Chang, 2016). 

Pues también está posesión es contradictoria en diferentes 

aspectos como: el primer párrafo que señala la imprescriptibilidad de 

derecho de reclamar, o sea como una eternidad, b) en el segundo 

párrafo dice que no precede contra aquel que adquirió el bien por 

prescripción. Entonces, para determinar si una adquisición se efectuó 

por prescripción, es esencial considerar los detalles del caso en 

investigación. La prescripción adquisitiva sigue un procedimiento 

abreviado, mientras que la acción reivindicatoria se rige por un proceso 

de conocimiento. Estos son procedimientos completamente distintos y 

complejos, sin la posibilidad de acumular ambos procesos. 

Siendo la reivindicación un atributo que únicamente le corresponde 

al propietario del bien, y que puede reclamar la propiedad que se 

encuentra en el poder del tercero sin título alguno, El demandante, 

propietario legítimo, busca la restitución del bien en posesión del 

demandado sin derecho. Solicita la devolución del bien y la 

compensación de frutos y gastos mediante pruebas contundentes de su 

derecho (Mayta, 2018). 

En la acción reivindicatoria es indispensable la concurrencia de los 

siguientes elementos: 1) prueba de dominio del propietario con título 

inscrito en el padrón registral 2), identificación fehaciente del bien, 3) 

posesión injusta del demandado. La acción reivindicatoria se dirige 

exclusivamente para recuperar la detentación del bien material que se 

encuentra en poder del tercero, que es la pretensión principal del 

accionante al reconocimiento y restablecimiento del derecho de su 

propiedad al verdadero propietario solicitante. 
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2.2.7. EXTINCIÓN DE LA PROPIEDAD 

Esta disposición se desprende del artículo 968 del Código Civil 

(1984) que dice que los derechos de propiedad expiran cuando el bien 

es adquirido por otra persona, lo que puede tenerse en cuenta en caso 

de libre venta, muerte del heredero, etc. También puede deberse a 

diversas razones a su pérdida o deterioro.  

La propiedad es absoluta y duradera porque es un derecho de 

propiedad sustancial conferido al propietario con todas las facultades 

que le confiere la ley, preferentemente por relación directa e inmediata, 

ya que el derecho pertenece sólo al propietario y sólo a las cosas buenas 

desaparecer cuando ya no existen.  

La razón principal es que según el artículo 968 del Código Civil de 

1984: 

1. Por la adquisición de otra persona. 

2. Destrucción o pérdida total o consumo del bien. 

3. Expropiación. 

4. Abandono del bien durante veinte años, en cuyo caso pasa el 

predio al dominio del Estado. 

La extensión de la propiedad o el dominio del bien de define, como 

el mecanismo que es la pérdida del bien por diversas razones antes 

señaladas, o por vía judicial que el estado declare la pérdida del bien. 

Las consecuencias de las pérdidas patrimoniales pueden ser también: 

por causas de la actividad ilícita, que es constitucionalmente 

sancionable, deberá sancionarse en el fuero penal correspondiente las 

actividades de criminalidad organizada que afecten al país y la sociedad 

por las apropiaciones ilícitas de las propiedades. También pueden 

perder la propiedad por destrucción quedando la misma fuera del 

comercio por disposición de la ley, por revocación adquisición por un 

tercero (non domino) (Schmit, 2009). 
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La posesión es el elemento fundamental, sin ella no es posible 

alcanzar y mantener, alcanzar y conquistar la propiedad, la misma que 

no es una presunción sino una realidad fáctica, probable y comprobable 

por el juzgador, y el usucapiente tiene la responsabilidad y la obligación 

de demostrar acreditando con hechos que demuestran la veracidad de 

la posesión del bien materia de usucapión con la finalidad de convencer 

al juzgador de la existencia de la prueba para demostrar el hecho 

controvertido. La posesión es un acto tangible e innegable acerca de la 

propiedad del bien, la misma debe concentrarse en demostrar las 

existencias que demuestren la posesión real del prescribiente que 

solicita (Amparo, 2017). 

Según Holgado (2020) el dominio constante, estable y firma por el 

espacio del tiempo establecido por la ley, el poseedor usucapiente puede 

ser representado en la posesión por el poseedor inmediato, explotando 

la propiedad en nombre y representación del poseedor mediato, como 

puede ser: en el cultivo de los sembríos, construcción de edificaciones, 

la cosecha de sus frutos, demarcación de los límites de la propiedad en 

caso de propiedades inmobiliarias, reparando o reconstruyendo los 

deterioros del bien, construcción de muros divisorias, el amojonamiento 

de los linderos, las cuales constituye pruebas fehacientes que indican la 

explotación y aprovechamiento de sus frutos de la propiedad, pagos de 

los impuestos municipales, licencias municipales por instalación de 

alguna actividad comercial, comprobantes de junta de regantes, 

comprobantes por concepto de alquiler del bien otorgados en calidad de 

locatario, declaración testimonial de colindantes y vecinos, tomas 

fotográficas. Los cuales tienen que constituir pruebas irrefutables del 

ejercicio de los acontecimientos por desarrollo de las atribuciones 

propias de que ostenta el derecho de propiedad explotando 

económicamente en provecho propio y familiar como propietario siendo 

una demostración potencialmente comprobable. Estos son algunas de 

las pruebas posesorias: 
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Ramírez (2016) se refiere a la posesión por prescripción: esta es 

una forma de posesión como poseedor intermedio, en la que toma 

posesión a través de un tercero. Por supuesto, el producto puede ser 

transferido a otra persona a través de un tercero. A él no le importa. El 

propietario directo permanecerá en posesión y uso inmediatamente y 

recuperará la propiedad desalojando al propietario directo de la 

propiedad. 

El adquiriente por prescripción adquisitiva de dominio alcanza ese 

derecho posesionando con las reglas establecidas en el artículo 950 al 

953 del código civil cumpliendo los 10 años, o cuando existe el justo título 

y buena fe por 5 años consiguiendo ese derecho del bien, por posesión 

lograda en el transcurso del tiempo reglamentado por la ley como 

propietario no siendo por derivación, porque la derivación significa la 

entrega de la propiedad por el acuerdo contractual entre las partes en el 

pacto contractual que es un negocio comercial con traslativo de dominio. 

Pues la prescripción se trata de una obtención originaria desde el periodo 

arcaico romano que se denominó posesorio, a quien lograba ocupar por 

posesión con dominio inminente y de optimizar de la mejor manera el 

título de propiedad quiritaria en el periodo clásico romano en una relación 

de hecho del poseedor del bien (García, 2019). 

La prescripción adquisitiva como el elemento esencial para el 

hombre, por la necesidad imprescindible de contar con una vivienda y 

terreno de cultivo para resolver sus principales necesidades para su 

descanso, intimidad, bienestar y satisfacción familiar que son 

fundamentales e inseparables para el hombre que es esencialmente un 

ser sociable. Que necesariamente tiene tener un techo para el cobijo 

familiar. Siendo la propiedad un fruto del trabajo y esfuerzo destinado 

para el sosiego, felicidad del ser humano. Se produce cuando el 

verdadero propietario negligente desatiende y no requiere la devolución 

y recuperación del bien que obra en poder del tercero laborioso y no en 

poder del propietario ocioso que abandona negligentemente el bien 

(Castillo, 2022). 
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Asimismo, Castillo (2022) define la posesión como una de las 

condiciones que resulta de fundamental importancia en la jurisprudencia, 

porque la posesión es jurídicamente monumental y, en primer lugar, los 

bienes inmuebles no son posibles sin posesión: con derecho de uso, 

derecho de usufructo, derecho de residencia. así como superficie, 

reverso, arrendamiento, crédito, depósito, etc. Esto es imposible, porque 

no es un elemento imprescindible para la realización de la propiedad, ya 

que no existe ningún maestro que reúna las siguientes cualidades 

básicas: 

La posesión está definida en nuestro Código Civil, particularmente 

en el Capítulo 1, Capítulo 1, Volumen 5 del Código Civil de 1984 y 

siguientes, aprobado por Decreto Legislativo n. 950 y siguientes del 

Código Civil, Tomo 5, Capítulo 2, Capítulo 5, Subcapítulo. 2 fue 

aprobado. El Código Civil de 1984, aprobado por Decreto Legislativo 

núm. 295. La posesión es el acto básico de la adquisición, porque 

establece derechos de propiedad, y la posibilidad de adquirir la posesión 

y la posesión por expropiación significa el privilegio del poseedor de 

ocuparla por un tiempo determinado. Periodo de disponibilidad. 

Adoptado dentro del plazo reglamentario. 

Son tan poseedores los arrendatarios, los poseedores anticréticos, 

prestatarios, usufructuarios, depositarios, usuarios de habitación, etc. 

Pero no pueden adquirir por prescripción adquisitiva, porque lo hacen 

por mandato del poseedor mediato reconociendo al superior como 

verdadero poseedor, y su actividad como posesionario inmediato que 

ejerce directamente sobre el bien usando y disfrutando por acto de 

tolerancia del poseedor mediato, con cargo a devolver en la oportunidad 

requerida según convenio entre las partes conforme acordado en la 

relación jurídica amparado y protegido en el acuerdo celebrado en el 

título posesorio (More, 2011). 

Varsi (2020) cree que la posesión es una de las condiciones 

esenciales en la jurisprudencia, porque la posesión legal es crucial y, en 

primer lugar, la propiedad no es posible sin derechos de propiedad: con 
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derecho de uso, derecho de uso, derecho de residencia. y derecho de 

propiedad. Superficie, reversa, arrendamiento, préstamo, depósito, etc. 

Esto no es posible porque no es un elemento imprescindible para lograr 

la seguridad de propiedad porque no existe ningún patrón que reúna las 

siguientes cualidades esenciales: 

 

• Testigos presenciales que conocen el caso. 

• Comprobantes de impuestos municipales. 

• Licencias municipales del algún negoció emprendido. 

• Documentos de las pruebas posesorias. 

• Fotografías.  

• Videos sobre sus actividades. 

• Planos de ubicación y localización, con coordenadas UTM. 

• Plano perimétrico y de elevación. 

• Memoria descriptiva visados por la municipalidad. 

 

La prescripción adquisitiva como el elemento esencial para el 

hombre, por la necesidad imprescindible de contar con una vivienda y 

terreno de cultivo para resolver sus principales necesidades para su 

descanso, intimidad, bienestar y satisfacción familiar que son 

fundamentales e inseparables para el hombre que es esencialmente un 

ser sociable. Que necesariamente tiene tener un techo para el cobijo 

familiar. Siendo la propiedad un fruto del trabajo y esfuerzo destinado 

para el sosiego, felicidad del ser humano. Se produce cuando el 

verdadero propietario negligente desatiende y no requiere la devolución 

y recuperación del bien que obra en poder del tercero laborioso y no en 

poder del propietario ocioso que abandona negligentemente el bien. 

2.2.8. LAS ADQUISICIONES EN FORMA DERIVATIVA 

Las formas derivativas de propiedad de dominio, es por la 

compraventa del bien, con la dación voluntaria por parte del vendedor y 

con el pago del justiprecio por el valor acordado entre las partes en las 

cláusulas contractuales por parte de los contratantes, es un título 
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traslativo de dominio en los contratos entre el enajenante y adquiriente 

de la propiedad conforme establecidos CC (Código Civil, 19984). La 

adquisición de la propiedad en forma derivativa es la costumbre que 

entrega real del bien por parte del titular registral al adquiriente con el 

pago del justiprecio del valor acordado en el pacto contractual del bien, 

que establece en el contrato de transferencia de enajenante, es aquí 

donde el adquiriente se posesiona del bien que adquiere con 

autorización del transferente, siendo un requisito indispensable para la 

inscripción en el registro correspondiente por la incorporación de los 

títulos para la adquisición del bien 

La adquisición de la propiedad en forma derivativa es la costumbre 

de siempre que realiza con la entrega real del bien por parte del titular 

primigenio al adquiriente con el pago del justiprecio del valor acordado 

en el pacto contractual entre los contratantes establecido en el 

documento de la transferencia en el momento de su celebración, es 

donde el adquiriente se posesiona de la propiedad. 

2.2.9. DESCRIPCIÓN DE LA POSESIÓN 

Lo que dice Gonzales (2018) sobre la posesión: Antes de Savinney, 

la posesión se trataba esencialmente del ejercicio del poder efectivo; por 

lo tanto, fue mérito de los juristas alemanes recordar que la interferencia 

irrestricta en la propiedad La única opción debe considerarse como el 

ejercicio del poder efectivo. De la mano de Savigny pasamos del 

gobierno activo al concepto de soberanía de facto como mera 

posibilidad, y estas son algunas de las características que 

mencionamos: 

 

• Posesión como dueño. 

• Posesión pública. 

• Posesión pacífica. 

• Posesión continua. 

• Posesión en el periodo del tiempo. 

• Posesión que suma los plazos posesorios. 
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• Posesión con justo título. 

• Posesión mediata e inmediata. 

• Posesión clandestina u oculto. 

• Posesión violenta. 

• Perdida de la posesión. 

Sin animus domine, no habrá posesión válida para la adquisición 

por prescripción adquisitiva de dominio cuando el poseedor realiza en 

mérito de un título temporal que tiene la obligación de devolver el bien al 

que cedió por un determinado tiempo. El comportamiento como dueño y 

la condición esencial necesaria para ser propietario del bien, intención 

de ser dueño de la propiedad es elemento básico para la adquisición de 

forma originaria, siendo el caso típico del arrendatario, que el ocupante 

puede estar hasta cien años en la propiedad habiendo adquirido 

mediante un título de arrendamiento reconociendo que la propiedad es 

de otro, en consecuencia no podrá adquirir la propiedad por prescripción; 

porque hace en nombre de otro como propietario o acto de tolerancia del 

quien lo cedió. 

Tampoco puede adquirir por prescripción el poseedor anticrético, 

porque tiene la obligación de devolver la puesta en administración la 

propiedad por el título anticrético que recibió en una garantía por el pago 

de la deuda, que: los intereses del capital deben ser pagado con los 

frutos del bien a favor del acreedor hipotecario y que tiene la obligación 

de devolver al propietario el bien que recibió en garantía (Calderón, 

2019). 

   

2.2.10. SUMA DE PLAZOS POSESORIOS 

Gonzales (2017), dice acerca de la suma de plazos posesorios: 

El título de participación justa es cualquier escritura o negocio que 

se pretende adquirir, es decir. debe ser un acto de conversión para sacar 

el inmueble del activo de la entidad, incorporando así un inmueble tras 

otro. Por lo tanto, un testamento e incluso una herencia o un patrimonio 

inviolable quedan excluidos porque el acto de fallecimiento personaliza 
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al destinatario en lugar de crear una transferencia legal y, por lo tanto, 

no cuenta como una transferencia para estos fines. 

 

Por lo tanto, una herencia equitativa sería cualquier escritura o 

negocio jurídico con propiedad específica (no universal, como la 

herencia) con el propósito de transferir la propiedad. Mientras sea válida 

y su único defecto se limite a la falta de derecho de obrar del enajenante, 

el defecto de título se subsanará por título de buena fe con los términos 

apropiados leal, lícito, adecuado, la transferencia de propiedad en sí 

(pág. 181). 

 El justo título es cualquier acto jurídico verídico que vincula al 

poseedor con el bien con fecha cierta siendo ello un documento 

probatorio, entonces algún acto o contrato es un negocio jurídico 

particular con valor que prueba y no puede negar el juzgador, incluso 

para la sucesión universal por mortis causa, siendo un traslativo de 

dominio con todas las formalidades del caso, la misma que sirve como 

un instrumento que sirve para la trasmisión de la propiedad, subsanando 

el defecto del transmitente de la cosa ajena, pero ello no basta para 

adquirir con toda legalidad. La misma que es imprescindible la 

declaración judicial para la adquisición de la propiedad por prescripción 

ordinaria o corta, pues su trascendencia es de este modo le permite al 

poseedor subsanar o enmendar la transmisión de la propiedad, de esta 

manera el usucapiente puede subsanar su derecho, cabe aclarar que 

con el justo título solamente transfiere la posesión más no se adquiere 

la propiedad, pero este título sirve esencialmente para sanear la 

propiedad con la mitad del tiempo establecido para la prescripción 

extraordinaria (Collantes, 2022) 

González Barrón (2015) dice respecto a lo que señala la corte 

suprema de Justicia de la república en su casación sobre la suma de 

plazos posesorios “La Corte Suprema, en la Casación N°887-99, 

señalando que suma de plazos posesorios sólo se aplica en la usucapión 
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ordinaria, por cuanto será la única modalidad en el existe justo título, en 

cuanto el art. 898 CC” 

El usucapiente que solicita la declaración por prescripción 

adquisitiva de dominio en la jurisdicción que corresponde, en su 

pretensión puede sumar los plazos de los anteriores transferentes que 

tienen de aplicación supletoria. Se contabiliza desde la fecha cierta, 

ejemplo: A después de haber posesionado 5 años y comprobada esa 

posesión, luego transmite a B, y B después de haber posesionado 5 años 

más transfiere a C, entonces, las sumas de estas secuencias ordenados 

de operación de traspasos suman los diez años, en conclusión, C puede 

con todo su derecho usucapir el bien materia de prescripción adquisitiva 

(Enrique y Lian, 2021). 

La suma de plazos posesorios con justo título será válida, tanto 

para la prescripción ordinaria y extraordinaria. Por tanto, este instituto 

jurídico brinda una facultad exclusiva al usucapiente que solicita 

adicionar en su petición para la prescripción. Puede haber posesiones 

de mala fe, y buena fe, siendo ello un tratamiento más amplio a tratarse. 

Gonzales (2017) afirma con referencia a la posesión con justo título 

para la adquisición de la propiedad de la manera siguiente: 

 Bajo nuestro código, a diferencia de otros códigos, no define lo que 

constituye un título justo; por lo tanto, es necesario recurrir a la doctrina. 

Por lo tanto, la propiedad significa que el poseedor ha obtenido el control 

sobre la propiedad con base en el motivo de adquisición, es decir, 

negocio jurídico válido y real con el (potencial) virtual del área de 

transferencia, cuando el objeto del derecho común de uso sea corregir 

las infracciones del vendedor, que no es el dueño del inmueble, y 

entonces fines efectivos del transferencia (como un contrato de venta, 

contrato de intercambio, contrato de donación, fecha de pago, una 

contribución al capital social de la sociedad, cuyo único inconveniente es 

la falta de propiedad del donante (180). 
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El justo título es un hecho constitutivo de la propiedad, y es único 

título valido cuando no exista otra forma de demostrar la calidad del 

propietario. Inicialmente la prescripción era una excepción procesal 

contradictoria a la reivindicación, luego con posterioridad se convierte un 

modo de adquirir la propiedad junto con la posesión indisolublemente 

unido en el transcurso del tiempo. Unificando la prescripción y usucapión 

por Justiniano en el derecho romano. El justo título es uno de los modos 

derivativos de adquirir la propiedad de bien con las transmisiones 

sucesivas de las posesiones, siendo un requisito sustancial para la 

prescripción por la suma del tiempo a favor del prescribiente, pero no 

siendo el cimiento fundamental en la cual la terminación final sea la 

adquisición por usucapión pues el negocio no es la causa de la 

transmisión si no el tiempo y como propietario (Advincula y Salcedo, 

2017). 

2.2.11. POSESIÓN MEDIATA Y POSESIÓN INMEDIATA 

Gonzales (2018) menciona que el código civil no regula 

separadamente los modos de adquisición de la posesión mediata, e 

inmediata, por ello éstos se hallan refundidos en forma genérico dentro 

de los artículos 900 a 903 del CC, específicamente en el artículo 905 de 

CC. Posesión inmediata y mediata; es poseedor inmediato el poseedor 

temporal en virtud de un título. Corresponde la posesión mediata a quien 

conferí el título (pág. 194). 

El poseedor mediato es realmente el verdadero y legítimo poseedor 

del bien, este que se ha heredado desde los derechos romanos que los 

poseedores inmediatos solo son tenedores porque no tienen el animus 

domini relevante de poseer con voluntad propias e intensión 

determinante, porque posee en nombre de otro acatando las 

disposiciones acordadas en el pacto contractual (Valdez, 1986). 

El poseedor mediato es realmente el que confiere el título posesorio 

al poseedor inmediato entregando el bien de la propiedad que puede ser: 

arrendatario, usufructuario, comodato, depositario, etc. Pues ellos no 
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son poseedores, sino son solamente tenedores por cierto tiempo 

determinado acordado entre los contratantes donde el inmediato tiene la 

obligación de devolver, y para el inmediato es una privación y restricción 

el uso de sus derechos para hacer la utilización de las acciones de su 

defensa posesoria de la propiedad, elemento de litis de los 

usufructuarios, inquilinos, comodatarios, detentadores, etc. Solo el 

poseedor mediato se encuentra en probabilidades de alcanzar y lograr 

el bien por prescripción. Por eso el poseedor mediato se encuentra en la 

posibilidad de conseguir por usucapión, aunque no tenga un título formal, 

pero usa y explota el bien como propietario (Valdez, 1986). 

El poseedor inmediato es el poseedor provisional, transitorio y 

pasajero en virtud de un título otorgado a su favor y es aquella persona 

que se encuentra en contacto directo con la propiedad, tiene el deber 

ineludible de devolver el bien al poseedor mediato y reconociendo de 

esta manera su derecho del poseedor mediato. El poseedor mediato es 

el poseedor de buena fe, y puede hacer suyo los frutos.  

Según el profesor Albaledejo Manuel (2004), que dice: 

El concepto de propiedad es uno de los conceptos más 

controvertidos e incómodos de la doctrina. Propiedad significa poseer 

tanto en el lenguaje profesional como en el cotidiano; en el lenguaje 

cotidiano existe una similitud entre posesión y propiedad, pero no es 

correcta desde una perspectiva técnica jurídica. 

(La Sarte) No es lo mismo andar en una bicicleta que encontramos 

en la acera (que no es nuestra) que andar en nuestra propia bicicleta. 

Pero en ambos casos hay una regla general (pág. 16). 

Si una persona entrega a otro el bien de su propiedad: en usufructo, 

arrendamiento o comodato, estas personas no son poseedores porque 

tal investidura, son solamente tenedores temporales por cierto tiempo 

determinado según acuerdo convenido entre las partes entre el 

inmediato que reconoce el derecho del mediato, y se encuentran 

privados o restringido de sus derecho de hacer el uso de las acciones de 

densa posesoria, por eso el propietario que entrego en esa condición 
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siendo el único dueño y señor reconocido por el tenedor del bien de 

controversia a través de los usufructuario mandatarios que pueden ser 

como se señalado anteriormente y son: los arrendatarios o 

comodatarios, pero siempre en cumplimiento del mandato del 

propietario. Este poseedor mediato si se encuentra en posibilidad de 

adquirir el bien por prescripción adquisitiva de dominio por el 

cumplimiento del plazo señalado por la ley de la materia, pues esa es la 

situación y se encuentra como propietario, aunque no tenga título formal 

alguno que sustente tal hecho (Araujo, 2019). 

Aquí cabe indicar con claridad y precisión que el poseedor 

inmediato no está en condiciones de adquirir el bien por prescripción ni 

por título supletorio pues posee un título que es la razón porqué 

posesiona. Pues quien se encuentra jurídicamente relacionado al bien 

es el poseedor mediato, y el inmediato está en la obligación de devolver 

el bien cuando requiera el mandante y en la fecha estipulado 

contractualmente entre las partes, ya sea que esta puede ser 

arrendatario, comodatario que tiene la obligación de devolver y pagar por 

el uso del bien si fuera el caso, o el prendario que tiene la obligación de 

devolver el bien al propietario o poseedor superior por el cumplimiento 

del pago de la acreencia.  

2.2.12. POSESIÓN CLANDESTINA U OCULTO  

Es una posesión oculta sin que nadie lo sepa y lo vea, ni ha sido 

permitido por nadie que realice tal actividad el usurpador, pero que está 

posesionando ocultamente sin que el poseedor legítimo se dé cuenta del 

acto ilícito del poseedor clandestino, ejemplo: Pedro ingresa a una casa 

en horas de la noche y duerme hasta la madrugada y se retira sin que 

nadie se dé cuenta de ello durante muchos años, entonces él no es 

poseedor, por tanto, no está en la capacidad de usucapir el bien. 

Muchas veces la posesión se interrumpe por alguna razón ajena a 

la voluntad del poseedor, pero se recupera en menos de un año o por la 

existencia de un proceso judicial en el proceso de interdicto, en donde 
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se ha discutido los puntos controvertidos de los intereses contrapuestos 

conforme a la naturaleza del caso. Si el juez del caso resuelve a favor 

del posesionario, entonces, en la posesión no habría interrupción, en 

consecuencia, se restituye al poseedor. 

Por eso, Ramírez (2016) habla de la apertura, que exige al 

poseedor normalizar la propiedad, sin ocultamientos ni vergüenzas, para 

tratar con quien sabe apreciar, que la usa, como si fuera propiedad, 

porque el que la usa en secreto no funcionar como uno real. el 

propietario. Entonces, tratándose de la propiedad de bienes inmuebles, 

obras subterráneas, de esta forma no podrá adquirir después de la 

enajenación, porque faltará la posesión definida en los artículos 2369 y 

2370 de la ley. Del Código Civil Argentino, derogado. (Pág. 98). 

Quien posee clandestina u ocultamente no podrá peticionar el bien 

por prescripción, porque le falta a su posesión publica requerida que es 

lo más elemental que es la posesión del prescribiente, a la vista de todos. 

La posesión tiene que practicarse en forma libre y descubierto a la vista 

y paciencia de todas las personas, los colindantes, lo vecinos y 

conocimiento de todos que en su momento oportuno pueden ser los 

testigos del hecho ocurrido constituyéndose de esta manera una prueba 

fundamental en el juicio por prescripción adquisitiva de dominio. 

2.2.13. POSESIÓN VIOLENTA 

Es la adquisición de la propiedad utilizando las fuerzas o medios 

violentos para apoderarse del bien ajeno, la misma se encuentra al 

margen de la ley, apoderándose el bien ilegítimamente y con mala fe, 

ello siendo un delito por el apoderamiento con amenaza, intimidación, 

engaños amenazas, abuzo de confianza, despojo, invasión que puede 

ser total o parcial del derecho que no le corresponde al usurpador, este 

tipo de posesión lleno de turbaciones que alteran posesión pacifica, no 

es susceptible de prescripción, ejemplo: las invasiones de terrenos que 

muchas veces hacen los invasores despojando a los ocupantes, las 
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invasiones que se han realizado en los conos de la ciudad de Lima, eso 

es un delito penal y una posesión de mala fe (Alva, 2016). 

2.2.14. PERDIDA DE LA POSESIÓN 

El artículo 953 del Código Civil (1984) establece que, si el poseedor 

pierde o es privado del derecho de posesión, el plazo de prescripción se 

interrumpe, pero termina su vigencia y se renueva dentro de un año o de 

la siguiente manera: Código Penal, Código Civil (pág. 241). 

El poseedor pierde la posesión, por causas que pueden ser 

diversas: puede ser por abandono, por reivindicación que emplazada el 

propietario del bien y cuando la posesión interrumpida llega a su fin de 

la misma, entonces impide la usucapión, ellos pueden ser cuando el 

propietario registral reclama el bien judicialmente por medio de un 

proceso de conocimiento en el proceso contencioso en vía judicial que 

se llama reivindicación, o en un proceso sumarísimo de desalojo 

pidiendo la entrega de su propiedad porque ocupa sin título alguno en 

forma precaria (Flores, 2016). 

Comprender quien es el dueño de la naturaleza física es una 

diligencia bien compleja, y la prescripción adquisitiva de dominio se 

encarna en profundidad del alma del hombre, en su vida y el sentimiento 

más recóndito del ser humano, siendo ello un hecho más visible y 

evidente de la realidad a la vista y conocimiento de todos los habitantes 

del entorno social de la objetividad física de la propiedad.  

2.2.15. PRESCRIPCIÓN ADQUISITIVA DE BIENES MUEBLES 

El plazo de prescripción para la adquisición es el mismo que para 

los bienes inmuebles, pero la única diferencia es que el plazo es más 

corto, la adquisición dentro de los cuatro años no requiere buena fe en 

este caso, mientras que en el corto plazo. En el caso de restricciones a 

la adquisición, la adquisición se completa dentro de dos años, 

asumiendo propiedad e integridad justas (Chávez, 2017). 
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En estos procedimientos de prescripción adquisitiva se tiene que 

acreditar la continuidad de la posesión con pruebas fehacientes que la 

ley exige, desde el inicio la misma, y alegando la forma de adquisición, 

(la prescripción adquisitiva es el título jurídico con mayor fortaleza), EXP. 

N°13024-2009-o-1801-JR-CI-07, que realiza por la inacción del 

propietario registral, donde el prescribiente se convierte en propietario 

aportando la prueba indiscutible y fehacientes de posesión 

majestuosamente señalado por la ley en el tiempo, no renunciando a la 

verdad de esta riqueza material que tiene una existencia comprobable y 

cierta que no se puede negar, siendo una realidad última de la propiedad 

de un hecho palpable y no de apariencia, más bien se incardina en el 

sentimiento más profundo del hombre como el instrumento más 

desarrollado de la vida y de su concepción de la realidad del mundo. 

Siendo un hecho físico que supera todas las abstracciones 

conceptualmente la función concreta de la posesión de formalismos e 

ideales. Siendo materialmente visible, notorio a la vista de todos 

(Obregon, 2017). 

Debemos precisar con sano juicio y sentido común que, la posesión 

es trabajo, es riqueza y esfuerzo del hombre, y suma de esfuerzo 

conjunto de razones es la propiedad, entonces la prescripción adquisitiva 

o usucapión es el medio justificable que el poseedor sin reconocer a otro 

propietario ni ser dependiente de nadie. El estado tiene la obligación de 

reconocer la propiedad del prescribiente por tratarse de un modo 

originario el bien, sin el anterior propietario preste su consentimiento o 

autorice la transferencia. 

Lo mencionado anteriormente hace referencia al derecho que es 

realmente en su totalidad un conjunto normas ordenadas debidamente 

estructurada en las normas legales, comprometidos obligatoriamente a 

la imposición del mandatos y principios a que son sometidos los hombres 

que formamos parte de una sociedad en su conjunto, en el sentido 

objetiva y subjetiva, en el conocimiento y sabiduría de la realidad para 

adquirir una propiedad mediante una posesión continuada por el 
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transcurso del tiempo. La usucapión es la forma originaria de adquirir el 

bien, como propietario durante un determinado de tiempo y bajo 

determinadas condiciones, permitiendo de esta manera de trasmutar al 

uso de la propiedad del posesionario en dueño, en virtud de esta forma 

de adquirir es primigenia u originaria, completamente diferente de 

adquirir de forma derivativa que trata con la existencia de los partes 

contractuales de transferencia de propiedad, en la prescripción 

adquisitiva de dominio, toda vez que existe un justo título, la 

transformación de la titularidad no será por la efectiva real del justo título, 

sino por el entendimiento esencial y fundamental de la posesión que el 

prescribiente pruebe ser poseedor de largo tiempo, porque su título 

adolece de algún defecto de fondo o no tiene, también pudo haber 

extraviado. 

El prescribiente que mantiene dentro de estas condiciones en 

términos y plazos señalados por la ley, podrá ser examinados por el 

juzgador si está o no dentro de los contemplados en la legislación y 

cumpliendo los requisitos para la realización del trámite, luego de ello 

conferir el título de propiedad al solicitante por usucapión y ordenar se 

inscriba en el archivo registral que corresponda cancelando lo que existe 

del anterior dueño (Dávila y La Torre, 2022). 

El prescribiente es el sujeto activo, que también que se considera 

como propietario y no se encuentra en el padrón de los archivos del 

registro, y el registrador no puede ir a otros registros, como el registro de 

testamentos, pues en ella se encuentran personas distintas al propietario 

registral, y las condiciones diferentes contempladas en la legislación 

referente a la propiedad, con el propietario registral diferente y que el 

sujeto o sujetos que registran en la partida registral del bien como 

propietarios, ello no tiene alcance a los sucesores de causante que 

figuran en los padrones registrales que son los verdaderos propietarios 

del bien. El registrador tiene la obligación de examinar correctamente 

adecuando de no ir a otros registros, sino directamente al propietario del 

bien. El registrador solo tiene que examinar la capacidad de las 
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personas, el apoderado si realmente es el representante legal de 

personas naturales y jurídicas, si ese es el caso. Lo mismo que existe 

una prohibición en reglas debidamente codificados en la ley y los 

estatutos registrales (Sánchez, 2019). 

Pueden adquirir por prescripción la personas que tienen la 

capacidad en ejercicio, tanto para adquirir por modos derivados que 

pueden ser personas naturales y jurídicas: una empresa, una asociación, 

una cooperativa, pueden usucapir, porque la potestad se exterioriza por 

hechos reales, hechos sustancialmente tangibles que posesionan en 

concepto de dueño cumpliendo con las exigencias señaladas en 

concepto de dueño cumpliendo con las exigencias en la ley. 

Distinguiendo las formas de posesión que pueden ser posesiones 

mediatas o inmediatas las personas jurídicas pueden adquirir, los bienes 

usufructuarios, pueden dar en arrendamiento, en fin, todo lo que esté 

permitido en la ley y sus estatutos. Esto se llama posesión jurídica que 

da el derecho a la posibilidad usufructuar aprovechando 

económicamente la propiedad, entonces, toda persona jurídica puede 

hacerlo con todo el derecho que tiene, también pueden adquirir por 

prescripción los menores de edad se es que son conformantes de una 

herencia que goza de una autonomía sucesoria intestada.  

2.2.16. PRESCRIPCIÓN ADQUISITIVA EN PROCEDIMIENTO 

JUDICIAL 

Gonzales (2017) se refiere a la Ley de Enjuiciamiento Civil, 

promulgada desde 1993, que define un procedimiento especial para la 

obtención de plazos de prescripción, que se trata abreviadamente, y que 

también se aplica a las rectificaciones y medidas de complemento de 

derechos de dominio y límites territoriales (pág. 269). 

¿Quién tiene que administrar la justicia?, ¿no es el poder judicial?, 

entonces, esto es por naturaleza propia la competencia del poder 

judicial, tal privilegio otorgado por la ley y constitucionalmente es al poder 

judicial.  
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Tal como se define en el artículo 486, apartado 1. 2, artículo 504 

de la Ley de Enjuiciamiento Civil, Ley de Adjetivos y artículos 950 a 953 

del Código Civil. Sin embargo, debe quedar claro que la propiedad 

adicional debe manejarse de manera no contenciosa, ya que es un 

proceso no impugnado, al igual que cuando un dominio se registra por 

primera vez porque no tiene historial de registro. 

La prescripción de dominio es un proceso contencioso que abarca 

la contraposición de los intereses de los enfrentados porque los 

demandados y demandantes encerrados en un marco de enfrentamiento 

en una lucha por su derecho. Ese procedimiento se caracteriza porque 

el prescribiente quiere quitar al propietario registral con la posesión de 

haber realizado durante un determinado tiempo determinado por la ley 

ello con el consentimiento o negativa del titular registral que se defiende 

para no perder su derecho de propiedad. 

Cuando el demandante cumple con los requisitos establecidos por 

la ley, puede pedir el reconocimiento de su derecho por intermedio de un 

procedimiento abreviado en la vía judicial y no en el procedimiento 

notarial, porque en la vía notarial no existe garantía para lograr su 

propósito de prescripción. 

Solamente los jueces dentro de su ámbito jurisdiccional pueden 

decidir con justicia los conflictos y disputas jurídicas sobre los bienes 

entre las personas. Solamente ellos pueden declarar, constituir, 

modificar o extinguir derechos con neutralidad firmeza e imparcialidad 

alcanzando sus decisiones la autoridad de cosas juzgada que 

posteriormente no puede ser revisado ni revocado la cosa decidida por 

los jueces, alcanzando la autoridad y eficacia (La Rosa y Rivas). 

Corresponde al poder judicial administrar la justicia con 

características vinculantes y hacer que se cumplan las leyes con la 

convivencia pacífica de la sociedad en su conjunto. Los notarios no 

tienen tales atribuciones para administrar justicia. La usucapión es un 

conflicto de intereses que nace en el mundo de los hechos y el 
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magistrado cumple esa función decidiendo en sentencia final de carácter 

declarativo.  

El proceso de prescripción adquisitivo de dominio es un asunto 

esencialmente contencioso, porque el posesionario va a despojar la 

propiedad del dueño registrado en la contienda judicial, y este propietario 

tiene que defenderse, es un asunto extremadamente controvertido 

donde los protagonistas luchan por sus intereses justos que son 

contrapuestos entre los litigantes, entonces, es un asunto inusitado 

haber otorgado a los notarios estos procesos contenciosos. El poder 

judicial es una institución debidamente estructurada y con exclusividad 

en sus atribuciones para conocer y dilucidar asuntos de los derechos en 

polémicas discusiones (Quiroz, 2018). 

El procedimiento civil ordinario y los procedimientos judiciales 

deben abordar situaciones en las que debe abordarse el derecho 

constitucional a un recurso efectivo previsto en el artículo 70 de la Carta 

Magna. 

Pues si no existiera la prescripción adquisitiva, todas las 

propiedades estarían en peligro como la ley de la selva por falta de este 

importante instituto jurídico que es la garantía del derecho civil, siendo la 

parte central del derecho en la seguridad jurídica para los propietarios y 

el estado. El paso del tiempo es un hecho común en nuestras vidas, que 

genera consecuencias y consecuencias para las relaciones jurídicas, 

cuya adquisición forma parte del plazo de prescripción, porque se 

establece y fortalece durante el estado jurídico en el que se adquiere el 

bien de propiedad. 

Tal como se define en el art. Según el artículo 504 del Código de 

Procedimiento Civil, la adquisición de derechos de propiedad es un 

proceso impugnado y siempre dará lugar a controversias, mientras que 

la consideración de las reclamaciones es un proceso ágil, ya que el 

poseedor debe ser reconocido como propietario después de la 

prescripción. y el usufructuario debe ser ascendido. No de oficio, es a 
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solicitud de parte, un proceso contencioso exclusivamente de 

competencia jurisdiccional del poder judicial y que el solicitante consigne 

en su petición señalando los medios probatorios y los artículos de ley 

indicados en el Código Civil y Código Procesal Civil. Por lo tanto, un 

notario no debe ocuparse de este trámite porque no se puede explicar 

por ser contradictorio, lo cual está claramente señalado como 

controvertido en los artículos 950, 951, 952 y 953 del Código Civil 

peruano. Especifica que se debe completar el formulario. en el 

procedimiento para obtener dominio o uso por medios legales, entre 

otros, previsto en el artículo 952: Cualquier persona que haya adquirido 

un inmueble por prescripción podrá presentar una reclamación para que 

se le reconozca como propietario, siendo concedida la solicitud. La 

decisión es suficiente para registrar la propiedad en el inmueble 

correspondiente y cancelar el registro a favor del antiguo propietario. 

El Código Civil, Art. 952 (1984) habla de un juicio, y el juicio es una 

batalla legal, en vía notarial no hay juicio, no hay batalla legal, no hay 

sentencia, no hay apelación a la instancia superior, entonces no se 

cumple la aplicación del artículo indicado en el procedimiento notarial, 

porque estos son de intereses contrapuestos en una incertidumbre 

jurídica, en el que un juez especializado tiene que examinar 

minuciosamente las razones de cada una de las partes y finalizar con 

una resolución de sentencia con la autoridad de cosa juzgada, que con 

una sentencia firme, como el caso señalado en el artículo 123 del Código 

Procesal Civil en la que ya no es posible continuar, conciliar ni modificar 

por razón alguna. Es una decisión terminante cuando el pronunciamiento 

constitucional así lo dispone.  

Es así como señala en el Art. 952, del código civil en sede notarial 

no hay juicio ni sentencia, en sede notarial no pueden utilizar los 

mencionados artículos señalados en el código civil, ni lo establecido En 

el código procesal civil, por ser exclusividad del juzgado competente para 

conocer el caso. 
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La confirmación en instrumentos internacionales del derecho de los 

notarios a no asumir litigios (Conclusiones del XX Congreso de la Unión 

Internacional del Notariado, celebrado en Cartagena, Colombia, 1992), 

encuentro en el que también participó el notario peruano y en el que se 

reconoce su compromiso de no para resolver cuestiones como 

cuestiones contenciosas como la adquisición de propiedad porque es un 

punto discutible debido a la naturaleza del caso. 

También es cierto que cualquier tercero interesado ajeno a la 

propiedad puede apersonarse al procedimiento notarial con o sin razón 

fundada, y el notario no tiene autoridad para decidir y resolver el asunto 

controversial de los intereses diferentes cuando este trámite es 

exclusividad del poder judicial conforme establecido en el art. 138 de la 

Constitución Política del Estado. 

En este caso es donde el investigador explora investigando si es 

constitucional o inconstitucional y las implicancias que tiene el 

procedimiento notarial en el proceso de prescripción adquisitiva de 

dominio, y si ello afecta o no afecta la seguridad jurídica en el Perú, 

haciendo un estudio profundo y completo minuciosamente acerca de la 

injerencia en la competencia del poder judicial por parte de los notarios, 

la forma de adquisición de la propiedad de los poseedores en concepto 

de dueño y porque razones podría ser contradictorios y nulos si este 

procedimiento es sometido al poder judicial. 

Es impertinente e imperdonable error haber permitido y otorgado 

esa facultad prerrogativa a los notarios, si esa asignación de 

señalamiento a los notarios es un razonamiento correcto, entonces, 

todos los asuntos jurídicos como: un pedido de alimentos, interdicto de 

recobrar o interdictos de retener, peticiones de indemnizaciones, 

ejercicios de hipotecas, cobranza de deudas, etc. Deberían tramitarse 

en vía notarial, nada de esto es correcto y todos estos asuntos son 

estrictamente contenciosos y, entonces, son atribuciones de los jueces 

civiles, y los juzgados de paz letrado, por tanto, no es atribución de los 
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notarios, si el demandado absuelve o no al acreedor peticionario, eso no 

quiere decir que no sea contencioso (Oliva, 2011). 

En el poder judicial en el Perú, existe una excesiva carga procesal, 

entonces existe un decisivo esfuerzo de aligerar el 

descongestionamiento a dichos actos procesales del poder judicial. Es 

así cuando otorgaron a los notarios, con la creación de leyes especiales, 

ley 27157 y la ley 27333, con los lineamientos constituidos 

fundamentalmente en le ley 26662, concediendo de esta manera a los 

notarios que hacen una vulneración al derecho constitucional 

consagrado en el art. 70 de la carta magna, invadiendo de esta manera 

a ámbito jurisdiccional de los jueces, consecuentemente esto es 

inconstitucional, e ilegitimo, en que las disputas de naturaleza 

contenciosa no pueden resolver los notario. Es por esta competencia 

exclusiva y absoluta del poder judicial, para declarar la prescripción 

adquisitiva de dominio, la misma que no puede ser delegado a ninguna 

otra institución, por ser materia esencialmente contenciosa y 

responsabilidad del Juez que conoce el caso. 

2.2.17. PROCEDIMIENTO EN EL DESPACHO DEL JUEZ  

Presentada la solicitud de la demanda con todos los requisitos que 

exige la ley para cada caso específico, el juez desarrolla las siguientes 

funciones: 

• Primer lugar, el juez, hace la calificación de la demanda 

haciendo una apreciación objetiva del cumplimiento de los requisitos en 

la ley, la copia literal dominio; los testigos, indicados por el demandante, 

la descripción del predio con la mayor exactitud posible con los planos; 

todo eso se verifica que se haya cumplido la demanda presentada ante 

el juez.  

• Segundo lugar, hace una apreciación subjetiva acerca de la 

legitimidad del solicitante, porque es imprescindible hacer con carácter 

exhaustivo por cuanto muchos invasores, inquilinos propietarios 

condóminos, coherederos va a tratar de adquirir este derecho de 

propiedad por prescripción en perjuicio de otros. Entonces tiene que 
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discriminar esos casos, examinar lo que es la legitimidad que persigue 

el solicitante.  

• Tercer lugar, lo más importante haciendo una calificación 

preliminar acerca de la viabilidad de la inscripción de ese procedimiento 

en el registro de propiedad. Habrá casos en los cuales no se pueda y 

casos en las cuales se pueda entonces hacer una apreciación anticipada 

de la viabilidad y un 90% o 95%, esta calificación debe ser acertada.  

• Cuarto lugar, una vez que ha sido admitido a trámite, si cumple 

los requisitos o no, si es positivo expedirá una resolución de auto 

admisorio de la demanda, o puede ser resolución de inadmisibilidad con 

efecto subsanable por algún defecto en la formulación de la demanda, o 

improcedente de la demanda, luego ordenará la publicación el extracto 

de la demanda en el diario oficial “El Peruano y otro diario de mayor 

circulación nacional” por tres veces con intervalos de tres días. El costo 

de aquellas publicaciones es por la cantidad de palabras. 

• Quinto lugar, ordenar la anotación preventiva a solicitud de la 

parte interesada ante el registro respectivo de la existencia de una 

demanda ante el despacho judicial. 

• Sexto lugar, aquí hay novedades que debe presentar en la copia 

legalizada en la solicitud, copia legalizada de los planos, copia del 

expediente completo incluido la resolución del auto admisorio.  

• Séptimo lugar, se debe acompañar el plano perímetro, plano de 

localización, ubicación y memoria descriptiva suscritas por el profesional 

verificador, visados por la municipalidad distrital o provincial 

dependiendo la ubicación del predio; pues es el mayor número de 

observaciones son de tipo técnico, respecto a las medidas, respecto a 

los ángulos, respecto a los datos técnicos, porque estos planos deben 

contener datos técnicos con coordenadas UTM. 

 

2.2.18. SENTENCIA DECLARATIVA EN SEDE JUDICIAL  

Gonzales (2017), señala que la prescripción tiene un carácter 

declaratorio, que se limita al reconocimiento de las cosas jurídicas por 

vía judicial. nadie más. Por lo tanto, estos juicios no están sujetos a 
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ejecución porque, como meras declaraciones, no conducen a acciones 

destinadas a cambiar la realidad física. Número de registro. KL 952 §) es 

más que un simple reflejo publicitario de la sentencia: generalmente 

establece la ley sin cambiar el mundo real y, por lo tanto, es, en el mejor 

de los casos, un acto administrativo injusto (pág. 300). 

En la audiencia pública el juez declara la sentencia ya sea en el 

juzgado de primera instancia, o en la sala civil de la corte superior de 

justicia , cuando esta es apelada a la corte superior, dando fundado a 

uno de los vencedores de la contienda en apelación, luego ordenando la 

restitución el bien materia del proceso en un plazo determinado mediante 

una resolución, el demandante tiene poder de decisión cuando ha 

cumplido con los requisitos de posesión y ha adquirido por prescripción 

para que se le declare su derecho, siendo ello una potestad más no una 

obligación constitutiva del derecho porque ya consolidó su propiedad, la 

misma no sería necesaria ya una sentencia judicial (Código Civil, Art. 

950, 1984). 

Por este mismo hecho el solicitante tiene todo el derecho que un 

juez civil, o sala superior declaren su decisión debidamente 

fundamentada para un pronunciamiento jurisdiccional definitivo que dé 

la razón a la prescripción adquisitiva solicitada en autos, resolviendo el 

caso concreto, esta decisión sea título suficiente para inscribir en el 

registro respetivo cancelando al mismo tiempo el registro que perteneció 

al titular anterior. 

Lo que realmente tenemos que destacar es la sentencia judicial que 

es imprescindible y obligatoria para todas las personas del país por la 

sólidamente fortalecida a la fuerza imperativa y conminativa en el 

resultado del juicio. Que la sentencia no surte efecto obligatorio respecto 

de terceros. Sino que sea un valor probatorio en cuanto a la 

manifestación en una resolución obligatoria para los litigantes. 

Es un fallo declarativo, porque declara lo es ya está consumada la 

posesión por más de 10 años, la resolución de la sentencia que tiene 
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que hacer las veces de una escritura pública para la inscripción de la 

propiedad en el padrón registral en el registro correspondiente materia 

del proceso, no es constitutivo, porque no se constituye las adquisición 

con la sentencia, sino, declarará lo que ya ha sido constituida con 

antelación, con la posesión de larga data ya se produjo el acto 

constitutivo de los derechos reales constituidos con el cumplimiento con 

los requisitos para usucapir, por dentro del proceso la misma que, pero 

no contra de terceros. La misma que el juez ordena la inscripción en el 

registro correspondiente. Título que no puede ser impugnada porque se 

trata de cosa juzgada de un título impugnable (Mamani, 2015). 

Adquirida la propiedad por prescripción dentro de una disputa, 

discusión, litigio, controversial por el dominio de la propiedad, 

cumpliendo con los requisitos señalados por la ley de la materia ya no 

es posible lo acto que perturbe de la cosa decidida. El fallo judicial y 

declaración notarial es declarativo, no es constitutiva, porque no es 

nacimiento ni creación de una nueva relación jurídica, sino es la 

confirmación de un hecho ya consumado y acreditado con la posesión 

del prescribiente, el juzgador y el declarante solo reconoce un derecho 

ya ganado con antelación. 

Sería una interpretación errónea, lo que señala en los artículos 950 

al 953 del Código Civil exigiendo otros requisitos para que proceda la 

adquisición por prescripción, cuando en realidad procede la adquisición 

con la autoridad de cosa juzgada, ello puede demorar un tiempo 

indeterminado en el procedimiento judicial, entonces no se sabría 

cuando en realidad quedaría adquirida la propiedad por prescripción 

(Llontop, 2019). 

Sánchez (2018) nos hace referencia a la prescripción adquisitiva 

de dominio se tramita en la vía del proceso abreviado, como lo establece 

en el artículo 504 de Código Procesal Civil. Es un craso error 

impertinente e imperdonable de haber otorgado esa facultad prerrogativa 

a los notarios si esa asignación de señalamiento a los notarios, si ese 

razonamiento fuera verdadero, entonces, todos los asuntos jurídicos 
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como: un pedido de alimentos, interdictos de recobrar o interdictos de 

retener, peticiones de indemnizaciones, ejercicios de hipotecas, 

cobranza de deudas, etc. Todos estos asuntos son estrictamente 

contenciosos y son atribuciones solo de los jueces civiles y los juzgados 

de paz letrado conforme a la naturaleza del caso, por tanto, no es 

atribución de los notarios, si el demandado absuelve o no al acreedor 

peticionario, eso no quiere decir que no sea contencioso, siegue siendo 

contencioso. 

Solamente los jueces dentro de su ámbito jurisdiccional pueden 

dictaminar resolviendo con justicia los conflictos y disputas jurídicos 

sobre los bienes entre las personas. Solamente ellos pueden declarar, 

constituir, modificar o extinguir derechos con neutralidad, firmeza e 

imparcialidad que posteriormente no puede ser revisado ni revocado la 

cosa decidida por los jueces, alcanzando la autoridad de cosa juzgada u 

eficacia decidida. 

Corresponde al poder judicial administrar la justicia con carácter 

vinculante y hacer que se cumplan las leyes para la convivencia pacífica 

de la sociedad en su conjunto. Los notarios no tienen tales atribuciones 

para administrar justicia. La usucapión es un conflicto de intereses nace 

en el mundo de los hechos, para llegar al mundo del derecho, y los 

magistrados están para hacer cumplir esa función decidiendo en la 

sentencia final con carácter declarativo, no constitutivo, ordenando la 

inscripción en el registro correspondiente y cancelando en el registro 

anterior que figura a nombre del titular perdedor. 

2.2.19. PRESCRIPCIÓN ADQUISITIVA DE DOMINIO EN VÍA 

NOTARIAL 

En la formula normado por la ley 27157, complementada por la ley 

27333, y la ley 26662, ley de competencia notarial para los asuntos no 

contenciosos, que implementa una formula adicional de verificación del 

derecho de propiedad, legitimado para consolidar la facultad de los 

posesionarios que tienen la propiedad en concepto de dueño, la misma 
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que puede ingresar al mercado inmobiliario los cientos de miles de 

propiedades en óptimas condiciones de seguridad, ofreciendo una 

satisfacción en el bienestar de todos los propietarios y la paz social por 

lo que deben luchar los propietarios posesionarios. 

Aunque la prescripción adquisitiva en el procedimiento notarial es 

bastante rápida y de corta duración, que puede ser un ahorro del tiempo 

y dinero para el solicitante en su trámite de prescripción, siendo una 

ventaja para los operadores inmobiliarios, que pueden ser de 6 a 8 

meses, mientras que en el poder judicial puede durar entre 4 a 5 años 

hasta más. 

Por lo señalado anteriormente, y con los cambios realizados en el 

sistema jurídico civil con la dación de las leyes N°27157, ley que fue dado 

para la regularización de Edificaciones, el procedimiento para la 

declaración de fábrica de las unidades inmobiliaria de la propiedad 

exclusiva y de propiedad común, que fue considerado ley especial de 

regularización de propiedad inmobiliaria, promulgadas el 19 de julio de 

1,999, con el reglamento contenido en el Decreto Supremo N°008-2000-

MTC, luego con la ley complementaria N°27333, con la ley N°26662, ley 

del notariado para los asuntos no contenciosos de competencia notarial, 

publicada el 30 de julio del año 2000. 

Pues la prescripción adquisitiva de dominio es un asunto 

contencioso llevado en la vía ordinaria civil, es la institución donde se 

debe salvaguardar el derecho constitucional efectiva. En el art. 952 del 

Código Civil, habla de un juicio, y el juicio es una lucha legal de los 

intereses contrapuestos en un problema jurídica, en el que un juez 

especializado tiene que examinar minuciosamente las razones de cada 

una de las partes y finalizar con una resolución de sentencia con la 

investidura legal que tienen los jueces y finalizar con una resolución de 

sentencia con la autoridad de cosa decidida, sentencia firme, como es el 

caso señalado en el artículo 123 del código procesal civil en la que ya no 

es posible continuar, conciliar, ni modificar por razón alguna, es una 

decisión terminante cuando el pronunciamiento constitucional así lo 
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dispone. Lo mencionado nos da un entendimiento claro lo que indica en 

el artículo 952 del código civil en sede notarial no hay veredicto ni 

sentencia, no pueden utilizar los mencionados artículos por ser 

exclusividad del juzgado competente para conocer el caso.  

 

2.2.20. PROCEDIMIENTO EN EL DESPACHO NOTARIAL 

Presentada la solicitud o la minuta con los requisitos exigidos por 

la ley de la materia en cada caso específico, siempre que estos sean 

prescripción extraordinaria de larga duración, el notario califica y 

desarrolla las siguientes funciones que son muy similares al 

procedimiento judicial con única diferencia que el notario tramita las 

prescripciones extraordinarias (Infanzon,2015). Son siete los 

procedimientos, las cuales se menciona a continuación: 

• Primer lugar, lo más importante es cuando realiza una 

calificación preliminar de la solicitud hace la apreciación objetiva del 

cumplimiento de los requisitos, que pueden ser: la copia literal de 

dominio, los testigos, indicación de los colindantes, la descripción del 

predio con la mayor exactitud posible con los planos, verificando que se 

haya cumplido la solicitud presentada al notario. 

• Segundo lugar, realiza haciendo una apreciación subjetiva 

acerca de la legitimidad del solicitante, porque es imprescindible hacer 

con carácter exhaustivo por cuanto muchos invasores, inquilinos, 

propietarios condóminos, coherederos que van a tratar de adquirir este 

derecho de propiedad por prescripción en perjuicio de otros. Entonces 

tiene que discriminar esos casos, examinar lo que es la legitimidad que 

persigue el solicitante.  

• Tercer lugar, lo más importante que hacen los notarios, es la 

calificación preliminar acerca de la viabilidad de la inscripción de ese 

procedimiento en el registro de propiedad. Habrá casos en los cuales no 

se pueda y casos en la cuales se pueda, entonces hacer una apreciación 

anticipada de la viabilidad y un 90% o 95%, esta calificación debe ser 

acertada.  
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• Cuarto lugar, una vez que ha sido admitido a trámite si es que 

cumple los requisitos, entonces el notario público publicita a través de 

diversos mecanismos mediante la publicación de avisos, que serán en 

el diario oficial el peruano y otro diario de mayor circulación nacional, con 

intervalos de tres días, tiene que hacer el pegado de dos carteles en el 

predio; el pegado tiene que hacer con papel membretado del notario.  

• Quinto lugar, tiene que hacer la anotación preventiva, 

publicitando la existencia de ese trámite en los registros. Aquí es donde 

comienza los tropiezos, especialmente con los registros públicos 

enfrentando con el catastro como observaciones de tipo técnico. 

• Sexto lugar, aquí encontramos novedades que debe presentarse 

en la copia legalizada de la solicitud, copia legalizada de los planos. 

• Séptimo lugar, se debe acompañar: el plano perimétrico, plano 

de localización, ubicación y memoria de descriptiva suscritas por el 

profesional verificador, visadas por la municipalidad. El mayor número 

de observaciones son de tipo técnico: respecto a las medidas, respeto a 

los ángulos, respecto a los datos técnicos, porque estos planos deben 

contener datos técnicos con coordenadas UTM. Y memoria descriptiva. 

2.2.21. DECLARACIÓN NOTARIAL DE PRESCRIPCIÓN 

ADQUISITIVA 

Según Gonzales (2015), Aclara que el notario debe tener fe positiva 

en la realización de la propiedad del inmueble del interesado para poder 

formular una declaración positiva en el sentido de que, tratándose de una 

estimación o de un juicio, el notario debe evaluar conjuntamente la 

evidencia. con buen gusto (Código Procesal Penal, p. 197), el 

procedimiento notarial aquí es similar a un proceso judicial l trabajo de 

un juez, porque es un juicio legal y se valora la situación real, que debe 

determinarse en un área posible y razonable. Así, una escritura notarial 

no implica confianza pública. Pues no comprobamos que el notario sepa 

por los sentidos, pero antes evalúa o juzga si el notario no aplica una 

contradicción (pág. 516). 
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En cuanto a la certificación notarial, se aplican ambos plazos de 

prescripción; uno es de corto plazo u ordinario y el otro es de largo plazo 

o especial, con o sin equidad de propiedad y buena fe, pero en ambos 

casos se exige a continuación un plazo mínimo de 10 años. ¿Por qué 

explicarlo así? ¿Quién gobierna este asunto? ¿Es el Código Civil o una 

ley especial? Regula la posterior ley especial que trata específicamente 

de la certificación notarial de los plazos de prescripción. ¿Por qué no 

plantearse flexibilizar el Código Civil? Por ser un trámite rápido y menos 

complicado, es un reclamo y recompensa para compensar al poseedor 

con una mayor carga de la prueba y un mayor período de posesión. 

El notario luego de la última publicación espera los plazos: con la 

ley modificatoria, ley N°27333, lo cual establece un plazo de 25 días 

hábiles desde la última publicación, cuando inicialmente establecía 30 

días hábiles desde la última publicación, cuando se ha publicado el texto 

único ordenado de la ley inicial sin hacer la concordancia con la ley 

modificatoria y establece el plazo de 30 días, entonces los notarios lo 

que hacen es esperar los 30 días y se ponen en sus declaraciones: 

vencido el plazo legal establecido desde las última publicación y/o 

cuando no haya oposición alguna, queda declarado la prescripción 

adquisitiva de dominio notarial, ¿para que este plazo?, para que 

cualquier persona interesada o afectada por esta declaración de 

prescripción pueda oponerse, y esta oposición no solamente se hace 

dentro de los 25 o 30 días, sino hasta antes de que el notario emita la 

declaración de propiedad por prescripción adquisitiva de dominio, 

vencido el dicho plazo si no hay oposición, si se han cumplido los 

requisitos, entonces el notario señala la diligencia de presencia notarial, 

para constatar apersonándose en el inmueble ¿para qué?, 

individualizando el predio materia de prescripción para constatar la 

posesión que alega el litigante.  
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2.2.22. INCONSTITUCIONALIDAD DE PRESCRIPCIÓN 

ADQUISITIVA EN VÍA NOTARIAL 

Gonzales (2015) sobre la inconstitucionalidad de la adquisición de 

limitación territorial: la pretensión se impugna cuando un sujeto 

determinado solicita el reconocimiento de un determinado derecho para 

cumplir la pretensión y el sujeto responsable se opone o se niega a 

reconocer el cumplimiento. Las discusiones se caracterizan por un 

contraste entre la voluntad de querer y la voluntad de los demás de 

negarse. El conflicto de intereses perseguido por el actor activo y 

rechazado por el actor pasivo es específico del sujeto y entra en conflicto 

con los deseos del tercero (p. 490). 

Los notarios no son jueces. Los funcionarios públicos son aquellos 

que están autorizados por la ley para certificar leyes, contratos y 

prácticas comerciales jurídicas, quienes deben estar en la notaría y 

hacer cumplir la ley según la voluntad de las partes y velar por el orden 

público en cada caso con fechas y formalidades determinadas. Sin 

embargo, en los casos controvertidos, no decide la disputa y no decide 

los intereses en conflicto, los cuales deben ser decididos por el juez civil 

o el juez que cierra el caso pendiente en forma de decisión final, ganando 

así fuerza jurídica en este caso. conflicto. 

El notario, siendo un funcionario público y su ejercicio es dar fe a 

los instrumentos públicos como los contratos, los testamentos y 

solemnidades extrajudiciales, más no para dirimir una controversia la 

competencia legitima de un tribunal de justicia que es competente para 

conocer los asuntos de la prescripción. El poder judicial está 

correctamente estructurado para conocer los actos procesales para 

quebrar la resistencia de una de las partes en el litigio. 

Que tiene en su función pública la diligencia de aplicar las reglas 

que la ley señala, la misma esta cabalmente estructurado y preparado 

para conocer los actos procesales con la facultad atribuida a su 

jurisdicción: conociendo, decidiendo y poniendo fin a un proceso 

amparando o desestimando el requerimiento de la demanda en su 
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decisión definitiva en la sentencia final con una resolución debidamente 

fundamentada y motivada. El notario no puede resolver esas disputas en 

el desacuerdo de los intereses que es la contienda uno de los litigantes 

pierde su derecho sin su consentimiento. Por las consideraciones 

expuestas el notario no puede participar en examinar un asunto que no 

es de su competencia haciendo propietario sin que le corresponda el 

deber constitucional le haya asignado esa prerrogativa. 

La constitución Art. 138 (1993), solamente hace la atribución al 

poder judicial y no hace ninguna referencia a los notarios, es por esta 

razón está considerada como una interferencia a la esfera jurídica de los 

jueces, siendo incompatible e insuficiente la actuación del notario. En 

este escenario: conteste o no el emplazado, con oposición o sin ella a 

los requerimientos del accionante, el notario no debe y no puede dirimir 

un proceso contencioso de esta naturaleza, el acto de rebeldía tampoco 

modifica la naturaleza del proceso contencioso, sigue siendo 

contencioso, controvertido y problemático, siendo una lucha por el 

derecho de sus intereses. Por eso, la rebeldía del demandado no altera 

en absoluto la naturaleza sustancial del proceso contencioso. 

En el procedimiento notarial para la usucapión, cualquier persona 

con o sin razón alguna puede plantear su oposición en cualquier etapa 

del proceso, y con muchísima mayor razón puede hacerlo el demandado 

propietario o el poseedor mediato. Y el notario está en la obligación de 

paralizar el procedimiento comunicando al interesado sobre la 

naturaleza del trámite, luego devolviendo lo actuado al solicitante o 

derivando al poder judicial, al mismo tiempo deberá comunicar al colegio 

de notarios respecto a lo acontecido. Cabe señalar quien ese intervalo 

de tiempo el propietario demandado puede plantear en el poder judicial 

una demanda de reivindicación que no prescribe nunca, ya que ese es 

un derecho legítimo del titular de la bien materia de controversia, aunque 

el posesionario haya estado por más de 100 años en el bien, entonces 

ya existiría un conflicto de intereses, perdiendo de esta manera la 
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pacificidad del solicitante perdiendo el requisito esencial del pacifico 

(Chávez, 2017). 

El notario no está familiarizado con reclamaciones, rectificaciones 

de áreas, medición de linderos y perímetros, desalojos, coberturas, 

autos, nulidades de actos jurídicos y, por tanto, derechos de uso 

ordinarios o extraordinarios. Si eso fuera cierto que los notarios pueden 

dirimir las controversias, entonces nuestra carta magna estaría 

descabezado y decapitado, la misma que el poder judicial debería ser 

clausurado y cerrado para dar paso a las actuaciones notariales (Idrogo 

y Abad, 2020). 

Por eso el procedimiento notarial es contrario a la constitución, las 

leyes y la razón, puesto que no tiene artículos de ley y reglamentos, por 

ello utiliza las normas establecidas en el código civil, código procesal 

civil, art. 950 al 952 CC., 496, 504 y siguientes del CPC. Por tanto, el 

título de propiedad otorgado por el notario es inválido, porque es 

inconstitucional, no cuenta con los procedimiento legales y exactos 

conforme señalado en la ley de la materia. 

Es de observación lo contenido en el artículo 950 del código civil 

que en sede notarial no hay juicio ni sentencia, por tanto, los notarios, no 

pueden utilizar los mencionados artículos por ser exclusividad de los 

juzgados competentes para ellos fue creado dicha ley y los artículos 

correspondientes que se conoce en el caso.  

El procedimiento notarial podrá ser impugnada en cualquier estado 

del proceso, si eso fuera cierto el notario no podría continuar con el caso, 

paralizando el trámite, luego devolviendo al interesado o remetiendo al 

poder judicial y comunicando al colegio de notarios con lo acontecido del 

caso por limitado de su función. 

Cualquier persona interesada podrá participar en el proceso 

notarial con o sin motivo válido. Los notarios no pueden resolver 

conflictos porque pertenecen exclusivamente a la jurisdicción prevista en 

el artículo 138 de la constitución política del país. En este caso, los 
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investigadores pretenden realizar una investigación exhaustiva y 

profunda para determinar si es constitucional o inconstitucional, así 

como el impacto del procedimiento notarial en el proceso de prescripción 

de la propiedad y si afecta la seguridad jurídica. en Perú. Se profundiza 

en la intervención del notario en una de las formas de obtención de 

bienes por prescripción. Por las razones anteriores, si el procedimiento 

se somete a las autoridades judiciales, puede resultar contradictorio e 

ineficaz. Este método de obtención de propiedad mediante notarización 

en realidad está limitado en el tiempo no es válido. 

El artículo 51 de la Constitución Política Nacional de 1993 

establece claramente que tiene prioridad sobre toda norma jurídica; 

leyes, normas subordinadas, etc. La publicidad es esencial para la 

eficacia de todas las reglamentaciones nacionales. El artículo 138 de la 

Constitución Política Nacional de 1993 establece: "El poder judicial 

proviene del pueblo y es ejercido por el poder judicial a través de sus 

instituciones jerárquicas de conformidad con la constitución y las leyes. 

En todo procedimiento en el que las disposiciones constitucionales 

entren en conflicto con las disposiciones legales, el poder judicial se 

ejercerá De acuerdo con la constitución y las leyes, los jueces darán 

prioridad a las normas constitucionales. Además, prefieren las normas 

jurídicas a otras normas de nivel inferior. 

1. Unidad y exclusividad de las funciones judiciales. No hay 

jurisdicción independiente, y no puede ser establecida sino por tribunales 

militares y arbitrales. Trámites sin delegación ni autorización. 

2. Realiza funciones de juicio independiente. Ningún organismo 

puede escuchar o interferir en los casos pendientes ante el tribunal. 

Asimismo, no puede anular una decisión con fuerza de ley, detener 

casos pendientes, cambiar una sentencia o retrasar la ejecución. Estas 

disposiciones no afectan el indulto o los poderes de investigación del 

Congreso, pero el ejercicio de esos poderes no interfiere con los 

procedimientos judiciales y no tiene ningún efecto legal. 
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3. Respetar el debido proceso y las protecciones legales. Nadie 

será sustraído de la jurisdicción de la ley, ni sometido a otro 

procedimiento que el prescrito anteriormente, ni juzgado por jurisdicción 

especial o comisión especial constituida al efecto. 

En la investigación se ha determinado que efectivamente es 

Inconstitucional el otorgamiento de las leyes especiales a los notarios 

para que realicen el procedimiento de saneamiento en la declaración de 

Prescripción Adquisitiva de dominio de las propiedades en el Perú. 

Facultades que no tienen los notarios porque no existe el aval 

constitucional, y siendo ineficaz dichos procedimientos a partir de la 

emisión de las leyes especiales: Ley N°27157, Ley 27333, y el decreto 

supremo N°035-2006, el texto único ordenado del reglamento de la Ley 

N°27157 y su, modificatoria el D.S. N°001-2009-VIVIENDA. El objetivo 

principal de la investigación es el planteamiento de la inseguridad jurídica 

por inconstitucional que vulnera los artículos: 51°, 138° y 139° inciso 3 

segundo párrafo de la constitución Política del Estado. 

Así mismo los artículos 950°, 951°, 952° 953° del Código Civil de 

1984 que solamente menciona al poder judicial. También vulnera los 

artículos 486° inciso 2 del Código Procesal Civil, por tanto, solamente se 

puede tramitar ante el juzgado competente con las garantías legales 

correspondientes porque es de naturaleza contenciosa y se tramita 

como proceso abreviado. 

2.3. DEFINICIONES CONCEPTUALES 

2.3.1. PROCEDIMIENTO NOTARIAL DE PRESCRIPCIÓN 

ADQUISITIVA DE DOMINIO 

Es el proceso legal mediante el cual una persona puede adquirir 

la propiedad de un bien inmueble de forma pacífica y pública, siempre 

que se cumplan ciertos requisitos legales y se haya poseído el bien 

durante un período de tiempo establecido por la ley (Luna y Mira, 

2017). 
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2.3.2. PRESCRIPCIÓN ADQUISITIVA DE DOMINIO 

Es una figura legal que permite a una persona adquirir la propiedad 

de un bien inmueble a través del transcurso del tiempo, siempre que se 

cumplan ciertos requisitos legales. la prescripción adquisitiva de dominio 

es una forma de adquirir la propiedad de un bien inmueble sin necesidad 

de una transferencia de título de propiedad (Ramírez, 2004). 

2.3.3. SEGURIDAD JURÍDICA 

Es el conjunto de garantías y protecciones que el ordenamiento 

jurídico ofrece a los ciudadanos para que puedan confiar en la 

legalidad y la estabilidad de sus relaciones jurídicas. La seguridad 

jurídica implica la certeza en las normas y su aplicación, la protección 

de los derechos y la igualdad ante la ley (Luño, 2000). 

2.3.4. PROPIEDAD 

Es el derecho que tiene una persona sobre una cosa para usarla, 

disfrutarla y disponer de ella dentro de los límites establecidos por la ley. 

La propiedad implica el derecho a la posesión, el uso, la disposición y la 

exclusión de terceros (Cabrera, 2008). 

2.3.5. INMUEBLE 

Es un bien material que tiene una situación fija y permanente en el 

espacio, como un terreno o una construcción. Los bienes muebles e 

inmuebles son aquellos que no pueden ser movidos o transportados 

fácilmente de un lugar a otro. Se define como un bien inmueble que se 

encuentra ubicado en un territorio específico y que no puede ser 

trasladado a otro lugar. Según el Código Civil peruano, los inmuebles 

son bienes que están representados por el suelo, las edificaciones y 

construcciones adheridas al suelo, los árboles y las plantas, y otros 

elementos que por disposición legal se consideren inmuebles (Código 

Civil, 1984). 
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2.3.6. ACCION 

Es la actividad de poner en marcha el ejercicio de un derecho ante 

el órgano jurisdiccional correspondiente. La acción es una herramienta 

fundamental en el sistema judicial, ya que permite a los ciudadanos 

buscar la protección y defensa de sus derechos ante los tribunales de 

justicia. El ejercicio de una acción implica cumplir con ciertos requisitos 

procesales, como la presentación de una demanda ante el juez 

competente y dentro de los plazos establecidos por la ley (Código 

Procesal Civil, 2008). 

2.3.7. COERTIO 

Es la capacidad y facultad que tiene la autoridad jurisdiccional de 

conocer un determinado asunto puesta a su disposición. El coertio es 

considerada como un elemento que puede eximir de responsabilidad 

penal a una persona que ha cometido un delito. Para que el coertio sea 

considerada como una causal de extensión de responsabilidad, es 

necesario que se haya producido de manera irresistible y que haya 

vencido la voluntad de la persona (Código Penal, 1991). 

2.3.8. COSA JUZGADA 

Todo procedimiento judicial que ha sido resuelto en un proceso 

contradictorio su resolución alcanza la causa firme de los jueces y no se 

puede volver a juzgar por el mismo asunto. La cosa juzgada es una figura 

legal que se refiere al efecto de una sentencia judicial firme que se 

convierte en inmutable y no puede ser objeto de un nuevo juicio o 

revisión. En otras palabras, la cosa juzgada es la autoridad y fuerza que 

tiene una sentencia judicial firme para poner fin a una controversia y que 

no puede ser objeto de revisión o modificación (Código Civil del Perú, 

2017). 

2.3.9. EXECUTIO 

Es poder de mando que tiene la autoridad competente para realizar 

que se cumpla lo ordenado o juzgado. La executio es un término que se 
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refiere al proceso de ejecución de una sentencia judicial. La ejecución es 

la fase del proceso judicial en la que se lleva a cabo el cumplimiento 

forzoso de la sentencia dictada por el juez o tribunal. Es la herramienta 

que tiene el juez o tribunal para garantizar la efectividad de sus 

decisiones y asegurar que se cumpla lo dispuesto en la sentencia. La 

ejecución puede consistir en la realización de diferentes actos, como el 

embargo de bienes, el desalojo de un inmueble, entre otros 

(Ynoñan,2019). 

2.3.10. FUNCION JURISDICCIONAL 

Es la autoridad competente que tiene la responsabilidad de cumplir 

y hacer cumplir dentro de su soberanía para decidir mediante los 

órganos adecuados los conflictos intereses en el orden jurídico (Suarez, 

2022). 

2.3.11. INCONSTITUCIONAL 

Es aquello que va en contra de la Constitución de un país. Es decir, 

cualquier norma, acto, acción u omisión que contradiga los principios y 

normas establecidos en la Constitución es considerado inconstitucional. 

Cuando una norma o acto es declarado inconstitucional por un tribunal 

o por un órgano especializado, se considera que pierde su validez y 

efectos jurídicos, y se debe proceder a su eliminación o corrección. 

2.4. HIPÓTESIS 

2.4.1. HIPÓTESIS GENERAL 

Existen implicancias en el procedimiento notarial de prescripción 

adquisitiva de dominio en la seguridad jurídica en el Perú. 

2.4.2. HIPÓTESIS ESPECÍFICAS  

Hipótesis específica 1. Existen consecuencias jurídicas por las 

que el procedimiento notarial de prescripción adquisitiva de dominio no 

tiene legitimidad en la seguridad jurídica en el Perú. 
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Hipótesis específica 2. Existen suficientes razones por las que 

la competencia notarial de prescripción adquisitiva de dominio es 

inconstitucional en el Perú. 

 

2.5. VARIABLES 

2.5.1. VARIABLE INDEPENDIENTE 

La variable independiente se define como la variable que se 

manipula en un estudio experimental para observar su efecto sobre la 

variable dependiente (Rosnow & Rosenthal, 2008, p. 39). Por lo anterior 

mencionado la variable independiente del presente estudio es: 

Procedimiento notarial de prescripción adquisitiva de dominio. 

2.5.2. VARIABLE DEPENDIENTE  

 

La variable dependiente se define como la variable que se mide 

en un estudio experimental y que se presume que es afectada por la 

variable independiente (Rosnow & Rosenthal, 2008, p. 39). Por lo 

anterior mencionado la variable dependiente del presente estudio es: 

Seguridad Jurídica en el Perú. 

2.5.3. OPERACIONALIZACIÓN DE VARIABLES 

Tabla 1  

Operacionalización de variables  

Variables Dimensión Indicador Instrument

o 

 

 

Variables 1 

Procedimien

to notarial 

de 

prescripció

n 

adquisitiva 

de dominio 

 

- Duración del 
procedimient
o notarial 

 

- Requisitos 
formales para 
la iniciación 
del 
procedimient
o 

 

- Número de 
trámites y 

 

Solicitudes 

aceptadas 

y 

rechazadas

. 

 

Posesión.  

 

Muebles.   

 

- Lista de 

cotejo. 

- Entrevista 

semi 

estructurad

a 
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 procedimient
os requeridos  
 

 

 

Inmuebles. 

 

 

 

Variable 2 

Seguridad 

jurídica  

- Percepción 

de la 

seguridad 

jurídica. 

- Eficacia de 

los 

mecanismos 

de protección 

de los 

derechos de 

propiedad 

- Grado de 

cumplimiento 

Eficacia del 

sistema de 

justicia. 

 

 

Accesibilid

ad  

al sistema 

de justicia 

- Entrevista 
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CAPITULO III 

METODOLOGIA DE LA INVESTIGACIÓN 

 

3.1. TIPO DE INVESTIGACIÓN 

El tipo de investigación es: no experimental, observacional descriptivo 

y análisis teórico: 

3.1.1. NO EXPERIMENTAL 

Se realizó de tipo no experimental ya que ello conlleva a la no 

manipulación de las variables, ni alteración de la realidad, porque esta 

investigación corresponde a estudiar a uno de los institutos jurídicos que 

sido también investigado por otros investigadores de distintos enfoques 

y con distintas conclusiones, con resultados y analices teóricos distintos, 

y tiene por finalidad de profundizar y ampliar los conocimientos (Álvarez, 

2020). Por otro lado, también se implementó la observación sin alterar el 

objeto de la investigación y sin intervención del investigador sobre los 

hechos acontecidos anteriormente, más allá de sus posibles realidades 

prácticas. Su objetivo consiste en ampliar y profundizar en el saber 

científico. 

3.1.2. DESCRIPTIVO 

Es de tipo descriptivo pues tiene como objetivo principal describir 

un fenómeno o situación, sin necesariamente buscar explicaciones 

causales o establecer relaciones entre variables (Pinto, 2018). 

Dado lo anterior, en esta investigación se estudió las implicancias 

que afectan la seguridad jurídica en el Perú, dentro de determinado 

contexto analizando las jurisprudencias, resoluciones judiciales y 

declaraciones notariales y explicando las implicancias que genera el 

procedimiento notarial en la prescripción adquisitiva de dominio. 
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3.1.3. ENFOQUE 

El enfoque del presente trabajo de investigación es cualitativo, 

porque se ha hecho entrevista a 4 abogados especialista en el ramo y 1 

notario público más la recolección de datos necesarios para probar las 

hipótesis con la finalidad de determinar y describir analizando cual es la 

vía más idónea y efectiva para hacer la tramitación de prescripción 

adquisitiva de dominio (Valladolid y Chávez, 2020). Es por ello, que se 

tomó en cuenta la inconstitucionalidad del procedimiento notarial, 

conforme se encuentran establecidos en los artículos: 51°, 138° y 139° 

inc. 1, 2 y 3 de la Constitución Política del Estado, los procesos 

contenciosos, sobre todo cuando se trata de la seguridad jurídica para 

alcanzar la autoridad de cosa juzgada. 

3.1.4. ALCANCE O NIVEL 

El presente trabajo de investigación es de alcance correlacional, 

descriptivo. Por lo tanto, esta investigación se trata de un instituto jurídico 

que forma parte de derechos reales, teniendo en cuenta que existe una 

relación directa entre la propiedad y una de las formas de adquirir el bien, 

por consiguiente, posesionando por un tiempo determinado por la ley, y 

su forma de tramitación: 

3.1.5. DISEÑO DE INVESTIGACION  

Para el caso del presente estudio se ha asumido emplear el diseño 

básico no experimental del tipo descriptivo correlacional de corte 

transversal, porque los objetivos y la naturaleza del fenómeno 

investigado así lo exige. 

 

3.2. POBLACIÓN Y MUESTRA 

3.2.1. POBLACIÓN 

Se estudió los expedientes judiciales de prescripción adquisitiva de 

dominio, primero tramitada ante el notario, luego apelada ante el poder 

judicial en proceso de impugnación ante los juzgados civiles que se 
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encuentra en el estudio de abogados Salazar Guadalupe como copias 

en calidad falso expediente en trámite correspondiente. Por otro lado, se 

tomó como población también a los 4 abogados expertos de dicho 

estudio siendo aproximadamente 75 sujetos la población estudiada. 

3.2.2. MUESTRA 

Es un muestreo intencional de tipo no probabilístico, está 

constituida por 3 expedientes de resoluciones judiciales con autoridad 

de cosa juzgada y 1 sin haber concluido, así mismo los entrevistados 

fueron 5 sujetos, entre ellos 4 abogados y 1 notario. 

3.3. TÉCNICAS E INSTRUMENTOS DE RECOLECCION DE DATOS 

El presente caso se refiere a la diversidad de herramientas utilizados 

por el investigador para desarrollar la información adecuada en la 

investigación: las normas legales, textos referidos a la especialidad, 

expedientes, conferencias magistrales dictadas por especialistas en la materia 

(Mendoza y Ávila, 2020). 

3.4. TECNICAS PARA LA RECOLECCIÓN DE DATOS 

La técnica cualitativa es la  Entrevista, la cual se define como una 

técnica de investigación flexible y adaptable a distintos tipos de población, y 

permite obtener información en poco tiempo y con una inversión relativamente 

baja en recursos. (Troncoso y Amaya, 2017). Es por ello que, en la presente 

investigación, se hace el uso de esta técnica para el análisis y recopilación de 

información. 

3.5. TECNICAS PARA EL ANALISIS E INTERPRETACION  

PRESENTACIÓN DE LOS DATOS 

En la presente investigación se tuvo como instrumento a la entrevista 

semi estructurada que permite al investigador obtener información detallada y 

rica sobre el tema de estudio y permite al entrevistado expresarse con más 

libertad y profundidad. Además, el entrevistador puede adaptar la entrevista 

según las respuestas y necesidades del entrevistado (Martínez, 2019). 
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Se aplicó el instrumento a la muestra del estudio y de esta manera fue 

procesado mediante el análisis crítico del discurso representada en una tabla 

donde se analizó las entrevistas la cual comparó los datos para la 

comprobación de hipótesis. Para el análisis documental se utilizó las 

frecuencias de cálculo de porcentajes con el uso de la estadística descriptiva.  
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CAPITULO IV 

RESULTADOS 

 

4.1. PROCESAMIENTO DE DATOS  

Resultados obtenidos mediante la solicitud de formularios de 

entrevista a expertos. 

 

El diagrama resume las respuestas de los expertos sobre qué incluye 

la adquisición de derechos de propiedad en el Perú y cómo se realiza en el 

procedimiento notarial y judicial. 

 

Figura 1 

Respuestas obtenidas de la primera pregunta de la entrevista  

 

Fuente: Ficha de entrevistas Anexo B  

Todos los expertos coinciden en que la compra de títulos es una forma 

legalmente válida de adquirir la propiedad de un mueble o bien inmueble en 

el Perú, siempre y cuando se cumplan los requisitos de la ley. 

Análisis e interpretación 

La mayoría de los expertos responden que el plazo de prescripción es 

una forma legal de obtener de forma pacífica y sin conflictos la propiedad de 

un mueble y un inmueble, siempre que se cumplan ciertos requisitos legales. 
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Esta persona jurídica se rige por el Código Civil peruano, específicamente el 

artículo 950. 

Los derechos de propiedad se pueden obtener mediante procedimiento 

notarial o judicial, y cuando se hayan cumplido los requisitos de la ley, la 

propiedad se puede inscribir a nombre del solicitante en el registro de la 

propiedad. Es importante enfatizar que este proceso es una forma legalmente 

válida de adquirir la propiedad inmobiliaria en el Perú, siempre que se cumplan 

todos los requisitos legales.  

Este gráfico muestra respuestas de expertos a los requisitos para iniciar 

el trámite notarial para obtener un título en Perú. 

Figura 2 

Respuestas obtenidas de la segunda pregunta de la entrevista 

 

Fuente: Ficha de entrevistas Anexo B  

Análisis e interpretación 

De las respuestas de los peritos se puede concluir que uno de los 

requisitos más frecuentes para iniciar el procedimiento es la posesión pacífica 

y continuada del inmueble por un período de 5 a 10 años, cumpliendo con los 

requisitos que marca la ley civil. Se debe contar con planos y certificados del 

ayuntamiento y una gran cantidad de pruebas para respaldar la propiedad, 

como autoevaluaciones, recibos de servicios públicos y testigos. Vale la pena 
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señalar que estos requisitos pueden variar dependiendo de las circunstancias 

específicas de cada caso y se recomienda consultar a un abogado 

especializado en jurisprudencia para garantizar el cumplimiento de estos 

requisitos. 

En conclusión, el trámite notarial para la obtención de derechos de 

propiedad en el Perú es una opción legal para la obtención de la propiedad de 

bienes inmuebles. Sin embargo, existen ciertos requisitos para este proceso, 

como la posesión pacífica y continua del inmueble por un período de 5 a 10 

años, el cumplimiento de los requisitos del Código Civil y la obtención de 

pruebas que acrediten la posesión. Es importante señalar que el cumplimiento 

de estos requisitos puede variar dependiendo de las circunstancias 

específicas de cada caso, por lo que se recomienda consultar con un abogado 

especializado en jurisprudencia. 

La imagen muestra las respuestas de los expertos a las opiniones sobre 

la constitucionalidad de la regulación de la propiedad en el proceso de 

notarización. 

 

Figura 3 

Respuestas obtenidas de la tercera pregunta de la entrevista  

 

Fuente: Ficha de entrevistas Anexo B  
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Análisis e interpretación 

Se puede observar que diferentes partidos tienen posiciones diferentes 

sobre este tema. Si el primer experto afirmó que el mecanismo es eficaz, 

aunque inconstitucional, y que alivia la carga del poder judicial, el segundo 

experto respondió defendiendo la conformidad de la regulación de la 

propiedad con la Constitución, afirmando que la propiedad debe estar 

alineada con la propiedad. Construir intereses y derechos comunes. Por otro 

lado, la respuesta del experto 3 afirmó que los notarios pueden aceptar 

específicamente plazos de prescripción, mientras que la respuesta del experto 

4 simplemente afirmó que es constitucional, sin aportar argumentos 

adicionales. Finalmente, la respuesta del quinto experto, en este caso notario 

sugiere que se debería reformar en la Constitución. 

En conclusión, no hay un consenso claro sobre la constitucionalidad de 

la prescripción adquisitiva de dominio en el procedimiento notarial, aunque 

hay argumentos en ambos lados de la discusión. Es necesario seguir 

debatiendo y analizando los aspectos legales y constitucionales de esta 

práctica para determinar si es válida o si se requiere una reforma 

constitucional para regularla. 

La imagen muestra respuestas de expertos sobre las garantías 

constitucionales que rigen en el procedimiento notarial de adquisición de 

inmuebles.  
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Figura 4 

Respuestas obtenidas de la cuarta pregunta de la entrevista  

 

Fuente: Ficha de entrevistas Anexo B 

Análisis e interpretación 

Con base en las respuestas de los expertos, el primer experto enfatizó 

el derecho a la publicidad y el derecho a la legítima defensa en el proceso, lo 

cual es muy importante para garantizar la equidad y transparencia del 

proceso. Publicidad y legalidad, que establece que la obtención de la 

propiedad de un nombre de dominio a través del proceso de notarización debe 

cumplir con ciertos requisitos legales para ser considerado válido. El tercer 

perito, por su parte, fijó un límite a la aplicación del plazo de prescripción para 

la adquisición de bienes en relación con un contrato de arrendamiento, lo que 

puede afectar las circunstancias en las que se debe utilizar este número. Estas 

respuestas también resaltaron la importancia de desafiar los procedimientos 

en cualquier etapa para que se puedan hacer las correcciones necesarias si 

se cometen errores. Por otro lado, afirmó que el ex dueño del inmueble puede 

demandar al notario por la vía legal, señalando que el número en el que está 

inscrito el inmueble no es absoluto y puede ser cuestionado. 

En conclusión, aunque las respuestas sugirieron enfoques diferentes, 

hubo acuerdo en la importancia de la transparencia y la legalidad en la 

escrituración notarial de asuntos inmobiliarios. También se reconoce la 
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posibilidad de impugnar el caso en cualquier país y la necesidad de proteger 

los derechos de los anteriores dueños del inmueble. La respuesta 3, por otra 

parte, impone una limitación a la aplicación del plazo de prescripción en el 

contexto de un arrendamiento, lo que sugiere que también se deben tener en 

cuenta otros factores al aplicar este número. 

La imagen muestra la respuesta del experto a la pregunta de si las 

decisiones notariadas en el proceso de prescripción de adquisición de dominio 

deben tener fuerza legal. 

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                             

Figura 5 

Respuestas obtenidas de la quinta pregunta de la entrevista  

 

Fuente: Ficha de entrevistas Anexo B  

 

Análisis e interpretación 

De acuerdo a las respuestas de los expertos se tienen que mientras que 

algunas respuestas argumentan que la decisión notarial no debería tener 

autoridad de cosa juzgada debido a que esta es una atribución exclusiva del 

poder judicial, otras respuestas argumentan a favor de que la decisión notarial 

sí debería tener autoridad de cosa juzgada, como lo indica el artículo 123 del 

CPC. Por otro lado, algunas personas cuestionan la aplicabilidad del concepto 
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de fuerza jurídica en el procedimiento notarial de prescripción para adquirir 

bienes, argumentando que la fuerza jurídica es sólo el resultado de una 

decisión judicial o que no se ha tomado una decisión notarial. sentencia 

definitiva y acordada con un juez competente. 

 En conclusión, existen diferencias evidentes en las respuestas de los 

peritos sobre si la decisión del notario en el procedimiento de adquisición de 

dominio debe tener fuerza legal. Si bien algunas respuestas respaldan la 

autoridad del poder judicial, otras cuestionan la aplicabilidad de este concepto 

a los procesos notariales. 

La imagen muestra la respuesta del experto a la pregunta de si las 

decisiones notariadas en el proceso de prescripción de adquisición de dominio 
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Figura 6 

Respuestas obtenidas de la sexta pregunta de la entrevista  

 

Fuente: Ficha de entrevistas Anexo B  

 

Análisis e interpretación 

Las respuestas muestran que algunos creían que la notarización crearía 

confusión y desafíos, mientras que otros creían que la ley la regula 

suficientemente y su correcta aplicación no afectará la seguridad jurídica. 

Además, varias respuestas enfatizaron la importancia de respetar la ley para 

garantizar la seguridad jurídica en el proceso. En general, se puede decir que 

estas respuestas reflejan diferentes visiones y opiniones sobre este tema, 

0

0.5

1

1.5

2

1

2 2

Afecta la seguridad jurídica No afecta la seguridad jurídica Cuestiona la seguridad jurídica



 

97 
 

mostrando que existe espacio para el debate y la discusión sobre el impacto 

del trámite notarial en la adquisición de derechos de propiedad para la 

seguridad jurídica en el Perú.  

En conclusión, Las respuestas obtenidas indican una falta de consenso 

sobre cómo el procedimiento notarial para la prescripción afecta la seguridad 

jurídica en el Perú. Si bien algunas respuestas sugieren que esto crea 

incertidumbre y falta de garantías, otras argumentan que no afecta la 

seguridad jurídica si se cumple la ley y se tiene en cuenta el mandato legal. 

Sin embargo, vale la pena señalar que la mayoría de las respuestas citaron la 

naturaleza desafiante del proceso de certificación notarial y el potencial de 

fraude, lo que sugiere que el proceso aún tiene desafíos y áreas de mejora. 

En general, se puede decir que la prescripción de las compras en el ámbito 

notarial es un tema controvertido que requiere discusión y evaluación 

detallada de las ventajas y riesgos que representa para la seguridad jurídica 

en el Perú. 

La imagen muestra las respuestas de los expertos sobre la relación 

entre la adquisición de derechos de propiedad y los derechos de propiedad.   

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                             

Figura 7 

Respuestas obtenidas de la séptima pregunta de la entrevista  

 

 

Fuente: Ficha de entrevistas Anexo B  
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Análisis e interpretación  

Las respuestas revelaron que existe un consenso general en que la 

prescripción para la adquisición de un título está relacionada con los derechos 

de propiedad, ya que tiene como objetivo reconocer y declarar la propiedad 

de un bien a favor de un poseedor que mantiene la posesión pacífica e 

ininterrumpida por un período determinado. de tiempo. También se afirma que 

la adquisición de una propiedad es una garantía de propiedad y un medio para 

establecer derechos de propiedad. Las respuestas varían según cómo se vea 

la relación entre ambos conceptos, algunos sugieren que se trata de un 

procedimiento de declaración de propiedad, mientras que otros enfatizan que 

se busca adquirir una propiedad que ya existe, la ignora o la considera a lo 

largo del tiempo. Y desaparece. En general, las respuestas muestran una 

buena comprensión de la relación entre la prescripción y los derechos de 

propiedad. 

Todos los expertos coinciden en que la prescripción es un mecanismo 

para declarar la propiedad de un inmueble, pero también señalan que dichos 

derechos se adquieren con el paso del tiempo y la posesión continuada del 

inmueble. Si bien existen algunas diferencias en las características de esta 

relación, en general se puede decir que la prescripción es un mecanismo que 

permite adquirir derechos de propiedad sobre bienes inmuebles luego de 

cumplir con ciertos requisitos legales establecidos por la ley. 

En la figura se muestra las respuestas que expresan los expertos 

respecto a las medidas que se pueden tomar para mejorar el procedimiento 

notarial de prescripción adquisitiva de dominio en el Perú. 
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Figura 8 

Respuestas obtenidas de la octava pregunta de la entrevista  

 

Fuente: Ficha de entrevistas Anexo B  

 

Análisis e interpretación 

 

De acuerdo las respuestas de los expertos algunas de estas medidas 

sugieren una mayor intervención del poder judicial, como es el caso de la 

primera y la segunda respuesta. Otras medidas proponen que el 

procedimiento notarial sea más riguroso y verifique la veracidad y autenticidad 

de los documentos, como se sugiere en la tercera respuesta. Por otro lado, la 

cuarta respuesta apunta a una simplificación del procedimiento y su 

agilización a través de la tramitación ante un juzgado especializado. 

Finalmente, la quinta respuesta propone la creación de una instancia 

reguladora y controladora de los actos notariales. Aunque las respuestas 

difieren en cuanto a la solución propuesta, todas buscan mejorar la seguridad 

jurídica y la eficacia del procedimiento notarial de prescripción adquisitiva de 

dominio en el Perú. 

En conclusión, se observa una diversidad de propuestas para mejorar el 

procedimiento notarial de prescripción adquisitiva de dominio en el Perú. La 

mayoría de las respuestas sugiere la necesidad de una mayor regulación y 

control de los actos notariales, ya sea a través de una instancia reguladora o 
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del poder judicial. También se destaca la importancia de la verificación y 

autentificación de los documentos para garantizar la autenticidad de los 

mismos. Por otro lado, se recomienda simplificar el proceso tramitándolo en 

juzgados especializados y evitar trámites innecesarios. Es casualidad que 

esté claro que se deben tomar medidas para asegurar la transparencia y 

eficiencia del procedimiento notarial peruano para la adquisición de derechos 

de propiedad. 

La imagen muestra las respuestas de los expertos sobre el impacto que 

tiene el inicio del trámite notarial en la adquisición de un inmueble para los 

actuales propietarios de inmuebles. 

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                               

Figura 9 

Respuestas obtenidas de la novena pregunta de la entrevista  

 

Fuente: Ficha de entrevistas Anexo B  

 

Análisis e interpretación  

 

De acuerdo a las respuestas dadas por los expertos, se tiene que 

mientras que algunas respuestas indican que las implicancias son similares a 

las de un proceso judicial, otras se enfocan en el objetivo práctico del 

procedimiento notarial y su capacidad de ser impugnado. Además, una 

respuesta señala que el titular actual del bien puede oponerse a la inscripción 

notarial y dar por terminado el proceso para que sea derivado al poder judicial. 
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En general, las respuestas no parecen estar completamente en concordancia 

entre sí, ya que se enfocan en diferentes aspectos del procedimiento notarial 

y sus implicancias para el titular actual del bien inmueble. 

 

En conclusión, las respuestas coinciden en que el inicio de un 

procedimiento notarial de prescripción adquisitiva de dominio puede tener 

implicancias similares a un proceso judicial, incluyendo la posibilidad de ser 

impugnado y enfrentar oposición por parte del titular actual del bien inmueble. 

Sin embargo, hay una respuesta que se enfoca en la guía práctica para 

realizar el procedimiento y otra que menciona que la propiedad no es 

conforme. Se puede concluir que el inicio de este procedimiento tiene 

implicancias legales significativas y debe ser considerado cuidadosamente 

por las partes involucradas. 

 

En la figura se muestra las respuestas que expresan los expertos 

respecto a si se podría proporcionar algunos ejemplos de casos en los que 

se haya impugnado judicialmente la decisión notarial en el procedimiento de 

prescripción adquisitiva de dominio. 

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                               

Figura 10 

Respuestas obtenidas de la décima pregunta de la entrevista  

 

Fuente: Ficha de entrevistas Anexo B  
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Análisis e interpretación  

 

En la entrevista realizada, se incluyó una pregunta libre que permitía a 

los encuestados dar su opinión o aportar información relevante sobre el tema 

en cuestión. Sin embargo, debido a que esta pregunta no tenía una respuesta 

específica, algunos entrevistados decidieron omitirla. Por otro lado, hubo otros 

que aprovecharon la oportunidad para dar ejemplos o ampliar su punto de 

vista. Es importante tener en cuenta que este tipo de preguntas libres pueden 

generar respuestas más diversas y enriquecedoras, pero también es posible 

que algunos encuestados prefieran no responderla por diversas razones. 

 

En conclusión, la entrevista permitió obtener una visión amplia de las 

perspectivas de diferentes especialistas en la materia y las diversas opiniones 

y sugerencias sobre la prescripción adquisitiva de dominio y su procedimiento 

notarial en el Perú. 

 

En la Figura se muestra las respuestas que expresan los expertos 

respecto a definir la prescripción adquisitiva de dominio en el contexto 

peruano. 

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                             

Figura 11 

Respuestas obtenidas de la décimo primera pregunta de la entrevista  

 

Fuente: Ficha de entrevistas Anexo B  
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Análisis e interpretación 

Se coincidió que las respuestas de todos los peritos se referían a las 

personas jurídicas previstas en el Código Civil peruano y enfatizaron la 

importancia del tiempo de posesión para recibir la prescripción. Sin embargo, 

existen algunas diferencias en cuanto al tiempo exacto requerido para 

acreditar la propiedad y la naturaleza del plazo de prescripción de la 

adquisición como forma de formalizar una propiedad existente o como forma 

de formalizar una adquisición previamente informal. En general, estas 

respuestas brindan una imagen clara y concisa del significado de las reglas 

de compra de dominios en el contexto peruano. 

En conclusión, generalmente son consistentes en que se refieren a la 

adquisición del título de propiedad inmueble por parte de una persona que 

posee y utiliza la propiedad como propia durante un período de tiempo. Todas 

las respuestas muestran que es un proceso legal que le da título al dueño del 

inmueble y lo convierte en dueño legal. Además, todas las respuestas hacen 

referencia a la legislación peruana que regula el proceso de propiedad de 

nombres de dominio, lo que indica la importancia de la normativa en esta 

materia. En general, estas respuestas parecen reflejar una comprensión 

sólida y precisa de las reglas de adquisición de dominios en el contexto 

peruano. 

La imagen muestra la reacción de los expertos ante la necesidad de 

reformar el proceso de notarización para obtener un plazo de prescripción que 

garantice una mayor protección a las partes involucradas. 
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Figura 12 

Respuestas obtenidas de la décimo segunda pregunta de la entrevista  

 

Fuente: Ficha de entrevistas Anexo B  

 

Análisis e interpretación 

 

De acuerdo a los expertos, las respuestas obtenidas muestran una 

variedad de opiniones respecto a la necesidad de reformar el procedimiento 

notarial de prescripción adquisitiva. Por un lado, hay quienes consideran que 

se deben incluir más garantías para las partes involucradas, como la 

participación de los titulares registrales y un plazo de notificación. Por otro 

lado, hay quienes creen que el procedimiento actual ya cuenta con suficientes 

garantías y que una reforma podría ralentizar y encarecer el proceso. Otros 

creen que las reformas deberían centrarse en simplificar los procesos y 

reducir plazos innecesarios, mientras que algunos sugieren medidas para 

hacer que el proceso sea más transparente y justo. En resumen, existen 

opiniones divergentes sobre la necesidad y el enfoque de la reforma del 

procedimiento notarial de prescripción, y en ocasiones incluso contradictorias. 

En conclusión, se puede observar una clara discrepancia entre las 

respuestas obtenidas en relación a la necesidad de una reforma en el 

procedimiento notarial de prescripción adquisitiva para brindar mayores 

0

0.2

0.4

0.6

0.8

1

1.2

1.4

1.6

1.8

2

1

2 2

Reforma con enfoque en notificación y participación

Suficientes garantías y enfoque en simplificación

Reforma útil para garantías y transparencia



 

105 
 

garantías a las partes involucradas. Mientras que algunos especialistas 

consideran que sí se debe reformar para incluir medidas de notificación, 

participación de titulares registrales, transparencia y equidad, otros 

argumentan que el procedimiento actual ya cuenta con suficientes garantías 

y que una reforma podría ralentizar y encarecer el proceso. Por otro lado, hay 

quienes sugieren que una reforma debería enfocarse en la simplificación del 

proceso, eliminando trámites innecesarios y reduciendo los plazos requeridos. 

En resumen, se puede concluir que hay opiniones divergentes en cuanto a la 

necesidad de reformar el procedimiento notarial de prescripción adquisitiva y 

las medidas que deberían ser implementadas en caso de ser necesario. 

En la figura se muestra las respuestas que expresan los expertos 

respecto a los principales riesgos o problemáticas que se presentan en el 

procedimiento notarial de prescripción adquisitiva de dominio en el Perú.    

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                            

Figura 13 

Respuestas obtenidas de la décimo tercera pregunta de la entrevista  

 

Fuente: Ficha de entrevistas Anexo B 
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Análisis e interpretación  

De acuerdo de la respuesta de los expertos algunas respuestas se 

enfocan en aspectos generales como la objetividad del notario, la necesidad 

de documentación y la relatividad del riesgo, mientras que otras mencionan 

problemas específicos como el fraude en la adquisición de propiedades. Sin 

embargo, ninguna de las respuestas profundiza en los problemas y riesgos 

específicos que pueden surgir durante el procedimiento notarial de 

prescripción adquisitiva de dominio en el Perú, lo que indica una falta de 

consenso.  

En conclusión, sugiere una necesidad de una mayor comprensión y 

discusión sobre los desafíos específicos que se presentan en este 

procedimiento notarial y cómo se pueden abordar para mejorar la seguridad 

jurídica y la protección de las partes involucradas. 

En la figura se muestra las respuestas que expresan los expertos 

respecto a los principios y garantías constitucionales que se aplican en el 

procedimiento notarial de prescripción adquisitiva de dominio en el Perú. 

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                           

Figura 14 

Respuestas obtenidas de la décimo cuarta pregunta de la entrevista  

 

Fuente: Ficha de entrevistas Anexo B  
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Análisis e interpretación 

Los expertos creen que la respuesta ofrece una perspectiva diferente. 

Algunas respuestas enfatizaron la importancia de proteger el derecho a la 

legítima defensa y el principio de legitimidad pública, mientras que otras 

señalaron la falta de protecciones y regulaciones constitucionales. También 

se menciona que el poseedor deberá acreditar su propiedad de manera 

tranquila y demostrable dentro de un plazo determinado. Estas respuestas 

indican preocupación por la claridad y consistencia de las leyes y regulaciones 

peruanas respecto del proceso notarial para obtener plazos de prescripción. 

Generalmente se requiere una evaluación y análisis detallados del 

programa para determinar si existen riesgos y problemas que afecten su uso 

adecuado. De esta forma se podrán introducir iniciativas y reformas para dotar 

de seguridad jurídica a los partidos y prevenir posibles fraudes. También es 

importante que las personas comprendan los requisitos y procedimientos para 

obtener dichas recetas para evitar confusiones y malentendidos. 

Esta imagen muestra respuestas de expertos al proceso de notarización 

de bienes raíces, que puede crear inseguridad jurídica para todas las partes 
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Figura 15 

Respuestas obtenidas de la décimo quinta pregunta de la entrevista  

 

Fuente: Ficha de entrevistas Anexo B  
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Análisis e interpretación 

A juzgar por las respuestas de los expertos, todos son afirmativos y 

expresan confianza en que existen las incertidumbres antes mencionadas. 

Desde el punto de vista jurídico, la adquisición de un dominio es un trámite 

que involucra aspectos técnicos y legales complejos que pueden causar 

dificultades a las partes involucradas y a los notarios responsables del trámite. 

La incertidumbre puede surgir en la determinación de la propiedad y los 

derechos de las partes, así como en la validez y legitimidad del procedimiento. 

En conclusión, es importante que todas las partes involucradas en el 

proceso de envejecimiento del dominio cuenten con el asesoramiento legal 

adecuado para reducir la incertidumbre y garantizar que el proceso sea 

eficiente. 

 

En la figura muestra las respuestas de los expertos sobre cómo el 

proceso de escrituración notarial afecta la seguridad jurídica en el Perú. 

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                           

Figura 16 

Respuestas obtenidas de la décimo sexta pregunta de la entrevista  

 

Fuente: Ficha de entrevistas Anexo B  
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Análisis e interpretación 

De acuerdo las respuestas obtenidas muestran una diversidad de 

opiniones sobre la manera en que el procedimiento notarial de prescripción 

adquisitiva de dominio afecta a la seguridad jurídica en el Perú. Algunos 

expertos afirman que este procedimiento puede generar incertidumbre jurídica 

al permitir la impugnación de las declaraciones del notario en cualquier estado 

del proceso. Otros sostienen que no afecta a la seguridad jurídica, ya que está 

regulado por la ley notarial en el país. Además, se menciona que el 

procedimiento puede afectar directamente a la propiedad de un bien, lo que 

puede tener implicaciones significativas en términos de seguridad jurídica. 

 

En conclusión, como se ha visto en las respuestas anteriores, este 

procedimiento puede generar cierta incertidumbre jurídica y afectar la 

seguridad jurídica de las partes involucradas. Por ello, resulta necesario 

mejorar la claridad y transparencia en la aplicación del proceso notarial de 

prescripción adquisitiva de dominio para garantizar la protección de los 

derechos de todas las partes involucradas y la seguridad jurídica del 

procedimiento. Es fundamental que el proceso sea llevado a cabo de manera 

objetiva, siguiendo los principios de legalidad y publicidad, y que se aplique 

de forma rigurosa y coherente en todos los casos. Además, es importante que 

las partes involucradas cuenten con la asesoría legal necesaria para evitar 

cualquier situación que pueda generar incertidumbre jurídica. 

En la Figura se muestra las respuestas que expresan los expertos 

respecto a la relación entre la prescripción adquisitiva de dominio y el derecho 

de propiedad en el Perú.      
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Figura 17 

Respuestas obtenidas de la décimo séptima pregunta de la entrevista  

 

Fuente: Ficha de entrevistas Anexo B  

 

 

 

Análisis e interpretación 

Según las respuestas de los expertos, enfatizaron la estrecha relación 

entre la propiedad y la adquisición de derechos de propiedad en el Perú. 

Puede ver que una declaración es una acción previa y una propiedad es el 

resultado de una acción previa como se muestra en la primera respuesta. La 

segunda respuesta muestra que el plazo de prescripción permite a una 

persona que ha estado en posesión del inmueble durante un período de 

tiempo reclamar la propiedad. Asimismo, se destaca que la prescripción es un 

derecho real que se adquiere a través del tiempo, como señala la respuesta 

tres, lo que implica que el verdadero dueño del bien pierde sus derechos o 

propiedad en favor del poseedor por prescripción extensiva.  

En conclusión, debe existir un marco legal claro y transparente durante 

la propiedad de dominio para garantizar la seguridad jurídica y proteger los 

derechos de todas las partes involucradas. 
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 Esta imagen muestra respuestas de expertos sobre el papel de los 

notarios en los procedimientos de adquisición de nombres de dominio en 

Perú.                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                            

Figura 18 

Respuestas obtenidas de la décimo séptima pregunta de la entrevista  

 

Fuente: Ficha de entrevistas Anexo B  

Análisis e interpretación 

Según expertos, destacan la importancia de los notarios en el 

procedimiento de adquisición de nombres de dominio peruanos. El notario es 

el responsable de regular la propiedad y garantizar la seguridad jurídica 

durante el proceso. Además, su intervención es fundamental para evitar 

malentendidos legales sobre estos procedimientos. La compra de un inmueble 

es un proceso no controvertido y debe realizarse ante notario público, quien 

declarará la propiedad del inmueble una vez cumplidos los requisitos 

necesarios. Los notarios pueden sanear la propiedad siempre y cuando no 

exista oposición o impugnación por parte del demandado o terceros. 

En resumen, el papel de un notario es crucial en el proceso de obtención 

de la caducidad de dominio en el Perú, ya que su intervención garantiza 

transparencia, legalidad y seguridad jurídica para todos los participantes. 
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Este gráfico muestra respuestas de expertos sobre lo que se puede 

hacer para mejorar la seguridad jurídica al tomar posesión de un dominio en 

Perú.                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                 

Figura 19 

Respuestas obtenidas de la décimo novena pregunta de la entrevista  

 

Fuente: Ficha de entrevistas Anexo B  

 

Análisis e interpretación  

Con base en las respuestas de los expertos, enfatizaron la importancia 

de tomar medidas para mejorar la seguridad jurídica en el caso de la 

propiedad de nombres de dominio en el Perú. Estos incluyen la organización 

de los procedimientos judiciales, las medidas regulatorias, la organización del 

sistema judicial y la selección justa y cuidadosa de los jueces. Vale la pena 

señalar que la implementación de estas medidas requiere la cooperación 

entre los demandantes, las autoridades judiciales y los notarios para 

garantizar la implementación efectiva de estas medidas y el respeto de los 

derechos de todas las partes involucradas en el proceso. Además, se deben 

tener en cuenta los factores culturales y sociales que afectan la propiedad de 

nombres de dominio en el Perú al desarrollar medidas adaptadas a las 

necesidades y realidades del país. 
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En conclusión, la seguridad jurídica en el contexto de la prescripción 

adquisitiva de dominio en el Perú es un tema de importancia que ha sido 

abordado por diferentes especialistas. Las medidas para mejorarla van desde 

la organización de los procedimientos en la vía judicial hasta la 

implementación de nuevas regulaciones que garanticen la transparencia y 

claridad en el proceso. Además, se destaca la necesidad de agilizar los 

procedimientos y contar con jueces probos y diligentes que apliquen las 

normas con imparcialidad y justicia. En resumen, es necesario seguir 

trabajando en el fortalecimiento del sistema de prescripción adquisitiva de 

dominio en el Perú para asegurar la protección de los derechos de todas las 

partes involucradas y la estabilidad jurídica en el país. 

Este gráfico muestra respuestas de expertos a preguntas sobre cómo 

equilibrar la necesidad de proteger la propiedad privada con la necesidad de 

seguridad jurídica en el proceso notarial para adquirir derechos de propiedad 

en Perú.                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                          

Figura 20 

Respuestas obtenidas de la vigésima pregunta de la entrevista  

 

Fuente: Ficha de entrevistas Anexo B  
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Análisis e interpretación 

 

Según las respuestas de los expertos, enfatizaron la importancia de la 

protección de los derechos de propiedad y la necesidad de tomar medidas 

para garantizar la seguridad jurídica de los derechos de propiedad en el Perú. 

Se deben desarrollar reglas procesales claras y precisas, así como tomar 

medidas para evitar una posible manipulación del procedimiento notarial. 

Además, el establecimiento de un organismo regulador que supervise y 

controle la práctica notarial es esencial para proteger los derechos 

constitucionales de propiedad y evitar posibles fraudes o abusos. En resumen, 

el proceso notarial debe gestionarse eficazmente para garantizar la seguridad 

jurídica y proteger los derechos de todas las partes involucradas. 

En conclusión, los expertos consultados sobre medidas para mejorar la 

seguridad jurídica en la adquisición de derechos de propiedad en Perú 

enfatizaron la importancia de los derechos de propiedad y su protección legal 

y estatal. También se enfatizó la necesidad de crear una institución de 

regulación y control de la actividad notarial para respetar estos derechos 

constitucionales. Se deben tomar medidas claras y transparentes para 

garantizar la seguridad jurídica y proteger los derechos de las partes 

involucradas en el proceso con el fin de evitar conflictos y procedimientos 

judiciales innecesarios. Además, es importante recordar que estas medidas 

deben ser revisadas y actualizadas continuamente para adaptarse a los 

cambios y necesidades de la sociedad y el mercado inmobiliario. 

4.2. CONTRASTACIÓN DE HIPÓTESIS  

4.2.1. HIPÓTESIS GENERAL 

H0: No existen implicancias en el procedimiento notarial de 

prescripción adquisitiva de dominio en la seguridad jurídica en el Perú. 

Hi: Existen implicancias en el procedimiento notarial de 

prescripción adquisitiva de dominio en la seguridad jurídica en el Perú. 
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La conclusión general es que no existe consenso sobre cómo 

afectará la seguridad jurídica el procedimiento notarial peruano para la 

adquisición de derechos de propiedad. Si bien algunas respuestas 

indicaron que este procedimiento podría generar incertidumbre y falta de 

garantías, otras argumentaron que la seguridad jurídica no se vería 

comprometida si se cumplieran los requisitos legales y se siguieran las 

normas notariales. La mayoría de las respuestas mencionan la 

posibilidad de impugnación del procedimiento y el riesgo de fraude, lo 

que sugiere que hay áreas de mejora en este proceso. Por lo tanto, la 

hipótesis alternativa (Hi) es respaldada por las respuestas, ya que se 

observan implicancias en la seguridad jurídica debido al procedimiento 

notarial de prescripción adquisitiva de dominio en el Perú. Lo anterior 

mencionado puede observarse mediante la Figura 1 ya que se presenta 

el resultado del objetivo general.  

Figura 21 

Respuesta de encuestados respecto al objetivo general 

 

Existen implicancias en el procedimiento notarial de prescripción adquisitiva de 

dominio en la seguridad jurídica en el Perú 

 

 

 

Como se puede observar en la figura, 3 abogados y 1 notario creen 

que la notarización de la obtención de una prescripción en el Perú afecta 

la protección jurídica. Sin embargo, el abogado insiste en que no es así. 
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Aunque los resultados sugieren un efecto, las diferencias de opinión 

resaltan la importancia de considerar diferentes perspectivas y realizar 

más investigaciones para obtener una imagen más completa y precisa. 

4.2.2. HIPÓTESIS ESPECÍFICA 1 

H0: No existen consecuencias jurídicas por las que el 

procedimiento notarial de prescripción adquisitiva de dominio no tiene 

legitimidad en la seguridad jurídica en el Perú. 

Hi: Existen consecuencias jurídicas por las que el procedimiento 

notarial de prescripción adquisitiva de dominio no tiene legitimidad en la 

seguridad jurídica en el Perú. 

La conclusión enfatiza que el trámite notarial para la obtención de 

derechos de propiedad es una vía legal para acceder a bienes inmuebles 

en el Perú, siempre y cuando se cumplan los requisitos legales. Si bien 

las partes involucradas en la discusión cuestionaron la constitucionalidad 

y legalidad del procedimiento, se concluyó que la prescripción es un 

mecanismo legal para la obtención de títulos de propiedad inmueble en 

el Perú. Por lo tanto, la hipótesis nula (H0) no es sustentada por las 

respuestas, debido a que existen consecuencias jurídicas para los 

procedimientos notariales para verificar la adquisición de la prescripción 

en las garantías jurídicas peruanas. Aceptar la hipótesis alternativa 

(Hola). Lo anterior se puede observar en la Figura 2 al mostrarse los 

resultados del primer objetivo específico. 
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Figura 22 

Respuesta de encuestados respecto al objetivo específico 1 

 

Existen consecuencias jurídicas por las que el procedimiento notarial de 

prescripción adquisitiva de dominio no tiene legitimidad en la seguridad jurídica 

en el Perú 

 

 

 

Cuatro juristas y un notario manifestaron que el procedimiento 

notarial para obtener la prescripción en el Perú no tiene legalidad 

garantizada por la ley y tendrá consecuencias jurídicas, indicando que 

existe preocupación y debate al respecto. Según opiniones de expertos 

abogados y notarios, existen factores legales y procesales que atentan 

contra la legalidad del proceso de notarización de nombres de dominio. 

Estas consecuencias pueden ser el incumplimiento de requisitos 

formales, la posibilidad de errores o ilegalidades en la documentación 

presentada, deficiencias procesales, etc. Estos factores pueden crear 

incertidumbre sobre la validez de las acciones tomadas y amenazar la 

seguridad jurídica en el momento de la propiedad. 

 

4.2.3. HIPÓTESIS ESPECÍFICA 2 

H0: La posesión constante en el inmueble NO incide en la 

obtención de la propiedad inmueble. 
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Hi: La posesión constante en el inmueble incide en la obtención de 

la propiedad inmueble. 

Se concluyó unánimemente que el requisito básico para obtener la 

propiedad mediante la compra de una propiedad es la posesión continua 

y pacífica de la misma. Aunque no todas las respuestas abordaron 

directamente este supuesto, hubo constantes referencias a la paz y la 

posesión permanente. Por lo tanto, la conclusión apoya la hipótesis 

alternativa (Hi) ya que se reconoce que la continuidad de la propiedad 

es un factor que influye en la adquisición del inmueble mediante este 

proceso. Lo anterior se puede observar en la Figura 2 al mostrarse los 

resultados del segundo objetivo específico. 

Figura 21 

Respuesta de encuestados respecto al objetivo específico 2 

La posesión constante en el inmueble incide en la obtención de la propiedad 

inmueble 

 

Cuatro abogados expertos y un notario coincidieron en que la 

continuación del inmueble afecta la compra del inmueble; Se puede 

concluir que existe consenso entre estos profesionales sobre el impacto 

de seguir teniendo inmuebles en el proceso de adquisición de inmuebles. 

Los abogados y notarios expertos reconocen que la posesión 

0

0.5

1

1.5

2

2.5

3

3.5

4

Si No

4

0

1

0

Abogados Notario



 

119 
 

permanente de una propiedad puede desempeñar un papel clave en la 

obtención de la propiedad. La posesión continua y pacífica del inmueble 

puede considerarse un factor esencial para la obtención de la propiedad. 

Este número legal permite a una persona adquirir derechos de propiedad 

sobre el inmueble, teniéndolo durante un largo tiempo y cumpliendo con 

los requisitos que marca la ley.  
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CONCLUSIONES 

Primera conclusión: La evidencia recopilada en este estudio nos 

permite examinar una relación directa y positiva entre los procedimientos 

notariales para la adquisición de derechos de propiedad y la seguridad jurídica 

en el contexto peruano. A juzgar por los testimonios de expertos en la materia 

y la información técnica, se ha confirmado que las medidas implementadas en 

este procedimiento tienen un impacto decisivo en la seguridad de los derechos 

de propiedad y la estabilidad jurídica general. Por lo tanto, se puede decir que 

la obtención de la propiedad a través de trámites notariales puede ser un 

medio eficaz para garantizar la seguridad jurídica en el Perú. Sin embargo, es 

importante enfatizar la necesidad de continuar implementando medidas que 

aseguren siempre la transparencia y la legalidad para evitar posibles riesgos 

de fraude y garantizar la protección de los derechos de todas las personas 

involucradas en estos procedimientos. En conclusión, las hipótesis 

alternativas propuestas en este estudio están respaldadas por la evidencia 

empírica obtenida. 

Segunda Conclusión: Investigaciones y análisis cuidadosos han 

demostrado que el proceso notarial del Perú para obtener la propiedad de 

dominio no tiene la legalidad necesaria y no puede garantizar seguridad 

jurídica para las partes involucradas. El mencionado plazo de prescripción 

para la adquisición del derecho de propiedad se refiere al proceso de 

adquisición del derecho de propiedad mediante la posesión continua, pacífica 

y abierta de bienes muebles e inmuebles durante un período de tiempo 

determinado, que puede realizarse por vía notarial o judicial. Sin embargo, el 

procedimiento notarial ha resultado problemático a la hora de proteger los 

derechos de terceros afectados por la posesión ilegal del inmueble en 

cuestión. Además, el procedimiento de certificación notarial debe cumplir los 

mismos requisitos que los procedimientos judiciales para garantizar la 

legalidad y eficacia de la prescripción de la certificación notarial. 

Tercera conclusión: Tras la investigación se ha demostrado que la 

continuación del inventario o bien es pertinente dentro del plazo legal. Una 

revisión de casos reales de títulos obsoletos en Perú reveló que es más fácil 
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y rápido adquirir el título si el propietario ha demostrado posesión pacífica, 

continua y pública durante un período de tiempo. Además, la jurisprudencia 

peruana ha establecido que la posesión es uno de los requisitos básicos para 

la limitación de la propiedad, lo que fortalece aún más la hipótesis propuesta. 

Es importante enfatizar que la continuación de la propiedad no significa solo 

la duración física de la propiedad, sino que también deben cumplirse otros 

requisitos, por ejemplo, que la posesión sea pacífica y pública, es decir, que 

las acciones del poseedor indiquen el reconocimiento de la posesión del 

inmueble por terceros, derechos y sin objeciones de otros posibles 

propietarios. En este sentido, los tribunales peruanos son bastante estrictos 

al evaluar los casos de limitación de propiedad, exigiendo pruebas fehacientes 

de la posesión válida de muebles e inmuebles por parte del propietario. 
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RECOMENDACIONES 

 

Es importante que los jueces actúen con cautela y no tarden tanto en 

tomar una decisión, y que supervisen de cerca al personal del tribunal a cargo 

de los casos de adquisición de nombres de dominio para examinar los 

documentos y la ley. La capacidad de los involucrados para prevenir nuevos 

juicios. 

Dado que la propiedad tiene una función social y familiar, sus 

consecuencias jurídicas tienen implicaciones tanto públicas como privadas 

que pueden desencadenar en acciones legales que demoren tiempos 

prolongados. Por esta razón, es crucial establecer regulaciones que obliguen 

a la inscripción de la propiedad para evitar posibles conflictos legales en el 

futuro. 

Es importante demostrar la posesión pública de un bien inmueble a 

través del registro en la entidad competente, pero en caso de que este 

requisito no se cumpla, existen alternativas que la normativa establece para 

superarlo. Sería conveniente que se analice en foros de discusión si los 

requisitos o mecanismos para validar esta situación son los más adecuados. 

 

La prescripción adquisitiva de dominio es un proceso contencioso y 

siempre será contencioso, solo los jueces son los llamados para resolver esas 

controversias que la ley le ha otorgado esa investidura según reza la carta 

magna, por eso es recomendable que dicho trámite se realice en el poder 

judicial que garantiza hasta alcanzar la autoridad de cosa juzgada. 
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ANEXO 1 

MATRIZ DE CONSISTENCIA 

 

TITULO: “IMPLICANCIAS TIENE EL PROCEDIMIENTO NOTARIAL DE PRESCRIPCIÓN ADQUISITIVA DE DOMINIO EN LA 

SEGURIDAD JURÍDICA EN EL PERÚ” 

Problema Objetivo Hipótesis Variables e 

indicadores 

Método 

Problema general 

¿Qué implicancias tiene el 

procedimiento notarial de 

prescripción 

adquisitiva de dominio en la 

seguridad jurídica en el Perú? 

 

Problemas específicos: 

 

P1. ¿Cuáles son las 

consecuencias jurídicas por las 

que el procedimiento notarial de 

prescripción adquisitiva de 

dominio no tiene legitimidad en la 

seguridad jurídica en el Perú? 

Objetivo General  

Analizar las implicancias que 

tiene el procedimiento notarial 

de prescripción adquisitiva de 

dominio en la seguridad 

jurídica en el Perú. 

Objetivos específicos: 

 

O1. Identificar si las 

consecuencias jurídicas por las 

que el procedimiento notarial de 

prescripción adquisitiva de 

dominio no tiene legitimidad en 

la seguridad jurídica en el Perú.  

 

Hipótesis general  

Existen implicancias en el 

procedimiento notarial de 

prescripción adquisitiva de 

dominio en la seguridad 

jurídica en el Perú. 

 

Hipótesis específicas: 

 

HE1: Existen consecuencias 

jurídicas por las que el 

procedimiento notarial de 

prescripción adquisitiva de 

dominio no tiene legitimidad en 

la seguridad jurídica en el Perú. 

Variable 

independiente:  

Procedimiento notarial 

de prescripción 

adquisitiva de dominio. 

Indicadores  

 

Indicadores: 

Solicitudes aceptadas 

y rechazadas. 

 

Posesión.  

Muebles.   

Inmuebles. 

 

Enfoque: Cualitativo. 

Tipo de investigación: 

Correlacional, descriptivo y 

explicativo. 

 

Diseño: No experimental de 

corte transversal.  

 

Población: estudio de 

abogados Salazar Guadalupe 

(75). 

 

Muestra: 5 expertos en el tema 

(4 abogados y 1 notario y 4 

expedientes. 
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P2 ¿Se puede sostener que la 

competencia notarial para 

resolver peticiones de 

prescripción adquisitiva de 

dominio es inconstitucional en el 

Perú? 

O2. Analizar si la competencia 

notarial para resolver peticiones 

de prescripción adquisitiva de 

dominio es inconstitucional en 

el Perú.      

 

 HE2. Existen suficientes 

razones por las que la 

competencia notarial de 

prescripción adquisitiva de 

dominio es inconstitucional en 

el Perú.     

 

Variable 

dependiente:   

 

Seguridad jurídica  

 

Indicadores: 

Eficacia del sistema 

de justicia. 

 

Accesibilidad  

al sistema de justicia 

 

Instrumento: 

-Entrevista 

-Lista de cotejo. 

 

Validez: Contenido, juicios de 

expertos. 

 

Confiabilidad: Alfa de 

Cronbach, SPSS. 

 

Técnica de Análisis: 

Estadística Descriptiva. 
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ANEXO 2 

INSTRUMENTO DE RECOLECCIÓN DE DATOS 

 

Ficha Técnica del Instrumento a Utilizar 

Investigación titulada: “IMPLICANCIAS TIENE EL PROCEDIMIENTO NOTARIAL 

DE PRESCRIPCION ADQUISITIVA DE DOMINIO EN LA SEGURIDAD JURÍDICA 

EN EL PERÚ”. 

Investigador: Egberto Pauca Vargas  

Entidad académica: Universidad De Huánuco 

Nivel académico: Título 

Especialidad: Derecho  

Margen de error asumido: 5% 

Lugar de aplicación: estudio de abogados Salazar Guadalupe en Lima. 

Temas Por Evaluar: implicancias tiene el procedimiento notarial de prescripción 

adquisitiva de dominio en la seguridad jurídica en el Perú. 

Número de preguntas: 20  

Entrevista 

Dirigido a 4 Abogados y 1 notarios especializados en el Tema. 
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ANEXO 3 

EXPEDIENTES JUDICIALES DE PRESCRIPCIÓN 

ADQUISITIVA 

 

Primer expediente - N° 08828-2012 
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Cuarto expediente - N° 14792- 2012-01801-RJ-CI28 
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