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RESUMEN

Esta investigacion se titula “Falta de regulacion de la prescripcion adquisitiva de predios
rurales como competencia del notario pablico”, que esboza como objetivo, determinar si la
falta de regulacion de dicha institucion como competencia del notario publico afecta en la
adquisicién de la propiedad rural en el Per(. En ese sentido, se desarroll6 un estudio de tipo
descriptivo, bajo un enfoque cualitativo, en la tesis se aplico como técnicas de recoleccion de
informacion el analisis documental y la entrevista. En esta investigacion se concluye que la
falta de regulacién de la prescripcion adquisitiva de predios rurales como competencia del
notario publico afecta en la adquisicion de la propiedad rural en nuestro pais, por cuanto al no
regularse limita tener acceso a un via mas célere e idonea para la formalizacion del derecho de
propiedad de los poseedores. El acceso al derecho fundamental a la propiedad justifica la
necesidad de regular la incorporacion de una via alternativa para la prescripcién adquisitiva de

predios rurales.

PALABRAS CLAVE: Prescripcion adquisitiva, predios rurales, competencia notarial,

propuesta legislativa.



ABSTRACT

This research is titled “Lack of regulation of the acquisition prescription of rural properties as a
competence of the notary public”’, which outlines as an objective, to determine if the lack of
regulation of said institution as a competence of the notary public affects the acquisition of rural
property in Peru. In that sense, a descriptive study was developed, under a qualitative approach, in
the thesis documentary analysis and interviews were applied as information collection techniques.
In this research, it is concluded that the lack of regulation of the acquisition prescription of rural
properties as the responsibility of the notary public affects the acquisition of rural property in our
country, since not regulating it limits having access to a faster and more suitable means for the
formalization of the property rights of the holders. Access to the fundamental right to property
justifies the need to regulate the incorporation of an alternative means for the acquisition of rural

properties.

KEYWORDS: Acquisitive prescription, rural properties, notarial competence, legislative

proposal.



INTRODUCCION

En nuestra sociedad se evidencia que el desarrollo de las ciudades ha crecido en mayor proporcion
a diferencia de las zonas rurales, diferencia que también se ve reflejada en los procedimientos de

formalizacion entre predios urbanos y rurales.

A la gran mayoria de la poblacién no le es ajena la idea de contar con un titulo de propiedad el
cual lo acredite como tal, y le permita gozar de los atributos que son inherentes a este derecho, en
ese sentido las normas dotan de mecanismos que posibilitan que las personas pasen a ser

propietarias y gocen de seguridad juridica.

La usucapién es un mecanismo juridico que posibilita a los particulares obtener derechos de
propiedad, siempre que se cumplan determinadas condiciones. El particular ha mantenido la
propiedad ininterrumpida, no violenta y abierta del bien durante un periodo de 10 afios. La
adquisicion se produce después de un periodo de cinco afios, siempre que se cumplan ciertas

condiciones.

Sin embargo, la formalizacién de los predios urbanos cuenta con tres vias, siendo la notarial; la
mas recurrida por las personas, quienes en atencion a la eficacia y prontitud solicitan con mas

frecuencia la invencion del notario pablico.

En cambio, los poseedores de predios rurales se ven involucrados en procedimientos burocraticos
en la entidad formalizadora (Gerencia Regional de Agricultura) para poder formalizar sus predios,
ello a nivel administrativo. De igual forma, podrian recurrir al érgano jurisdiccional el cual, por la

carga existente, demora en la atencién de las demandas solicitadas por los poseedores.
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Por tanto, le corresponde al Estado Peruano dictar normas que posibiliten la equidad en la
oportunidad de ser propietario por parte de los individuos que ostentan predios urbanos y predios
rurales, para que de esta forma se garanticen en igualdad de condiciones sus derechos

constitucionalmente reconocidos.

Este trabajo se enfoca en un analisis que abarca las normativas locales e internacionales, junto con
la doctrina vigente, con el proposito de establecer una base sélida para la implementacion de
regulaciones concernientes a la prescripcion adquisitiva de terrenos rurales, delegando esta

responsabilidad al notario publico.

La estructura es la siguiente:

Capitulo I abarca todo lo referido al Planteamiento del problema

Esta parte presenta un andlisis en profundidad del escenario problematico abordado en esta

investigacion, incluyendo la cuestion general y las dificultades especificas identificadas.

el Capitulo 11 contiene el Marco Teorico Conceptual,

Esta parte del trabajo de investigacion se centra en el establecimiento de los fundamentos tedricos,
el contexto empirico del estudio (tanto a escala nacional como internacional) y el desarrollo del

marco COI’ICEth&L

Capitulo 111 respecto de la Hipotesis

En esta seccion, se elabora la proposicion principal junto con las proposiciones particulares,

ademas de la delimitacion de las categorias pertinentes.

el Capitulo IV abord6 la metodologia

En esta seccidn, se discute el método aplicado.

vii



Capitulo V desarroll6 los Resultados,

En esta parte se ofrece una vision concisa de las entrevistas realizadas a expertos, junto con las

conclusiones derivadas de este trabajo de investigacion.

Las Ultimas secciones de esta investigacion incluyen la culminacion de los resultados y

sugerencias.
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CAPITULO |

PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

1.1 Situacion del problema

La relevancia del derecho a la propiedad se evidencia en su reconocimiento en el articulo
17 de la Declaracion Universal de Derechos Humanos a nivel global. Segln este articulo, se
establece que tanto individuos como comunidades tienen el derecho a la propiedad en niveles
individuales y colectivos, y que ninguna persona debe ser despojada de su propiedad de manera
arbitraria. Ademas, la Constitucion Politica de nuestra nacion reconoce este derecho como uno
fundamental de todas las personas, resaltando su carécter inviolable y la necesidad de ejercerlo en

armonia con el bienestar general.

No obstante, lo anterior, es importante establecer la correlacion entre este derecho y el
registro. La razén de ello es que el derecho de propiedad alcanza su completa maduracion a través

del registro, funcionando asi como una medida protectora de la propiedad.

A fin de ejercer efectivamente el derecho constitucional a la propiedad, la mera creencia
personal de poseerla es insuficiente. La capacidad de hacer valer este derecho frente a entidades
externas y de ejercer las implicaciones econdmicas asociadas a la propiedad, con el respaldo de la

garantia juridica que ofrece la nocidn de oponibilidad, es de vital importancia.

En esa linea de ideas, se tiene que, la titulacion de predios rurales es un proceso legal y
administrativo por el que se otorga titularidad sobre un terreno o predio ubicado en areas rurales,

es decir, en zonas agricolas, ganaderas, forestales u otras areas no urbanas. La titulacién, como ya
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se menciono, busca otorgar seguridad juridica a los propietarios de tierras, promover sus derechos
de uso sobre la propiedad y brindar un marco legal para su aprovechamiento. El proceso de

titulacion puede variar segun el pais y sus leyes, pero generalmente involucra los siguientes pasos:

Registro y documentacién: Los propietarios o poseedores del predio deben presentar
los documentos que acreditan su derecho sobre la tierra ante la entidad gubernamental
responsable de la titulacion de tierras rurales. Estos documentos pueden incluir titulos de

compra, contratos de arrendamiento, actas notariales, entre otros.

Verificacion y estudio: La entidad competente revisa y verifica la autenticidad de los
documentos presentados, asi como la ubicacion y caracteristicas del predio. También pueden
Ilevar a cabo estudios de titulos y verificaciones en campo para determinar la legalidad de la

posesion.

Regularizacién: En muchos casos, especialmente en paises en desarrollo, puede haber
situaciones de informalidad o falta de documentos claros sobre la propiedad de la tierra. En
estos casos, se lleva a cabo un proceso de regularizacion para corregir y formalizar la situacion,

garantizando la titularidad a aquellos que demuestren ser legitimos propietarios o poseedores.

Evaluacién de impacto ambiental: En ciertos paises, especialmente aquellos con leyes
ambientales estrictas, puede ser necesario realizarla antes de otorgar la titulacion, para asegurar

que la actividad en la propiedad no afecte negativamente el medio ambiente.

Emision del titulo de propiedad: Una vez que se ha completado el proceso y se ha
demostrado la legitimidad de la posesion, se emite el titulo d, que es un documento legal que

certifica la titularidad del predio y los derechos del propietario sobre el mismo.
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Es importante destacar que la titulacion de predios rurales puede tener importantes
beneficios para los propietarios y para el desarrollo del sector agricola y rural en general. Al
otorgar seguridad juridica, se promueve la inversion en la tierra, el acceso a créditos, la
planificacién a largo plazo y el resguardo de los derechos de los agricultores de pequefia escala
y comunidades rurales. Ademas, facilita la aplicacion de politicas de desarrollo rural y

ordenamiento territorial por parte del gobierno.

Sin embargo, el proceso de titulacién también puede enfrentar desafios para llevar a
cabo los tramites necesarios, conflictos de intereses entre diferentes actores rurales y problemas
de acceso a la informacion y educacion. Por ello, es fundamental que los gobiernos y las
instituciones involucradas trabajen en politicas y programas efectivos para garantizar una

titulacion justa y equitativa en el ambito rural.

El proceso de asignacion de titulos a las tierras rurales dentro de un marco internacional
lo llevan a cabo varias entidades gubernamentales a nivel estatal. La responsabilidad de
supervisar este proceso recae en la Agencia Nacional de Tierras en Colombia, que opera bajo
su Ministerio de Agricultura. La finalidad de este procedimiento es implementar las politicas
relacionadas con el Ordenamiento Social de la Propiedad Rural. Hasta la fecha, la agencia ha
expedido un total de 103.820 titulos de propiedad (Sinergia/Agencia Nacional de Tierras,
2023). Bolivia incorporé normativas con el fin de facilitar la formalizacion de la propiedad
rural mediante la creacion de una entidad estatal, el Instituto Nacional de Reforma Agraria.
Esta institucion ha logrado avances significativos desde su creacion en 1996, como lo
demuestran los datos oficiales que indican que aproximadamente el 90% de las tierras han sido
tituladas legalmente a favor de sus legitimos propietarios (segun informa el periddico La Razon

de Bolivia). Segun se desprenden de las cifras y el avance en la titulacion se advierte que estos
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paises cuentan con un Organismo Estatal Formalizador Especializado para predios rurales, los

mismos que desempefian eficientemente sus funciones.

Todo lo contrario sucedid en el Pert pues formalizar predios rurales ha pasado a ser
de competencia de varias instituciones publicas, en un inicio fue el Proyecto Especial de
Titulacion de Tierras y Catastro Rural (PETT), luego el Organismo de la Formalizacion de la
Propiedad Informal (COFOPRI), y actualmente las Gerencias Regionales de Agricultura de los
Gobiernos Regionales, entidades que a través de distintos procedimientos han ido
formalizando los predios rurales en nuestro pais, ¢Pero a que se debe este cambio de
competencias en estas instituciones?. Ello responderia en efecto a un desempefio ineficiente el
cual no era acorde a las necesidades de los poseedores de predios rurales ni al interés general

del estado de reducir la informalidad de territorios agrarios en el territorio.

En la actualidad, los procesos de formalizacion de este tipo de predios son conducidos
por las Oficinas Regionales de Gerencia Agraria. Estas oficinas tienen asignada la
responsabilidad de esta labor en virtud del Decreto Legislativo N°1089, su reglamento y sus
posteriores revisiones. El proceso de formalizacion a través de la prescripcion adquisitiva fue
implementado de manera sistematica y progresiva por la autoridad designada en unidades
territoriales especificas. Este proceso tuvo como objetivo otorgar reconocimiento legal a las
personas naturales que pudieran demostrar la posesion publica, pacifica y continua de tierras

rurales, junto con la evidencia de explotacion econémica.

Circunstancia que constituia un limite para las personas que deseaban formalizar sus
predios rurales de manera particular, pues si alguien recurria a esta entidad para solicitar ello
la respuesta de este organismo se limitaba a sefialar que no es posible realizar dicho

procedimiento pues no existe normativa alguna que los faculte formalizar predios rurales de
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forma particular. Yaen el afio 2021, con la publicacion de la Ley 31145, y su reglamento dado
el afo 2022 mediante Decreto Supremo N° 014-2022-MIDAGRI, faculta tramitar de forma
particular la formalizacion de un predio rural. Sin embargo, hasta la fecha no es posible

ejecutarla por falta de presupuesto, personal especializado y el TUPA correspondiente.

En este contexto, el Gnico medio de solicitar personalmente la formalizacion de una
propiedad rural, es la usucapion, que requiere el inicio de un procedimiento legal en la Gerencia

Regional de Agricultura.

Sin embargo, el extenso proceso de formalizacion de la tierra rural y los procesos
burocréticos asociados resultan en retrasos en la reglamentacion fisico-legal, lo que dificulta

que los propietarios adquieran titulos de propiedad y ejerzan plenamente sus derechos.

Y conforme a la Resolucion Ministerial 374-2021-MIDAGRI, de fecha 21 de diciembre
del 2021, al 2018 existen 1, 595,576 predios rurales particulares a nivel nacional que no estan

titulados (segun el Sistema de Seguimiento de Expedientes y Titulacion SSET MINAGRI).

Asimismo, se tiene que:

En la actualidad, dentro de los diez departamentos designados para la implementacion
de la Tercera Etapa del Proyecto de Catastro, Titulacion y Registro de Tierras Rurales en el
Pert (PTRT3), existe un total de 283,000 titulos que necesitan ser otorgados con el fin de
abordar la brecha existente en la formalizacion de predios en las zonas rurales. (Pairazaman,

2022)

Esto resulta en la restriccion de la transferencia legal de propiedades, la depreciacion

de los terrenos rurales y obstaculos en la obtencion de préstamos bancarios. En efecto, la falta
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de titulacion de predios rurales puede tener diversas consecuencias negativas para todos los

involucrados. Algunas de las principales consecuencias son:

Inseguridad juridica: La ausencia de titulo de propiedad deja a los propietarios sin un
documento legal que respalde su derecho sobre la tierra, lo que los exponen a la posibilidad de
desalojo o disputas legales con terceros que pueden reclamar la propiedad. Esto crea
incertidumbre y desconfianza, lo que dificulta la inversion en el predio y limita el desarrollo

de proyectos a largo plazo.

Limitado acceso a crédito y financiamiento: La titulacidon es un requisito comun para
acceder a préstamos y créditos bancarios. Sin un titulo de propiedad como garantia, los
propietarios pueden tener dificultades para obtener financiamiento necesario para mejorar sus

tierras, invertir en tecnologia agricola o expandir sus negocios.

Falta de incentivos para la inversién y mejora de la tierra: La falta de seguridad juridica
y de acceso a crédito desincentivan la inversién en el predio y la adopcion de practicas de
manejo sostenible. Los propietarios pueden evitar invertir en mejoras a largo plazo debido a la

posibilidad de perder la propiedad en el futuro.

Desarrollo agricolay rural limitado: La falta de titulacion puede llevar consigo una falta
de planificacién y ordenamiento territorial en las areas rurales, lo que dificulta el desarrollo de

infraestructura y servicios necesarios.

Conflictos y tensiones sociales: La falta de claridad sobre el uso de la propiedad puede
dar lugar a conflictos y disputas entre propietarios, comunidades y terceros interesados en el
de la tierra. Estos conflictos pueden generar tensiones sociales y afectar la estabilidad de las

comunidades rurales.
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Vulnerabilidad ante la apropiacion indebida: Sin un titulo de propiedad, los predios
rurales pueden ser mas susceptibles a ser ocupados ilegalmente o apropiados indebidamente

por terceros.

Limitaciones en programas de desarrollo rural: La falta de titulacion puede dificultar la
implementacion de programas gubernamentales de desarrollo rural que requieren una base de

propiedad clara y segura para el beneficio de los agricultores.

Por lo expuesto anteriormente una posible solucién a este problema es incluir a la
competencia notarial el procedimiento de usucapion de predios rurales, mediante una
propuesta legislativa, la cual facilitara el acceso a una via alternativa que permita la tramitacién
célere y oportuna de dicho procedimiento, a solicitud del poseedor de predio rural. Y esta
propuesta es viable puesto que a partir de la dacion de la Ley N°26662 los notarios han ido
asumiendo la tramitacion de asuntos no contenciosos, con lo cual se viene facilitando la vida

al ciudadano y por otro lado se descongestiona la carga laboral del Poder Judicial.

El concepto juridico de usucapién, se refiere al medio por el que un individuo obtiene
la propiedad de un bien inmueble, como un predio rustico. Este proceso implica la posesion
continua, publica y pacifica de la propiedad durante un periodo determinado por la ley de la

jurisdiccion respectiva.

La adquisicion de la propiedad de un predio rustico por prescripcion adquisitiva puede
potencialmente realizarse a nivel notarial. La intervencion del notario en el proceso tiene
agilizara y racionalizara los procesos, siempre que se cumplan debidamente las condiciones

legales.
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La eficacia del procedimiento de prescripcion adquisitiva esta supeditada a su adhesion
al marco juridico y a la prestacion de un asesoramiento juridico adecuado. En varios casos, la
eficacia de la prescripcion adquisitiva a nivel notarial esta supeditada a un examen posterior y
a la afirmacion por parte de un tribunal, especialmente cuando existen objeciones o

afirmaciones de otras partes sobre la titularidad de la propiedad.

Salazar (2017) subraya adecuadamente la relevancia de un sistema de registro integral
que dé cabida de manera efectiva a la inclusion de las propiedades rurales. Estas propiedades,
que se caracterizan por su gran tamafio y los desafios intrincados de delineacién y descripcion,
a menudo se encuentran con una mayor dificultad y accesibilidad limitada a los Registros
Pablicos. Por lo tanto, es imperativo ofrecer opciones mas amplias para la reorganizacion,
siendo una alternativa viable la utilizacion de la via notarial. Esta via ha demostrado una

notable eficacia, especialmente en escenarios no contenciosos.
En ese sentido nos suscribimos a la posicion de Sosa (2019), quien precisa que:

Los propietarios rurales buscan a menudo un método alternativo que ofrezca
eficacia, autenticidad y seguridad para los tramites necesarios relacionados con sus
propiedades. En este sentido, suelen recurrir a las notarias para facilitar la
reorganizacion fisica y juridica de sus tierras. Sin embargo, surge un reto
importante, ya que los notarios no pueden llevar a cabo prescripciones adquisitivas
de dominio de fincas rudsticas. Esta limitacion sélo se aplica a los predios rusticos,
ya que los notarios si pueden realizar dichas prescripciones para predios urbanos,
gue engloban terrenos con proyectos aprobados de habilitacion urbana
acompafiados de construccién simultanea o fincas situadas en areas urbanas

consolidadas reconocidas como urbanas por la municipalidad correspondiente, a
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pesar de estar inscritas como rusticas en el Registro de la Propiedad. En
consecuencia, los particulares que poseen fincas rusticas se encuentran con
limitaciones a la hora de intentar establecer la titularidad mediante prescripcion

adquisitiva ante notario.

La confirmacién de una proporcién sustancial de propiedades rurales informales
puede atribuirse a lo intrincado de los tramites que deben realizar los agricultores, a las
limitaciones inherentes al sistema y a los importantes costes de transaccién asociados a la

formalizacion. (Laguna, 2010)

Finalmente, se considera tener en cuenta a Gonzales (2012), quien precisa que el papel
de un notario es esencial en la sociedad, ya que ofrecen una sensacion de seguridad y confianza
en las transacciones juridicas privadas. Al facilitar el intercambio fluido de bienes y promover
el desarrollo econémico, los notarios contribuyen significativamente al crecimiento general de

la economia.

Como se puede colegir de lo manifestado, este estudio se encuentra contextualizado
dentro de las areas de los Derechos Reales y Notarial, por otro lado, se precisa que la
prescripcion sobre la que se trata es la prescripcion corta y larga, teniendo en cuenta que,
existen predios rurales con una data antigua cuyos posesionarios tienen una posesion que
sobrepasa los diez afios por lo tanto la prescripcion larga se aplicaria, asi como situaciones en
las que se presente la prescripcidn corta. Asimismo, se manifiesta que el problema propuesto
por esta investigacion responde a una realidad en la diversidad de terrenos rurales que enfrentan

el problema de la falta de titulacion.
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1.2 Formulacioén del Problema

a. Problema principal

¢La falta de regulacién de la prescripcion adquisitiva de predios rurales como competencia

del notario publico afecta en la adquisicién de la propiedad de predios rurales?

b. Problemas especificos

-¢La falta de regulacion de la prescripcién adquisitiva de predios rurales como competencia
del notario publico limita el proceso de formalizacion de predios en el Per(?

-¢La regulacién de la prescripcion adquisitiva de predios rurales como competencia del
notario publico contribuye a generar seguridad juridica?

-¢La falta de regulacion de la prescripcion adquisitiva de predios rurales como competencia

del notario publico vulnera algun principio en el derecho?

1.3 Justificacion de la investigacion

Factor econémico: Los poseedores de predios rurales al adquirir la propiedad en via
notarial podran formalizar sus predios, lo cual facilitara al trafico juridico de bienes, incremento
en la valorizacion de los predios rurales y acceso a créditos bancarios.

En efecto, al formalizar un predio rural, se establece de manera clara y legal la titularidad
de la propiedad. Esto facilita la compra y venta de terrenos rurales, ya que los compradores

potenciales tienen mayor seguridad juridica al verificar que el vendedor es el legitimo duefio del
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predio. Ademas, el proceso de transferencia de propiedad es mas agil y confiable, lo que beneficia
a todas las partes involucradas en la transaccion.

La formalizacién de predios rurales mediante un proceso mas célere en la via notarial
contribuird a aumentar el valor de las propiedades. La claridad en la titularidad y el respaldo legal
brindado aumentara la confianza de los inversionistas y compradores en el mercado de bienes
raices rurales. Esto puede llevar a cabo una mayor demanda de tierras rurales y, en consecuencia,
un aumento en los precios y la valorizacion de estos activos.

Este procedimiento notarial permitira a los propietarios acceder a una variedad de opciones
de financiamiento, como créditos hipotecarios o préstamos de inversién para agricultura y
desarrollo rural. Los bancos y entidades financieras suelen requerir garantias sélidas y
transparentes para otorgar préstamos, y una escritura notarial es una forma confiable de establecer
la titularidad de bienes.

La formalizacion de predios rurales notarial garantizara que los propietarios tengan sus
derechos legalmente protegidos, asimismo se debe de considerar que, cuando los propietarios de
predios rurales tienen la certeza legal de su posesidn, es mas probable que inviertan en el desarrollo
y mejora de sus tierras. Esto puede llevar a una mayor productividad agricola, la implementacion
de proyectos de agroindustria y el crecimiento econdmico en areas rurales, beneficiando tanto a
los propietarios como a las comunidades locales.

En resumen, el procedimiento que se propone en via notarial trae consigo una serie de
beneficios, como la facilitacion del trafico juridico de bienes, el aumento en la valorizacion de las
propiedades, el acceso a créditos bancarios, entre otros. Estos factores combinados pueden

contribuir significativamente al desarrollo sostenible y prospero de las zonas rurales.
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Factor social: La atribucion de competencia notarial sobre la prescripcidn adquisitiva de

fincas rusticas garantizaria un trato equitativo en materia de adquisicion de la propiedad.

El principio de equidad en el tratamiento, en la solicitud de competencia notarial en la
adquisicion de fincas rusticas, implica garantizar que las personas dispongan de idénticas
oportunidades y recursos para obtener el reconocimiento legal de su propiedad de la tierra, con
independencia de factores como la ubicacion geogréfica, la situacion econdémica o cualquier otra
circunstancia.

En éareas rurales, puede haber una falta de acceso a servicios legales, lo que dificulta que
los propietarios de predios rurales puedan regularizar su situacion de posesién de manera
adecuada. La revision de la competencia notarial busca abordar esta desigualdad y brindar una
opcidn mas accesible y rapida para la formalizacion de la propiedad.

Con la regulacion de este procedimiento, se democratiza el acceso a la regularizacion de la
propiedad. Los notarios estan mas distribuidos en diferentes areas, o que hace que este proceso
sea mas accesible para quienes residen en zonas alejadas de los centros urbanos.

Asimismo, el proceso notarial tiende a ser mas agil y menos costoso en el tiempo, lo que
también beneficia a las personas con menos recursos econémicos. Esto contribuye a nivelar el
terreno y asegura que todos los propietarios tengan una opcién viable para obtener la seguridad

juridica sobre sus tierras.

Factor procesal: Se disminuira la frecuencia de tener que acudir al sistema judicial para

plantear reclamaciones como disputas sobre derechos de propiedad, reclamaciones por dafios,

casos de ocupacion ilegal y demandas de recuperacién de propiedad.
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Solucidn extrajudicial: La prescripcion adquisitiva notarial brinda una opcion extrajudicial
para regularizar la propiedad de predios rurales. Anteriormente, para resolver disputas de
propiedad o reclamar derechos sobre tierras, las personas se vieron obligadas a acudir a los
tribunales, lo que implicaba un proceso mas largo y costoso. Al poder realizar este proceso a traves
de un notario, se pueden resolver de manera mas rapida y eficiente ciertas controversias
relacionadas con la propiedad, evitando la judicializacion innecesaria.

Facilidad de tramite: EIl proceso notarial suele ser mas agil y sencillo que el proceso
judicial, lo que permite a los propietarios resolver cuestiones de propiedad de manera mas rapida.
La facilidad de acceso a los servicios notariales puede incentivar a los propietarios a regularizar
su situacion y a resolver disputas de manera mas eficiente y oportuna.

Prevencién de conflictos: La prescripcion adquisitiva notarial puede prevenir posibles
conflictos futuros relacionados con la propiedad de la tierra. Al ofrecer una opcion de
regularizacion mas accesible, se puede evitar que ciertas situaciones lleguen a convertirse en
disputas mas complejas y costosas que requieran una intervencion judicial.

Descongestionamiento de los tribunales: Al reducir la cantidad de demandas relacionadas
con pretensiones de propiedad, dafios, usurpacion y reivindicacion que llegan a los tribunales, se
contribuye a descongestionar el sistema judicial. Esto permite que los tribunales se enfoquen en
resolver otros tipos de casos mas complejos y de mayor relevancia, agilizando el proceso para
aquellos que realmente requieren la intervencion judicial.

En resumen, al asignar la competencia notarial, se fomenta una via mas accesible y expedita
para resolver asuntos de propiedad y disputas relacionadas con la tierra. Esto puede ayudar a
reducir la incidencia de litigios judiciales sobre estas cuestiones, promoviendo una solucién mas

rapida y eficiente para los propietarios rurales y evitando la sobrecarga del sistema judicial.
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1.4 Objetivos

a. Objetivo General

Determinar si la falta de regulacion de la prescripcion adquisitiva de predios rurales como

competencia del notario publico afecta en la adquisicion de la propiedad de predios rurales.

b. Objetivos Especificos

-Determinar si la falta de regulacion de la prescripcion adquisitiva de predios como

competencia del notario publico rurales limita el proceso de formalizacion de predios en el Perd.

-Analizar si la regulacion de la prescripcion adquisitiva de predios rurales como

competencia del notario publico contribuye a generar seguridad juridica.

-Establecer si la falta de regulacion de la prescripcion adquisitiva de predios rurales como

competencia del notario publico vulnera algan principio en el derecho.
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CAPITULO 11

MARCO TEORICO CONCEPTUAL

2.1 Bases teoricas

2.1.1 La prescripcion adquisitiva de dominio de predios rurales

2.1.1.1. Antecedentes Historicos

2.1.1.1.1 La Reforma Agraria en el Peru

El procedimiento mencionado corresponde a una de las modificaciones en la
propiedad de la tierra agricola que realiz6 la administracion revolucionaria de las fuerzas
armadas en Peru. A partir de 1969, el gobierno peruano inicié una secuencia de acciones
con el objetivo de efectuar una transformacién societal dentro de la nacion. Estas
estrategias se enfocaron principalmente en modificar la manera en que la riqueza se

distribuia, especialmente en lo que respecta al sistema econémico y la tenencia de la tierra.

Un ejemplo de medida implementada fue la introduccion del Decreto Ley N° 17716,
a menudo conocido como Ley de Reforma Agraria. Esta legislacion buscaba reconfigurar
el sistema de propiedad de la tierra dentro de la nacion, con el objetivo de reemplazar los
sistemas de latifundio y minifundio imperantes por una distribucion mas justa de la

propiedad rural.
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La implementacion de esta reforma se realizé mediante la confiscacion de bienes
rurales. Dichos territorios, que estaban en posesion de personas fisicas y juridicas, pasaron
de ser propiedad privada a propiedad estatal. Posteriormente, estas tierras se repartieron
entre cooperativas y sociedades agrarias formadas por campesinos y pequefios agricultores.
A los particulares que fueron objeto de expropiacion se les concedié el derecho a recibir
una indemnizacion basada en una tasacion realizada por el Estado, de conformidad con un

marco de indemnizacion prescrito constitucionalmente.

2.1.1.1.2. El impacto de la reforma agraria

El actual marco agrario y el entorno juridico de la propiedad rural pueden atribuirse
a la iniciativa de reforma agraria llevada a cabo por el régimen militar entre 1969 y 1976
aproximadamente. La reforma introdujo cambios significativos en el panorama juridico y
econdémico de la titularidad y manejo de la tierra, centrandose en los principios de
redistribucion y la reduccion de la influencia econdmica de la clase terrateniente
privilegiada. En conjunto, las tierras que fueron objeto de expropiacién constituian
aproximadamente el 30% de las tierras agricolas y los pastos naturales del pais. Un aspecto
destacable de este cambio realizado en Peru en el régimen militar fue el mantenimiento del
tamafio de las grandes unidades agrarias preexistentes, bajo innovadores patrones

asociativos de produccion.

Las formas de organizacion predominantes fueron las Cooperativas Agrarias de
Produccion (CAP) -sucedidas por las Cooperativas Agrarias de Usuarios (CAU)- en las
regiones costeras, y las Sociedades Agricolas de Interés Social (SAIS) en las regiones

montafiosas dedicadas a la ganaderia. Ademas, cabe sefialar que numerosas comunidades
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campesinas de todo el pais experimentaron importantes ampliaciones de tierras como
consecuencia de la reforma en este periodo concreto. La actual distribucion de la tierra rural
en Perl se caracteriza por un importante problema de extrema fragmentacion o
minifundizacion. Este proceso no ha sido abordado eficazmente por las politicas pablicas,

lo que plantea un serio desafio. (Zegarra, 1999)

Consideramos que la reforma agraria se dio producto de los movimientos sociales,
que buscaba un cambio en la redistribucion de las tierras dentro un régimen latifundista
donde grandes extensiones de tierra correspondian a pocos propietarios. Situacion que
provocO un cambio econdmico y social que tuvo como consecuencia la dacién de varias
normas para dar cumplimiento a la reforma agraria. La distribucion de grandes extensiones
de terreno se dio en su mayoria a las asociaciones y en menor proporcion de forma
individual. Sin embargo, estos cambios no fueron suficientes para organizar la situacion de
las tierras, por falta de una adecuada capacitacion y gestién de los integrantes de las

cooperativas y las asociaciones.

Y para entender de mejor forma el contexto en el cual se dieron las expropiaciones
de las tierras durante el proceso de la reforma es importante tener en cuenta la clasificacion

de tierras las cuales serian objeto de expropiacion por parte del estado.

2.2.1.1.3 Catastro rural

a. ¢Que es el catastro?

1) Definicion
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b)

Comprende un conjunto de predios colindantes que constituyen la totalidad del
territorio nacional. A cada predio dentro del Catastro se le asigna un cédigo catastral, que

sirve para identificar al propietario o propietarios de los derechos prediales.

El sistema Catastro facilita el suministro de informacién actualizada sobre los
derechos registrados asociados a una propiedad concreta, estableciendo un enlace sin
fisuras con el Registro de la Propiedad. El Catastro comprende datos gréaficos que incluyen
las coordenadas de los vértices de los limites de las propiedades, segin el Sistema
Geodésico Oficial de Referencia vigente. Ademas, contiene una base de datos alfanumérica

que almacena informacion relativa a los derechos de propiedad registrados.

2) Funciones

Funcion técnica o primaria: EI proceso implica la ampliacion y revision de las bases de

datos alfanuméricas y los registros cartograficos de las parcelas.

Funcién juridica: Proporciona datos pertinentes al Registro de la Propiedad para facilitar

la identificacion precisa y la caracterizacion fisica exhaustiva de la propiedad.

Funcion fiscal: El objetivo principal de su creacidn era proporcionar a la Administracion
datos completos sobre los atributos de las propiedades, simplificando de esta manera la

precision en los calculos y la eficaz percepcién de los impuestos.

3). Importancia

La importancia de poseer un catastro reside en su énfasis en el primer registro de la
propiedad o inmatriculacion, la mejora de la administracion, el complemento del marco de
seguridad juridica, la facilitacion de transacciones inmobiliarias fluidas y el

establecimiento de una base para los impuestos.
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La importancia de un entorno fisico se refiere a la documentacion de diversos
aspectos como el entorno geogréafico (rural o urbano), el estado de la propiedad, la calidad
de la construccidn (si procede), la data y el estado general de conservacion, entre otros

factores.

La relevancia de un marco legal radica en su capacidad para agilizar los procesos
de gestion del suelo y proporcionar una estrategia global para su uso. La importancia
econdmica se deriva del establecimiento de una base de datos completa que facilite las
operaciones del sistema fiscal y la evaluacion precisa del valor de los activos inmobiliarios,

entre otros muchos usos. Ccopa Mamani & Tume, (2019)

4) El Catastro en la estructura del Estado Peruano

(Rosas Rivera, Rojas Leon, & Herrera Yactayo), 2018 resaltan la relevancia de
adquirir una comprension solida de la organizacion administrativa del catastro,
comenzando por el entendimiento de las funciones esenciales de las entidades
gubernamentales, en concordancia con las disposiciones de la Ley Organica del Poder
Ejecutivo (Ley N° 29158). Asimismo, clasifican a estos organismos en dos sistemas

distintos:

5. Sistema Administrativo:

El objetivo primordial de estas entidades es establecer normas reguladoras del uso
de los recursos, con el fin de mejorar la eficiencia y eficacia en su asignacion y utilizacion
en el &mbito publico. Estos conceptos tienen un amplio ambito de relevancia en el contexto

nacional y se refieren a:

Administracion de personal - Suministros - Financiamiento estatal - Administracion
financiera - Deuda publica - Contabilidad - Gasto publico - Planificacion estratégica -
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Representacion legal del Estado - Supervision y actualizacion de la administracion
gubernamental. La responsabilidad de regular y operar los sistemas administrativos recae

en el Poder Ejecutivo, excepto en el caso del Sistema Nacional de Control.

6. Sistema Funcional

El objetivo principal de estas entidades es garantizar la adhesion a las politicas
publicas para lograr la concurrencia de todas las organizaciones estatales. EI Poder
Ejecutivo asume la responsabilidad de supervisar y regular los aspectos operativos de los

sistemas funcionales.

7. Subsistemas del catastro

Per( ha mantenido sistematicamente tres subsistemas catastrales diferenciados, a
saber, urbano, rural y minero, segin informa el Instituto de Investigacion y Capacitacion

Municipal.

- Catastro urbano: El Catastro Urbano, sirve de inventario integral de todos
los inmuebles que se poseen dentro de una ciudad. Su objetivo primordial es ubicar y
registrar con precision los bienes inmuebles que constituyen el area urbana de un
municipio. Esto implica asegurar la correcta documentacion de atributos fisicos como
superficie, linderos y afio de construccion, asi como la informacién legal relativa a la
propiedad de los inmuebles. Adicionalmente, el Catastro Urbano facilita la identificacién
fiscal y econdmica de estas propiedades. La administracién del catastro peruano esta a
cargo de varias entidades, a saber, el Consejo Nacional de Catastro (CNC), la Secretaria
Técnica (ST) y las Comisiones Consultivas. Cada una de estas entidades tiene asignadas

distintas responsabilidades y funciones.
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-Catastro rural: El Sistema Nacional Integrado de Informacion Catastral
Predial en el Perd cuenta con un componente de catastro rural que tiene dos objetivos
principales: la recopilacion y organizacion de los datos relativos a los predios rurales. Estos
objetivos son dos: en primer lugar, identificar y documentar las actividades productivas
que se realizan en los predios rurales y, en segundo lugar, conocer el detalle de la propiedad

de dichos predios.

-Catastro minero: De acuerdo con el Instituto Geoldgico, Minero y
Metaltrgico (INGEMMET), desempefia un papel fundamental como un registro de acceso
publico que registra la valoracion estimada, la extension del territorio y la titularidad de las
areas de tierra con propositos tributarios. La descripcion del catastro minero digital consiste
en un registro completo de las areas mineras, respaldado por informacion grafica y

alfanumeérica, la cual se guarda en una base de datos digital.

b. ¢ Como surge el catastro Rural?

Al respecto Paredes Lopez & Erba (2008) manifiestan que el establecimiento de un
catastro a nivel nacional, aunque limitado a sectores especificos, se inicié en el &mbito rural
como un componente de los esfuerzos de la Reforma Agraria. De acuerdo con la
Disposicion Transitoria Primera del Decreto Ley 17716, promulgado el 24 de junio de
1969, cominmente conocida como Ley de Reforma Agraria, se dispuso que la Direccion

de Catastro se integraria a la Direccion General de Reforma Agraria 'y Colonizacion Rural.

El catastro de tierras agricolas fue elaborado por la Direccién del Catastro, con el
fin de facilitar la planificacion de las expropiaciones y la colectivizacién de las parcelas

agricolas en apoyo de los trabajadores agricolas. El papel administrativo de este catastro se
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llevd a cabo de manera efectiva a través de la consolidacion de las politicas agrarias y la
entrega de "titulos catastrales” a los individuos que fueron receptores de expropiaciones de

tierras.

Es crucial reconocer que el catastro rural en cuestion carecia de personalidad
juridica. El catastro es el registro autorizado que garantiza la seguridad y la proteccion
juridica en la transmision de propiedad, tanto en el pasado como en la actualidad. En la
consecucion de este objetivo, ofrece exposicion, presuncion de legitimidad y la posibilidad
de ser utilizado contra otras partes. El titulo catastral o la decision por la que se concede la
expropiacion a favor del poseedor podrian funcionar potencialmente como prueba de la
propiedad. No obstante, la falta de registro en el Registro de la Propiedad resulta en que el

titulo carezca de las protecciones que brinda la visibilidad publica.

No obstante, una parte considerable de los particulares que recibieron
indemnizaciones por las expropiaciones no inscribieron formalmente sus derechos de
propiedad en el Registro de la Propiedad. Por lo tanto, el proceso de formalizacion de estas
caracteristicas resultd incompleto. La formalizacion de la propiedad tiene lugar cuando ésta

se obtiene por métodos legales y posteriormente se inscribe en el registro correspondiente.

El establecimiento del Proyecto Especial de Titulacion de Tierras y Catastro Rural
(PETT) tuvo lugar en 1992 mediante la implementacion del Decreto Ley No. 25902,
motivado por los fundamentos antes mencionados. La Agencia de Gestion Catastral Rural
y Regulacion Fisico-Juridica, que corresponde al PETT, se encarg6 de la supervision de la
administracion de tierras rurales y de la implementacion de regulaciones sobre las regiones
no utilizadas y no cultivadas, incluyendo los territorios ocupados por grupos campesinos.

Su principal objetivo era inscribir oficialmente los titulos de propiedad correspondientes
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en el Registro de la Propiedad. En 2007, el Organismo de Formalizacion de la Propiedad
Informal (COFOPRI) asumié el control del catastro rural, segun lo estipulado por el

Decreto Supremo 005-2007-VIVIENDA.

Tras la promulgacion del Decreto Supremo 018-2014-VIVIENDA, el Ministerio de
Agricultura (Minagri) asumio la competencia sobre el catastro rural. La culminacién de
este traslado se produjo en 2016 con éxito. En el mencionado escenario, se sefiala
expresamente que el Ministerio de Agricultura y Desarrollo Rural (Minagri) asumiria la
responsabilidad de servir como autoridad rectora del catastro rural. Esto implica que la
responsabilidad de la creacion del catastro no recaera en el Minagri, sino que su funcion se

limitara a supervisar su administracion.

Tal como se establece en el inciso n) del articulo 51 de la Ley Orgéanica de
Gobiernos Regionales, una de las responsabilidades de los Gobiernos Regionales es la
supervision de la gestion legal y fisica de la propiedad agricola. En linea con esto, el
Decreto Supremo 018-2014, como se menciond previamente, establece que corresponde a
los Gobiernos Regionales la labor de desarrollar los planes requeridos para regularizar la

tenencia de tierras rurales.

La Ley 31145 fue promulgada en marzo de 2021 con el objetivo de precisar un
marco legal integral para la formalizacion de los bienes rurales y su gestion fisico-legal por
parte de los Gobiernos Regionales, preservando la potestad normativa del Minagri. La
inminente reglamentacion de esta normativa significa un notable esfuerzo por racionalizar
las medidas regulatorias. El objetivo de esta norma es agilizar diversos procesos gque antes

eran competencia de los Gobiernos Regionales. Al mismo tiempo, se pretende derogar
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normas anteriores que fueron implantadas durante la transmision gradual de estas

competencias a los Gobiernos Regionales.

En consecuencia, los Gobiernos Regionales tienen la tarea de establecer el catastro
rural, que cumple la funcion crucial de legitimar las tierras agricolas. El Ministerio de
Agricultura, a menudo denominado Minagri, es el 6rgano regulador responsable de

supervisar el catastro rural.

2.2.1.1.4 Del saneamiento fisico legal de predios rurales en las gerencias regionales de

agricultura

2.2.1.1.4.1 Saneamiento

a) Definicion
Segin Meneses (2020), “(...) se refiere al proceso mediante el cual se evaluan los
inconvenientes o deficiencias potenciales de una propiedad especifica en cuatro
dimensiones fundamentales: legal, técnica, urbana y social. Estos inconvenientes tienen el
potencial de afectar o comprometer los derechos del propietario o los derechos concedidos
a los particulares para su plena utilizacion. El objetivo principal de este procedimiento es
rectificar, mitigar o eliminar estos inconvenientes, garantizando asi la seguridad de los

derechos de propiedad, la sostenibilidad en el tiempo, la valoracién adecuada y la

utilizacion éptima de la propiedad de forma sostenible.

b) Saneamiento Fisico Legal
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El proceso tiene como objetivo lograr el alineamiento entre los aspectos tangibles y
legales de un bien inmueble o inmueble, a fin de garantizar la correcta ejecucion de una
inversion. La culminacién de este proceso se produce cuando la entidad cuenta con la
partida registral que sirve como documentacion de la inscripcion definitiva realizada ante
la SUNARP. Este asiento comprende informacion actualizada y coherente sobre la

situacion fisica y juridica del predio o inmueble. (Finanzas, s/f)

c) Saneamiento de la Propiedad Agraria

c.1) Procedimiento Administrativo de declaracion de propiedad por

prescripcion adquisitiva de predios rusticos de propiedad particular.

Segun el articulo 48 del Reglamento ratificado por Decreto Supremo N°014-2022-

MIDAGRI, el proceso administrativo se perfila de la siguiente manera:

48.1 Mediante el proceso de prescripcién adquisitiva, las personas naturales
poseedoras de predios rusticos de propiedad privada pueden adquirir el derecho propietario.
Esta adquisicion esta condicionada a que los poseedores demuestren la ocupacion personal,
ininterrumpida, tranquila y evidente del terreno, junto con la demostracién de actividad
econdmica orientada a la agricultura o ganaderia durante un lapso no menor a cinco (05)

anos.

48.2 El procedimiento administrativo para la declaracion de propiedad por
prescripcion adquisitiva de dominio de predios rurales de propiedad privada es iniciado por
la autoridad competente y llevado a cabo de manera sistematica y gradual, de acuerdo a las
Unidades Técnicas (UT) predeterminadas y programadas establecidas por la Entidad

Regional de Formalizacion.
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c.2) Requisitos para la declaracion de propiedad por prescripcién adquisitiva

de dominio

Para constituir la propiedad por prescripcion adquisitiva de terrenos rasticos en los términos

previstos en el Titulo I, es necesario cumplir simultaneamente las siguientes condiciones:

1. Para ilustrar la explotacion econdémica de las tierras rurales y demostrar una
posesion constante e ininterrumpida, es necesario mantener dicha posesion por
un periodo minimo de cinco (05) afios a partir de la fecha de empadronamiento.
Esta condicion se considera cumplida aunque los sujetos poseedores la pierdan
0 sean privados de ella, siempre que la recuperen en el plazo de un (01) afio o
les sea restituida mediante resolucion judicial.

2. Para sostener el estado de posesion pacifica, caracterizado por la ausencia de
actos violentos, es indispensable establecer la continuidad de la posesion
mediante condiciones que no incluyan coaccion o fuerza, independientemente
de la modalidad en que se haya iniciado la ocupacion. El inicio del plazo de
prescripcion se inicia con la ocurrencia de acciones violentas en situaciones en

las que la posesion se obtiene por métodos de fuerza.

El efectivo cumplimiento de este deber estd condicionado a que aquellos que estan en
posesion hagan uso de la facultad otorgada por el articulo 920 del Cédigo Civil para enfrentar

cualquier presion externa y recobrar el control sin experimentar ningun cese en la ocupacion.

a. El requisito de posesion pacifica no se ve afectado por la incoacion de un
procedimiento judicial o administrativo contra el poseedor, en el que se impugnen los

derechos de propiedad o posesion correspondientes al bien en cuestion.
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b. En los casos en que la adquisicion del derecho por parte del poseedor no se
vea impedida por reclamaciones o denuncias derivadas de la legislacién penal o
administrativa en materia de propiedad o posesion.

C. Cuando los procedimientos legales o acusaciones presentadas en los

tribunales, tanto de naturaleza civil, penal o administrativa, que plantean dudas

sobre la autenticidad de la propiedad o la ocupacidn, se resuelven sin llegar a una
decision sustantiva, como puede ser la declaracidn de inadmisibilidad, el abandono

0 el retiro de la demanda.

d. En situaciones en las que surgen denuncias penales, demandas o

reclamaciones administrativas, y existe una disputa relativa a la propiedad o

posesion de los bienes en cuestidn, se considera que una conclusion favorable para

el demandante o reclamante interrumpe el plazo de prescripcion. Esta interrupcion
es efectiva desde la fecha de presentacion, dependiendo de las circunstancias, y las

acciones posteriores se llevan a cabo de acuerdo con la resolucion judicial firme o

consentida que se establezca.

3. Ejercer publicamente la posesion de forma reconocida por la comunidad, por lo
que es facilmente identificable por los vecinos o por las organizaciones agrarias
representativas del ambito local, con la intencion de formalizar o representar la
propiedad de la tierra rural.

4. Actuar como propietario, es decir, comportarse de forma coherente con las
responsabilidades y obligaciones que conlleva la titularidad de una propiedad

rural.
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5. Segun el articulo 905 del Cddigo Civil, no pueden obtener la propiedad por

prescripcion adquisitiva de dominio las personas que ostenten la posesién como
arrendatarios, comodatarios, usufructuarios o en virtud de cualquier otro pacto
contractual. El sirviente de la posesion tampoco puede obtener la propiedad por

prescripcion adquisitiva.

c.3) Etapas del procedimiento de declaracion de propiedad por prescripcion

adquisitiva de dominio de predios rusticos de propiedad particular

— De oficio

De acuerdo con el articulo 54.1, las fases procedimentales que se enumeran a continuacion

se ordenan de oficio.

1.

2.

3.

Se determina la formalizacion de la UT.

Diagnostico basado en factores fisicos y juridicos.

La promocidn y distribucion de la informacion.

El levantamiento catastral implica el registro y delimitacion oficial de las
propiedades.

La elaboracion corresponde a la informacion visual, planos, y el Certificado de
Informacion Catastral.

El término "cualificacion" se refiere al proceso de adquisicion de las habilidades,
conocimientos o credenciales necesarias para cumplir los requisitos de un
determinado

El objetivo de este estudio es examinar la anotacién preventiva del proceso de
declaracion de propiedad por prescripcion adquisitiva de dominio.

Comunicacién al propietario y a terceros externos.
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9. El acto de dictar resolucion.
10. El proceso de emision y registro de certificados de declaracion de propiedad.

— Asolicitud de parte

De acuerdo al articulo 65° del Decreto Supremo N°014-2022-MIDAGRI, las fases procesales

sefialadas en la solicitud formulada por parte son las siguientes:

1. La primera presentacion de la consulta.

2. Autenticacion de documentos.

3. Diagnostico basado en factores fisicos y juridicos.

4. La inspeccion sobre el terreno se refiere al proceso de realizar un examen o
evaluacion in situ de una zona o ubicacion determinada.

5. La inspeccion catastral implica el registro y la demarcacion de los limites de la
propiedad.

6. Laemision de informes técnicos y juridicos.

7. En este apartado se analizard y explicara detalladamente el material visual, los
planos y el Certificado Catastral.

8. Se aborda el tema de la calificacion.

9. EI presente estudio tiene por objeto examinar la anotacion preventiva del método
de la declaracion de la propiedad a través del proceso de prescripcién adquisitiva
de dominio.

10. Comunicacién al propietario y a entidades externas.

11. El acto de emision de la resolucion.

12. El proceso de emision y registro del certificado de declaracion de titularidad.
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2.1.1.1.5 Clasificacién de tierras

a. Tierras Comunales

El sistema de tierras establecido por la Ley 25605 ha generado un gran debate,
particularmente en lo que se refiere a su impacto sobre los grupos campesinos e indigenas.
Estos terrenos han sido dotados de un sistema de protecciéon de la tierra distintivo,
acompafiado de autonomia organizativa y una estructura tributaria particular. La
Constitucion de 1993 incluy6 importantes modificaciones en materia de tierras comunales,
reconociendo explicitamente la independencia de los comuneros en cuanto a su uso y
distribucién, previo acuerdo mayoritario de los comuneros. Sin embargo, es importante
sefialar que las tierras comunales siguen estando exentas del concepto legal de
"prescripcion adquisitiva™, preservando asi su caracter perpetuo. La Ley 26505 pretendia
ampliar este potencial haciendo referencia (aungque vagamente) al inicio de un
"procedimiento de regularizacion de la propiedad comunal” (o determinacién relativa a la
adjudicacidn de las tierras). El objetivo principal de esta normativa era agilizar el proceso
de individualizacion de las tierras de las comunidades costeras. Estas comunidades poseian
a menudo grandes extensiones de tierra categorizadas como "baldias", que tenian el
potencial de aliviar la limitada oferta de tierras en el mercado costero y generar mayores

oportunidades econdmicas. (Zegarra, 1999)

b. Tierras Eriazas

Se entiende por tierras incultas las zonas que no son aptas para el cultivo debido a
factores como la disponibilidad inadecuada o excesiva de agua, las condiciones

improductivas del suelo y la proximidad del mar, en particular a lo largo de las regiones
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costeras de la Republica. En consecuencia, las disposiciones complementarias segunda y
tercera de la Ley modifican las normas relativas a las tierras incultas establecidas en el
articulo 5 del DL 653, en el que se designaban estas tierras como propiedad del Estado sin
ninguna excepcion. En este caso, la afirmacién de que existen tierras eriazas de propiedad
del Estado implica la existencia de tierras eriazas adicionales que no son de propiedad del
Estado (Figallo, 1998). En contraste, ha habido una modificacion en el sistema empleado
para la adjudicacion de tierras eriazas. Anteriormente, segun lo estipulado en el DL 653,
este proceso se realizaba mediante la utilizacion de "denuncios"” para proyectos privados
de riego y otros objetivos, mientras que los proyectos publicos se adjudicaban mediante un

sistema de lotes.

c. Régimen general de tierras agricolas

Del Castillo (1995) sefiala que “En Peru, el régimen de propiedad agraria permite
poseer tierras agrarias tanto a las personas fisicas como juridicas, independientemente de
su nacionalidad. En particular, no existen limites maximos a la propiedad de la tierra, lo
que permite a los propietarios adquirir tierras sin restricciones cuantitativas. Del mismo

modo, no se imponen umbrales minimos a las transferencias de tierras.”

Como se advierte, en nuestra legislacion no existen limites maximos ni minimos
para poseer un determinado predio rural, por lo tanto, tampoco para su formalizacion, pues

la caracteristica mas importante es que la tierra tenga finalidad de explotacion agricola.
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2.1.1.2 El Derecho de Posesiéon

Segun Valencia Zea, la posesion es una realidad inherente que existe en el marco
practico de la vida de un individuo. Se manifiesta como una conexién mutua entre el
individuo y los bienes, que debe regirse por normas juridicas. Zea define la posesién como
la asociacion tangible con objetos materiales. La institucion en cuestion posee
caracteristicas intrinsecas y atractivas que se extienden mas alla de los confines del &mbito
juridico. La conexién del sujeto con el concepto de bien se rige efectivamente por este

mecanismo. (Varsi, 2019)

Coincidimos con lo expresado por el autor, pues la posesién es un derecho real que
se materializa por ese vinculo o relacién juridica que tiene el poseedor respecto del bien,

brindandole derechos de uso y disfrute.

2.1.1.2.1 Concepto

El concepto de posesion, en su interpretacion mas estricta, se refiere a la presencia
de una secuencia de actividades econdmicas concretas. Dicho fendmeno puede clasificarse
como un hecho verificable que tiene importancia tanto juridica como social. Ademas, el
concepto de propiedad puede considerarse un derecho tangible que proporciona una
relacion directa y consecuente entre el poseedor y el bien, permitiéndole obtener ventajas
econdmicas de su funcionalidad. La propiedad es susceptible de tratamiento, teniendo en

cuenta tanto la autonomia cientifica como la legislativa. (Gonzales, 2012)

Segun Varsi (2019), Cuadros Villena sostiene que el derecho en cuestion tiene un

caracter inherente, esencial y significativo. EI concepto al que se refiere es el uso practico
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y juridico del valor o placer inherente derivado de un objeto o entidad. Segun Diaz y
Gullon, el individuo que tiene un derecho sobre un objeto realiza acciones o conductas que

encarnan la manifestacion de su derecho (...)

a. Concepto de la posesion desde la perspectiva agraria

Para hacer alusion al concepto de la posesion desde la perspectiva agraria es
importante recoger literalmente sefiala el articulo 8° del Decreto Ley N°17716 “Ley de

Reforma Agraria” al establecer que:

Art. 8: “Las tierras abandonas por sus duefios, quedan incorporadas al dominio
publico. El acto de abandonar una propiedad rural se caracteriza por la decision del
propietario de dejarla sin cultivar durante un periodo continuado de tres afios. EI concepto
juridico de abandono se considera finalizado cuando el propietario o un representante del
mismo realiza actos de posesion sobre la propiedad durante un periodo continuado de dos

anos.

Los actos posesorios se limitan a las actividades econdmicas que implican el cultivo
de la tierra mediante siembra o plantacion, o la cria de ganado basada en la capacidad de
carga de los pastos, realizadas por el propietario de la tierra o por un representante que
actle en su nombre. Los actos de deslinde, instalacion de vallas, deforestacion,
construccidn de edificios o actividades similares no deben considerarse pruebas directas de
explotacion econdmica. Méas bien deben considerarse indicadores complementarios de

dicha explotacion.

Con sujecién a las condiciones expuestas en los parrafos anteriores, también se
consideraran poseidas las porciones de tierra no atendidas que sean esenciales para la
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explotacion econdmica, la mejora de la utilizacion o la proteccion de la tierra explotada.

Las porciones combinadas no deben superar el limite maximo de explotacion economica.

En los casos en que los actos posesorios se limiten a una porcién especifica de tierra,
se considerard extinguido el dominio privado sobre las porciones restantes que no se

consideren poseidas de conformidad con lo dispuesto en el presente articulo.

También se consideraran abandonadas las tierras que hayan sido objeto de cultivo
0 explotacion durante un periodo superior a un afio por campesinos que carezcan de un
acuerdo contractual con el propietario y sin que éste haya iniciado los procedimientos

legales necesarios”.

En ese sentido los actos posesorios realizados por un poseedor de predio rural tienen
que estar estrechamente vinculados con la explotacion agraria, siendo asi que las demas
acciones efectuadas en dichos predios se consideran complementarias. Esta caracteristica

marca la diferencia en la posesion de predio urbano y uno rural.

2.1.1.2.2 Caracteristicas

(\Varsi, 2019) las principales caracteristicas de la posesion son:

- Es un poder de hecho de uno o méas poderes inherentes a la propiedad de

ejercer entre ellos:
0 Poder de uso
O Poder de disfrute

O Poder de defensa
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O Poder de accesion

0 Poder de usucapion

0 Poder de disposicion

0 Poder de indemnizacion por mejoras
0 Poder de indemnizacién por violacion.

- El derecho en cuestion tiene como caracteristica distintiva la autonomia, que
puede atribuirse a la singularidad de sus acciones formativas, traslativas, modificativas y

extintivas, que lo diferencian de otros derechos genuinos.

- La generacion de independencia en las relaciones posesorias es un resultado
notable. La posesion exige el establecimiento de un sefiorio autbnomo sobre el bien,
desprovisto de interferencias o subordinaciones. Esta cualidad particular sirve de factor

distintivo entre la posesion y la tenencia.

- Uno de los atributos definitorios de la posesion es su capacidad para conferir la

propiedad sobre bienes tangibles o derechos.

- La proteccion es esencial para quienes utilizan un bien. EI concepto de posesion
conlleva la presencia de medidas preventivas que facilitan su actualizacion, ya que el

poseedor dispone de mecanismos defensivos que facilitan su conexion con el bien.

2.1.1.2.3 Clasificacion de la posesion

(Gonzales, 2012) precisa:
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1. Posesion legitima: EI término "titulo” se asocia a la nocién de propiedad o
propiedad, en la que el poseedor debe poseer un titulo valido para ser reconocido como
legitimo poseedor. Derivado del término latino "titulus”, el concepto de titulo se refiere a
un documento legal que confiere un derecho o establece una obligacion. EIl concepto de
legitimidad esta estrechamente vinculado a la calidad de un titulo, ya que debe cumplir los
requisitos necesarios para la correcta transferencia de derechos, garantizando su plena

validez juridica.

2. Posesion ilegitima: La posesion ilegitima se produce cuando un individuo
tiene un objeto sin ningun titulo legal o con un titulo nulo, o cuando la posesion se obtiene
de forma derivada sin adherirse a las condiciones legales para la legitimidad del acto

juridico correspondiente segun lo prescrito por la ley. (articulo 140 Cédigo Civil).

3. Posesion de buena fe: EI término “conviccion" se refiere a la propia creencia
o certeza de un individuo en su posesion o comprensién de algo que se considera valido o
auténtico. La conviccion de un poseedor de buena fe depende de que se produzca un error
de hecho o de que el poseedor no sea consciente de su creencia de poseer un titulo legal.
Ademas, es esencial que la conviccion del poseedor se caracterice por la certeza, la
autenticidad y la claridad absoluta, eliminando asi cualquier posible duda sobre sus

intenciones sinceras. “La posesion de buena fe se presume”

4. Posesion de mala fe. Esta forma de posesion se caracteriza por la falta de
compromiso con la defensa de los derechos legalmente reconocidos a los demés. Se
produce cuando el poseedor es consciente de mantener el control sobre un bien a pesar de

ser consciente de su naturaleza ilegitima, por lo que carece de cualquier derecho legitimo.
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El establecimiento de la posesion de mala fe requiere la fundamentacion y acreditacion por

parte de la persona que hace la reclamacion.

5. Posesion precaria: El acto de ejercer derechos de propiedad sin un titulo
formal, o tras la expiracién de un titulo anterior, puede denominarse "posesion adversa".
La precariedad no se produce cuando se posee un titulo de propiedad o cuando se poseen
bienes inmuebles que pertenecen a otra persona. Para que un individuo sea considerado
precario, es imprescindible que exista una total falta de conexion juridica entre dicho

individuo y la parte que posee los derechos sobre el respectivo bien inmueble.

6. Posesion civilisima: El origen de esta figura se remonta a fuentes
germanicas y no romanas. Su regulacion puede encontrarse en el articulo 857 del BGB,
que estipula que "la posesion se transfiere al heredero”. La disposicién legal relativa a la
posesidn civil puede localizarse en el articulo 660 del Codigo Civil. Segun esta disposicion,
la posesidn civil se adquiere mediante ope legis, que se refiere a una disposicion legal, sin

que sea necesario ningun acto fisico de aprehensién del bien.

7. Posesion viciosa: Esta forma de posesion se refiere a la adquisicion lograda
mediante acciones forzadas o engafiosas, que a menudo implican la explotacion de la
confianza. En consecuencia, puede deducirse que dicha posesidn se considera ilegitima y,
por lo tanto, esta sujeta a consecuencias legales. En resumen, el acto malévolo de posesion
se lleva a cabo a través de medios agresivos que implican coaccion tanto moral como fisica,

por lo que implica elementos caracteristicos de la usurpacion delictiva.

8. Posesion no viciosa: La posesion pacifica se refiere al acto de adquirir y

mantener el control sobre algo sin recurrir a la violencia, en contraste directo con el
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concepto de posesion violenta. La posesion no violenta se refiere al estado de tener control
o0 propiedad sobre algo sin recurrir a la violencia. Se asocia a las nociones de seguridad y
armonia social, ya que permite transformar el poder factico en poder legitimo. Este tipo de

posesion suele encuadrarse en el concepto juridico de posesion ad usucapionem.

9. Posesion inmediata: En la actualidad, la regulacion de la posesion inmediata
y mediata se encuentra en el articulo 905 del Codigo Civil. Este articulo estipula que el
poseedor inmediato es el individuo que posee temporalmente una cosa basandose en un
titulo legal, mientras que la posesion mediata se refiere a la persona que otorga o confiere
este titulo legal. Por lo tanto, lo primordial en materia de posesion es la aprehension pronta
y tangible de los bienes, concretamente la sensacion fisica de tener control sobre ellos. Las
consecuencias juridicas de la posesion a favor del poseedor directo, incluyendo derechos,

obligaciones y presunciones, pueden ser discutidas debido a la fuerte inmediatez del tema.

10.  posesion mediata: Segun lo dispuesto en el articulo 905 del Cédigo Civil, el
derecho a un titulo se atribuye a la persona fisica que lo ha otorgado. En consecuencia, esta
disposicion significa una conexidn entre el poseedor intermediario, que posee la autoridad
para actuar en nombre de otro, lo que indica que la posesion intermediaria es

exclusivamente una posesion juridica, desprovista de cualquier posesion de hecho.

11.  Posesién ad usucapionem: De acuerdo con el articulo 950 del Cédigo Civil,
la adquisicion de la propiedad de bienes inmuebles se realiza mediante la figura juridica de
la prescripcion, que exige el cumplimiento de tres condiciones esenciales: posesion
continuada, posesién pacifica y posesion publica como propietario reconocido durante un
periodo de 10 afios. La adquisicion se produce después de un periodo de cinco afios,

siempre que exista un justo titulo y la presencia de la buena fe.
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La influencia de la teoria de Savigny es generalmente reconocida en los &mbitos del
Derecho nacional y comparado, en particular en lo que se refiere al concepto de posesion
por usucapion. De acuerdo con esta idea particular, para que se produzca la usucapion es
necesario que el poseedor ostente la posicidn de propietario 0 posea para si con intencién
de dominio (animus domini). Por lo tanto, el concepto juridico de posesion ad usucapionem
requiere el ejercicio activo de la posesién acompafiado del propoésito de asumir la
propiedad. No obstante, es esencial que esta forma de propiedad cumpla ciertas
condiciones, entre otras, que sea ininterrumpida, observable por el publico y no perturbada,
durante la duracién estipulada por los estatutos juridicos. En el caso de la prescripcion
larga, la duracién tipica abarca un periodo de 10 afos, sin embargo, para la prescripcién

corta, el plazo se reduce a cinco afos, supeditado a la presencia de titulo y buena fe.

12.  Posesién urbana: Los términos "urbano” y "agrario™ se refieren a zonas
geograficas distintas caracterizadas por sus respectivas actividades. En concreto, el término
"urbano" designa las zonas de las ciudades o los conjuntos de calles y edificios donde la

poblacién se dedica a actividades no agricolas.

13.  Posesion rural: El estudio de esta forma particular de propiedad unica no se
ajusta estrictamente al Derecho civil, sino que entra en el &mbito del Derecho agrario. El
objeto de la propiedad agraria es la tierra o la propiedad agricola, en la que los actos
posesorios se limitan a las actividades agrarias, como el cultivo o la cria de ganado. Para
que se establezca la posesion agraria, es necesario que la tierra agraria muestre una

productividad economica eficiente y tangible mediante el cultivo o la cria de ganado.
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2.1.1.2.4 Naturaleza juridica de la posesion

La doctrina ha examinado la dualidad de la posesion, abordando especificamente si

se trata de un estado de hecho o de un derecho legal.

0 Hecho: Los romanos consideraban la posesion como res facti, y no como
nom juris. Segun Savigni, la afirmacion puede considerarse una verdad debido a su
fundamento en un escenario veridico que incluye ramificaciones juridicas, a saber, relativas
a la conducta posesoria y a la usucapion. Este fendmeno se fundamenta en los conceptos

de animus y corpus.

0 Derecho: Segun lhering, la posesion se considera un derecho debido a su
papel esencial a la hora de permitir que la propiedad proporcione resultados practicos. Sin
embargo, este derecho esté supeditado a la presencia del corpus, o control fisico sobre la

propiedad. (Varsi, 2019)

La posesion desde nuestra perspectiva es un hecho y un derecho pues los actos
posesorios realizadas de forma directa por el poseedor genera los presupuestos para la

adquisicion de la propiedad entendiendo asi que estas dos caracteristicas se complementan.

2.1.1.2.5 Importancia

Segun Varsi (2019), la importancia de esta cuestion se sitta en el profundo impacto
que tiene en los individuos en cuanto a su conexion con los objetos. Mediante la posesion,
el individuo que satisface sus necesidades establece las normas que rigen la interaccion
entre el sujeto y diversos objetos. La proteccidon es necesaria para la posesion desde su

origen.
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La importancia de la posesion se materializa en el aprovechamiento del bien, pues
con ella se garantiza la subsistencia y el normal desarrollo de las personas en la sociedad.

Siendo indispensable la regulacién y proteccion de este derecho real por parte del estado.

2.1.1.3 Derecho de Propiedad

2.1.1.3.1 Definicién

En la concepcion actual, la propiedad esté intrinsecamente obligada a servir a un
fin social, asumiendo asi la condicion de derecho social. En consecuencia, su carécter
privado se estd atenuando gradualmente, a pesar del reconocimiento de que la autoridad
legal otorgada al propietario no esta exenta de limitaciones. El texto aclara ademés que la
propiedad abarca la forma mas amplia de propiedad que puede ejercerse sobre un objeto.
Aclara que los derechos de propiedad no otorgan una autoridad ilimitada o exclusiva, sino
que operan dentro de unos limites predeterminados establecidos por el marco juridico.
Estas limitaciones se imponen por voluntad del propietario, en lugar de ser inherentes a la

propiedad en si. Wolf Martin citado por (Gonzales, 2012)

(Alvarez, 2015) La propiedad es un derecho conceptual y adaptable, caracterizado
como abstracto debido a su naturaleza abarcadora de todas las facultades juridicas
concebibles. Ademés, la propiedad tiene una inclinacion inherente a asumir cualquier

facultad que pueda restringir su alcance.

Por lo tanto, se puede entender que la propiedad es un derecho legalmente
reconocido que confiere a su poseedor la autoridad para usar, disfrutar, transferir y hacer

valer la propiedad sobre un bien tangible o intangible. No obstante, es importante sefialar
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que estas prerrogativas no estdn exentas de restricciones, ya que las autoridades
gobernantes imponen ciertos limites con la intencién de facilitar una convivencia pacifica

y cooperativa entre los individuos de una comunidad determinada.

2.1.1.3.2 Teorias que fundamentan el derecho de propiedad

El consenso prevaleciente entre los expertos en la materia afirma que la propiedad
ocupa la posicion mas alta en la jerarquia de los derechos reales. Es considerado un derecho
soberano, pues engloba a todos los demas derechos reales y tiene por objeto otorgar a su
titular el mas amplio conjunto de facultades sobre un bien, tal como lo estipula el articulo

923° del Cédigo Civil peruano (incluyendo el uso, goce, disposicion y reivindicacion).

La nocion de propiedad dentro del marco de la autoridad legal establece una
conexion legal tangible con el reino de los derechos y deberes. Consecuentemente, esto
indica que los derechos de propiedad deben ser utilizados de acuerdo con el bienestar

colectivo y dentro de los limites prescritos por la legislacion (...).

(Segun Gonzales (2012), la exploracion de los principios fundamentales del
derecho de propiedad requiere la consideracion de muchas ideas. Estas teorias incluyen las

siguientes:

0 Teoria de la ocupacion: Sobre la base de los postulados esbozados en este
marco tedrico, se postula que durante un periodo histérico concreto prevalecio la propiedad
comunal de los bienes, lo que otorgo a los individuos la capacidad de reclamar y utilizar
los recursos para satisfacer sus respectivas necesidades. En consecuencia, esta

circunstancia les otorgd la condicién de propietarios. Esta teoria postula una comprension
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historica de la génesis de la propiedad y su justificacion, sosteniendo que la propiedad se

establecio a través de la ocupacion.

0 Teoria de la Convencion Social: Esta teoria, defendida por fil6sofos notables
como Kant, Rousseau y Wolf, postula que la base de la obligacion reside en un acuerdo
reciproco o convencional. Segun Rousseau, cuando simplificamos nuestro andlisis a
términos mas facilmente comparables, la humanidad renuncia a su libertad innata y a su
derecho irrestricto a todos los deseos y logros, a cambio de la libertad civil y la posesion

de sus pertenencias.

0 Teoria del trabajo: La teoria en cuestion se origind durante el siglo XVIly
fue apoyada por notables economistas como J. Stuart, Adam Smith y John Locke. Locke
argument6 especificamente que los frutos de nuestro trabajo nos pertenecen y, en
consecuencia, la propiedad que se crea a través de nuestro trabajo también nos pertenece.
Segun el autor, el origen de la propiedad puede atribuirse al trabajo. EI autor argumenta
que los individuos, a través de sus habilidades creativas, poseen la capacidad de modificar
el mundo natural para aumentar su propia satisfaccion o utilidad. El resultado o producto

producido por el trabajo debe asignarse al individuo que lo ha realizado.

0 Teoria de la ley: Segln esta perspectiva tedrica, el derecho a la propiedad se
deriva exclusivamente de los marcos juridicos, en los que la ley tiene la capacidad de
establecer y definir los derechos de propiedad. En consecuencia, la ley puede establecer la
existencia de la propiedad, permitiendo la renuncia a los derechos y confiriendo el disfrute
exclusivo a un dnico individuo. EI concepto que nos ocupa muestra una fuerte conexion
con la teoria del contrato social, ya que se refiere al marco juridico que rige los aspectos

normativos de la formacion y el intercambio de propiedad.
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0 Teoria de la funcién social: Leon Duguit se adhirié a la teoria antes
mencionada y postuld que "el individuo debe ser considerado como un medio mas que
como un fin, con el individualismo sirviendo meramente como un engranaje en la extensa
maquinaria que comprende el colectivo social. La existencia de cada persona esta
supeditada al trabajo que aporta al tejido social...”. El concepto de propiedad, segun el
autor, no es meramente un derecho subjetivo del propietario, sino mas bien una obligacion
social del individuo que posee riqueza. El autor sostiene ademas que el ejercicio de los
derechos de propiedad debe ajustarse a su funcion social, al tiempo que permite al

propietario la autoridad para gestionar, beneficiarse y utilizar la propiedad.

Segun Gonzales, la naturaleza ontica de la propiedad esta intrinsecamente ligada a
su funcion social. Es imperativo reconocer que la propiedad no s6lo confiere derechos, sino
qgue también impone las correspondientes obligaciones. Se han propuesto diversos
enfoques tedricos para establecer el fundamento del derecho de propiedad. Estos enfoques
difieren en su nivel de credibilidad y contribuyen a mejorar la institucion del derecho de

propiedad en contextos sociales, econdmicos, juridicos y filosoficos.

Y en nuestra apreciacion consideramos que las tedricas de la propiedad se han dado
acorde los avances historicos de la sociedad, pues como bien refiere el autor nuestro primer
contacto con los bienes surge por la necesidad de satisfacer nuestras necesidades,
posteriormente es a través de la interrelacion del hombre con sus semejantes que la
propiedad surge producto de la convencion social, luego de ello es producto del trabajo, y

por Gltimo es la ley la fuente generadora de este derecho.
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2.1.1.3.3 Contenido del derecho de propiedad

El establecimiento de la propiedad implica dos aspectos clave: la identificacion de
su contenido tangible o fisico, que pertenece a su uso y disfrute y se hace objetivo a través
de la posesion, y la determinacién de su contenido juridico, que abarca los derechos de
disposicion y reclamacion, que se transmiten a través de actos juridicos. Por consiguiente,
la propiedad posee dimensiones materiales y juridicas, y cuando se ejercen, estas
dimensiones otorgan al propietario toda la gama de facultades juridicas que le confiere la
ley vigente. La naturaleza juridica de la propiedad es evidente, ya que engloba un conjunto

de derechos que estan sujetos al control del propietario (articulo 923 del Codigo Civil).

Existe unanimidad juridico- dogmatica y legal, con respecto al contenido del

derecho de propiedad, que esta constituida por:

1. El derecho de uso (ius utendi): El propietario tiene derecho a utilizar el bien
de la manera que mejor satisfaga sus necesidades, sin ninguna restriccién impuesta,
garantizando al mismo tiempo que las caracteristicas fundamentales o la funcion prevista

del bien permanezcan inalteradas (...)

2. El derecho al disfrute (ius fruendi): Este derecho confiere al poseedor la
capacidad de obtener placer o utilizar las ventajas generadas por el bien. La inclusién del
disfrute como componente de los derechos de propiedad significa que el propietario tiene
la capacidad de obtener ventajas de los resultados y productos generados por la propiedad,

como los frutos y otros bienes de produccion (...)

3. El derecho a la disposicion (ius abutendi): EI mencionado derecho surge de

la naturaleza inherente de la propiedad y se establece a través de la autoridad legal que
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imparte especificidad a los derechos de propiedad. Estos derechos se caracterizan por ser
amplios, duraderos y fundamentales, lo que los convierte en el epitome de los derechos

reales.

4, El derecho a la reivindicacion (ius vindicandi): Este derecho esta
estrechamente relacionado con la autoridad del propietario para tomar decisiones sobre su
uso y transferencia. Solo las personas que poseen esta autoridad legal pueden hacer valer
el derecho primario y genuino sobre la propiedad, especialmente cuando esta en posesion

de un tercero que no es el propietario legitimo.

2.1.1.3.4 Caracteres

El derecho de propiedad tiene las siguientes caracteristicas:

1. Es absoluto: Este rasgo se debe a su caracter integral, que incluye todos los
derechos juridicos conferidos por el Derecho civil, que pueden clasificarse en tres
componentes. a) En cuanto a ser un derecho erga omnes, que denota la oponibilidad del
derecho de propiedad a todas las partes. b) El concepto de ius persequendi, que se refiere
al derecho a ejercitar acciones judiciales, demuestra una eficacia significativa en la defensa
de los derechos reales de garantia. En el contexto de la servidumbre, se observa que la

recaida sobre la propiedad particular es un fenébmeno recurrente.

2. Es excluyente: El ejercicio del derecho de propiedad conlleva la exclusion
de otras personas de las facultades legales asociadas al mismo. En términos mas sencillos,
dos individuos no pueden ejercer simultdneamente derechos de propiedad sobre el mismo
bien, a menos que éste se posea en copropiedad. La copropiedad se refiere a una situacion
en la que varios individuos poseen conjuntamente la misma propiedad, sin que cada uno
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tenga una parte especificamente definida, sino mas bien una parte indeterminada o ideal

(..)

3. Es perpetuo: La transmision de la propiedad se produce entre particulares
mediante el proceso de intercambio y la naturaleza dindmica de los bienes, ya sea a través
de la sucesion universal o mediante transacciones inter vivos. En este contexto, la aparicion
de un nuevo derecho no se produce a través de la sucesién o adquisicién de derechos, ya
que el propio derecho permanece inalterado. Mas bien, lo que se produce es la transferencia
de la propiedad, que da lugar a un cambio del titular de los derechos. Esto puede entenderse
como la persistencia del derecho de propiedad, sustituyéndose Gnicamente el individuo que

ejerce ese derecho.

2.1.1.3.5 Restricciones y limitaciones de la propiedad

Las restricciones legales a la propiedad se refieren a los limites impuestos por el
Estado al ejercicio irrestricto del derecho de propiedad, particularmente en relacion con los
bienes inmuebles, con el objetivo de proteger el bienestar comun de la sociedad. La
imposicion de regulaciones se justifica en funcion de la necesidad y la utilidad publica,
como la expropiacion con el fin de abrir o ampliar carreteras, o aplicar politicas de
zonificacion. Ademas, pueden imponerse normativas por interés social, como la promocion
de la salud publica. Estas justificaciones pretenden, en ultima instancia, servir al bien
comdun. Las limitaciones mencionadas poseen una cualidad esencial inherente, ya que esta
estrictamente prohibido alterarlas o abolirlas por medios legales. El art. 925 del Codigo

Civil regula la regulacion de sus actividades. (Haro, 2015)

62



Segun Gonzales (2012), es importante interpretar el caracter absoluto del derecho
de propiedad, descrito por el derecho del propietario a disponer del bien, de manera relativa.
Esto significa que las caracteristicas de perpetuo, exclusivo, absoluto o inviolable no deben
tomarse siempre al pie de la letra. Por el contrario, deben entenderse dentro de los limites
establecidos por la ley, los acuerdos convencionales e incluso las costumbres estatales
aceptadas por un grupo humano especifico. A menudo, estos limites exigen un
cumplimiento estricto, sobre todo en los casos relacionados con el ejercicio de la propiedad

territorial por parte de comunidades campesinas.

2.1.1.3.6 Modos de adquirir la propiedad

Gonzales (2012) afirma que la categorizacién de las técnicas de adquisicion de la
propiedad tiene relevancia tanto académica como practica. Las cualidades distintivas de
cada modalidad surgen no solo de su naturaleza original o derivada, sino también de los
componentes 0 circunstancias precisos gque se requieren para su existencia juridica. Por
ejemplo, el proceso de adquisicion por apropiacién tiene varios elementos intrincados,
mientras que la usucapion denota la transformacion de la posesion en un derecho de
propiedad legalmente reconocido, que requiere determinadas circunstancias para su
aplicacion. Estos modos de adquisicion, al ser construcciones juridicas con implicaciones

materiales y procesales, requieren una consideracion y un analisis cuidadosos.

En la citada doctrina (Gonzales, 2012), cada autor expone sus respectivas
propuestas de clasificacion de los modos de adquirir la propiedad, presentando Lafaille la

siguiente clasificacion.

1. En base a su alcance, un titulo puede ser clasificado como universal o particular.
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2. En funcion del interés que se ha tenido en cuenta: Se habla de "gratuito™ y

"oneroso".

3. En funcidn del punto concreto en el que se confirma. Por accion de los seres

Vvivos 0 como consecuencia de la mortalidad.

4. El concepto de "originario y derivado"” se refiere a la relacion entre dos entidades,
en la que una entidad es la fuente u origen de la otra entidad, que es derivada o se deriva
de ella. Partiendo de la premisa de que el adquirente obtiene el objeto de forma

independiente o lo recibe de una fuente, a saber, un causante.

En su trabajo, Gonzales (2012) ofrece una categorizacion de los métodos por los cuales se
puede adquirir la propiedad, alineandola con los principios sefialados en nuestro codigo

civil. El autor presenta la siguiente sistematizacion:

1. A titulo universal. La operacion se produce cuando varias partes de la

herencia del testador se distribuyen de comdn acuerdo. (articulo 660 del Cédigo Civil)

2. A titulo particular. O singular, es cuando se sucede a una persona en la
propiedad de un solo bien o ya de un determinado bien (articulo 923, 947, 949 del Codigo
Civil)

3. A titulo gratuito. Como ocurre con:

3.1.  Laapropiacién (articulos 929 a 935 del Cadigo Civil).

3.2.  Laaccesion (articulo 938 del Codigo Civil).

3.3.  Laprescripcion adquisitiva (articulo 950 a 953 del Caodigo Civil).

3.4.  Lasucesion por causa de muerte (articulo 650 del Codigo Civil).
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3.5.  Ladonacion (articulo 1621 del Cadigo Civil).

4. A titulo oneroso. Se adquiere pagando el valor o precio convenido entre las

partes, como:

4.1.  Lacompraventa (articulo 1529 del Cddigo Civil);

4.2.  Lapermuta (articulo 1602. 1603 del Codigo Civil).

2.1.1.4.1 Concepto de prescripcion adquisitiva de dominio

La usucapién esta intimamente entrelazada con aspectos fundamentales de la
existencia humana, abarcando la vida y configurando la propia vision del mundo. De ahi
que sea un fendémeno observable y ampliamente reconocido, inherente al &mbito fisico, que
trasciende abstracciones, formalismos y conceptos. El predominio de la materialidad

desbanca al idealismo puro, sobre todo en el ambito de la propiedad. (Gonzales, 2013)

Para (Gonzales, 2012) La prescripcion hace referencia al mecanismo juridico por el
que se utiliza el paso del tiempo para establecer determinados derechos y obligaciones.
Suele asociarse al concepto juridico de usucapion, que es el método original de adquisicion
de la propiedad, asi como a la rescision o extincion de las obligaciones. Mientras que el
primero exhibe funcionalidad en relacién con los derechos tangibles, el segundo opera en

el ambito de las obligaciones o el crédito.

Messineo citado por (Gonzales, 2013) sostiene que la materia ha sido reconocida
como altamente intrincada desde la antigliedad, ya que la adquisicion por titulo derivado

requiere un examen previo del poder de disposicion del transmitente invocado, obligando
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al adquirente a solicitar la prueba del derecho del transmitente, especificamente la
verificacion de su condicion de propietario. En esencia, la adquisicion de un bien por un
adquirente mediante titulo derivado, como un contrato de compraventa, esta supeditada a
los derechos que posea el transmitente, y esta cadena de dependencia se extiende

sucesivamente hasta el propietario original.

La evaluacion de la legalidad de toda la secuencia de transferencias desde el
poseedor original hasta el actual destinatario es una cuestién sumamente intrincada, si no
insuperable, conocida en Derecho romano como "prueba diabdlica” (probatio diabolica).
La situacion se complica ain més debido a la aplicacion sin limites del principio de que un
individuo no puede transferir derechos que excedan de su propia posesion. Puede deducirse
que para establecer la enajenacion, uno debe poseer la propiedad, lo que implica que
cualquier intento de establecer la enajenacion sin la propiedad no daria lugar a la
transferencia del dominio. El requisito mencionado presenta caracteristicas l6gicas y
coherentes en su marco tedrico, pero resulta inalcanzable cuando se lleva a la practica.
Debido a este razonamiento, el concepto de propiedad no sélo esta intrinsecamente ligado
a su verificacion, sino que ademas la naturaleza fundamental del derecho de propiedad esta

asociada al proceso de prescripcion adquisitiva.

En respuesta al reto planteado por la intrincada naturaleza de la prueba diabolica, el
ordenamiento juridico instituye un mecanismo dogmatico conocido como usucapion para
la adquisicion de la propiedad. El mecanismo de la usucapion sirve para rectificar cualquier
posible irregularidad en los titulos de propiedad. La importancia de este individuo, que
representa el concepto fundamental de propiedad, se ve subrayada por las préacticas

juridicas en Francia relativas a las acciones de reivindicacion. En estos casos, el
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demandante sélo puede prevalecer sobre el demandado que esta en posesion si el primero
puede justificar su derecho con un titulo anterior a la posesion demostrada por la parte

contraria. Avendafio Valdez citado por (Gonzales, 2013)

(Gonzales, 2012). La prescripcion, tanto como concepto juridico como en un
sentido mas amplio, se refiere al método para determinar el vencimiento de un determinado
plazo definido por la ley. Este vencimiento puede alterar significativamente una relacion
juridica, dando lugar a la extincion de obligaciones y a la atribucion de derechos. La palabra
"prescripcion” se refiere al periodo durante el cual pueden iniciarse acciones legales o
pueden ejercerse 0 extinguirse derechos. Abarca tanto el ejercicio activo como el no
ejercicio de los derechos. en este marco, pueden identificarse dos categorias distintas: la
prescripcion adquisitiva y la prescripcion extintiva. Es esencial sefialar que la
determinacion del plazo de prescripcion no se establece de manera uniforme en todas las
relaciones y situaciones juridicas. En el marco de nuestro ordenamiento juridico, es
importante sefialar que la prescripcion no esta regulada por una teoria general unificada.
Por el contrario, cada tipo distinto, ya sea adquisitivo o extintivo, esta sujeto a medidas
legislativas independientes que abordan las causas y efectos especificos asociados al

mismo.

La usucapion viene asi a convertirse en una via alternativa para probar la propiedad.
Es maés, la prescripcion adquisitiva de dominio es la via univer sal para subsanar cualquier
vicio o defecto del transferente (usucapion corta o breve); en ese caso debera recurrir a la
posesion a titulo de duefio durante un lapso de tiempo (5 o 10 afios en los predios) y asi el

poseedor se conver tira en propietario. (Ramirez, 2021)
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La usucapién es un metodo distintivo de adquisicion del derecho usucapido, ya que
no se basa en ningun derecho preexistente. En otras palabras, el usucapiente no obtiene la
propiedad mediante una transferencia del titular anterior (relacion causal), sino que asume
la posesion en virtud de su propia conducta, con independencia de que otra persona fuera

titular del derecho con anterioridad.

La usucapion, también conocida como prescripcion adquisitiva, se refiere al
proceso de adquisicion de la propiedad u otros derechos tangibles mediante la posesion
ininterrumpida de los mismos durante un determinado periodo de tiempo y de conformidad

con los requisitos legales.

El concepto de usucapion se refiere tipicamente al mecanismo juridico mediante el
cual los particulares pueden adquirir bienes, ya sean inmuebles o muebles, en virtud de una
posesion prolongada durante un determinado periodo de tiempo. Sin embargo, es
importante sefialar que esta posesion no es de la naturaleza descrita en el articulo 896 del
Cadigo Civil, que se refiere a la posesion ad interdicta. Mas bien, la usucapién implica una
forma distinta y cualificada de posesion, que se ejerce en calidad de propietario o,
alternativamente, "como propietario”. Para que esta posesion se considere valida, es
esencial que se ajuste a los criterios de tranquilidad, publicidad y continuidad. (Ramirez,

2021)

La prescripcion adquisitiva tiene una doble finalidad en el ambito juridico, que
abarca tanto la promocion de la seguridad juridica como la facilitacion del crecimiento
econdmico mediante el aumento de la produccion. No es admisible el aseguramiento

exclusivo o la fiabilidad de las relaciones juridicas.
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2.1.1.4.2 Funcion econdmica de la prescripcion

¢Cual es la justificacion econdémica de la nocién de usucapion? Esta figura hace
hincapié en la actividad econdmica y la gestion eficaz, en lugar de respaldar la inactividad
perjudicial. La prescripcion adquisitiva incentiva la participacion en actividades de
inversion y el uso econémico de la propiedad, ya que confiere reconocimiento juridico a
los esfuerzos de produccion y trabajo. El propietario que se abstiene de participar
activamente es desposeido en Gltima instancia por el poseedor que participa activamente
en la inversion de trabajo y capital. La usucapion es un mecanismo que otorga una
recompensa a los individuos que utilizan y disfrutan activamente de los bienes,
explotandolos y beneficiandose de ellos. Sirve de base fundamental para establecer los
derechos de propiedad. A la inversa, sirve como forma de castigo para los propietarios que
no hacen un uso productivo de sus bienes, causando asi un perjuicio econémico al permitir

que la riqueza siga siendo improductiva.

La prescripcion adquisitiva sirve a un propésito fundamental que es tan
significativo como garantizar la seguridad juridica, y pertenece a los principios de
racionalidad econdmica. ¢Cudl es la razon de ser del reconocimiento por parte del Estado
de diversas formas de propiedad privada, que puede entenderse como la agregacion y
amalgama de voliciones individuales? ;Cual es la justificaciébn o el razonamiento
subyacente? La justificacion de esta propuesta es sencilla: la legitimidad de la distribucion
de la riqueza so6lo puede garantizarse cuando se utiliza y valora con el objetivo de promover
el bienestar de toda la comunidad. El debate en torno a la funcién social de la posesion,
como elemento clave y base del marco juridico que rige las relaciones de las personas con

los bienes tangibles, ha aflorado en tiempos mas recientes. En este contexto, el ejercicio
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del derecho no puede separarse indefinidamente de ella. Como se ha sefialado
anteriormente, puede afirmarse que la propiedad se refiere, en ultima instancia, al acto de

poseer algo.

2.1.1.4.3 Bienes Imprescriptibles

Para adquirir la propiedad por usucapion es necesario que los productos cumplan el
requisito de res habilis, que se refiere a los bienes que estan legalmente en circulacion. Los
bienes que no pueden ser objeto de propiedad privada tampoco pueden ser poseidos y, por
lo tanto, no pueden adquirirse por usucapion. Examinemos varios casos de bienes que se

consideran imprescriptibles.

1. Los bienes de dominio publico. La Constitucion Politica (articulo 73) estipula
que los bienes de dominio publico son inalienables e imprescriptibles. Son bienes cuyo uso
corresponde a todos. No son usucapibles. Por ejemplo, no podria usucapir una persona un
trozo de terreno de un parque, con el cual busca incrementar el area de su predio. (Ramirez,

2021)

Los bienes de dominio publico son intrinsecamente inmunes a la posesion, por lo
que estan exentos de prescripcion. Para que un bien pueda ser objeto de usucapion, debe
dedicarse a actividades comerciales licitas, pero los bienes de dominio publico estan
excluidos de este criterio. Por lo tanto, ésta es la razon por la que no pueden adquirirse por

usucapion.

Il. Los bienes de dominio privado del Estado. Casi sin discusion, los bienes de

dominio privado del Estado eran usucapibles. Pero las nor mas juridicas deben responder
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a la realidad. En la practica, el Estado venia y viene perdiendo numerosos predios y
terrenos. Se forzaba la figura de presentar ciertos bienes (terminales pesqueros, zonas de
playa, areas de recreacion publica, etc.) como si fueran de dominio privado cuando, en
rigor, son bienes de dominio publico. La Ley N° 29.618 (EI Peruano, 24 de noviembre de
2010) fue promulgada para modificar y establecer la presuncién de que el Estado tiene la
propiedad sobre todos los bienes inmuebles bajo su control, por lo que los bienes inmuebles
privados del Estado son inmunes a la prescripcién. Sin embargo, persisten varios procesos

€n curso, como se observa en este estudio.

I1. Los recursos naturales. Lo estatuye la Constitucion Politica del Estado en su
articulo 66. Son patrimonio de la Nacidn. Asi, estan en ese status las minas, tierras, bosques,

aguas, etcétera.

IV. Los yacimientos y restos arqueoldgicos. Se encuentran aqui los monumentos,
lugares se han encontrados restos arqueoldgicos (por ejemplo, el Sefior de Sipan),
documentos bibliogréficos, cuadros, huacos y diversos objetos artisticos que han sido
declarados bienes culturales. Pero es menester advertir que la Constitucién Politica

(articulo 21) reconoce tanto el dominio publico como el privado de estos bienes culturales.

V. Las tierras de las comunidades campesinas y nativas. El Estado garantiza que
estas tierras son imprescriptibles (Constitucion, articulo 89). Ello en concordancia con las
normas de la Organizacion Internacional del Trabajo (OIT), como es el Convenio 169. De
manera similar estipula el Coédigo Civil (articulo 136), si bien ya no son inalienables ni

imprescriptibles, pues la norma constitucional asi lo dispuso.
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2.1.1.4.4 Fundamentos de la Prescripcion

En el estudio de Gonzales (2017), el autor explora las preocupaciones de los legisladores a
lo largo de la historia en relacion con la proteccion a largo plazo de los propietarios ausentes.
Especificamente, los legisladores contemplan si es mas ventajoso mantener la salvaguarda de los
propietarios ausentes indefinidamente o, alternativamente, priorizar la proteccion y la inversion de
los poseedores como propietarios legitimos después de una cierta duracion. El asunto que nos
ocupa abarca una serie de implicaciones, de naturaleza filoséfica y politica, que pueden resumirse
en la interseccion entre las formas y los hechos. EI Derecho, como ciencia de la realidad, y no de
meras abstracciones o especulaciones, siempre estara atento a la dindmica de las relaciones
sociales, por mas que su origen no haya sido legitimo. Es asi que sefiala que constituyen

fundamentos de la posesion los siguientes:

1. Seguridad Juridica: Es imperativo reconocer que soportar una angustia perpetua es
incompatible con la condicién humana, lo que subraya la necesidad de resolver a tiempo
las discusiones en curso. Por el contrario, se reconoce ampliamente que el aprovechamiento
y la satisfaccién derivados de los productos basicos aumentan cuando se establecen
inequivocamente los derechos. Esto se debe a la resolucion de disputas, que fomenta la
generacién de prosperidad, el intercambio de bienes y, en consecuencia, los esfuerzos
econémicos como las inversiones que benefician sistematicamente al bienestar general de
la sociedad.

Segun Gonzales (2017), la discusién o el tema que se aborda esta en curso o adn en curso.
Podria argumentarse que la usucapion da a los intrusos la oportunidad de adquirir la
propiedad legal de un bien, fendmeno que se observa en varios casos. Sin embargo, el

planteamiento alternativo de suprimir la prescripcion adquisitiva es evidentemente poco
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practico y economicamente ineficaz. Este escenario muestra una situacion en la que la
solucion propuesta podria acarrear consecuencias mas negativas que el problema original.
Por lo tanto, en un escenario hipotético en el que no existiera la usucapion, la adquisicion
de la propiedad se basaria principalmente en medios derivados. Esto implica que el
establecimiento de derechos de propiedad dependeria de tres condiciones esenciales: en
primer lugar, el transmitente debe ser el propietario legitimo; en segundo lugar, debe
ejecutarse un documento de transmisién legalmente valido; y en tercer lugar, la transmisién
debe pertenecer a un objeto especifico e identificable.

Albaladejo Garcia citado por (Gonzales B. G., 2017) La usucapion es un mecanismo
juridico que permite resolver cuestiones de seguridad juridica. Opera haciendo irrelevante
el origen de la propiedad, la legitimidad y legalidad de los actos posteriores de transmision,
la capacidad de los otorgantes o la formalidad de los titulos. Todo ello se reemplaza con
un mecanismo dogmatico y absoluto de prueba de la propiedad, basado en el hecho
fenoménico incontrastable de la posesion extendida por un largo periodo de tiempo. Es el
triunfo de un aparecer que, por razones sociales y econémicas de primera magnitud, se
impone como verdad.

Generacion de riqueza: La prescripcion adquisitiva se justifica, también, por poderosas
razones econémicas, en cuanto la posesion, como actividad productiva, es un instrumento
esencial para la generacion de riqueza, lo que no ocurre con los propietarios ausentes, que
simplemente desperdician el recurso. Por tanto, la premisa es que los bienes sirven para el
disfrute individual y social, en caso contrario, la titularidad es una mera etiqueta formal sin
interés esencial. En tal sentido, el solo fin de seguridad o certeza de las relaciones juridicas

no es admisible.
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La usucapion privilegia la actividad econdmica, la gestion productiva, la accion generadora
de riqueza del poseedor; y, frente a ello, se enjuicia en forma negativa la actitud meramente
abstencionista del propietario formal. La prescripcion adquisitiva incentiva los actos de
inversion y de explotacion economica del bien, pues la produccion y el trabajo finalmente
son objeto de reconocimiento legal. El propietario inactivo, que se cruza de brazos, termina
despojado por el poseedor que pone trabajo y capital. La usucapidn es una consecuencia a
favor de quien usa y disfruta de los bienes, explotandolos y aprovechandolos, pues esa es
la razdn dltima que funda el dominio, y un castigo al propietario inactivo, cuya conducta
produce perjuicio a la economia en general, en cuanto deja que la riqueza se mantenga
improductiva.

La prescripcion adquisitiva tiene una razén de ser, de tanta 0 mas importancia que la
seguridad juridica, y que se encuentra referida a la racionalidad econémica. ¢Por qué el
Estado- suma y sintesis de las voluntades individuales- reconoce distintas titularidades
privadas sobre los bienes? ¢ Cual es su fundamento? La razén es simple: la atribucion de la
riqueza solo se justifica si se la utiliza y disfruta para si y para el logro del bienestar
colectivo)

Asi, se habla de la funcién social de la posesién, como elemento caracteristico, y base de
la ordenacion juridica de los hombres en sus relaciones con referencia a las cosas
materiales.

Por tanto, la atribucion de bienes solo se justifica en tanto se haga un efectivo uso y disfrute
sobre los mismos. La propiedad improductiva no merece proteccion alguna, pues no solo
carece de interés para el titular, sino ademas constituye un atentado contra el interés

general.
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Incluso para el analisis econdmico, la usucapion tiene un claro sustento econdémico, pues,
con ella, se "elimina las nubes del titulo”, es decir, las imperfecciones, dudas o confusiones
respecto a la legalidad de las sucesivas transmisiones dominicales operadas en el pasado.
Por otro lado, la prescripcion adquisitiva impide que los recursos valiosos queden 0ciosos
o improductivos por mucho tiempo. La regla legal busca, entonces, desplazar los bienes de
la inactividad a los usos productivos. Los mas importantes economicistas admiten la
validez de la usucapion en la economia de mercado™

Acceso a la titularidad: La importancia de la obtencion y pérdida de la propiedad radica en
su papel a la hora de facilitar el acceso equitativo de las personas a la riqueza, sirviendo
como expresion econdmica de su derecho inherente a la dignidad y la igualdad. Esto
requiere la utilizacion y el disfrute de la propiedad, en lugar de su mera acumulacion, ya
que esta Ultima socava los esfuerzos por abordar el persistente problema de la pobreza
mundial.

En este caso, aceptar la prescripcion adquisitiva a favor de los ocupantes es una forma de
contribuir a que todos obtengan la misma posibilidad de acceso a la propiedad en la
sociedad. Los derechos individuales sirven para un proposito en la sociedad cuando se
reconocen. Asi, el derecho humano a una vivienda digna incluye el derecho a vivir en un
lugar seguro y tranquilo (Ilamado seguridad de tenencia), que les permita formar un hogar.

Esto demuestra lo importante que es hacer coincidir la posesion con la propiedad legal.

La legislacion que reconoce los derechos de aquellos que han ocupado terrenos o
propiedades, ya sean publicos, privados o comunitarios, durante un periodo especifico, a

través de un proceso de adquisicion por prescripcion, prioriza sus derechos sobre los de los
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titulares inexistentes. Esta medida es esencial para garantizar un uso socialmente
beneficioso de la tierra 'y las viviendas, y para asegurar que todos tengan un acceso efectivo

al derecho a la vivienda. (Rolnilk, 2013)

La prerrogativa de acceso a la tierra abarca mas alla de la garantia de una vivienda
adecuada. Se encuentra inherentemente vinculada a otros derechos humanos esenciales,
como el derecho al trabajo, el derecho a la autodeterminacion, el derecho a la seguridad

personal y familiar, y el derecho a la preservacion de los recursos de propiedad comunitaria.

(Gonzales, 2012) indica que los fundamentos de la prescripcion se basan en las

siguientes justificaciones:

En el ambito de la prescripcidn, la existencia de una institucién de orden publico se
pone de manifiesto cuando el Estado tiene un interés sustancial en abordar circunstancias
0 asociaciones juridicas que dan lugar a ambigledad en los intercambios sociales. El
fendmeno en el que el Estado establece una conexion o alineacion entre el interés publico

y el interés privado se denomina a veces armonizacion.

a. Con el fin de hacer frente al comportamiento negligente extendido o
prolongado del acreedor antes de hacer valer su derecho a reclamar oportunamente el
crédito al deudor.

b. En situaciones en las que el individuo que ostenta la titularidad opta por
renunciar o demuestra una falta de interés en ejercer activamente el control fisico sobre los
bienes, se permite que otro individuo asuma los privilegios asociados a ser el propietario.

C. En la persecucion de los objetivos juridicos, el Derecho busca proporcionar

certeza juridica en todas las interacciones de las personas, aliviando asi la presencia
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permanente de la duda y la preocupacion. Son muchas las circunstancias que precisan del
uso de la prescripcion en sus variadas formas.

d. Para promover la cohesion y la mejora de los derechos de propiedad dentro
de una sociedad determinada, es esencial dar prioridad al ejercicio genuino, directo,
pacifico y publico de la posesion como fundamento. Este ejercicio debe ser favorable al
poseedor y cefiirse a la duracion especificada por la normativa legal. Convertir el estado de
poseer algo en un derecho legalmente reconocido.

e. La prescripcion se fundamenta principalmente en la necesidad social de
eliminar las condiciones y conexiones legales que perpetdan la inseguridad, la
incertidumbre, la inestabilidad y la ansiedad. Estas situaciones socavan los propositos
fundamentales del derecho, tales como la justicia, la seguridad, la paz y el bien comun.
Estos propdsitos constituyen los valores fundamentales del sistema juridico y son cruciales
para la creacién y fortalecimiento de las instituciones legales.

f. La prescripcion desempefia un rol trascendettal en la promocion del
funcionamiento social eficaz del sistema de Derecho civil patrimonial. Lo consigue
impidiendo el pleno establecimiento o solidificacion de los derechos patrimoniales y

extrapatrimoniales de los individuos, garantizando asi la armonia social.

Segun esta teoria, las causas de usucapion incluyen, entre otros factores, los siguientes:

i.  Lapretendida renuncia a la propiedad por parte del anterior titular.
ii.  Laprevalencia del acto de ejercer un derecho sobre el propio derecho.
iii.  Lanecesidad de certeza y el mantenimiento de la armonia social.
iv.  Eltema de debate es el concepto de prescripcion adquisitiva en relacion con la

propiedad.
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v. La importancia del concepto de tiempo radica en su papel fundamental en la
generacion, modificacion o extincion de derechos y obligaciones.

vi. La irregularidad de la reivindicacion frente al comprador del inmueble via
usucapion.

vii.  Laactitud del propietario, caracterizada por omisiones, negligencia y apatia.

2.1.1.4.5 Caracteristicas de la prescripcion

Esta forma de obtencion de la propiedad tiene caracteristicas muy singulares las

cuales se pasan a detallar:

a) Modo originario (Mobiliario e inmobiliario). La filosofia y el &mbito legal
coinciden al sostener que la usucapién breve, cuando esta respaldada por un titulo legitimo
y se realiza de buena fe, es considerada como una de las formas fundamentales de
prescripcion adquisitiva, junto con la prescripcion prolongada o excepcional.

b) No es onerosa: La creencia predominante es que este proceso es gratuito, ya
gue no necesita ningun tipo de intercambio monetario o remuneracion.

C) Es necesario interrumpir el plazo de prescripcion. La posesion por
usucapion se distingue por su exigencia de continuidad ininterrumpida durante un periodo
de tiempo determinado, que comienza con la iniciacion de los actos posesorios y se
extiende hasta la finalizacion del plazo legalmente previsto, que puede abarcar cinco o diez
afios. No obstante, existe un debate en torno al concepto de discontinuidad como accién
emprendida por el poseedor que deja de realizar actividades posesorias, asi como la nocion
de interrupcion causada por acciones iniciadas por un tercero, normalmente el propietario.

(...). (Gonzales, 2012)
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2.1.1.4.6 Presupuestos de la prescripcion

Algunos los tratan como elementos, el maestro (Gonzalez, 2012) elabora el

siguiente esquema, veamos:

1. En bienes inmuebles

1.1.  Presupuestos para la prescripcion adquisitiva corta u ordinaria

1.1.1. Ejercicio efectivo de la posesion (actos posesorios).

1.1.2. Ejercicio de la posesion como propietario (ad usucapionem).

1.1.3. Plazo continuado o ininterrumpido de cinco afos.

1.1.4. Justo titulo y buena fe.

1.1.5. Posesion pacifica y pablica.

1.2.  Presupuestos para la prescripcion adquisitiva larga o extraordinaria

1.2.1. Existen presupuestos comunes para ambas (corta y larga). Las cuales se han
desarrollado en los puntos que comprende (1.1)

1.2.2. El plazo ininterrumpido de diez afios.

2. En bienes muebles

2.1. Presupuestos para la prescripcion corta.

2.1.1. Posesion efectiva de dos afios continuados.

2.1.2. Ejercicio de la posesién como propietario.

2.1.3. Labuena fe.

2.1.4. Posesion pacificay publica.

2.2. Presupuestos para la prescripcion larga.

Los supuestos comunes para la prescripcion adquisitiva corta y larga de bienes

muebles abarcan los elementos expuestos en la seccion 2.1, con la exclusion de la buena fe
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(2.1.3) y el plazo (2.1.1). Sin embargo, en el caso de la usucapién larga de bienes muebles,

la buena fe no es un requisito previo.

2.1.1.4.7 Modalidades de la prescripcion

El maestro (Gonzales, 2012) esquematiza las modalidades de la usucapion de la

siguiente manera:
> Usucapién ordinaria

Segun el articulo 950, apartado 2, de nuestra norma sustantiva, el proceso de
adquisicion de derechos de propiedad sobre bienes inmuebles se facilita mediante la
usucapion ordinaria. Dicho procedimiento implica el control constante, no violento y
abierto de la propiedad como propietario durante un periodo de cinco afios, acompafiado
de un titulo legitimo y con una creencia genuina en su legalidad. Por el contrario, en lo que
respecta a los bienes muebles, la propiedad de buena fe es un requisito previo, pero con

una duracion mas corta de dos anos.

Alvarez (1986) postula, la usucapion ordinaria disminuye la necesidad temporal de
la obtencion de derechos mediante la posesion. Esto se debe a la creencia de que la
inclusion de un titulo justo y genuino en tales casos aumenta la legitimidad percibida del

titular.

El usucapiente no adquiere en forma derivada del transferente, porque si fuera asi
no se entenderia como un non-domino produce la traslacion del dominio. Por tanto, es una

adquisicion original, ya que la transmision no tiene su origen en el negocio juridico, sino
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que la usucapion es el hecho determinante, siendo el justo titulo simplemente un elemento

que acelera el plazo.

El examen del concepto de justo titulo tiene una importancia significativa en el
contexto del discurso juridico, sobre todo teniendo en cuenta la falta de una definicion
definida en nuestro marco juridico actual. En consecuencia, resulta crucial consultar
doctrinas juridicas establecidas para arrojar luz sobre esta cuestion. Por lo tanto, el término
"justo titulo" se refiere al hecho en el que una persona ha adquirido el control sobre una
propiedad a través de una transaccién legitima y legalmente reconocida que tiene la
capacidad de transferir la propiedad de la propiedad. Ejemplos de este tipo de transacciones
son los contratos de compraventa, permuta, donacion, dacién en pago y contribucion en

sociedad.

La designacion apropiada para el proceso estandar de usucapion implica cualquier
accion o transaccion legal dirigida a la adquisicion. En concreto, debe incluir una
transferencia de derechos que tenga como resultado la salida de un bien del patrimonio de
un individuo y su posterior inclusion en el patrimonio de otra parte. La garantia de la
legitimidad en esta materia deriva de la Unica limitacion del poder de disposicion del
transmitente. Por lo tanto, la mencionada deficiencia en el titulo puede subsanarse mediante

la adquisicion de la posesion de buena fe durante el tiempo necesario.

También es esencial que el titulo sea veridico, lo que significa que el acto o acuerdo
legal en cuestion debe ser auténtico y no meramente superficial. No debe ser un documento
fabricado y, por ultimo, debe cumplir con los requisitos legales, sin estar sujeto a ninguna

causa que lo invalide o lo haga completamente ineficaz. No obstante, cabe sefialar que los
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titulos anulables son admisibles, ya que siguen siendo validos hasta que se demuestre lo

contrario por via judicial. (Gonzales, 2012)

Uno de los componentes adicionales de este tipo de usucapion es la nocion de buena
fe, tal como la articula Gonzales Barron. La buena fe se considera una conviccion arraigada
en la condicidon psicoldgica del poseedor, que sigue siendo interna. Ademas, requiere la
adhesion a un modo honesto de conducta por parte de un individuo. Por lo tanto, el
concepto de buena fe no puede basarse en un error injustificable, ya que incumbe a los
individuos cumplir con su obligacion social de ejercer la diligencia debida. En
consecuencia, es esencial que el individuo en cuestion disponga de la documentacion legal

que afirme su titularidad de la propiedad para fundamentar su "conviccién genuina."”

Segun lo dispuesto en el articulo 907 del Cédigo Civil, se establece que la buena fe
persiste mientras el poseedor tenga razones légicas para creer legitimamente que es el
propietario del bien, o hasta que sea notificado judicialmente, siempre y cuando la demanda

en su contra esté debidamente fundamentada.

> Usucapion extraordinaria

Esta forma particular de usucapion se deriva del concepto conocido como
"prescripcion de larga duracion” (longi temporis praescriptio), que pretende subsanar no
solo la falta de poder del transmitente para disponer de la propiedad. Esta figura subsana
eficazmente cualquier deficiencia en el titulo, permitiendo la realizacion de adquisiciones

incluso en casos de ausencia de titulo.
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Asi pues, la figura juridica excepcional de la usucapién sirve como solucion
definitiva para legitimar circunstancias de hecho que se han establecido firmemente a lo
largo de una duracién significativa, sin atenerse a las formalidades del ordenamiento
juridico. En este contexto, el Gnico requisito para el reconocimiento es la posesion continua,
pacifica y pablica de la propiedad, que establece al demandante como legitimo propietario.
La adquisicion de la propiedad mediante la posesion prolongada, en ausencia de requisitos
legales formales previos, puede establecer potencialmente la reivindicacion mas valida de

la propiedad.

El concepto de usucapion excepcional representa la Gltima etapa en el marco del
sistema patrimonial, cuando la propiedad se establece sobre la base de la posesion fisica
ininterrumpida y prolongada de un bien. En consecuencia, la buena fe del poseedor o la
legitimidad de los titulos del propietario resultan irrelevantes a la hora de determinar la

propiedad.

Ademas, este tipo de usucapion se limita a una duracion de diez afios, bastante
menos que los treinta afios estipulados en el Cédigo Civil de 1936 y los cuarenta afios del
Caodigo de 1852. El legislador afirmé que el avance de las telecomunicaciones facilitaba el
acceso del propietario a informacion en tiempo real sobre el terreno, independientemente

de su ubicacion. De ahi la necesidad de abreviar la terminologia.

(Gonzalez, 2012) El Estado exhibe un importante interés en la facilitacion del
intercambio de bienes, las funciones sociales asociadas al mismo, asi como la dindmica

econdmica y financiera que se deriva de tales transacciones.
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Ademas, se indica que la necesidad de la capacidad de prescripcion debe
mantenerse de forma continua e ininterrumpida. Es importante sefialar que esta continuidad
abarca tanto aspectos materiales como juridicos. La interrupcion puede manifestarse
cuando, durante el tiempo prescrito, surge una impugnacion de la posesion o la propiedad,
0 a traves de otros mecanismos que tienen el potencial de interrumpir la continuidad
mencionada. El plazo de diez afios se refiere a la duracion durante la cual se ejerce la

posesion ininterrumpida o continua.

En el caso de los bienes muebles, la prescripcion adquisitiva extraordinaria se
completa en un periodo de afios, incluso en situaciones donde se trate de bienes robados o
extraviados, sin embargo, esta figura no aplica a los ladrones y receptadores, pues tales
sujetos se encuentran inmersos en delitos que prescriben en plazos que van mas alla de los
cuatro afos de la usucapion. Por tanto, mientras no prescriba la accion penal, entonces la
adquisicion de propiedad por ususcapion queda vedada a ladrones y receptadores.

(Gonzales, 2012)

2.1.1.4.8 Prescripcion adquisitiva de predios en sede notarial

La Ley N° 27157 no regula expresamente los aspectos procesales de la usucapion
en el proceso notarial. Se limita a establecer que debe seguirse el proceso sefialado en el
articulo 504 y siguientes de la norma procesal civil, segin corresponda, tal como lo sefiala
el articulo 21. La insuficiencia de la referencia provoco un vacio normativo que obligé al
Reglamento a aclarar, precisar y definir la cuestion. Sin embargo, fue un error referirse

explicitamente a la Ley de Enjuiciamiento Civil, pues es ampliamente reconocido que las

84



funciones desempefiadas por los notarios guardan semejanza con las realizadas por el

sistema judicial.

En atencién a lo expuesto, la Ley N° 27333 ha brindado precisiones al respecto
(articulo 1°), pues precisa una jerarquia de normas que se alinea con la naturaleza propia
de la materia regulada. En consecuencia, se evalla la priorizacion de fuentes dispuesta por
la Ley 27333 debido a su condicion de norma posterior a la 27157 y a su posicion jerarquica

superior respecto del reglamento:

a) Ley 27157, Ley 27333 y el D.S. 008-2000-MTC, ahora TUO aprobado por
D.S 035-2006-VIVIENDA.(especifica)

b) Ley 26662, de Competencia  Notarial en  Asuntos no
Contenciosos.(genérica)

C) Dec. Ley 26002, Ley del Notariado. (general)

d) Caodigo Procesal Civil (una fuente analdgica)

De acuerdo con Gonzales (2012), el empleo de la prescripcion adquisitiva a través
de procedimientos notariales es pertinente cuando la persona interesada carece de un titulo
de adquisicidn y solo cuenta con la posesién a su favor. Adicionalmente, este método puede
ser empleado aun cuando la parte posea un titulo adquisitivo, pero el transferente no posea
derechos registrados como titular, segin lo estipulado en los articulos 7, 9, 14 y 17 de la
Ley. De acuerdo con el Reglamento, la transmisién del titulo puede ser facilitada por un
notario si la persona que pretende la propiedad puede demostrar la posesion ininterrumpida,
tranquila y publicamente reconocida de la propiedad durante un periodo superior a diez
(10) afios. Por lo tanto, este principio es aplicable tanto a las propiedades registradas como

a las no registradas, siempre que posean caracteristicas urbanas.
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De acuerdo con la normativa, el articulo 39° exige que la solicitud se acompafie de

todos los requisitos y disposiciones exigidos.

a. Segun a lo dispuesto en el articulo 5 de la Ley N° 27333, la seleccion de un
notario competente estd supeditada a su adscripcion a la provincia en la que se encuentra
ubicado el bien. La viabilidad de esta solucion propuesta es evidente, ain en ausencia de
una regulacion formal, cuando se tiene en cuenta la autoridad jurisdiccional que cada
notario tiene, independientemente de la zona geogréfica especifica en la que operan.

b. El comienzo del proceso se efectla a través de la presentacion de una solicitud
escrita por las partes interesadas o sus representantes. Esta solicitud incluye informacion
esencial como el nombre, la direccidn y el documento de identidad de las partes implicadas.
Ademas, especifica el objeto de la solicitud, que en este caso es la declaracion de
usucapion. La solicitud proporciona ademas un detalle de las circunstancias que
fundamentan el derecho reclamado. Por dltimo, la solicitud cita explicitamente el
fundamento legal o referencia normativa, especificamente el articulo 3 de la Ley 26662.

C. De acuerdo con la normativa, el articulo 39° exige que la solicitud se
acomparnie de todos los requisitos y disposiciones exigidos.

d. La descripcion precisa del predio debera comprender detalles tales como su
ubicacion, planos perimétricos y las edificaciones existentes. Dicha descripcion debera ser
refrendada por un profesional especialista colegiado, de conformidad con lo dispuesto por
las normas aplicables. La doctrina legal prevaleciente en el ambito de la jurisprudencia
registral ha afirmado erréneamente que la inclusion de planos es innecesaria en los casos
en que la prescripcion se aplica a todos los bienes inmuebles inscritos. Esta interpretacion

desconoce que el plano también sirve como prueba de la titularidad.
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e. La persona natural que se identifique como propietario o poseedor del
inmueble debe obtener una certificacién municipal o administrativa, tal como lo sefiala el
articulo 505-2 del Codigo Procesal Civil, aplicable segun el articulo 5-b de la Ley 27333y
el articulo 39-e del Reglamento. Dicha informacién puede ser sustituida por los datos
correspondientes al impuesto predial.

f. Se requiere la presentacion de las partidas registrales publicas que tengan
una antigiedad minima de diez afios, en forma literal.

g. De acuerdo a los requisitos sefialados, es indispensable presentar una
declaracion testimonial como sustento probatorio, la cual debe ser aportada por un minimo
de tres personas y un maximo de seis personas mayores de veinticinco afios. Conforme a
lo dispuesto en la Ley 27333, se especifica que las referidas declaraciones testimoniales no
requieren de la protocolizacion ante notario publico. En cambio, las declaraciones juradas
incluyen una declaracién escrita que se incorpora dentro de la propia solicitud, siendo
necesaria la firma de los testigos (articulo 5-b). La declaracion de los testigos se refiere a
su familiaridad con los atributos del solicitante y al grado de autoridad que poseen sobre
determinados bienes.

h. El interesado tiene la posibilidad de aportar las pruebas adicionales que

considere oportunas.

Después de presentar la solicitud, de acuerdo con lo estipulado en el articulo 14 de
la Ley N° 26662 y el articulo 39 del Reglamento, el notario convocaréa al Registrador, a los
titulares de derechos reales, a los propietarios u ocupantes de predios adyacentes y a
cualquier otra persona indicada por el interesado en su solicitud, segun lo establecido en el

articulo 40 del Reglamento.
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Conforme a lo dispuesto en la Ley 27333, mas especialmente en el articulo 5-d, se
establece que los sefialados como "interesados™ en el articulo 40 serdn adecuadamente
informados, siempre que se cuente con sus domicilios determinables. La citada norma es
igualmente aplicable a los sujetos proximos, por lo que la comunicacion se efectuara a

través de proclamas oficiales, independientemente de su personeria juridica o natural.

En los casos de inmuebles no inscritos, conforme a la modificacion del Decreto
Supremo N°001-2009-VIVIENDA, corresponde al notario informar debidamente a la
Superintendencia Nacional de Bienes Estatales o a los Gobiernos Regionales con
competencia en la administracion de los bienes del Estado. Este requisito se fundamenta
en el principio de que todos los bienes no reclamados se consideran propiedad de la Nacion,
segun la doctrina del dominio eminente. Sin embargo, es importante sefialar que existe un
error de concepto en relacion con el principio que se discute. El principio en cuestion se
aplica especificamente a las propiedades vacantes, y no a las propiedades no registradas.
Cabe aclarar que la suposicion de que las propiedades no registradas pertenecen

automaticamente a la Nacion es incorrecta.

El proceso de notificacion personal consiste en la emision de un oficio por parte de
un notario, el cual es dirigido a la persona emplazada. Esta correspondencia va acompafiada
de un duplicado de la solicitud y de los documentos que la acompafian, conforme a la

modificacion sefialada en el Decreto Supremo N° 001-2009-VIVIENDA.

El notario esta obligado a cumplir las formalidades prescritas por la legislacién
notarial, tal y como se recoge en las disposiciones de las cartas notariales. Estos estatutos
pueden ser aplicados analégicamente, y si bien no existe un registro cronoldgico especifico

para ello, seria recomendable introducir una medida de seguridad adicional que establezca
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una fecha concreta e indiscutible. Segun el articulo 1 de la Ley 27333, se considera
esencial. Segun el articulo 1, el procedimiento es regulado por las Leyes 27157 y 27333,
que funcionan como normas subordinadas. Los estatutos legislativos 27157 y 27333
delinean el marco normativo que regula las pautas procedimentales mencionadas.
Asimismo, es necesario observar las normas contenidas en las Leyes de Competencia
Notarial en Materia No Contenciosa y del Notariado. Por lo tanto, se han omitido todas las
referencias explicitas a la Ley de Enjuiciamiento Civil. Cabe sefialar que el ultimo inciso
del articulo 40 de la norma ha sido replicado textualmente en el Decreto Supremo N°001-
2009-VIVIENDA sin modificacion alguna. En dicho inciso se habla del protocolo
adecuado para la gestion de las notificaciones, haciendo referencia especifica al Codigo
Procesal Civil. Sin embargo, pareciera que la persona encargada de redactar la resolucion
no reconocié que esta disposicion en particular quedd obsoleta con posterioridad a la
promulgacion del articulo 1 de la Ley 27333. En este caso, es imperativo reconocer que el
hecho mencionado constituye un error legislativo, por el cual se repitio inadvertidamente
el lenguaje oficial de una norma en lugar del contenido sustantivo de la misma. El derecho
notarial, distinto del derecho procesal, establece las normas y requisitos para la transmisién

de documentos juridicos.

El notario tiene la obligacion legal de solicitar oficialmente la incorporacion de la
anotacion preventiva necesaria, cuando el inmueble se encuentre debidamente inscrito,
segun lo estipulado en el articulo 36, inciso uno, del reglamento, y el articulo 5-c de la Ley

27333.

Es importante reconocer que los avisos se difundirdn formalmente en tres fechas

distintas, con un lapso de tres dias entre cada publicacion. Dichos avisos seran difundidos
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tanto en el diario oficial y en el diario de mayor circulacion en el lugar de ubicacion del

inmueble.

Asimismo, la Ley 27333 dispone, especificamente en su articulo 5°, inciso d, que
el notario esta obligado a colocar avisos en los lugares méas visibles del inmueble cuyo
saneamiento se pretende. En la actualidad, el proceso judicial no contempla la colocacion

de carteles como una garantia adicional de notificacion en la misma materia.

Tras la emisién de una citacién personal o edictos, segln proceda, y la difusion de
notificaciones genéricas a través de la publicacion, el notario esta obligado a visitar la
propiedad objeto de reorganizacion. Durante esta visita, el notario preparard un documento
conocido como acta de presencia, que incluira una descripcion detallada y un analisis de
las caracteristicas de la propiedad. Ademas, el notario documentara la posesién pacifica y
publica de la propiedad por parte del solicitante y, si es posible, recogera declaraciones de
los ocupantes de las propiedades vecinas. De acuerdo a la citada norma, no es obligatorio
recabar declaraciones de testigos durante el acto de presencia, por considerarse
satisfactorias las declaraciones escritas aportadas en la solicitud. Durante el referido
proceso de diligencia, el notario se encargard de describir el inmueble y sus atributos
asociados. A través de esta descripcion, el notario evaluara la posesion pacifica y publica
de la propiedad por parte del solicitante, con el objetivo de comprobar que no tiene caracter
clandestino u oculto. El acto de adquisicion de la propiedad de inmuebles o parcelas
adyacentes desempefia una funcién similar en la consecucion del objetivo de la

regularizacion de la propiedad.

El derecho de oposicidn concede a cualquier parte interesada (siempre que se refiera

al mismo bien) la posibilidad de poner fin a un procedimiento notarial, sin que se adopte
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una decision sobre el fondo del tema. Debido a la presencia de partes contrarias, el asunto
examinado en la notaria requiere un traslado al Poder Judicial. Para impugnar el
procedimiento, la parte contraria debe presentar un escrito en la notaria. Al recibir esta
declaracion, el notario esta obligado a paralizar sin demora el procedimiento en curso,
independientemente de que hayan transcurrido 25 dias desde la Gltima publicacion,
mientras no se haya realizado la declaracion. En este escenario, es imperativo que el notario
transmita efectivamente esta informacion al solicitante, al Colegio de Notarios y a la oficina

de registro pertinente mediante el uso de una correspondencia oficial.

Segun el articulo 5-e de la Ley 27333, el notario se encuentra facultado para expedir
acta de notoriedad sélo después de transcurrido el plazo de veinticinco dias habiles
contados a partir de la fecha de la publicacidn definitiva, siempre que no se haya interpuesto
oposicion. En este caso, se otorga al solicitante la titularidad por prescripcion adquisitiva
y, como consecuencia de ello, se emite un acta de notoriedad. Este acto debe comprender
la valoracion de la prueba. La regulacion relativa a la posibilidad de que un notario
considere insuficientes las pruebas posesorias y, en consecuencia, rechace la peticion, no
esta claramente definida. Se podria argumentar que este supuesto no es admisible, ya que
la ausencia de oposicion habria dado lugar a la consolidacién de la pretension del
solicitante. Sin embargo, de acuerdo con lo estipulado en el articulo 30 del documento
normativo, corresponde al notario reconocer la posibilidad de negarse a proseguir con el
procedimiento si las comprobaciones realizadas revelan la ausencia del derecho invocado.
En este supuesto excepcional, se prohibe al notario otorgar o presentar la escritura o
documento publico, ya que estos instrumentos carecerian de contenido sustantivo.

Considerando este argumento, en situaciones en las cuales la solicitud de prescripcion sea
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rechazada, resulta indispensable que el notario comunique oficialmente a la parte afectada,
al Colegio de Notarios y al Registro (siguiendo una analogia con los casos de oposicion),

a través de una correspondencia oficial debidamente fundamentada.

Para obtener una declaracion de notoriedad, el notario debe establecer inicialmente
una base convincente para verificar la titularidad de la propiedad por parte del posible
comprador. Para llegar a una decisién, el notario debe examinar las pruebas pertinentes y
tomar una determinacién fundada, tal como ordena el articulo 197 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil. El trabajo de un notario se asemeja al de un juez, ya que ambos
participan en el proceso de emitir un juicio juridico. Para ello, evalian un supuesto de
hecho, que debe apoyarse en pruebas dentro de los limites de la racionalidad y la
probabilidad, y no de la certeza absoluta. Posteriormente, aplican un principio juridico
pertinente para incorporar el hecho a un marco juridico. Por lo tanto, en este escenario
concreto, el procedimiento notarial no implica la demostracién de la confianza publica, ya
que no implica la observacion directa de un hecho por parte del notario a través de sus

sentidos. Se trata mas bien de una evaluacién o valoracion.

La declaracion de la prescripcion se hara constar en acta, por ser el medio idoneo
para acreditarla. Conforme a lo estipulado en el Reglamento, se ordena que el acta notarial,
junto con los documentos que la acompaiian, sea debidamente inscrita en el Registro
Notarial de Asuntos no Contenciosos. Dicho registro funciona como depositario primario
de todas las transmisiones instrumentales resefiadas en el acta notarial, tal y como establece

el articulo 41.3.

Segun el citado articulo, para establecer la prescripcion adquisitiva es necesario que

los procedimientos sean protocolizados ante notario, en particular, la documentacién debe
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constar en el acta notarial de los casos no contenciosos. A pesar de la claridad de la norma,
la aplicacion de la Ley 27333 complico innecesariamente las cosas. La afirmacion es
acertada pues se alinea con la disposicion contenida en el articulo 5-f del referido
reglamento, el cual sefiala expresamente que la declaracion de prescripcion adquisitiva se
inscribiria en el registro de asuntos no contenciosos. En este escenario concreto, es
importante la incorporacion de notificaciones, el acta de personacién y cualesquiera otros
instrumentos esenciales que deban ser elegidos por el notario o por el solicitante. Ademas,
es esencial que se incluya una declaracidn breve de prescripcion hecha por el notario, junto
con la firma de los solicitantes como sefial de su acuerdo con el procedimiento requerido.
Si se opta por no llevar a cabo la protocolizacion, el notario procedera a formalizar la
prescripcion adquisitiva mediante la redaccion de una escritura publica. Esta accion se
registrard adecuadamente en el registro de asuntos no litigiosos, siguiendo las pautas

establecidas en el articulo 5-f de la Ley 27333 y el articulo 41.3 del Reglamento.

De acuerdo a la modificacion dispuesta en el Decreto Supremo N° 001-2009-
VIVIENDA, es obligatorio que el notario publico incluya una anotacion dentro del
documento, en la que se haga constar explicitamente el cumplimiento de las notificaciones
prescritas. Asimismo, el notario publico tiene la funcion de valorar los medios probatorios
aportados y determinar la procedencia de la prescripcidn en apoyo a la solicitud. Aparte de
la cuestion de las notificaciones, es evidente que siempre se ha exigido al notario, tanto
histéricamente como en la actualidad, que exponga claramente las razones en las que basa
su decision en la declaracion de usucapion. No obstante, es importante sefialar que esta
norma no carece de finalidad, ya que pone fin de hecho al procedimiento notarial poco

ortodoxo anterior consistente en basarse Unicamente en la declaracion del solicitante para
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otorgar una escritura publica, sin disposiciones adicionales. En esencia, el notario pretendia
eximirse de toda responsabilidad absteniéndose deliberadamente de declarar o verificar
cualquier informacidon contenida en la escritura. Este enfoque suscitd, comprensiblemente,
las criticas de algunos registradores, que lo consideraron una accién inocua que no podia

registrarse oficialmente.

Para cumplir los requisitos de inscripcién, es importante tener en cuenta que el
traslado de la escritura o escritura publica no es el Unico documento aceptable. El
formulario registral, que incluye la certificacién notarial de la prescripcion adquisitiva,
también puede ser utilizado para este fin. El acuerdo se considera irrelevante, ya que
simplemente reitera la ley existente sin ninguna elaboracién adicional. Otra prueba que

apoya el argumento de que los precedentes registrales son ineficaces.

El Precedente del Pleno del Tribunal Registral, aprobado en el XVI1'y XVIII Pleno
mediante Resoluciones Nos. 316-2007-SUNARP-TR-L y 520-2007-SUNARP-TR-L,
establece el requisito de citacion del titular. Sin embargo, este precedente sélo permite
verificar la ocurrencia de dicha citacién en la solicitud. En la actualidad, es necesaria una
certificacion del notario para confirmar que todos los sujetos legitimados para ser citados
han sido debidamente notificados conforme a ley. No obstante, entendemos que se debe
avanzar en la medida en que las notificaciones explicitas realizadas durante el proceso sean

debidamente consideradas.
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2.1.2 Competencias del notario publico

2.1.2.1 Antecedentes del Derecho Notarial

(Villasefior, 2009) en su estudio el Notario Garante de la Paz Social, refiere con

respecto a los antecedentes Notariales lo siguiente:

La siguiente informacion se refiere al establecimiento conocido como notariado. La
creacion del notariado se remonta a los origenes en los escribanos, ya que es el precursor
de la actividad notarial. En la antigliedad, las agrupaciones sociales consistian en pequefias
cohortes de individuos que realizaban actividades juridicas dentro de sus propias filas,

difundiendo asi esta informacién a la comunidad en general.

La complejidad de las relaciones juridicas ha aumentado a la par que el crecimiento
demogréfico y la evolucion social. La expansion demografica y geogréafica ha hecho dificil
garantizar el conocimiento generalizado de estos actos Unicamente a través del tamafio de
la poblacion. En consecuencia, existe una demanda social para el reconocimiento de estas
acciones, que debe sustanciarse a través de métodos preestablecidos que proporcionen
seguridad juridica y demuestren la confianza puablica. ElI reconocimiento de estas
actividades no se limit6 al mero acuerdo entre los individuos implicados, sino que también
incluyé el mantenimiento de un registro formal para asegurar el conocimiento

generalizado.
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2.1.2.2 Sistemas Notariales

2.1.2.2.1. El Notariado Latino

Segun Tambini (2006), el notariado latino se basa principalmente en un marco
juridico codificado, en el que la ley constituye la principal fuente de autoridad. Otras
fuentes tradicionales reconocidas se consideran de caracter secundario dentro de este

sistema.

El personaje central es el notario, considerado como un experto juridico encargado
de desempefiar una funcién publica. Esta funcion implica la creacion, conservacion,
duplicacion y verificacion de documentos notariales, asi como la certificacion de
informacién factica. Asimismo, posee cualidades innatas y posee las cualificaciones
necesarias para colaborar eficazmente con la autoridad publica. En particular, no so6lo se
atiene a las estrictas normas del derecho positivo, sino que también demuestra aptitud para

identificar el marco adaptable que ofrecen las practicas y tradiciones imperantes.

El papel del notario en estas naciones, (union internacional de notarios latina), se
considera esencial, ya que garantiza a los particulares autenticidad, imparcialidad y

seguridad.

La funcidén en cuestion queda demostrada por la autoria del documento por parte
del notario, un papel significativo que el notario cumple dentro de la sociedad. La necesidad
de que el notario latino posea suficientes conocimientos juridicos es la razén que subyace

a este requisito.
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Sobre él recae la responsabilidad de determinar las verdaderas intenciones de las
partes implicadas, ofrecer su orientacion profesional y preparar el documento en cuestion,
ya sea para establecer un acuerdo o contrato o para aumentar su valor probatorio,
dependiendo de las circunstancias. La nocion de que el Unico proposito de un instrumento
publico notarial es servir como prueba es erronea. Teniendo en cuenta la importancia de
las relaciones contractuales en el &mbito juridico, la intervencién de un notario es esencial
para su establecimiento. Ofrece garantias a las partes implicadas y a terceros respecto a la

puntualidad, autenticidad, legalidad y eficacia de un acto o contrato.

2.1.2.2.2. Paises Miembros De La Unién Internacional Del Notariado Latino

El notariado latino cuenta con una red mundial de notarios, que funciona como una
institucion que salvaguarda, organiza y promueve la actividad notarial en este marco. El
fin de esta organizacion es garantizar la preservacion de la dignidad y la autonomia de los
notarios que la componen mediante el fomento de una solida colaboracién, con el propdsito
de mejorar los servicios prestados a la comunidad. Es una organizacion reconocida que
funciona como entidad representativa de los profesionales del derecho conocidos como

notarios latinos. Estas personas desempefian una funcion publica.

La UNIL es una organizacion no gubernamental que ha sido creada por
organizaciones profesionales de notarios de 81 naciones de los cinco continentes. Estos
paises tienen sistemas notariales que se caracterizan por ser de tipo latino, enraizados en

los principios del derecho romano-germanico.

97



2.1.2.2 El Notariado Sajon

El sistema notarial sajon se basa convencionalmente en principios juridicos y
practicas consuetudinarias, en las que se observa la obligatoriedad de los precedentes y se

considera la prueba testifical como el tultimo medio de prueba.

Este sistema notarial se utiliza en el Reino Unido, Estados Unidos y varios paises
de la Common law. En las jurisdicciones que siguen el sistema juridico del common law,
el papel del notario ha sufrido una disminucion significativa y se percibe como carente de
profesionalidad. En Inglaterra, la profesion juridica ofrece asistencia legal a las personas
involucradas en asuntos legales. Esta asistencia es prestada por dos categorias principales
de profesionales del Derecho: los barristers, que actian como asesores y abogados en los
procedimientos judiciales, y los solicitors, que desempefian funciones similares pero se les

observa con menos frecuencia en los tribunales.

La prueba oral se considera el principal tipo de prueba, mientras que la prueba
documentada se considera de naturaleza secundaria. Un fenémeno similar se observa en
Estados Unidos debido a que su sistema juridico se basa principalmente en la jurisprudencia
y las practicas consuetudinarias, que configuran eficazmente el marco juridico. En el
contexto de Inglaterra, el sistema juridico podria caracterizarse como casuistico, en el que
las normas vinculantes se establecen a través de la confianza en los precedentes. La ley
asume una posicion subordinada. En Estados Unidos, el sistema tiene un parecido

asombroso, con la notable distincion de que esta nacion posee una Constitucion (...)
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2.1.2.2.1 Sistema Administrativo

La nocion de propiedad socialista, caracterizada por la priorizacion de la ideologia
sobre la ley, es un rasgo comdn que se observa en las naciones socialistas. No obstante, el
nivel de formacion juridica exigido para ser notario se limita al de un funcionario pablico.
En consecuencia, estas personas se denominan notarios del Estado y estan sujetas a
obligaciones jerarquicas, disciplinarias y funcionales alineadas con los objetivos politicos
socialistas. La ausencia de la independencia e imparcialidad que se exige a todo notario es
evidente, ya que el notario, ademads de su funcién principal, también asume
responsabilidades adicionales, como tareas administrativas e incluso judiciales. (Tambini,

2006)

2.1.2.3 Antecedentes del Derecho Notarial en la Legislacién Peruana

2.1.2.3.1. Cbdigo de Enjuiciamientos civiles de 1852

Segun Gonzales (2015), el Codigo de Enjuiciamiento Civil de 1852, desempefid
una funcion crucial en la normativa relacionada con el ambito notarial, al derogar las
Disposiciones hispanicas. Puede sorprender al lector que una ley relativa al proceso civil
abarque esta materia en particular. Es importante considerar el contexto histérico en el que
el notario era considerado un subordinado judicial y ain no habia distinguido
completamente la funcion de dar fe publica de la de resolver litis. De ahi que estuviera

justificado que una legislacién de esta naturaleza regulara la actividad de los notarios (...).

El codigo define al notario publico, también llamado escribano, como "la persona

fisica autorizada para expedir instrumentos publicos y llevar los registros oficiales”
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(art.212). Para ser notario publico, el articulo 215 exigia ciertos requisitos. Estos requisitos
incluian ser ciudadano peruano nativo en estado activo, poseer antecedentes de buena
conducta sin condenas por delitos infamantes, demostrar habilidad caligrafica y poseer por
lo menos el grado de bachiller en derecho, a menos que no hubiera candidatos elegibles
con dicho grado segun la Ley del 25 de mayo de 1861. Ademas, era necesario depositar
una fianza de tres mil soles, como estipulaba la ley de 1878. Sin embargo, el mero

cumplimiento de estas estipulaciones resulto insuficiente.

2.1.2.4 Ley 1510

Segln Gonzales (2015), la Ley 1510, que fue promulgada en 1911 y entr6 en
vigencia en 1912, englobé tres normativas: el Cédigo de Procedimientos Civiles (activo
hasta 1993), la Ley Organica del Poder Judicial (activa hasta 1963) y la Ley del Notariado
(activa hasta 1992). Las innovaciones aportadas por esta Gltima, en concreto la que interesa

a los objetivos de esta presentacion, abarcaron los aspectos siguientes.

Se reconoce universalmente el término "notario" y se erradica la etiqueta
potencialmente confusa de “fedatario”. Se conserva rigurosamente la distincion entre la
labor notarial y la funcion judicial, dado que la primera se lleva a cabo exclusivamente en
el contexto de derechos e intervenciones. No obstante, persiste el mantenimiento del poder
judicial en la seleccion de los notarios, asi como en la supervision y regulacion de sus
funciones. La disposicion permitia el nombramiento como notarios de personas que no
poseyeran titulos juridicos, médicos o de jurisprudencia. Es posible que esta eleccion se

haya originado debido a la urgencia de abordar la falta de expertos cualificados en varias
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zonas provinciales, donde el nimero de abogados que podian optar a esos puestos era

insuficiente debido a las limitaciones financieras.

Se establecio la diferenciacion entre escrituras publicas y actas, la cual posee una
considerable relevancia en el ambito del derecho notarial. El reglamento proporciono
directrices més precisas sobre certificaciones, transferencias, protocolos, archivos y otros

temas relacionados.

La Ley del Notariado de 1911, como afirma Gonzales (2015), estuvo influenciada
significativamente por la Ley del Notariado espafiol de 1862 y la normativa notarial
correspondiente en Espafa. Esta legislacion puede considerarse una norma adecuada a su
época, ya que rigio durante un periodo de ochenta afios. A lo largo de su vigencia, se
Ilevaron a cabo varias modificaciones significativas. Entre ellas, la creacién de los Colegios
Notariales como entidades gubernamentales encargadas de las cuestiones relativas a los
asuntos corporativos y la supervision de los deberes notariales. Adicionalmente, se llevé a
cabo una total independencia del sistema judicial, se implementd un proceso de seleccion
basado en méritos para ingresar a la profesion notarial, y se simplificé la redaccién de
escrituras publicas al eliminar la necesidad de testigos instrumentales, salvo en situaciones
vinculadas a testamentos. Estas medidas representan algunos de los cambios notables que

se promulgaron.

2.1.2.5 Decreto Ley 26002

La promulgacién de este Decreto Ley en 1992 supuso un notable avance en el
ambito del Derecho Notarial en nuestro pais, al consolidar y reforzar de manera efectiva

las modificaciones que se habian introducido en la legislacion anterior. Las reformas
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abarcaron diversas areas, tales como la implementacion de examenes de ingreso, la mejora
de la supervision notarial, la clarificacién de los procedimientos, la eliminacion de
requisitos innecesarios, y la introduccion de instrumentos notariales con funciones mas

limitadas relacionadas principalmente con las escrituras pablicas.

Conforme a Guzman (2017), la relevancia de este término reside en su presentacion
del notario como un profesional del derecho que brinda orientacion y asesoramiento a las
partes implicadas. También sirve para regular sisteméaticamente el papel, las obligaciones,
los deberes y los derechos del notario. Ademas, hace hincapié en el mantenimiento de la
competencia publica como medio para acceder al cargo, estipulando que sélo los abogados
pueden ser notarios. Ademas, se introduce la creacion de una mutualidad notarial, integrada
por todos los notarios del pais. La legislacion estipula que las personas que ejercen como
notarios deben poseer formacion juridica, restringiendo asi la profesion a los abogados.
Ademas, se establece un fondo mutual nacional para notarios, que engloba a todos los
notarios del pais. EI objetivo de este fondo es prestar apoyo a los notarios que se vean
obligados a renunciar a sus funciones por motivos de edad o salud. Ademas, en caso de
fallecimiento de un notario, sus familiares también se beneficiaran del fondo. El documento
describe los criterios para el cese de un notario, incorpora multiples articulos relativos a la
invalidacion de instrumentos publicos notariales, y abarca normas relativas a la estructura
de los notarios, la Junta de Decanos del Colegio de Notarios del Perd, y el Consejo de

Notarios del Per.
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2.1.2.5.1 Decreto Legislativo 1049 Ley del Notariado

El Poder Ejecutivo recibid la autoridad reguladora del Congreso cuando Estados
Unidos y Peru establecieron oficialmente el Tratado de Libre Comercio. Su objetivo era
facilitar el comercio, promover la inversion privada, abogar por tecnologias innovadoras,
mejorar los estandares de calidad, fortalecer las capacidades empresariales entre otros. El
Decreto 1049 es una de las muchas leyes a las que se puede acoger, gracias al uso de las

autoridades delegadas. (Gonzales, 2015)

2.1.2.6 Principios que rigen la funcion del Notariado Latino

Principio de Autenticidad de documento.- Un documento puablico se refiere a un
documento juridicamente cierto que ha sido validado por un notario que actla como
representante del Estado. De esta manera, el mencionado instrumento o documento
disfrutara de una presuncién de veracidad y exhibira un grado de credibilidad evidente para

respaldar su contenido.

Principio de fe publica.- El concepto al que se hace referencia es la caracteristica
inherente presente en todos los documentos emitidos por el Estado o0 sus representantes

autorizados, que sirve para garantizar su autenticidad y salvaguardar su integridad.

Principio de Registro o Protocolo.- Necesidades El Registro o Protocolo es el
sistema designado en el que se asignan identificadores numéricos a las escrituras, se

rubrican y se organizan por orden cronoldgico.

Principio de Inmediatez.- Existe una correlacion directa e inmediata entre el notario

y el proceso de dar fe y documentar hechos o actos. La declaracion del notario se realiza
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en tiempo real, de forma concurrente con la ocurrencia del hecho que se documenta. La
coexistencia fisica durante la ocurrencia de los hechos, en la que el notario los registra y

documenta debidamente, se denomina contemporaneidad.

Principio de Unidad de Acto.- La anterior afirmacion establece la simultaneidad
temporal entre las distintas fases que intervienen en el otorgamiento de una escritura
publica. Para garantizar la validez e integridad del documento o instrumento puablico, es
imprescindible que el notario, las partes implicadas y los posibles testigos presentes asistan

sin interrupciones a la lectura y posterior otorgamiento de dicho documento.

Principio de Extraneidad. - El notario est& obligado a mantener la imparcialidad y
la objetividad cuando intervenga en un documento, y no debe tener ningln interés personal
en el asunto de que se trate. Ademas, el notario también debe evitar cualquier conflicto de

intereses que implique a sus parientes hasta el cuarto grado de consanguinidad o afinidad.

Principio de Rogacion: Opera unicamente cuando es solicitado por una de las partes

y no de manera automatica.

Principio de Forma. - Es deber del notario investigar las auténticas intenciones de
las partes involucradas, al mismo tiempo que garantiza el cumplimiento de los requisitos
legales pertinentes para cada concepto juridico significativo. La responsabilidad recae en

la formalizacién y en adquirir el conocimiento necesario. (Guzman, 2017)
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2.1.2.7 El notario

2.1.2.7.1 Definicion

De acuerdo a lo establecido en el articulo 2 del Decreto Legislativo N° 1049,
también denominado Ley del Notariado, el notario desempefia la funcion oficial de

autenticar y validar los actos y contratos que tengan lugar en su presencia.

Por otro lado, la definicion de notario se encuentra especificada en el articulo 4 del
Reglamento del Decreto Legislativo N° 1049. De acuerdo a la definicion brindada, el
notario es un profesional a quien el Estado le otorga una funcién pablica. Dicha funcion
comprende el proceso de recibir y formalizar las intenciones expresadas por los interesados,
preparar la documentacion legal necesaria, verificar su autenticidad, resguardar los
documentos originales y proporcionar copias certificadas que validen su contenido. Aparte
de su finalidad principal, el sistema también incluye la comprobacién de la informacion

relativa a los acontecimientos y la gestion de los casos no litigiosos o indiscutibles.

Segln Giménez (1944), es un profesional del Derecho que cumple una funcién
publica al aumentar la credibilidad de los actos en los que interviene, presumiendo su
veracidad. Entre sus principales responsabilidades se encuentran facilitar la correcta
ejecucion de los negocios juridicos, formalizar los acuerdos juridicos privados y
solemnizarlos. Cabe sefialar que, debido a factores historicos, quedan excluidos de su

jurisdiccion los actos comprendidos en la categoria de jurisdiccion voluntaria.
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2.1.2.7.2 Jurisdiccion Voluntaria Notarial

La jurisdiccion voluntaria se refiere a una funcion gubernamental, que se ejerce
principalmente a través de las instituciones judiciales. Su objetivo principal es establecer,
modificar o mejorar relaciones legales de manera proactiva. La caracteristica no litigiosa
de esta jurisdiccion la vincula estrechamente con la funcién notarial, lo que la convierte en
un componente del Derecho privado. Su alcance abarca los actos, acuerdos y declaraciones
que se formalizan ante notarios, asi como los hechos que estos documentan. Por lo tanto,
es fundamental que las relaciones legales resultantes de las acciones notariales se
mantengan libres de disputas o controversias, ya que cualquier litigio convertiria el asunto

de una competencia notarial en una cuestion judicial. (Buenas Tareas, 2015)

2.1.2.7.3 Necesidad social del Notario

La principal funcion social de un notario es proporcionar seguridad juridica en las
escrituras y acuerdos en los que participa. Esta practica pretende cultivar la seguridad
esencial en el ambito de los contratos, reduciendo al mismo tiempo los posibles
desencadenantes de desacuerdos o conflictos juridicos. Desde una perspectiva tedrica,
podria resultar muy ilustrativa la afirmacion tantas veces repetida de Joaquin Costa: "El
notariado es accesible, mientras que el juzgado permanece inaccesible”. En el presente
discurso, es evidente que (...) Ademas, (...) Las actividades desempefiadas por un notario
estan estrechamente vinculadas a la nocion de seguridad juridica, ya que su objetivo

primordial es reducir las dudas en el proceso de obtencién de derechos.
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2.1.2.7.4 La funcién notarial

Torres citado por (Villavicencio, 2009) la define como el deber publico de
documentar oficialmente hechos o actos juridicos no controvertidos con el fin de establecer
su validez, solemnidad y cumplimiento de los requisitos legales, segin lo deseen o

requieran las partes implicadas.

Segln Gonzales (2008), la funcién notarial tiene como finalidad no sélo dar
estructura a un determinado acto juridico o empresa, sino también verificar y confirmar la
autenticidad de dicho acto. Por lo tanto, el proposito de la funcién puede describirse
sucintamente como proporcionar una manifestacion publica. La palabra "dar fe" se refiere
al acto de depositar confianza o creencia en las declaraciones realizadas por el notario en
un determinado documento. Aunque la funcion principal de un notario es autorizar
escrituras puablicas, es importante sefialar que esta autorizaciéon es el producto de una
cadena de actos precedentes que necesitan de otras actividades funcionales. Para cumplir

este objetivo, el notario esta obligado a:

- Adquirir o investigar las intenciones de las partes implicadas.

- Dar validez juridica a dicho testamento. - Autenticar el instrumento publico por el
que se formaliza el negocio juridico o actividad, dando fe, por tanto, de la veracidad del

relato notarial y reconociendo la trascendencia juridica que se le atribuye.

-Para conservar el documento de forma que su contenido sea accesible en todo

momento.

- Para distribuir duplicados del documento
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Por otro lado, Tambini citado por (Villavicencio, 2009) estima que es posible

distinguir estas funciones notariales:

a) Funcién preventiva: El papel del notario estd evidentemente dirigido a
prevenir litigios (...) La intervencion de un notario se produce antes de que se produzca un
conflicto, ya que garantizan que los actos juridicos y los contratos estén debidamente
documentados, evitando asi cualquier posible desacuerdo entre las partes implicadas en el
futuro. (...)

b) Funcién calificadora: Una de las principales responsabilidades de un notario
es ajustar los hechos a las normas juridicas establecidas. El notario determina la correlacion
juridica que se ajusta a los hechos presentados. Asume las tareas de recibir, interpretar,
investigar y estructurar juridicamente las intenciones expresadas por las partes implicadas
(...) Los documentos autorizados por el notario gozan de presuncion de legalidad (...).

C) Funcion de asesoramiento: (...) El notario ofrece orientacion, permitiendo a
las partes implicadas comprender la esencia y las ramificaciones del acto que se disponen

a realizar en su presencia.

2.1.2.7.5 Naturaleza Juridica

Segun Tambini (2006), el caracter juridico de la funcion notarial se remonta a sus
origenes en el Derecho romano. En este contexto, el término "notarial” se empleaba para
designar los actos en los que participaba el pretor, no con el fin de resolver litigios entre
las partes, sino para autenticar los acuerdos celebrados entre ellas. Este concepto se asemeja

mucho a la funcidn notarial actual.
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Ademas para Tambini, la jurisdiccion voluntaria se refiere al ejercicio de la
autoridad judicial sin las formalidades y el poder coercitivo asociados a un juicio. Por otro
lado, la jurisdiccion contenciosa implica la resolucion de intereses en conflicto a través de

un proceso legal formal, en el que el juez desempefia un papel central.

Segun Salazar (2007), la naturaleza juridica de la funcién notarial puede dilucidarse

considerando diversas teorias.

1) Teoria de la Jurisdiccion Voluntaria: El ejercicio de la funcién notarial,
encomendada al notario, se predica de la presencia voluntaria de las partes ante la notaria,
con el objetivo de procurar un instrumento publico que sirva para establecer, modificar,
regular o extinguir derechos.

2) Teoria de la funcion legitimadora: El concepto postula que la funcion
notarial es una manifestacion de los principios juridicos y sirve de magistratura de la
tranquilidad juridica. Esto implica una confianza en la pericia y la formacion del
profesional del Derecho que desempefia la funcion de experto juridico.

3) Teoria de la fe publica: (...) La labor notarial incorpora el concepto de
evidencia previa, ya que el notario, en el contexto de los acontecimientos, registra y
presencia con sus sentidos, y en el &mbito legal, certifica la autenticidad mediante un
documento publico que posee valor probatorio al confirmar las intenciones de las partes
involucradas.

4) Teoria de la forma: El individuo postula que el papel de un notario abarca la
tarea de formalizar transacciones legales. Se trata de un mandato de la ley para garantizar

la validez juridica de dichos actos, ademas de ser una eleccion de las partes implicadas.
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a. Importancia de la funcion notarial

El notariado ha desempefiado un papel vital e insustituible en muchas comunidades
a lo largo de la historia. EI desempefio de la funcion notarial es satisfacer las necesidades
de las personas que buscan validar ciertas acciones legales 0 documentar eventos legales
que necesitan credibilidad cuando se presentan a terceros. Por lo tanto, es importante

desarrollar una organizacion que tenga la capacidad de proporcionar dicha legitimidad.

Una de las principales funciones del Estado es proporcionar proteccion juridica a
su poblacién, estableciendo asi un entorno de seguridad y garantia que permita a las
personas buscar activamente sus objetivos deseados. En el sistema latino, el Estado ofrece
proteccién juridica a traves de los notarios, que, como afirma Gémez, cumplen una funcién
oficial especifica. El Estado les encomienda dar credibilidad publica a todos los actos y
contratos que se celebren ante ellos. Esto incluye dar fe de los hechos y otorgar presuncion
de veracidad a las manifestaciones de voluntad de las partes implicadas. Ademas, los
notarios son responsables de los actos que establecen, alteran o extinguen derechos y

obligaciones, asi como de los que facilitan la obtencion de tales consecuencias juridicas.

2.1.2.7.6 Deberes del notario

Segun Villavicencio (2009), Pérez Fernandez del Castillo afirma que entre las responsabilidades

de un notario se encuentran las siguientes:

1. El notario esta obligado a prestar personalmente sus servicios en los casos en que
existan demandas urgentes de interés social impostergables.
2. El notario est obligado a llevar una reserva de las escrituras otorgadas o de los

actos que se documenten bajo su autoridad (...).
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3. El notario esté obligado a orientar y dilucidar las ramificaciones juridicas del acto
que se ejecuta en su presencia, ofreciendo también asistencia a las partes
implicadas.

4. Si hay una revocacion, el notario tiene la responsabilidad de informar por escrito
ya sea al emitir una escritura publica de revocacion o de renuncia de poderes, o al

anular, cancelar o alterar un acto registrado en una escritura.

Las principales responsabilidades del notario estdn sefialadas en el articulo 16 del Decreto

Legislativo 1049, que prescribe como obligaciones del notario las siguientes:

a. Para el establecimiento de su oficina en el &mbito de su competencia, es
indispensable que garantice la accesibilidad al publico durante un minimo de
siete horas diarias, es decir, de lunes a viernes.

b. Se espera que el individuo esté presente en su lugar de trabajo durante las horas
designadas, a menos que sus responsabilidades laborales le obliguen a estar en
otro lugar.

c. Prestar servicios profesionales a todas las personas que lo soliciten, con
excepcion de los casos explicitamente prohibidos por la ley, las normas y el
Caodigo Etico.

d. Para garantizar la adhesion, es imprescindible exigir a los involucrados que
aporten su documento nacional de identidad (DNI) en el caso de ciudadanos, y
los papeles legalmente establecidos para la identificacion de los no ciudadanos,
tales como pasaporte o tarjeta de extranjero. Ademas, es necesario aportar la
documentacion requerida para la prorroga o autorizacion de documentos

publicos y notariales extraprotocolarios.
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e. Segun Pantigoso Quintanilla, es deber moral y legal del notario mantener el
secreto profesional en la notaria. Este deber implica abstenerse de revelar o
compartir con terceros cualquier informacion privada o personal, confidencias,
circunstancias o hechos que hayan sido confiados al notario con el proposito de
Ilevar a cabo sus responsabilidades notariales.

f. Dar cumplimiento al Decreto Legislativo N° 1049 y sus normas

complementarias, asi como cumplir con las orientaciones, decisiones,

requerimientos, encargos y obligaciones que le asigne el Consejo del Notariado y

el Colegio de Notarios.

g. Con el fin de demostrar el cumplimiento con su respectiva Asociacion de

Notarios, los individuos estan obligados a proporcionar la certificacion de su

finalizacién de la formacion continua que se alinea con su funcion y

responsabilidades especificas.

h. Establecer una infraestructura fisica de tamafio minimo pero que maximice

la preservacién de los instrumentos y archivos notariales, garantizando al mismo

tiempo la prestacion de servicios adecuados.

I. Proporcionar un marco tecnolégico basico que permita una integracion sin

fisuras con el Colegio Notarial, agilice los servicios notariales para las transacciones

comerciales nacionales e internacionales y garantice la seguridad de las operaciones
electronicas de la Administracion.

J. Orientar su accionar preofesional y personal de acuerdo a los siguientes

principios:

Principio de veracidad.
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Principio de honorabilidad.

Principio de objetividad.

Principio de imparcialidad.

Principio de diligencia.

Principio de respeto a la dignidad de los derechos de las personas.

Principio de respeto a la constitucion y las leyes.

K. Para practicar el autocontrol en sus interacciones verbales o escritas con las
personas u organizaciones mencionadas a continuacion:

Con los deméas miembros de la orden (notarios)

Ante las juntas directivas de los Colegios de Notarios.

Ante el Consejo del Notariado

Ante la junta de Decanos de los Colegios de Notarios del Peru

Ante la Union internacional del Notariado Latino.

I. Para atender los requerimientos del Colegio y del Consejo del Notariado, asi como
para cumplir con los requerimientos de informacién de las distintas
Administraciones Publicas, es necesario asegurar el suministro de datos e
informacidn actualizada y permanente. Este suministro se facilita preferentemente
a través de medios telematicos o soportes magnéticos, salvo prohibiciéon legal.

m. Para el cumplimiento de sus funciones, la organizacién se propone proporcionar
todas las comodidades legalmente permitidas a las inversiones tanto nacionales
como internacionales.

n. Las personas deben cumplir con las responsabilidades asociadas al desempefio de

funciones de direccion institucional.
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0.

p.

La oficina notarial debe aceptar y atender las visitas de inspeccion organizadas por
el Colegio de Notarios, la Corte de Honor, el Consejo de Notarios y la Unidad de
Inteligencia Financiera.

La prevencion del lavado de activos y la financiacion del terrorismo y todos los

demas criterios aplicables deben cumplirse para garantizar el cumplimiento legal.

2.1.2.7.7 Derechos del Notario

El articulo 19 del Decreto legislativo N°1049, establece que son derechos del notario

los siguientes:

a)
b)

d)

El derecho a mantener un puesto fijo en el ejercicio de sus funciones.

Para figurar en la némina de su establecimiento notarial, las personas deben percibir
una remuneracion que no supere el doble del salario del empleado con mayores
ingresos, junto con los derechos asociados a la normativa laboral aplicable al sector
privado.

Las personas pueden disfrutar de tiempo libre por diversos motivos, como
vacaciones, baja por enfermedad, participacion en competiciones nacionales o
internacionales y otras justificaciones validas.

Es imperativo abstenerse de emitir instrumentos publicos que infrinjan la ley, los
principios morales o las normas sociales, en particular cuando tales acciones
resulten en perjuicio personal o profesional. Ademas, es esencial retener la
transferencia de instrumentos autorizados si no se remiten los correspondientes

honorarios y gastos profesionales en el plazo acordado y en la forma prescrita.
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e) El reconocimiento y reverencia de los 6rganos de gobierno hacia el importante
papel que desempefian los particulares en la sociedad, lo que conlleva la provision
de recursos preferentes para facilitar el desempefio de sus funciones.

f) El derecho a obtener la informacién que posean las instituciones de la
Administracion Pablica y que sea imprescindible para el eficaz cumplimiento de

sus funciones, salvo las limitaciones legalmente previstas.

2.1.2.7.8 Instrumentos Publicos Notariales

a. Definicion de Instrumento

Segln Gonzales (2012), la doctrina distingue entre los términos "documento” e
"instrumento”. El primero se refiere a un objeto fisico que representa y proporciona
evidencia de otro objeto, hecho o evento. Por otro lado, el segundo se refiere a un objeto
material que representa pensamientos a traves de signos linguisticos, especificamente a
través de la escritura. Con estas definiciones en mente, es facil ver que "documento” es el
término paraguas bajo el que se engloba "instrumento". La raiz latina de "documento” es
"docet", que significa "conocer"”. Los documentos pueden adoptar la forma de palabras en
papel, imagenes fijas o incluso grabaciones de video. La palabra escrita, que emplea
indicadores linguisticos para representar el pensamiento, es el "instrumento™ en este

contexto.

Al respecto Jose Catalan Tobefias citado por (Gonzales, 2012) sostiene “los efectos

de la funcién notarial se sintetizan y resumen en la produccion del instrumento publico”
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Segun Gonzales, este documento en particular tiene un atributo clave conocido
como confianza puablica, que se refiere a su legitimidad. El concepto de confianza publica
implica que cuando un notario presenta un relato de hechos, se considera una
representacion autorizada de la realidad. Por tanto, el inico medio de corroborar una verdad
es la observacion personal y el testimonio directo. Por lo tanto, la confianza publica abarca
la interpretacion cognitiva de las pruebas y afirmaciones presentadas por los individuos, en

particular a través de las facultades de vision y audicion.

Los instrumentos publicos notariales se refieren a los documentos legales que firma
0 expide un notario publico en cumplimiento de sus funciones, ya sea por requerimiento
legal o a solicitud de un interesado. Dicha descripcion se encuentra en el articulo 23 del
Decreto Legislativo N° 1049, y debe ser incluida. El notario produce estos documentos

dentro de los limites de su jurisdiccion y de acuerdo con los requisitos legales.

b. Clasificacion de los Instrumentos Publicos Notariales

Una categorizacion fundamental de los instrumentos, de gran relevancia en el
contexto del derecho notarial, es la division en instrumentos protocolarios y

extraprotocolarios.

Los primeros se refieren a los documentos que se inscriben en el registro oficial del
notario, conocido como protocolo notarial. Este registro esta organizado cronolégicamente,
y a cada documento se le asigna un nimero y una pagina unicos. El notario es responsable

de conservar y salvaguardar estos instrumentos.

Por el contrario, la segunda categoria se refiere a los documentos creados y
redactados por particulares (denominados instrumentos privados), que requieren una
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certificacion notarial para establecer su autenticidad y credibilidad en un &mbito concreto

de confianza publica, como la legitimacion de una fotocopia o una firma. Estos ultimos,

debido a su naturaleza inherente como resultados directamente derivados de las acciones

de los particulares, no se registran en los registros oficiales del notario, ni son retenidos o

salvaguardados por el notario. (Gonzales, 2012)

2.1.2.7.9 El protocolo notarial

El protocolo notarial se refiere a una compilacion sistematica y cronolégicamente ordenada

de documentos relativos a un determinado tema, mediante el cual el notario publico elabora

los instrumentos puablicos notariales cumpliendo con los requisitos legales. Es de

significativa importancia la disposicion contenida en el articulo 36 del Decreto Legislativo

N° 1049.

b)

El registro constard de cincuenta folios ordenados secuencialmente en base a su
designacion numérica.

Existen dos posibles métodos de conservacion:

El Colegio de Notarios expide veinticinco folios ordenados de manera anidada de
tal forma que el primero y el altimo folio contengan el mismo contenido, el segundo
y penultimo folio contengan el mismo contenido, y asi sucesivamente.

El Colegio Notarial proporciona cincuenta hojas de papel, numeradas
secuencialmente para que sean compatibles con los sistemas de impresion

informatizados.
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La composicion del protocolo notarial estd constituida por distintas constancias,
conforme a lo dispuesto en el articulo 37 del Decreto Legislativo N° 1049, las cuales

son sistematicamente ordenadas y almacenadas individualmente:

a) Corresponden a actuaciones o actividades realizadas por personas naturales o
juridicas que son observables o accesibles al publico en general.

b) Se refiere a la utilizacion de escrituras pablicas unilaterales para la constitucion
de empresas, a través de los Centros de Desarrollo Empresarial debidamente
autorizados por el Ministerio de la Produccion.

c) Eltema de discusion se refiere a los testamentos.

d) El protesto

e) Los instrumentos de transmisidn de bienes muebles susceptibles de registro.

f) La documentacién y actuaciones propias de los procesos judiciales no
contenciosos.

g) Se incluyen entre los diversos instrumentos protocolarios utilizados para
establecer la constitucion de garantias mobiliarias y otros gravamenes sobre
bienes muebles.

h) Ademas, puede haber instrumentos adicionales especificados por la legislacion

pertinente.

2.1.2.7.10 Archivo Notarial

El articulo 81 del Aviso Legal prescribe que el acervo notarial se compone de libros

y/o documentos, contratos publicos, testamentos, actas de protesto, actas de transmision de
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bienes muebles registrables, asuntos no contenciosos y actas de garantias mobiliarias. Estas

actas deben estar debidamente selladas y guardadas de forma segura.

Las actas que se han utilizado para redactar las escrituras publicas estdn contenidas

tanto en los volimenes encuadernados como en los encuadernados.
Los documentos que han sido elevados a escritura pablica.
Los indices sefialados por las disposiciones legales.

De conformidad con el articulo 91 de la Norma Legal (LN), el notario debe
mantener indices cronoldgicos y alfabéticos de los numerosos documentos relativos a los
instrumentos notariales. No son objeto de debate elementos como las escrituras publicas,
los testamentos, las transferencias, las escrituras de seguridad privada y similares. Tenga
en cuenta que el registro de comparecencias s6lo conserva una pista cronolégica de los

SUCeSOs.

El indice incluira el nombre completo y el nimero de serie del instrumento, lo que

facilitara su localizacion en el protocolo.

Los indices se documentan en volimenes, que consisten en hojas sueltas que
posteriormente se organizan y encuadernan. Alternativamente, los indices pueden
almacenarse en archivos electronicos, siempre que la informacion contenida en ellos se
ajuste a las normas establecidas en la legislacién sobre firmas y certificados digitales.

(Gonzales, 2012)
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2.1.2.7.11 Asuntos no contenciosos de Competencia Notarial

En 1996 se promulgo la "Ley de competencia notarial en asuntos no contenciosos”,
Ley N° 26662. Esta legislacion otorga a los notarios la competencia para gestionar asuntos
no contenciosos, como la rectificacion de escrituras, la formalizacion de adopciones de
adultos, la administracion de patrimonios familiares, la realizacion de inventarios y la
validacién de testamentos. El objetivo explicito era aliviar la carga sustancial que suponia
para el tribunal la gestion de asuntos que no incluian ninguna disputa legal o “conflicto de

intereses."

El particular en cuestion es Becerra Palomino. De acuerdo a la cita de Gozales Barron
(2012), Carlos Enrique destaca que el objetivo de la Ley N° 26662 es delegar cuestiones
no contenciosas a entidades de derecho privado certificadas y autorizadas, a fin de aliviar
la tensién del sistema judicial. EI objetivo primordial de esta iniciativa es mejorar la
comodidad que experimentan las personas y, al mismo tiempo, aliviar la carga que soportan

los tribunales al reducir su carga de trabajo.

En dltima instancia, la justificacion de la intervencion notarial en asuntos no

contenciosos podria atribuirse a los siguientes factores:

-No hay litis, que se refiere a un escenario que sélo implica resolver una incertidumbre

legal o hacer valer un derecho no controvertido.

-Hay acuerdo o aprobacion de las partes implicadas o, como minimo, no hay oposicion,

siempre que no haya personas concretas que se vean afectadas negativamente.

-Ademas, carece de la caracteristica de cosa juzgada.
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Por otro lado es importante recoger lo que establece el articulo 3 de la citada ley, la

cual menciona lo siguiente:

Articulo 3: Las actividades notariales relativas a las materias especificadas en el
articulo 1 se rigen por las disposiciones previstas en la legislacion vigente y, ademas, por

las leyes notariales y el Codigo Civil.

Los notarios s6lo estan autorizados a participar en asuntos no contenciosos, siempre

que posean la designacion de abogado.
Bajo esta ley se contemparon los siguientes asuntos:

1. Rectificacién de partidas: Al respecto Riper y Boulanger citado por
(Villavicencio, 2009) afirman que el proceso de rectificacion de una accién
implica la implementacion de modificaciones, adiciones o supresiones que se
dan a conocer al publico. Por el contrario, el proceso no avanza en los casos en
que se pretenda modificar el nombre o apellido de la persona, su sexo o
cualquier otra informacidn contenida en el registro que no provenga de un error
claro y evidente, tal como lo establece el articulo 15 de la Ley 26662.
(Gonzales, 2012) refiere que el tramite es el siguiente:

a) La presentacion de minutas, tal como ordena la ley (que inexactamente
se refiere a ella como "solicitud"), debe ir acompafada de la
autorizacion de un abogado. En dicha minuta debe constar
explicitamente la legitimacién del otorgante y proporcionar un claro
fundamento juridico a la operacion. La subsanacion del error se apoya

en los instrumentos publicos que la justifican.
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b) El notario difunde un resumen de la solicitud tanto en el diario oficial
como en una publicacion de mayor difusion.

c) Transcurrido el plazo de diez dias habiles desde la publicacion del
anuncio definitivo, y en ausencia de oposicion, se autoriza al otorgante
a otorgar la escritura publica, en la que se incluirdan los documentos
pertinentes que justifiquen la solicitud.

d) El notario, individualmente o a través de un tercero, dirige a las partes
al ayuntamiento correspondiente con el fin de registrar la escritura y
realizar la anotacion marginal necesaria para reflejar la rectificacion.

2. Adopcion de personas capaces: El articulo 377 del Cddigo Civil define la
adopcion como el procedimiento legal por el que el adoptado adquiere la
condicion de hijo adoptivo y rompe sus vinculos familiares biologicos. Valencia
(1978) define la adopcion como el procedimiento legal por el cual una persona
gue no esta biolégicamente emparentada con una persona se convierte en su
progenitor legitimo. Segun el jurista antes citado, la adopcién consiste
fundamentalmente en establecer un vinculo familiar entre la persona que adopta

y la que es adoptada. Este hecho suele conocerse como parentesco civil.

Segun el articulo 22 de la Ley 26662, el solicitante debe cumplir con los

siguientes requisitos:

-Copia certificada de la partida de nacimiento del adoptante y, de

corresponder, su partida de matrimonio en caso de estar casado.

-Copia certificada de la partida de nacimiento del adoptado, asi como de la

partida de matrimonio en caso de estar casado.
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-El solicitante debera aportar documento acreditativo de haber autorizado
las cuentas de la administracion, siempre que haya actuado como apoderado

legal del adoptado.

- Acta probatoria de los bienes que poseia el adoptado.

Para la adopcion se requiere el testamento tanto del adoptante como del
adoptado, asi como el consentimiento de las parejas de hecho implicadas.
La persona que solicita la adopcion también debe dar fe de su honorabilidad.
El agente registrara la escritura si el acta y los demés documentos son

satisfactorios.

3. Patrimonio familiar: El concepto de patrimonio familiar implica la asignacién
de un bien tangible para ser utilizado por uno o varios miembros de la familia,
con el objetivo de salvaguardar la condicion de una vivienda residencial o una
propiedad designada para fines agricolas, artesanales, comerciales o industriales
(como se indica en el articulo 489 del Caodigo Civil).

4. Segun Gozales (2012), entre las personas fisicas que pueden constituirla se
encuentran: cualquier conyuge respecto de sus bienes individuales, ambos
conyuges respecto de los bienes de titularidad conjunta, el progenitor no
conyuge o la madre respecto de sus bienes individuales, y cualquier persona con
autoridad sobre su tercio de participacion en los bienes de libre disposicién. Los
beneficiarios de las prestaciones pueden ser los conyuges, los descendientes
menores de edad o incapaces de valerse por si mismos, los padres y otros
ascendientes que atraviesen dificultades econémicas, asi como los hermanos

menores de edad o incapaces.
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5.

La solicitud requiere los siguientes requisitos previos:

- La informacion personal del solicitante incluye su nhombre completo,
edad, estado civil y lugar de residencia.

- -ldentificacion de la propiedad que se va a afectar.

- Para establecer la inmutabilidad de la situacion de un inmueble en
relacién con la hipoteca, la anticresis o el embargo, es necesario aportar
como prueba el certificado registral de cargas.

- ldentificacién de los beneficiarios, junto con la especificacion del
vinculo familiar que los une.

- No ser titular de ninguna deuda pendiente.

- EIl objetivo de esta presentacion es ofrecer una vision general de las
aprobaciones que validan la acreditacion del vinculo.

Inventarios: Redenti citado por (Villavicencio, 2009) menciona que el
inventario consiste en un acta descriptiva de la existencia de los bienes,
documentos, etc, que se encuentran en un determinado momento en posesion-
detentacion de determinadas personas, o que formen parte de un determinado
acervo patrimonial o esten custodiados o ain solo materialmente colocados en
un determinado lugar se sepa 0 no quien es en aquel momento el que tiene
juridicamente su posesion o su detentacién.

El procedimiento de inventario consiste en certificar la existencia de
determinados bienes que pertencen a un sujeto que no puede atender a su

cuidado (muerte, ausencia, incapacidad) o cuando sea necesario para conseguir
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detreminado efecto impuesto por la ley o voluntad de las partes (adopcién de
mayores de edad, usufructo).

Para tal fin, es necesario levantar una relacion detallada de los bienes con el
propdsito de individualizarlos y establecer su existencia, sin calificar la
propiedad ni su situcion juridica, para lo cual se describiran en forma ordenada,
indicando el lugar en que se encuentran, su estado y caracteristicas.
Comprobacion de testamentos cerrados: EI Codigo Civil en su articulo 686
sefiala que por el testamento una persona puede disponer de sus bienes total o
parcialmente

El maestro (Gonzales, 2012) sostiene que el testamento cerrado es aquel que
otorga el testador en forma privada, pero que se lo entrega a un notario en pliego
cerrado para efectos de la custodia y conservacion. El notario que recibe el
testamento debe de levantar un acta en su registro (protocolo) de testamentos,
asi como en el mismo pliego cerrado, lo que sera firmado por él, el testador y
dos testigos.

Continua Gonzales, luego de la muerte del testador, la comprobacion del
testamento cerrado puede solicitarla aquel que se considere heredero o legatario
del testador, el acreedor del testador o el presunto sucesor.

Sucesion intestada: (Bazan, 2000) citado por Gonzales sostiene que la
declaratoria de herederos por sucesion intestada procede en todos los casos
sefialados en el art. 815 CC, siendo la hip6tesis mas usual cuando el causante

no ha dejado testamento. De esta manera, y a través de la actuacion notarial, se
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busca legitimar la situacion juridica de los herederos a través de un
procedimiento no contencioso de caracter extra-judicial.

Separacion y divorcio ulterior: Este procedimiento tiene por finalidad que el
notario declare, en primer lugar, la separacion legal de los conyuges por mutuo
acuerdo, siempre que haya transcurrido por lo menos dos afios desde que se
contrajo el matrimonio; y, en segundo lugar, que se dicte el divorcio o extincion
definitiva del vinculo matrimonial.

Las normas que lo regulan son la Ley 29227 y su reglamento aprobado por
Decreto Supremo N° 009-2008-JUS, por las que se per mite la separacion y
divorcio notarial o municipal, como alternativa al proceso judicial. (Gonzales
Barron, 2012)

Reconocimiento de unién de hecho: En relacion a este procedimiento en
particular, Gonzales (2012) sefiala que la Ley 29560, publicada oficialmente en
el diario oficial el 16 de julio de 2010, introdujo una disposicidén novedosa a la
ya existente Ley 26662. Esta disposicion se refiere al reconocimiento de las
uniones de hecho.

La unidn de hecho se refiere a una situacion en la que un hombre y una mujer
conviven durante un periodo de dos afios, asemejandose a la institucién del
matrimonio, sin que existan barreras legales que les impidan contraer dicha
unién. Como resultado, los bienes obtenidos dentro del periodo de su vigencia
poseen un estatus social.

Segun Gonzales Barron, una vez que el notario ha considerado satisfactoria la

solicitud y los requisitos que la acompafan, el paso siguiente consiste en
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ordenar la difusion de una version abreviada de la solicitud. Esta difusion se
realiza mediante la publicacion en el diario oficial y en otro de amplia
circulacion. Transcurrido un plazo de 15 dias sin oposicion, el notario procede
a otorgar la escritura publica que contiene la declaracion de reconocimiento de
la unién de hecho. Posteriormente, se acude al registro notarial de asuntos no
contenciosos para dejar constancia de las actuaciones pertinentes. Finalmente,

el notario remite el acta al Registro Personal.

2.1.2.7.12 Seguridad Juridica

a) Definicion:

Segun Ortecho (2010), el concepto de seguridad juridica se refiere a la
estabilidad del sistema juridico de un Estado. Esto implica la presencia de normas
duraderas que proporcionan una relacion equilibrada entre las instituciones del

Estado y sus ciudadanos.

Por el contrario, el Tribunal Constitucional de Espafia postula una nocién de
seguridad juridica como un compuesto de certeza y legalidad, estructura jerarquica
y publicidad normativa, irretroactividad de las disposiciones desfavorables e
interdiccion de la arbitrariedad. Sin embargo, cabe sefialar que si la seguridad
juridica estuviera compuesta Unicamente por estos principios, no habria necesidad
de una formulacién explicita. La seguridad juridica engloba un conjunto de valores
cuidadosamente equilibrados para fomentar la justicia, la igualdad y la libertad

dentro del ordenamiento juridico. (Sentencia del Tribunal Constitucional (1984)
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Rubio (2006) afirma que la seguridad juridica se refiere fundamentalmente
a la garantia de que se cumplira la ley, lo que dara lugar a un comportamiento
previsible de las personas, en particular del Estado, sus érganos y organismos. El
principio fundamental de la seguridad juridica radica en la capacidad de anticipar
el comportamiento tanto de las personas como de las autoridades confiando en las
directrices prescritas por la ley. Si bien las personas pueden tener opiniones
divergentes sobre estas actividades, la seguridad juridica les proporciona una
comprension clara de cuéles son las acciones establecidas por la Ley. Esto facilita
la capacidad de organizar los propios asuntos y circunstancias de forma que se

adhieran a los principios legales.

b) Seguridad Juridica Registral

En concordancia con la investigacion de Chirinos (2020), se reconoce que la

seguridad juridica es un principio fundamental del Estado de Derecho. Si bien no se

encuentra regulado explicitamente en la Constitucion Politica del Perd, el Tribunal

Constitucional se ha referido reiteradamente a este principio, reconociendo su presencia

implicita en todo el ordenamiento juridico. En vista de ello, el Estado ha implementado el

Sistema Registral como un medio para incrementar la seguridad juridica. Este sistema

opera sobre la base de varios principios registrales, entre ellos la publicidad registral, la

legalidad y la confianza publica. El sistema registral peruano tiene caracteristicas

esenciales que sirven de principios rectores para la aplicacion de las normas y su posterior

implementacién. Estas cualidades garantizan la seguridad del sistema y sus implicaciones

legales, que se extienden a todas las partes externas involucradas.
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c¢) Superintendencia Nacional de los Registros Publicos (SUNARP)

La Ley N° 26366 cre6 el Sistema Nacional de Registros Publicos y la
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos. Su funcion primordial es dar
uniformidad al procedimiento registral en todo el pais. El objetivo primordial de esta
legislacion es promover la especializacion, agilizar los procesos, fomentar la colaboracion
y modernizar las operaciones, procedimientos y administracion de todos los registros
miembros. El Registro Publico constituye un valioso instrumento para garantizar la
claridad juridica. La informacién obtenida del Registro Publico se distingue de la
informacidn obtenida de otras organizaciones publicas debido a su origen en una fuente
creible que goza de la confianza publica. Esto hace que la informacidon sea vélida.

(Gonzales, 2010).

d) De los Registros

El Sistema Nacional de los Registros Publicos vincula en lo juridico registral a los

Registros de todos los Sectores Publicos y esta conformado por los siguientes Registros:

a. Registro de Propiedad Inmueble.
b. Registro de Bienes Muebles.
C. Registro de Personas Naturales.

d. Registro de Personas Juridicas

e) Registro de Predios

La creacion del Registro de Pueblos Jovenes y Urbanizaciones Populares, regido por el

sistema de folio real, fue ordenada por el D. Leg. 495 de 15 de noviembre de 1988. La
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utilizacion del término "Predios” en el Registro de la Propiedad Inmueble es consecuencia
de este marco normativo, sustituyendo al término "Finca" empleado anteriormente en la
practica tradicional.
— EI Decreto Legislativo 667 ha sido promulgado para incluir al Registro de
Predios Rurales dentro del &mbito del Registro de la Propiedad Inmueble. Adicionalmente,
el Decreto Legislativo 860 establece que la Sunarp, a través de sus secciones especializadas
dedicadas a los inmuebles rurales, realizara la inscripcion de todas las escrituras y contratos
relativos a inmuebles rurales a nivel nacional, con excepcion del departamento de Lima.
Estos procedimientos registrales se llevaran a cabo de acuerdo con los protocolos sefialados
en el Decreto Legislativo 667.
— La Ley N° 27755 consolida el Registro de Predios, el Registro de la
Propiedad y la Seccion Especial de Predios Rurales en una entidad unificada denominada
"Registro de la Propiedad", que pasa a ser un componente esencial del Registro de Predios.
— El Registro de Predios ha tenido tres Reglamentos:
a) El primero fue aprobado por la Resolucion N°540-2003-
SUNARP/SN13
b) El segundo fue aprobado por Resolucion N°248-2008-
SUNARP/SN14, y
C) A partir del 14 de junio de 2013 entro en vigencia el Reglamento

aprobado por Resolucion N°097-2013-SUNARP/SN.

130



f) Alcance y funciones del Registro de predios

La Resolucién N° 097-2013-SUNARP/SN estipula que el registro legal es un
componente inseparable del registro de la propiedad inmobiliaria, tal como se define
en el articulo 2 del Reglamento del Registro de la Propiedad. La responsabilidad de
este registro es la inscripcion de las actividades o derechos relativos a la propiedad
inmobiliaria, conforme a lo sefialado en el articulo 2019 del Cddigo Civil, leyes

administrativas y demas normas especializadas pertinentes.

El Registro de la Propiedad Inmobiliaria es responsable de organizar y
proporcionar informacidn estructurada sobre los instrumentos registrados, incluidos
los documentos administrativos, notariales o judiciales, relativos a la propiedad
inmobiliaria. Segun lo estipulado en el articulo 3 del RIRP, el objetivo principal de
esta institucion juridica es registrar actos o contratos, no como fuentes de
obligaciones, sino méas bien como pruebas de propiedad o derechos relativos a bienes
inmuebles. Por el contrario, los derechos personales, que establecen una conexién
directa entre el acreedor y el deudor, no necesitan registro externo debido a su
limitado ambito de influencia. Normalmente, los efectos de los derechos personales
se limitan a las partes implicadas en la relacién juridica, siendo la publicidad en el

Registro un hecho excepcional para este tipo de derechos. Hurtado ( 2019)

2.1.2.7.13 Analisis de la actuacion notarial en la tramitacion de asuntos no

contenciosos

Para entrar en analisis respecto al tema planteado es importante ahondar en la figura

juridica del notario tal como lo sefiala el Notario de Lima Sotomayor Bernos citado por
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Segun Torres (2017), cada sociedad posee un sistema juridico Unico que estad conformado
por sus tradiciones histdricas y la percepcion y el significado que asigna al derecho. Por lo
tanto, el documento asume un papel significativo dentro de nuestro marco juridico,

determinando asi el grado de importancia atribuido al sistema notarial en nuestra nacion.

El sistema juridico latino se distingue principalmente por su dependencia del
derecho codificado, en el que la propia ley sirve como fuente primaria. Esta caracteristica
es inherente a nuestro sistema latino, que remonta sus origenes a la tradicién romano-
germanica, y pone un énfasis significativo en la prueba documental como forma dltima de
prueba. Segun el mismo autor, puede deducirse que, dentro del sistema latino, la funcion
notarial desempefia un papel mas amplio y significativo en comparacion con las

jurisdicciones de common law.

La expansion de la competencia notarial a la materia no contenciosa se establecio a
través de la implementacién de la Ley 26662, también conocida como Ley de Competencia
Notarial en Materia No Contenciosa, publicada el 22 de septiembre de 1996. Esta
disposicion legal otorgd importantes responsabilidades a los notarios, al asumir el rol de
"magistrados de paz o de jurisdiccion voluntaria”, tal como lo reconoce la doctrina

internacional.

De acuerdo con la perspectiva de la Notaria Rosalia Mejia Rosasco, citada por
Torres (2017), se puede observar que antes de la implementacién de esta regulacion,
existian una serie de retos. Estos desafios abarcaban dificultades para identificar con
precision a las personas, que a menudo eran causadas por errores u omisiones en las
partidas de nacimiento. Ademas, la transferencia de activos inmobiliarios se enfrentaba a

obstaculos debido a la ausencia de transferencias de herencia formalizadas. Por otra parte,
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la constitucion del patrimonio familiar era infrecuente y la determinacion del inventario de
la herencia solia dar lugar a conflictos prolongados. En consecuencia, estos problemas
provocaban retrasos en el inicio del proceso de sucesion y el posterior reparto de los bienes

entre los herederos.

Por lo tanto, en este escenario concreto, el legislador ha tomado la decision de que,
en los casos que carezcan de controversia, corresponde al notario abordarlos y resolverlos.
Esto se debe a que a los notarios se les encomienda la tarea de tramitar procedimientos no
contenciosos, en particular los que implican la formalizaciéon de derechos no

controvertidos.

En los ultimos 25 afios, la promulgacion de la Ley N° 26662 ha generado beneficios
sociales derivados de la intervencién de los notarios en asuntos no contenciosos. Ello ha
facilitado el acceso del publico a este servicio esencial, aprovechando la extensa red de
notarios en todo el pais, ofreciendo asi una alternativa al Poder Judicial. La buena acogida
de este papel ampliado ha llevado a la inclusion de competencias notariales adicionales
mas alla del &mbito original. Ademas, este desarrollo ha aliviado eficazmente la carga del
poder judicial, permitiéndole centrarse en la resolucion de asuntos contenciosos, sobre los

que posee jurisdiccion exclusiva. Tarazona (2021).

Sin embargo, no debemos pasar por alto las dificultades que surgen al solicitar una
actuacion notarial. Aunque pueda parecer que los servicios prestados por los notarios son
mas caros, los retrasos en el proceso judicial a menudo se traducen en mayores costes para
los ciudadanos. Por lo tanto, solicitar la asistencia de un notario ayuda a aliviar la carga de

los tribunales y, como bien afirma Couture, "El tiempo es mé&s que oro, es justicia".
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Si bien es cierto también que en nuestro pais hay muchas zonas de dificil acceso
donde no existen notarias cercanas, lo cual obliga a las personas deben desplazarse en
viajes de horas, hacer largas colas para que se les atienda, tarifas altas, entre otras
cirscuntancias. Lo cual traeria a colacion que se desincentive solicitar la actuacion notarial,

que muchas veces es sumamente necesaria.

Ello es consecuencia que la reducida cantidad de notarios que existen en nuestro
pais, pues si se modifica la ley del notariado en el sentido que se cren mas plazas a nivel
nacional, estos inconvenientes con el tiempo se irian superando, y nos aunamos a la opinion
del Abogado Maik Pilares Rado y no estamos de acuerdo a que se condene a la poblacion
a la ausencia de notarios, ausencia de transacciones, ausencia de seguridad juridica,
ausencia de prevencion de muchos delitos en razén a que la cantidad de habitantes no llegue
al limite legal (50,000 personas). De las 1014 plazas, apenas se han cubierto la mitad y nos

preguntamos ¢;porqué no se convocan esas plazas?.

Consideramos que desde el Consejo del Notariado, congreso de la Republica se
promuevan leyes que permitan que cada distrito del pais cuenten con notarios pues el
servicio notarial es muy importante en la formalizacion de la procpiedad, de los habitantes

para mejorar la situacion de nuestro pais.

2.2 Marco conceptual

Competencia
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En términos generales, la competencia se refiere al alcance del poder jurisdiccional, es
decir, la capacidad de una autoridad publica para autorizar acciones legales. Esta definicion
abarcadora engloba las competencias de diversas autoridades, como las politicas, administrativas,
municipales, judiciales y otras. En su contexto juridico preciso, el término "jurisdiccion™ se refiere
a la autoridad y competencia atribuidas a un juez o arbitro, que actia como adjudicador
excepcional, para comprender, investigar y dictar sentencia en un procedimiento judicial. (Flores

, 2002)

Jurisdiccion voluntaria

La jurisdiccién voluntaria se invoca cuando una persona pretende establecer la legalidad
de una accion o garantizar un derecho, ya sea individual o colectivamente, sin que existan intereses
contrapuestos entre las partes implicadas. Esta solicitud se realiza con la intencion de obtener una
sentencia que no imponga obligaciones ni responsabilidades a ninguna otra persona. En otras
palabras, la jurisdiccion voluntaria se ejerce entre partes voluntarias, lo que cominmente se

denomina inter volentes o pro volentibus. (Devis, 1997)

Notario

El abogado, al asumir la funcion de Notario, obtiene la condicidn de funcionario publico al
que se le confia la fe publica. Esto le faculta para autentificar y formalizar legalmente los actos y
contratos que se realicen en su presencia. El Notario asesora imparcialmente a las partes implicadas
y se asegura de que sus intenciones queden fielmente reflejadas en los instrumentos notariales.
Ademas, el Notario conserva los documentos originales en sus registros, sobre todo si se
consideran instrumentos publicos, y facilita copias de los mismos a peticion de los interesados.

(Tambini, 2006)
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Posesién

La posesion suele considerarse la condicion méas empiricamente verificable y fisicamente
discernible dentro del &mbito del analisis juridico. El conocimiento empirico se adquiere a traves
del proceso de percepcién. Se carece de la visibilidad del propietario, o de la inferencia de la
propiedad basada en la percepcién. Por el contrario, es factible ver visualmente al poseedor.
Diversos aspectos de la conducta social pueden considerarse indicios que aluden al concepto de

posesion. (Avendafio, 2013)

Predio

Una parcela de tierra se define como una region contigua y cerrada delimitada por un borde
poligonal. El término abarca tanto la capa superior del suelo como el suelo subyacente, dentro de
los limites de la parcela definidos por su perimetro. No obstante, excluye los recursos naturales,
yacimientos, restos arqueologicos y otras propiedades que se rigen por restricciones legales Unicas.

(Articulo 3° Reglamento de la Ley 28294-DS N°005-2006-JUS)

Predio rural

Estas propiedades se refieren a las situadas fuera de la zona urbana y estan categorizadas
como tales en los planes de desarrollo del suelo que han sido oficialmente sancionados por el

municipio respectivo. (Articulo 13° Reglamento de la Ley 28294-DS N°005-2006-JUS)

Prescripcion adquisitiva

La prescripcidn adquisitiva es un mecanismo juridico por el cual la propiedad de un bien

se obtiene unicamente en virtud del paso del tiempo, sin que medie transferencia de derechos de
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otra parte. En este contexto, la adquisicion de la titularidad no esta supeditada a la existencia de
un derecho anterior en poder de otro individuo. ElI fundamento de este fenémeno radica en las
acciones constantes mostradas por el individuo hacia el objeto en cuestién. EIl concepto de
prescripcidn adquisitiva hace referencia a un método de adquisicion de la propiedad que implica
la convergencia de dos factores clave: el transcurso de un determinado periodo de tiempo (que
puede variar en funcién de las circunstancias) y el establecimiento de un nivel concreto de

propiedad sobre el bien. (Avendario, 2013)
Propiedad

La palabra "propiedad" engloba dos significados distintos dentro de un contexto juridico:
una interpretacién amplia que es sinénimo de derechos patrimoniales, y otra mas restringida y
técnica que es sinénimo de dominio. La propiedad puede describirse como un derecho legal que
abarca una amplia gama de derechos y facultades sobre un objeto o activo concreto. (Avendario,

2013)

2.3 Antecedentes empiricos de la Investigacion

2.3.1. Antecedentes internacionales

(Chuma, 2016) elabora la tesis titulada: “Formas de alegar prescripcion adquisitiva
de dominio en el Ecuador”, en la Universidad de Cuenca. El autor considera que el
concepto de prescripcion adquisitiva es un método novedoso para obtener la propiedad

sobre un determinado dominio. Se produce cuando un poseedor conserva la posesion del

137



bien durante un plazo determinado, convirtiéndose finalmente en el legitimo propietario
mediante un pronunciamiento judicial formal. Del mismo modo, este concepto juridico se
refiere al establecimiento de derechos de propiedad para las personas que no pueden
disponer libremente de un bien especifico debido a la ausencia de un titulo valido. Sugiere
que una declaracion de prescripcion a favor del solicitante serviria como prueba de su

legitima propiedad.

2.3.2 Antecedentes Nacionales

(Berrocal, 2018) elabora la tesis titulada: “La Prescripcion Adquisitiva de Dominio y sus
Implicancias y el Derecho a la Propiedad en Sede Notarial”

Resumen: De acuerdo a lo establecido en el Cadigo Civil peruano, la persona natural que
haya ocupado legitima y constantemente un inmueble, de manera tranquila y notoria, con la
intencion explicita de asumir la propiedad, por un plazo de 5 6 10 afios, tiene derecho a hacer valer
su derecho legal al titulo de propiedad sobre dicho inmueble. EI método por el que se adquiere la
propiedad de este modo se denomina prescripcion adquisitiva de dominio, a menudo conocida
como usucapion. El objetivo principal de esta investigacion era examinar el impacto potencial de
la prescripcion adquisitiva de dominio sobre el derecho inmobiliario y el notariado. El estudio
utilizd un enfoque de investigacion explicativa, utilizando una metodologia y un disefio de
investigacion ex post facto o retrospectiva. Las variables se midieron mediante la técnica de
encuesta, empleando el cuestionario como instrumento principal. Para asegurar su validez, Jueces
expertos con doctorado en Derecho evaluaron y validaron el cuestionario para este fin especifico.

Las conclusiones del estudio indican que los datos recogidos permitieron determinar que el
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ejercicio del derecho legal, tal y como establece la legislacion, tiene una influencia sustancial en

la funcion social de los bienes inmuebles.

(Sosa , 2019) elabora la tesis titulada: “Prescripcion Adquisitiva de Dominio de Predio
Rustico y la Funcién Notarial, en la Provincia de Barranca, durante el ano 20177,

Resumen: El objetivo de esta investigacion era investigar la viabilidad de utilizar notarios
para autenticar la propiedad de las tierras rurales, teniendo en cuenta factores como la legalidad,
la eficiencia y la seguridad, al tiempo que se abordaban los posibles retos derivados de la
percepcion de los notarios. El estudio empleé una metodologia no cientifica, concretamente un
disefio transversal, en el que todos los datos se recogieron durante una Unica evaluacion. El caracter
informativo del tipo radica en su capacidad para dilucidar los origenes y el desarrollo de los hechos
investigados. Se elabord una encuesta validada por expertos mediante el proceso de determinacion
de la utilizacion de factores.

Para recopilar los datos necesarios se utilizé el método de la encuesta, en virtud del cual
los cuestionarios fueron cumplimentados tanto por notarios como por propietarios de fincas
rusticas. Los resultados del estudio permitieron llegar a las siguientes conclusiones 1) Es posible
incluir la prescripcién adquisitiva de dominio rustico dentro de la funcién notarial; 2) La funcién
notarial proporciona un marco valido para llevar a cabo la prescripcion adquisitiva de dominio
rustico; y 3) La funcién notarial permite la ejecucion eficiente de la prescripcion adquisitiva de

dominio ristico.
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(Garcia, 2019) elabora la tesis titulada: “Incidencia de la Posesion Pacifica de los Terrenos
Agricolas en el Derecho a la Prescripcion Adquisitiva de Dominio de los Pobladores de la

Provincia de Puerto Inca 20177,

Resumen: Mi investigacion verso principalmente sobre como la prescripcion adquisitiva de
dominio en Puerto Inca en 2017 cambio los derechos de los agricultores a comprar tierras. En
2017, se di6 una norma que otorg6é a mas personas que viven en Puerto Inca el derecho legal a
poseer propiedades a través de la prescripcion adquisitiva de dominio. Esto redujo los juicios de
larga duracidn. El articulo 950° del Cédigo Civil facilita la compra de inmuebles al exigir que la
propiedad sea continua, pacifica y publica durante 10 afios. Esto se denomina prescripcion
adquisitiva. Una vez cada cinco afios, se puede presentar una demanda real y valida. Téngase
presente que existen tres tipos diferentes de prescripcion adquisitiva de dominio. El articulo 51°
de la Ley N° 27867 prescribe como se pueden adquirir administrativamente los predios rurales. El
articulo 21° de la Ley N° 27157 sefiala como se adquieren notarialmente los predios urbanos, con
o sin edificaciones. Por su parte, los articulos 486° y 504° del Cédigo Civil establecen la forma

legal de adquisicidn de predios rasticos y urbanos.

"Propiedad tranquila” significa que alguien es propietario de una vivienday no molesta a los demas
cuando esta alli. Hay lugar para el desacuerdo con el comentario hecho, y si eso ocurriera, serviria
a su proposito porque nadie es infalible. Esto haria posible que los campesinos que vivian en la
Provincia de Puerto Inca, acudieran a los tribunales y se les quitara el derecho de propiedad sobre
las tierras que poseian. La investigacion que se realizO para este estudio utilizd6 un método

descriptivo-explicativo.

(Llontop, 2021) elabora la tesis titulada “Incorporacion del notario en la tramitacion de

prescripcion adquisitiva de dominio de predios rasticos” en la Universidad Cesar Vallejo.
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Resumen: El objetivo principal de este estudio, es sugerir modificaciones a las Leyes N°
27157 y N° 27333, a fin de autorizar a los notarios a supervisar los procedimientos no contenciosos
relativos a la adquisicion del dominio por prescripcion de predios rurales. Esta investigacion
emplea una metodologia cualitativa, ya que se centra en la interpretacion y observacion de un
fendmeno en su contexto genuino. Esto permite el escrutinio de los datos utilizados en el ambito
de las ciencias sociales, ayudando asi a la adquisicion de informacion a través del estudio de
materiales escritos, documentos y expresiones linguisticas, en contraposicion a los datos
numéricos. La técnica de recogida de datos utilizé el método de la entrevista estructurada, en la
que la guia de la entrevista funcion6 como herramienta para presentar las preguntas. Las
indagaciones fueron realizadas por juristas con conocimientos especializados en la materia. Esta
investigacion demuestra que los notarios publicos pueden participar efectivamente en el proceso
de adquisicion de la propiedad de inmuebles rurales a través de la prescripcion adquisitiva. La
mayoria de las personas encuestadas transmitio la conviccion de que la incorporacion de notarios
mejoraria tanto la eficacia como la seguridad en el uso de los bienes rurales.

Sobre la base de los criterios mencionados y de otros factores pertinentes, existe la opinion
generalizada de que la inclusién de notarios publicos en el proceso de registro de tierras rurales
ofrece varias ventajas. Entre ellas, la agilizacion del procedimiento, la celeridad en su tramitacion

y, en consecuencia, la mejora de la proteccion juridica de los propietarios.
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CAPITULO 111

HIPOTESIS Y CATEGORIAS DE ESTUDIO

3.1 Hipotesis
a. Hipotesis general
La falta de regulacién de la prescripcion adquisitiva de predios rurales como competencia
del notario publico se debe a lo siguiente: a) La falta de norma juridica b) La falta de delegacion
de facultades al notario publico, ¢) La falta de una modificacion de la ley de asuntos no
contenciosos de competencia notarial. Consecuentemente, una adecuada regulacién normativa

facilita la formalizacion de la propiedad sobre predios rurales, generando seguridad juridica.

La hipotesis se sustenta en los factores expuestos, y desde nuestro punto de vista, creemos
que la regulacién de la adquisicion de predios rurales a través de una norma legal, asignando
esta responsabilidad a los notarios publicos y otorgandoles la autoridad correspondiente, junto
con la modificacion de la ley relativa a los asuntos no contenciosos dentro de la jurisdiccion
notarial, mejoraria la accesibilidad de una via alternativa para la formalizacion de la propiedad
rural para los poseedores. De este modo se abordaria eficazmente la cuestion de la informalidad

que rodea a los derechos de propiedad en nuestra nacion.

b. Hipétesis especificas
-La falta de regulacion de la prescripcion adquisitiva de predios rurales limita el proceso

de formalizacion de predios en el Per(.
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-La regulacion de la prescripcion adquisitiva de predios rurales como competencia del

notario contribuye a generar seguridad juridica.

-La falta de regulacion de la prescripcion adquisitiva de predios rurales como competencia

del notario vulnera los principios de igualdad y seguridad juridica.

3.2 Identificacién de categorias y subcategorias

Categorias:

Categoria 1

Prescripcion Adquisitiva de Predios Rurales.

Subcategorias

-Antecedentes Histdricos

-El catastro rural

-Saneamiento fisico legal de predios rurales en las Gerencias Regionales de agricultura
-El Derecho de Posesion

-El Derecho de Propiedad

-Los modos de adquirir la propiedad

-La funcién econémica de la prescripcion

-La prescripcion adquisitiva de predios en sede notarial

Categoria 2

Competencia del Notario Publico

Subcategorias
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-Antecedentes del Derecho Notarial

-El Notariado Latino

-El Notariado Sajon

-Antecedentes del Derecho Notarial en la Legislacién Peruana
-Principios que rigen la funcion del Notariado Latino
-Jurisdiccion Voluntaria Notarial

-Necesidad social del notario

-La funcion notarial

-Instrumentos publicos notariales

-Asuntos no contenciosos de competencia notarial
-Seguridad Juridica

-Analisis de la actuacion notarial en la tramitacién de asuntos no contenciosos.
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CAPITULO IV

METODOLOGIA

4.1 Tipo y nivel de investigacion

El presente estudio adopta una metodologia cualitativa, que se caracteriza por su caracter
sistematico y su objetivo de obtener una comprension integral de los fendmenos juridicos y
sociales. Este enfoque también implica la identificacion y construccién de un cuerpo estructurado
de conocimientos pertenecientes al campo del derecho (Aranzamendi, 2015). Y para el caso en
concreto se analizara la prescripcion adquisitiva de predios rurales como competencia del notario.

Sobre la tipologia corresponde a un estudio juridico propositivo, que segun Castro Cuba
(2019):

Se orienta a analizar los elementos legislativos y a proponer derogaciones modificaciones

y reformas a un determinado cuerpo juridico o un articulo determinado de una ley este tipo

de investigacion constituye basicamente un proceso dialéctico que utiliza un conjunto de

técnicas de recoleccion de informacion y procedimientos para su analisis con la finalidad
de evidenciar de manera diagnostica problemas y elaborar propuestas de solucion la
investigacion propositiva al ser bifasica debe contener dos momentos en su desarrollo el

diagnostico del problema y la propuesta de solucion. (p. 37)
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En efecto en este estudio propondremos como solucion al problema relacionado con la
titulacion de predios rurales en el Perd, la aplicacion de la competencia de los notarios para que
tramiten procesos de prescripcion adquisitiva de dominio de dichos predios. Al facultar a los
notarios la tramitacion de estos procesos de prescripcion adquisitiva de dominio, se agilizara y
simplificara el procedimiento para que los poseedores de predios rurales puedan obtener sus titulos
de propiedad de manera mas rapida y eficiente. Los notarios, como profesionales del derecho con
amplios conocimientos juridicos, pueden garantizar que los requisitos y plazos establecidos por la

ley se cumplan adecuadamente.

4.2 Unidad de analisis
En el presente estudio la unidad de analisis es “la prescripcion adquisitiva de predios

rurales como competencia del notario”.

4.3 Poblacion de estudio
Dado el enfoque y tipo de investigacion juridica no existe poblacion como si ocurre en la
investigacion cuantitativa, sin embargo se obtuvo informacion de notarios, registradores,

abogados y posesionarios de predios rurales, elegidos a criterio de las investigadoras.
Al respecto se tuvo en cuenta lo sostenido por Castro Cuba (2019):

El analisis documental ocupa un lugar destacado en la investigacion juridica, en particular
debido a su importancia para examinar normas juridicas, decisiones judiciales, convenios
internacionales y recopilar informacion sobre teorias o doctrinas juridicas esenciales para
establecer fundamentos tedricos. Ademas, las entrevistas, en particular con expertos en la

materia, se emplean para apoyar la posicién del investigador sobre el problema en cuestion,
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utilizando el argumento ad autoritatem. Los resultados de estas entrevistas sirven como
pruebas que apoyan la postura del investigador. Estos estudios también pueden recurrir a
la encuesta no probabilistica; sin embargo, esto no implica que el objeto de investigacion
tenga que ser cuantificable. Los resultados de una encuesta no probabilistica se utilizan
unicamente para contextualizar las hipotesis consideradas. No pueden servir de base a las

generalizaciones ni a los resultados y conclusiones del estudio. (p.57)

4.4 Tamafio de muestra
Se obtuvo informacion de 5 notarios, 5 registradores, 5 abogados y 20 posesionarios de predios

rurales.

4.5 Técnicas de seleccion de muestra

El proceso de seleccion se caracteriza por elecciones deliberadas y sistematicas realizadas por el
investigador, en lugar de basarse en la seleccidn aleatoria o el azar. Segun Solis (2001), la seleccion
de los componentes de la muestra en este escenario concreto no se adhiere a la teoria matematico-
estadistica, sino que se basa en la discrecion del investigador. Este enfoque suele utilizarse con

fines pragmaticos. (p. 182)

4.6 Técnicas e instrumentos de investigacion de recoleccion de informacién

Técnicas. Se utilizo el analisis documental y la entrevista.

Instrumentos. Se utilizé la ficha de analisis documental y la guia o cuestionario de

preguntas.
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4.7 Técnicas de analisis e interpretacion de la informacion

En la presente tesis, las técnicas de analisis de la informacion son fundamentales para
respaldar las afirmaciones y conclusiones presentadas, en ese sentido se tiene que, se realizd una
investigacion exhaustiva sobre el tema en cuestion, revisando libros, articulos cientificos, leyes y
otras fuentes relevantes. Esto permitié comprender el marco teérico y legal en el que se enmarca
la regulacion de la prescripcion adquisitiva de predios rurales y como se relaciona con la

competencia del notario publico.

Asimismo, se examinaron las leyes y regulaciones pertinentes relacionadas con la

prescripcion adquisitiva de predios rurales y el papel del notario publico en este proceso.

Se realizaron entrevistas a expertos, profesionales del campo, académicos y posesionarios,

para recopilar datos relevantes sobre la percepcion y el conocimiento del tema.

La interpretacion se desarroll6 a través de la aplicacién de razonamientos l6gico-formales.

4.8. Técnicas para demostrar la verdad o falsedad de las hipétesis planteadas

Tras recopilar informacion tedrica y objetiva, procedimos a realizar un analisis juridico
cualitativo y una interpretacion. Esto se hizo con el fin de verificar las hipétesis, alcanzar los
objetivos y, en Ultima instancia, extraer conclusiones. Para apoyar nuestras conclusiones,

empleamos la triangulacion de resultados y utilizamos la argumentacion juridica.
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CAPITULO V

RESULTADOS Y DISCUSION

5.1 Presentacion de resultados

Del cumplimiento de los objetivos especificos

Obijetivo especifico 1

Determinar si la falta de regulacion de la prescripcion adquisitiva de predios rurales como

competencia del notario, limita el proceso de formalizacion de predios en el Perd.

A lo largo del tiempo, el gobierno peruano ha destinado importantes recursos financieros a
la implementacion de procedimientos de regulacién y formalizacion de la propiedad rural. Sin
embargo, este esfuerzo ha encontrado persistentes y formidables obstaculos. Segun los datos
presentados en el Censo Nacional Agropecuario 2012 (IV CENAGRO), se identificaron un
total de 5,231,999 predios. La mayoria de estas parcelas, a saber, 3.803.864 parcelas (73% del
total), se encontraron gestionadas por sus respectivos propietarios. Sin embargo, del niamero
total de parcelas, que es de 1.508.486, solo 1.082.792 parcelas tienen sus titulos inscritos en el

Registro Publico. (Baldovino, 2016)

Bajo este sistema, la presencia de propiedades rurales sin titulo es preocupante, ya que las
organizaciones responsables de legalizar y formalizar estas tierras estan obstaculizando el
proceso debido a la insuficiencia de recursos. En consecuencia, aumenta la necesidad de
presentar solicitudes de titulacion de tierras rurales, lo que se traduce en un aumento de la carga

administrativa. (Ministerio de Desarrollo agrario y riego, s.f.)
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Asimismo, la via judicial en la actualidad es la unica via por el cual un possedor de forma

unilateral podria recurrir para titular su predio rural, sin embargo por la carga procesal, costo

del proceso y demora en los plazos procesales, existe un desaliento marcado para recurrir en

esta via.

A partir de ello y conforme a las entrevistas realizadas a los poseedores de los predios

rurales, desprende los siguientes resultados:
Tabla 1

Tiempo de posesion de los predios rurales

Respuestas N° Respuestas % Respuesta
Hasta 5 afios 2
5-10 afios 11
11 -15 afos
Mas de 15 afios
TOTAL 20
Figura 1

Tiempo de posesion de los predios rurales
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Se observa que el 55% de posesionarios de predios rurales, tienes un tiempo de posesion

entre 5 a 10 afios, y el 25% de posesonarios osilan entre 10 a 15 de posesidn, seguidos por un

porsentaje igualitario del 5% de personas que poseen sus predios hasta 5 afios, y el otro grupo

de personas que posseen por mas de 15 afios. Con ello se demuestra que los entrevistados

cumplen con el plazo minimo para acogerse a un procedimiento de prescripcion adquisitiva

sea esta en la via judicial o administrativa.

Tabla 2

Motivo por cual no titulo su predio en la via judicial

Motivo por cual no titulo su predio en la via judicial

Respuestas

N° Respuestas % Respuesta

Demasiado tiempo 13 65%

Costo del proceso 1 5%

Tramite en la via

administrativa 6 30%

TOTAL 20 100%
Figura 2

Motivo por cual no titulo su predio en la via judicial
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Motivo por cual no titulo su predio en la via judicial

65%
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Demasiado tiempo Costo del proceso  Tramite en la via
administrativa

Conforme a las entrevistas realizadas se observa que el 65% de poseedores de predios
rurales no recurrio a la via judicial porque los procesos judiciales se resuelven en demasiado
tiempo, por otro lado el 30% de poseedores se encuentran tramitando la titulacion de dichos
predios rurales en la via administrativa, conforme a la seleccion de terrenos realizados por la
entidad formalizadora para su titulacion masiva, y por ultimo un 5% de poseedores no recurrio

a la titulacion de sus predios en la via judicial por los costos que conlleva el proceso.
Obijetivo especifico 2

Analizar si la regulacion de la prescripcion adquisitiva de predios rurales como

competencia del notario publico contribuye a generar seguridad juridica.
Doctrina comparada sobre la seguridad Juridica
Colombia

El concepto de seguridad juridica estda ampliamente considerado como un principio

fundamental del ordenamiento juridico y del Derecho. Para profundizar en la comprension de
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este principio, es indispensable dilucidar una terminologia especifica que sirva de marco

orientador.

Las Altas Cortes colombianas han realizado mdaltiples contextualizaciones sobre el
concepto de seguridad juridica. Asi, el mencionado ex Magistrado de la Corte Suprema de
Justicia postul6 que el concepto de seguridad juridica comprende el aseguramiento del marco
juridico vigente y la salvaguarda de los derechos juridicamente protegidos, al tiempo que

prohibe la arbitrariedad.

Por lo tanto, permite a los ciudadanos desarrollar una anticipacion justificable de cémo la
autoridad gobernante aplicara la ley. Este concepto esta estrechamente vinculado a la justicia,
ya que el sistema juridico proporciona un marco de garantias tanto en la aplicacion como en la
interpretacion de la ley. Estas garantias se rigen por principios especificos que impiden el
ejercicio arbitrario del poder, incluida la rigurosa adhesion a los principios de legalidad e
igualdad. Estos principios impregnan todo el ordenamiento juridico y exigen el maximo
respeto del principio de cosa juzgada, que también se considera un derecho fundamental.

(Ramirez B. 2006)

De lo anterior podemos inferir que la seguridad juridica permite a la sociedad tener una
perspectiva sobre el deber del estado para el cumplimiento de la ley y el derecho, lo cual
garantiza su propia interpretacion, es también un derecho fundamental seguir el estricto apego
a los principios de legalidad e igualdad, asimismo, imposibilitar la arbritariedad en todas las
esferas del Estado y permitir el respeto irestricto de los derechos fundamentales de las

personas.

Espaia
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El articulo 3 de la Constitucion espafiola ofrece una enumeracion exhaustiva de las
garantias juridicas. Entre ellas destacan aspectos como la legitimidad de las normas, la
jerarquizacion de las mismas, el caracter publico de las normas, la no retroactividad de las
clausulas penales que no favorezcan o restrinjan derechos individuales, el principio de
seguridad juridica, las consideraciones de fiabilidad y la interdiccion de la arbitrariedad de los

poderes publicos.

La Constitucion espafiola aborda el concepto de seguridad juridica en relacién con las
interacciones entre el Estado y las entidades privadas, concretamente en el contexto de las
relaciones de derecho publico. Sin embargo, por el lenguaje de la norma, parece que la
seguridad juridica no incluye las relaciones de derecho privado, que se refieren a las

interacciones entre particulares.

La aparicién del documento notarial puede atribuirse a la necesidad de garantizar el
cumplimiento y la proteccion de los intereses privados. A pesar de sus origenes publicos, este
instrumento juridico proporciona a los particulares una sensacion de seguridad, promoviendo
asi el crecimiento econémico y la armonia social, ambos esenciales para el avance de las

civilizaciones contemporaneas. (Garcia, 2021)

En nuestra opinion, concordamos con lo antes referido, pues la seguridad Juridica en el
derecho privado, se materializa con la actuacion preventiva del notario publico, quien a través
del poder otorgado por el estado da fe publica de los actos juridicos realizados por los
particulares, actuacion que se enmarca en la jurisdiccion voluntaria pues en esta via no existe

controversias sino por el contrario hay un consenso de voluntades.

Jurisprudencia Nacional sobre Seguridad Juridica
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El Tribunal deliber6 sobre la nocion de que la seguridad juridica es un concepto
fundamental intrinsecamente ligado al Estado constitucional de Derecho y reconocido
tacitamente en las disposiciones de la Constitucion. El espiritu garantista de la Carta
Fundamental encarna un principio significativo que se extiende a todo el ordenamiento
juridico. Su propdsito es proporcionar a los individuos una expectativa justificable respecto a

las acciones de las autoridades publicas y de la comunidad en general.

Esta expectativa tiene por objeto fomentar un desarrollo legal y legitimo. (Sentencia del

Tribunal del Constitucional , 2003)

En consecuencia, la seguridad juridica implica la conviccion que tienen las personas sobre
la estabibilidad en el tiempo del cumplimiento de las normas establecidas en el ordenamiento
juridico, las mismas que determinan el proceder de los servidores y funcionarios publicos, en

favor de la sociedad.

De los resultados de las entrevistas realizadas al personal de de la Zona Registral N°X Sede

Cusco.

Tabla 3

De las entrevistas realizadas al personal de la Zona Registral N°X Sede Cusco

Breno Ulianof Alzamora Cancino Jefe Zonal de la Zona Registral N°X Sede Cusco
Lucero del Carmen Felix Rosado Jefa de la Unidad de Asesoria Juridica

Ivan Paliza Silva Registrador Publico del Registros de Predios
Mery Huillca Cursi Registradora Publica del Registro de Predios
Carlos Humberto Valencia Pilares Registradora Publica del Registro de Predios
Johan Frantz Holgado Tejada Registradora Publica del Registro de Predios
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Tabla 4

¢ Coémo califica la labor notarial dentro del procedimiento registral?

¢Cémo califica la labor notarial dentro del procedimiento registral?

Respuestas N° Respuestas % Respuesta
Buena 4 80%
Regular 1 20%
Mala 0 0%
TOTAL 5 100%

Figura 3

¢ Como califica la labor notarial dentro del procedimiento registral?

é¢Coémo califica la labor notarial dentro del procedimiento registral?
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Se evidencia que el 80% del personal entrevistado en la Zona Registral N°X Sede Cusco,
afirma que la labor notarial es buena, y un 20% manifiesta que dicha labor es regular, por
ultimo ningun servidor afirma que la labor notarial sea mala. En conclusion, afirmamos que

labor de los notarios publicos es acertada, en la perspectiva de los servidores de la Zona
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Registral N°X Sede Cusco, quienes de forma conjunta otorgan seguridad juridica preventiva

en lo procedimientos que intervienen.

Asi tambien se realizo la entrevistas a notarios Publicos, con los siguientes resultados

Tabla b

Entrevistas a los siguientes notarios publicos

Gil Abad Olaguibel Olivera Notario de Urubamba

Olger Centellas Machaca Notario de Urcos

Toribio Marcial Huanca Chayllahua Notario de Anta

Willian Lior Saravia Palomino Notario de Calca

Edie Figueroa Camacho Notaria de Pisac
Tabla 6

Argumentos de la implementacién de una norma que faculte a los notarios publicos llevar a

cabo prescripciones adquisitivas en predios rurales

Argumentos de la implementacidon de una norma que faculte a los notarios
publicos llevar a cabo prescripciones adquisitivas en predios rurales

N° %
Respuestas Respuestas  Respuesta
Celeridad y seguridad juridica 3 60%
Acceso igualitario al derecho de propiedad 1 20%
Descarga de procesos judiciales y
administrativos 1 20%
TOTAL 5 100%
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Figura 4
Argumentos de la implementacién de una norma que faculte a los notarios pablicos llevar a

cabo prescripciones adquisitivas en predios rurales

Argumentos de la implementacion de una norma que faculte a los
notarios publicos llevar a cabo prescripciones adquisitivas en
predios rurales

60%

60%
50%
40%

20% 20%
30%
20%
10%
0%

Celeridad y Acceso igualitario al Descarga de

seguridad juridica derecho de procesos judiciales y
propiedad administrativos

De lo observado anteriormente, se tiene que un 60% de notarios publicos entrevistados
manifiestan que el argumento principal de la implementacion de una norma que faculte a los
notarios llevar a cabo prescripciones adquisitivas de predios rurales es la celeridad y la
seguridad jurica, en ese orden de ideas un 20% de notarios publicos argumenta que la
implementacion de la dicha norma es el acceso igualitario al derecho de propiedad, finalmente

un 20% atribuye dicho argumento a la descarga de procesos judiciales y administrativos.

1.1.1. Objetivo especifico 3

Establecer si la falta de regulacion de la prescripcion adquisitiva de predios rurales como

competencia del notario publico vulnera algin principio en el derecho.

Para verificar el cumplimiento de este objetivo, se ha realizado entrevistas a los notarios

publicos y a abogados litigantes, quienes respondieron de la siguiente manera:
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Tabla 7

¢Considera que hay un trato desigualitario en la forma de saneamiento de los predios urbanos

respecto de los predios rurales?

éConsidera que hay un trato desigualitario en la forma de saneamiento de los
predios urbanos respecto de los predios rurales?

Respuestas N° Respuestas % Respuesta

S 5 100%

NO 0 0%

TOTAL 5 100%
Figura 5

¢ Considera gque hay un trato desigualitario en la forma de saneamiento de los predios urbanos

respecto de los predios rurales?

¢éConsidera que hay un trato desigualitario
en la forma de saneamiento de los predios
urbanos respecto de los predios rurales?
100%

100%
80%
60%
40%
20%

0%

0%

St NO

De las entrevistas realizadas a los notarios publicos y segun los datos que se muestran el
100% manifestd que si existe un trato desigualitario en la forma de saneamiento de los predios
rurales, argumentando que para el caso de predios urbanos la legislacién ha previsto formas
maés celeres como la via notarial para la formalizacion de predios través de la prescripcion

adquisitiva. Mientras que ningun notario publico manifestd que no exista un trato desigualitario

159



en la formalizacion de los predios rurales. Con lo que queda acreditado que existe una evidente

violacion al principio de igualdad en el saneamiento de la propiedad de los predios rurales.

Tabla 8 ;Considera que hay un trato desigualitario en la forma de saneamiento de los

predios urbanos respecto de los predios rurales?

¢Considera que hay un trato desigualitario en la forma de saneamiento de los
predios urbanos respecto de los predios rurales?

Respuestas N° Respuestas % Respuesta

Si 9 90%

No 1 10%

TOTAL 10 100%
Figura 6

¢Considera que hay un trato desigualitario en la forma de saneamiento de los predios urbanos

respecto de los predios rurales?

éConsidera que hay un trato desigualitario en la forma de
saneamiento de los predios urbanos respecto de los predios rurales?
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De los abogados entrevistados un 90% considera que hay un trato desigualitario en la forma
de saneamiento de los predios rurales, en razén a los tramites realizados la via administrativa

mediante el proceso de prescripcidn adquisitiva son burocréaticos, en tanto para las predios
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urbanos se tienen habilitadas 3 vias (judicial, notarial y administrativa). Y un 10% afirma no
existe un trato desegualitario por cada los dos tipos de predios rural y urbano se tienen las vias

procedimentales para ejecutar la formalizacion del predio.

1.2.Del cumplimiento del objetivo general

Determinar si la falta de regulacion de la prescripcion adquisitiva de predios rurales como

competencia del notario publico afecta en la adquisicion de la propiedad rural en el Perd.

Legislacion comparada en materia de acceso a la propiedad agraria

Colombia

De acuerdo con el articulo 64 de la Constitucién Politica de Colombia, es responsabilidad
del Estado fomentar activamente la consecucion gradual de la propiedad de la tierra para los
trabajadores agricolas, ya sea a titulo individual o a través de asociaciones colectivas. Esta

iniciativa busca mejorar la prosperidad econdmica y el bienestar general de los campesinos.

De acuerdo con el documento No. 2793 de 1994 emitido por el Consejo Nacional de
Politica Economica y Social (CONPES), se ha determinado que una proporcion significativa,
especificamente el 40%, de las propiedades rurales en el pais no poseen titulos de propiedad
oficiales. De igual forma, el CONPES No. 3641 de 2010 se refiere a la Politica Nacional
orientada a fortalecer la conexién entre el Catastro y el registro. Este documento de politica
resalta que para finales de la década de los noventa, se estimaba que alrededor de 1 millon de
hectéreas de tierra en las zonas rurales de Colombia carecian de formalizacion de acuerdo con
la Ley. Esto representaba aproximadamente el 30% de la tierra nacional, lo que indicaba que
estas &reas estaban ocupadas por individuos sin titulos legales o por individuos que poseian
titulos pero no habian pasado por los procedimientos de registro adecuados.
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El Ministerio de Agriculturay Desarrollo Rural, en respuesta a la informalidad imperante,
promulgd la Resolucion n.° 452 en 2010, modificada posteriormente por la Resolucion n.° 181
en 2013. Estas resoluciones establecen el Programa para la Formalizacion de la Propiedad
Rural, que busca facilitar la propiedad de la tierra y mejorar el bienestar de los agricultores. El
programa tiene como objetivo coordinar y promover iniciativas que regularicen la tenencia
individual y colectiva de la tierra, los derechos de propiedad y fomentar una cultura de

propiedad formal.Segin Rural (2016),

La implementacion del Programa de Formalizacion de la Propiedad Rural (PFPR) requirio
de la participacion de personal competente en los diversos aspectos de los procesos de
regularizacion de la propiedad rural. Esto incluyé a personas de diferentes entidades,
instituciones, autoridades y grupos de interés que desempefiaron un papel en la ejecucion de
los procedimientos legales, notariales y administrativos esenciales para la formalizacion de la
propiedad. El objetivo principal de este programa era mejorar el bienestar de la poblacion rural,

los trabajadores agrarios y los campesinos.

La legislacion colombiana demuestra un claro reconocimiento del derecho a la propiedad
de la tierra agricola y estipula que es responsabilidad del Estado facilitar el acceso gradual de
los trabajadores agricolas a la propiedad, con el objetivo de mejorar su bienestar econémico y
su calidad de vida en general. Y asi también se evidencia que el notario publico tiene
participacion activa en los procedimientos administrativos, sin embargo propiamente referido
a la prescripcion adquisitiva de predios rurales al igual que en nuestra legislacion deben de

recurrir a la via judicial.

Por otro lado se expone la situacon de informalidad en la que se encuentran sus predios

agrarios desde hace ya varios afios, y que ante dicha preocupacion el estado Colombiano a
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implementado una serie normas que coadyuven a que esta situacion mejore de tal manera que
los trabajadores agrarios y la poblacion rural, acceda a toda oferta institucional del Estado para

el sector rural.

La titularidad de la propiedad confiere numerosos beneficios, entre ellos el acceso a
créditos financieros, subvenciones y otras disposiciones ventajosas, facilitando asi la
asignacion eficiente de los recursos destinados a este sector concreto. Como resultado, se

consigue una zona rural mas eficiente, competitiva, justa y econdmicamente prdspera.

Chile

La ley N° 20.234, establece un procedimiento de saneamiento y Regularizacion de Loteos,
y el articulo 1° senala que: “Las numerosas propiedades del sector inmobiliario que satisfagan
los criterios sefialados en esta legislacion podran, en un plazo de veinticuatro meses a partir de
la fecha de publicacion, someterse a un proceso singular de regularizacion, tal como se describe
a continuacion. Es importante sefialar que este proceso no vulnera los derechos de los

propietarios sobre sus respectivos inmuebles.

Articulo 2 - Para utilizar las ventajas conferidas por esta legislacién, las parcelas de tierra

deben adherirse a las siguientes estipulaciones:

1.Es evidente que se han manifestado antes del 31 de diciembre de 2006.

(..)

4. Hay que tener en cuenta que estas propiedades estan situadas en ubicaciones urbanas o
rurales, condicionadas a recibir una evaluacion positiva por parte de la Secretaria Regional

Ministerial de Vivienda y Desarrollo Urbano. (el Subrayado es nuestro)
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5. Para iniciar el proceso de regularizacion estipulado en la legislacion mencionada, las
personas que deseen dicha regularizacion deben presentar una solicitud a la Direccion de Obras
Municipales correspondiente. Esta solicitud debe incluir una explicacion exhaustiva de los
factores y responsabilidades que llevaron a la formacion del loteo irregular. Ademas, la
solicitud debe ir acompariada de los planos especificados, los cuales deben estar debidamente

firmados por un profesional calificado.

a) Un plano de subdivisién, realizado mediante un levantamiento topogréfico, en el que se
representen las viviendas existentes en cada lote resultante, las vias de circulacion y los

espacios publicos, a una escala adecuada.

b) Posicion geogréfica y trazado del solar. Para la elaboracion de estos planos se pueden

utilizar ortofotos o restituciones fotogramétricas aéreas.

En consecuencia queda acreditado que en el proceso de saneamiento en nuestro vecino
pais, los predios urbanos como los predios rurales pasan por los mismos procedimientos para
su formalizacion, es por ello que existe identidad en la autoridad competente ( Direccion de
Obras Municipales) responsable de verificar el cumplimiento de los requisitos, llevar a cabo

en si el procedimiento y finalmente otorgar los titulos de propiedad a los solicitantes.

Sin embargo una vez que se logre la titulacion de un determinado predio rural, los
consecuentes procesos de subdivision, Ilamados por la legislacion chilena como division de

predios rasticos, se realizan de la siguiente manera:

Segun el articulo 1, las propiedades rusticas, que se refieren a las propiedades aptas para
fines agricolas, ganaderos o forestales, estan situadas fuera de los limites urbanos o mas alla

de los limites definidos por los planes reguladores intercomunales de Santiago y Valparaiso,
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asi como por el plan regulador metropolitano de Concepcion. Se permite a los propietarios de
tales predios dividirlos sin restriccion alguna, siempre que los lotes resultantes tengan una

superficie minima de 0,5 hectareas fisicas.

Las parcelas resultantes de una subdivision efectuada de conformidad con esta ordenanza
deberén tener acceso a un espacio publico 0 a un camino a través del proceso de parcelacion
de la reforma agraria, que se ejecuta en virtud de las disposiciones de las Leyes Nos. 15.020 y

16.640, segln las circunstancias.

La Ley 21458, también conocida como [insertar el titulo oficial de la ley], es un estatuto
legal que esté& actualmente en vigor. Con el fin de facilitar el acceso entre los espacios publicos
y las propiedades individuales, los propietarios de caminos comunes en las comunidades
rurales, ya sea que consistan en servidumbres o lotes de caminos, son responsables de su
mantenimiento a prorrata. Los predios que surjan de una subdivision estaran sujetos a la
restriccion de cambiar su uso designado, segun lo sefialado en los articulos 55° y 56° de la Ley

General de Urbanismo y Construcciones.

Respecto a ello, es preciso hacer una clara distinsion de lo que anteriormente se sefialo,
pues en Chile, es necesario que las personas que deseen hacer el procedimiento de division de
predios rasticos previamente establescan espacios publicos como es el caso de las
servidumbres con el objeto de asegurar los accesos a los predios rurales. Lo cual no se da de
la misma forma en los predios rurales en el Per(, pues aqui no existe norma alguna que sefiale
dicha circunstancia de forma explicita, si no que por costumbre ya posteriori que los
posesionarios se adecuen a la realidades fisicas de los predios y entre si se cedan espacios para

dichos accesos.
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Asi tambien es importante recordar la obligatoriedad que existe en Chile de no realizar el
cambio de uso de los predios rurales, pues se considera que las tierras agricolas son fuentes de
desarrollo y es deber del estado garantizar la produccién y la consecuente distribucion de los

bienes producidos en las zonas agrarias.

Bolivia

Segun el Articulo 3 de la Ley No. 1715, también conocida como Ley del Servicio Nacional
de Reforma Agraria, promulgada el 18 de octubre de 1996, se reconoce y protege la propiedad
agraria privada en beneficio de las personas naturales o juridicas, permitiéndoles ejercer sus
derechos de acuerdo con la Constitucion Politica del Estado. Lo anterior, sujeto a las
condiciones estipuladas por la legislacion agraria y en cumplimiento del marco legal

establecido.

El Banco Interamericano de Desarrollo (BID) ha concedido un préstamo de 60 millones de
dolares a Bolivia con el objetivo de financiar la mejora del sistema de administracidn de tierras
y realizar campafias de barrido catastral para formalizar las propiedades en las regiones rurales.
Ademas, el préstamo pretende reforzar la capacidad de gestion medioambiental y social. El

ambito del proyecto se centra en los Departamentos de La Paz, Potosi y Cochabamba.

El proceso agrario boliviano es un componente integral de la agenda transformadora
impulsada por los grupos sociales rurales y se implementa bajo la direccion del Presidente Evo
Morales a través del Ministerio de Desarrollo Rural y Tierras, el Viceministerio de Tierras y
el Instituto Nacional de Reforma Agraria. El objetivo de la politica agraria es modificar el

marco de tenencia de la tierra de acuerdo con las recientes normas agrarias.
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El objetivo de la Ley No. 3545 es modificar e incluir disposiciones adicionales a la Ley
No. 1715, promulgada el 18 de octubre de 1996, conocida como Ley del Servicio Nacional de
Reforma Agraria. La intencion es asegurar que las nuevas disposiciones estén en linea con el
marco existente y proporcionar compatibilidad entre ambas leyes. Segun el Articulo 1 de la

Ley 3545, se establece que:

e La Ley 3545 tiene como objetivo primordial facilitar el ejercicio efectivo del
derecho al acceso y tenencia de la tierra.

e Adicionalmente, busca asegurar una administracion transparente y responsable del
régimen agrario.

e La ley también pretende agilizar la ejecucion de los procedimientos relacionados
con la regulacion, reversion, expropiacion y distribucién de tierras.

e Ademas, enfatiza el cumplimiento de la Funcion Econémica Social de la propiedad
y la redistribucion de las tierras fiscales en beneficio de los pueblos indigenas y

campesinos y de las comunidades con escasa 0 ninguna tierra.

Una caracteristica notable de la Ley 3545 y su Reglamento es su derivacion directa de la
implementacidn del proceso normativo iniciado en 1996. En consecuencia, la legislacién busca
atender aspectos técnicos, administrativos y politicos especificos que han sido identificados
como obstaculos, debilidades o requerimientos. Estos aspectos son efectivamente abordados a

través de medidas y acciones concretas en ambas dimensiones. (Bolivia, 03)

En ese sentido, en Bolivia despues de un largo proceso de reforma agraria, el gobierno
preocupado por la situacion agricola de su pais a disefiado un conjunto de normas orientadas a

la consecuencidn de la formalizacion de los predios rurales a través de un ente estatal (Instituto

167



Nacional de Reforma Agraria) el cual a tenido un avance notorio desde el afio de su creacion
1996 hasta la fecha, pues se sabe que segun las cifras oficiales se ha logrado la titulacion de un
90% tierras en favor de los posesionarios (Diario la Razon de Bolivia). Y por lo contrario en
nuestro pais el avance fue totalmente lento, debido a la burocracia existente en los entes

formalizadores y la carga del poder judicial.

Del resultado de las entrevistas realizadas a los poseedores de predios rurales de la
provincia de Urubamba (Chinchero y Maras) y la provincia de Anta, se presentan los siguientes

resultados:

Tabla 9

¢Considera que la via notarial seria una alternativa adecuada para formalizar su predio rural?

é¢Considera que la via notarial seria una alternativa adecuada para
formalizar su predio rural?

Respuestas N° Respuestas % Respuesta

S| 20 100%

NO 0 0%

TOTAL 20 100%
Figura7

¢Considera que la via notarial seria una alternativa adecuada para formalizar su predio

rural?
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éConsidera que la via notarial seria una alternativa adecuada
para formalizar su predio rural?

100%

100%
80%
60%
40% 0%

20%

0%
| NO

Las personas posesionarias entrevistadas se tiene que el 100% considera que la via notarial
seria una alternativa adecuada para formalizar su predio rural, pues consideran que actualmente
viene siendo afectado su derecho al acceso al derecho a la propiedad, pues aun no se ha
habilitado una via alternativa mucho mas celere y garantista. Por otro lado no hay personas

que manifiesten lo contrario sobre la implementacién de esta nueva via.

Del resultado de las entrevistas realizadas a los abogados, se muestran los siguientes

resultados.

Tabla 10
¢ Considera que la via notarial es una alternativa adecuada para la formalizacion de

predios rurales a través del tramite de prescripcién adquisitiva?

¢Considera que la via notarial es una alternativa adecuada para la formalizacion
de predios rurales a través del tramite de prescripcion adquisitiva?

Respuestas N° Respuestas % Respuesta
Si 10 100%
No 0 0%

TOTAL 10 100%
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Figura 8

¢Considera que la via notarial es una alternativa adecuada para la formalizacion de predios

rurales a traves del tramite de prescripcion adquisitiva?

¢Considera que la via notarial es una alternativa adecuada para Ia
formalizacion de predios rurales a través del tramite de prescripcion
adquisitiva?

100%

100%
80%
60%

0%

Si No

40%

20%

0%

El 100% de abogados entrevistados sefial6 que si es viable la implementacion de una norma
que faculte a los notarios conocer la prescripcion adquisitiva de predios rurales y asimismo
manifestaron la via notarial constituye una alternativa adecuada para la atencion a esas
solicitudes, pues consideran que actualmente hay afectacion en el acceso al derecho de
propiedad de los posesionarios, ello debido a la demora en la atencion de los tramites
administrativos y judiciales. Y por el contrario no encontramos opiniones desfavorables

respecto a este tema.

Delas entrevistas realizadas a los notarios Publicos de las Provincias de Urubamba, Calca

y Quispicanchi, se muestran los siguientes resultados:
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Tabla 11
¢ Considera usted que es viable la implementacidn de una norma que faculte a los notarios

publicos llevar a cabo prescripciones adquisitivas en predios rurales?

. Considera usted que es viable la implementacion de una norma que faculte a los
notarios publicos llevar a cabo prescripeiones adquisitivas en predios rurales?

Respuestas N Respuestas %o Respuesta

51 5 100%

NO 0 0%

TOTAL 5 100%
Figura 9

¢ Considera usted que es viable la implementacion de una norma que faculte a los notarios

publicos llevar a cabo prescripciones adquisitivas en predios rurales?

éConsidera usted que es viable la implementacion de una norma
que faculte a los notarios publicos llevar a cabo prescripciones
adquisitivas en predios rurales?

100%

100%
80%
60%
40% 0%
20% V4

0%
| NO

El 100% de los notarios entrevistados, consideran que si es viable una implementacion de
una norma que faculte a los notarios publicos llevar a cabo prescripciones adquisitivas en

predios rurales, y no exite una opinion disconforme respecto a la viabilidad.
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Tabla 12

Argumentos de la implementacidn de una norma que faculte a los notarios pablicos llevar a

cabo prescripciones adquisitivas en predios rurales

Argumentos de la implementacion de una norma que faculte a los notarios publicos

llevar a cabo prescripciones adquisitivas en predios rurales

Respuestas N° Respuestas % Respuesta

Celeridad y seguridad juridica 3 60%

Acceso igualitario al derecho de propiedad 1 20%

Descarga de procesos judiciales y administrativos 1 20%

TOTAL 5 100%
Figura 10

Argumentos de la implementacidn de una norma que faculte a los notarios pablicos llevar a

cabo prescripciones adquisitivas en predios rurales

Argumentos de la implementacion de una norma que faculte a los
notarios publicos llevar a cabo prescripciones adquisitivas en
predios rurales

60%
60%
50%
40% - 0%
20 - /
20%
10%
0%
Celeridad y Acceso igualitario al Descarga de
seguridad juridica derecho de procesos judicialesy
propiedad administrativos

Un 60% de los notarios entrevistados sefiala que la celeridad y seguridad juridica son los

principales argumentos para la implementacion de una norma que faculte a los notarios llevar

a cabo prescripciones adquisitivas de predios rurales, otro grupo de notarios representados por

un 20% sefialan como argumento el acceso igualitario al derecho de propiedad, asi también un
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20% mencionan que el argumento principal es la descarga de procesos judiciales y

administrativos.

Del resultado de las entrevistas realizadas al personal de la Zona Registral N°X- Sede

Cusco, se tiene los siguiente:

Tabla 13 De existir una norma que faculte a los notarios llevar la prescripcion adquisitiva de
predios rurales, usted considera que: ¢Dicho procedimiento seria mucho mas célere en

comparacion a los llevados a cabo en los entes administrativos y/o poder judicial?

En caso de que exista una norma que faculte a los notarios llevar a cabo el
procedimiento de prescripcién adquisitiva de predios rurales, usted considera
que:

¢Dicho procedimiento seria mucho mas célere en comparacion a los llevados a
cabo en los entes administrativos y/o poder judicial?

Respuestas N° Respuestas % Respuesta

Si 4 80%
Probablemente 1 20%
No 0 0%
TOTAL 5 100%

Figura
11 De existir una norma que faculte a los notarios llevar la prescripcion adquisitiva de
predios rurales, usted considera que: ¢Dicho procedimiento seria mucho mas célere en

comparacion a los llevados a cabo en los entes administrativos y/o poder judicial?
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¢Dicho procedimiento seria mucho mas celere en comparacion a
los llevados a cabo en los entes administrativos y/o poder judicial?

80%

-/

80%
70%
60%
50%

40%
° 20%

oo A,
20% 0%
0,
10% V4
0%
Si Probablemente No

De las respuestas en las entrevistas realizadas al Personal de la Sunarp el 80% manifesto
que es viable la implementacion de una norma que faculte a los notarios llevar cabo
procedimientos de prescripcion adquisitiva de predios rurales, toda vez que seria mas celere
en comparacion a la via administrativa y judicial. Lo cual facilita la adquisicién de la propiedad
de los poseedores de predios rurales. Y un 20% manifestdé que si es probable la
implementacidn, sin embargo por la lejania de predios rurales seria un poco oneroso. Asimismo

servidor refirio lo contrario respecto a dicha implementacion.

En ese orden de ideas se realizo la entrevista al Ingeniero de Sistema de Informacion
Geografica del area de formalizacion de predios rurales de la Gerencia Regional de Agricultura
de Cusco, Wilfredo Mufioz Suarez quien respondié a la pregunta. ;Considera que la via
notarial es una alternativa adecuada para la formalizacion de predios rurales a traves del tramite
de prescripcion adquisitiva? Respondio que la via notarial es una alternativa adecuada porque

seria mas celere el proceso, ayudaria a la desacrga laboral en ente formalizador, facilitaria la
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adquisicion de la propiedad, siendo requisito previo recurrir a la via administrativa para la

verificacion técnica del predio.

Los objetivos de este estudio se sustentan en las entrevistas realizadas a propietarios
rurales, abogados civiles, Notarios Publicos, Registradores Publicos del Registro de la
Propiedad, el jefe de la Unidad de Asesoria Legal, el coordinador de Catastro de la Zona
Registral N°X-Cusco y el Ingeniero del Sistema de Informacion Geografica para la Gestion
Agraria Regional. Su acuerdo da credibilidad a nuestra teoria y a los objetivos de la
investigacion, que son limitar el alcance de la facultad de adquisicion del notario publico a

través de la prescripcion de la propiedad rural.
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CONCLUSIONES

PRIMERA

La falta de regulacion en la prescripcion adquisitiva de predios rurales como competencia
del notario pablico repercute de manera negativa en la adquisicion de propiedades rurales en
el Perq, por cuanto al no regularse, limita el acceso a una via mas célere para la formalizacion
del derecho de propiedad. Esta carencia conlleva incertidumbre legal, posibles conflictos y
retrasos en las transacciones, desincentivando la inversién y limitando el acceso a la tierra en
las areas rurales. La implementacion de una norma que faculte al notario tramitar
prescripciones adquisitivas de predios rurales, es esencial para proporcionar seguridad juridica,

fomentar la inversion y promover el desarrollo equitativo en el sector rural del pais..

SEGUNDA

La carencia de una regulacién sobre la prescripcion adquisitiva de predios rurales como
competencia del notario publico, restringe el desarrollo de un proceso de formalizacion de
propiedades eficaz en el contexto peruano, esta ausencia genera inseguridad legal y
administrativa, complicando la conversién de tierras informales en propiedades debidamente
registradas, asimismo, la falta de esta regulacién genera posibles disputas legales, lo que

desincentiva a los propietarios a embarcarse en la ruta de formalizacién.
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TERCERA

La regulacion de la prescripcion adquisitiva de predios rurales bajo la competencia del
notario publico desempefia un papel fundamental en la creacion de seguridad juridica. Cuando
existen directrices claras y especificas que establecen los procedimientos, requisitos y
responsabilidades del notario en este proceso, se establece un marco confiable que garantiza la
validez y legitimidad de las transferencias de propiedad. Esta regulacion podré prevenir
posibles conflictos legales, brindando a los propietarios, inversionistas y otros actores
involucrados un ambiente estable y predecible para llevar a cabo transacciones de bienes
raices. Esencialmente, la implementacion de medidas reguladoras relativas a la prescripcion
adquisitiva supervisada por el notario publico servird para mejorar la previsibilidad juridica en
el &mbito de la propiedad rural. En consecuencia, esto facilitara el avance del progreso

econdmico y social en el contexto especifico de las propiedades rurales mencionadas.

CUARTA

La posible violacion de principios juridicos basicos puede derivarse de la falta de
asigancion de competencias del notario publico en la prescripcion adquisitiva de bienes rurales.
La limitacion mencionada socava la garantia de la definicion juridica relativa a la propiedad.
Con el fin de mantener la coherencia del marco juridico y defender los derechos de propiedad,
es imperativo subsanar ello, asignando funciones notariales en la adquisicion de tierras rurales
por prescripcion. Esta medida reforzara eficazmente la seguridad juridica y la equidad en las

transacciones inmobiliarias en el marco correspondiente.
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RECOMENDACIONES

PRIMERA

Se recomienda al Poder Legislativo analizar, debatir y aprobar el proyecto de ley propuesto
en esta investigacion en relacion a la modificacién del literal k) del articulo 5 de la Ley 27333,
Ley Complementaria a la Ley 26662, con la finalidad de abordar de manera prioritaria la
regulacién de la prescripcion adquisitiva de predios rurales como competencia del notario
publico. Ya que es crucial para asegurar la adquisicion segura y transparente de la propiedad

rural mediante un proceso célere y eficaz.

SEGUNDA

Se recomienda que una vez regulado este tema, se sugiere a los Colegio de Notarios del
Perd, poner en conocimiento de la poblacion mediante charlas informativas a efectos de que

se conozca esta nueva alternativa de formalizacion de los predios rurales.

TERCERA

Se recomienda que tras la resolucion de este asunto, es aconsejable que los Notarios
Pablicos impartan formacién a sus funcionarios sobre el proceso de prescripcién adquisitiva
de dominio de fincas rusticas. Ello les permitird prestar un servicio satisfactorio a los
propietarios de fincas rusticas. Del mismo modo, es aconsejable que las personas mantengan
un alto nivel de atencién al detalle mientras evaltan y confirman el cumplimiento de los
requisitos legales previos. Esto garantiza que el proceso de reordenacion fisica legal se lleve a

cabo de conformidad con la legislacion pertinente.
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Anexos

a. Matriz de consistencia

Titulo “FALTA DE REGULACION DE LA PRESCRIPCION ADQUISITIVA DE PREDIOS RURALES COMO COMPETENCIA DEL NOTARIO PUBLICO”

(PROPUESTA LEGISLATIVA)

PROBLEMA

OBJETIVOS

HIPOTESIS

OPERACIONALIZACION

Problema Principal

Objetivo Principal

Hipdtesis General

Categorias

Metodologia, Técnicas e
Instrumentos

¢La falta de regulacion de la
prescripcién adquisitiva de predios
rurales como competencia del
notario publico afecta en la
adquisicion de predios rurales?

Determinar si la falta de regulacion de la
prescripcion adquisitiva de predios rurales
como competencia del notario publico
afecta en la adquisicion de la propiedad
rural en el Per(.

La falta de regulacion de la prescripcion adquisitiva de predios
rurales como competencia del notario publico se debe a lo
siguiente: a) La falta de norma juridica b) La falta de delegacion de
facultades al notario publico, c) La falta de una modificacion de la
ley de asuntos no contenciosos de competencia notarial.
Consecuentemente, una adecuada regulacién normativa facilita la
formalizacion de la propiedad sobre predios rurales, generando
seguridad juridica.

Categoria Tematica |

Prescripcion Adquisitiva de Predios
Rurales.

Problemas Especificos

Objetivos Especificos

Hipdtesis Especificas

Categoria Tematica Il

P1. ;La falta de regulacion de la
prescripcion adquisitiva de predios
rurales limita el proceso de
formalizacion de predios en el Pera?

O1. Determinar si la falta de regulacién de
la prescripcion adquisitiva de predios
rurales limita el proceso de formalizacion
de predios en el Pert.

H1. La falta de regulacién de la prescripcion adquisitiva de predios
rurales limita el proceso de formalizacion de predios en el Peru

P2. ;La regulacién de la prescripcion
adquisitiva de predios rurales como
competencia del notario contribuye a
generar seguridad juridica?

02. Analizar si la regulacion de la
prescripcion adquisitiva de predios rurales
como competencia del notario contribuye a
generar seguridad juridica.

H2. La regulacion de la prescripcion adquisitiva de predios rurales
como competencia del notario contribuye a generar seguridad
juridica.

Competencia del Notario Publico-
Jurisdiccion voluntaria

Tipo de investigacion

La investigacion de cualitativa
Método de investigacion
Descriptiva

Disefio de investigacion

El disefio de la presente
investigacion sera descriptiva

Poblacion

Estéa constituida registradores,
abogados, posesionarios de
predios rurales.

P3. ;La falta de regulacion de la
prescripcion adquisitiva de predios
rurales como competencia del
notario vulnera algin principio en el
derecho?

03. Establecer si la falta de regulacién de
la prescripcion adquisitiva de predios
rurales como competencia del notario
vulnera algun principio en el derecho.

H3. La falta de regulacién de la prescripcion adquisitiva de predios
rurales como competencia del notario vulnera los principios de
igualdad y seguridad juridica.

Muestra

La muestra estara constituida
por la opini6n de 05 notarios,
05 registradores, 10 abogados,
especialistas en materia civil




c. Guia de entrevista

Cuestionario de preguntas
DATOS - ENTREVISTA

Nombre:

Actividad

laboral:

Dependencia:

Fecha:

La presente entrevista tiene por objeto obtener informacién que nos permita determinar si la falta de
regulacidn de la prescripcion adquisitiva de predios rurales afecta en la adquisicion de la propiedad rural.

Le agradecemos responder a las siguientes preguntas:

1. ; La falta de regulacién de la prescripcion adquisitiva de predios rurales como competencia del notario
publico afecta en la adquisicién de predios rurales?

Si ()
No ()
Relativamente ( )

Explique:



2. ¢Lafalta de regulacion de la prescripcion adquisitiva de predios rurales limita el proceso de
formalizacion de predios en el Per(??

Explique:

3.-¢La regulacion de la prescripcién adquisitiva de predios rurales como competencia del notario
contribuye a generar seguridad juridica??

Explique:

4. - ;Lafalta de regulacion de la prescripcion adquisitiva de predios rurales como competencia del
notario vulnera algun principio en el derecho?

Explique:
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e. Propuesta Legislativa

TITULO

PROPUESTA DE MODIFICATORIA LEGISLATIVA PARA REGULAR LA PRESCRIPCION
ADQUISITIVA DE PREDIOS RURALES COMO COMPETENCIA DEL NOTARIO
PUBLICO.

PARTE INTRODUCTIVA

El ..o, que suscribe, ..........oeeennnn.. , con el Acuerdo aprobatorio de la Sala Plena de
fecha ....., en ejercicio del derecho de iniciativa legislativa reconocido en el Articulo 107° de la

Constitucion Politica del Estado, propone el siguiente Proyecto de Ley:

CONSIDERANDO:

Que, la problematica de los predios rurales sin regularizar constituye uno de los desafios mas
apremiantes en el &mbito rural de Perd. El crecimiento de las zonas rurales y la falta de un marco
legal sélido para el control y ordenamiento de la propiedad de la tierra han generado un elevado
namero de predios que operan al margen de las normas establecidas. Esto, a su vez, conlleva

riesgos para la seguridad de los ciudadanos y afecta el desarrollo rural sostenible y planificado.

Que, es en este escenario que se propone analizar la necesidad y viabilidad de una modificacion a
la Ley N° 27333, con el objetivo de implementar mecanismos para la regularizacion de predios
rurales en Peru en la via notarial. Esta propuesta busca no solo brindar una solucién mas eficiente
y efectiva a los actuales problemas, sino también establecer un marco legal que promueva la
seguridad, el desarrollo ordenado y la legalidad de la propiedad de la tierra en el ambito rural del

pais.



La modificacion propuesta tendria como finalidad establecer un marco juridico claro y accesible
para la prescripcion adquisitiva de predios rurales, otorgando competencia al notario publico para
intervenir en este proceso. De esta manera, se buscaria agilizar y simplificar los tramites, brindando
seguridad juridica a los propietarios y reduciendo la informalidad en el sector rural. Ademas, se
promoveria la formalizacidn de la propiedad de tierras, lo que podria incentivar la inversion y el

desarrollo econdmico en las zonas rurales del pais.

Con la modificacion propuesta, se pretende dotar a los ciudadanos de una via accesible y agil para
obtener la titularidad de sus predios rurales, lo que impactaria positivamente en la calidad de vida
de las comunidades rurales y en el desarrollo sostenible del pais. Asimismo, se busca fortalecer el
notariado al reconocer su competencia en este proceso y garantizar que los tramites se realicen de

manera transparente y conforme a la normativa vigente.

En conclusién, la modificacién propuesta a la Ley N° 27333 para regular la prescripcion
adquisitiva de predios rurales como competencia del notario publico en Per( busca abordar los
desafios existentes en el &mbito rural y promover una solucion mas efectiva y accesible para la
regularizacion de la propiedad de tierras. Se espera que esta medida contribuya a mejorar la
seguridad juridica, fomentar el desarrollo ordenado y sostenible en el ambito rural y brindar

oportunidades para el crecimiento economico y bienestar de las comunidades rurales del pais.

PARTE SUSTENTATORIA

EXPOSICION DE MOTIVOS (...)



Honorable Congreso de la Republica

Me dirijo a ustedes con el propdsito de presentar la presente propuesta de modificacion a la Ley
N° 27333, complementaria a la Ley N° 26662, la Ley de Asuntos no Contenciosos de Competencia
Notarial, con el fin de abordar de manera més efectiva y expedita la problematica de los predios

rurales sin regularizar en nuestro pais.

En los ultimos afios, el crecimiento acelerado de las zonas rurales en el Peru ha sido notorio, lo
que ha dado lugar a un incremento significativo en la adquisicion y ocupacion de predios rurales.
Sin embargo, este rapido desarrollo ha traido consigo diversos desafios, entre ellos, la falta de
control y ordenamiento en la propiedad de la tierra, lo que ha resultado en un elevado nimero de
predios operando en la informalidad y sin cumplir con los requisitos legales y de seguridad

establecidos.

La Ley N° 27333 “Ley Complementaria a la Ley N° 26662, la Ley de Asuntos No Contenciosos
de Competencia Notarial, para la Regularizacion de Edificaciones”, norma que incorpor6 entre
otros procedimientos no contenciosos a la competencia notarial la tramitacion de la prescripcion

adquisitiva de dominio para predios urbanos.

Actualmente el proceso de titulacion de predios rurales, se realiza mediante las gerencias
regionales de agricultura de los gobiernos regionales. Y entre las principales problematicas que se
han enfrentado en el proceso de titulacion de predios rurales se tiene la complejidad y demora en
los tramites de regularizacion, la falta de claridad en los requisitos exigidos y la dificultad de
acceso a la informacion necesaria para el proceso. También se ha observado la necesidad de contar
con mecanismos que garanticen la seguridad de los predios rurales regularizados y que promuevan

el cumplimiento de estdndares técnicos y normativos.



Ante esta situacion, se hace evidente la necesidad de abordar esta problematica de manera integral
y proactiva, mediante una modificacion a la Ley N° 27333 que permita incorporar dentro de las
competencias notariales a la facultad de conocer procesos de prescripcion adquisitiva de dominio
de predios rurales, ya que su actuacion hasta la fecha en la tramitacion de procedimientos no
contenciosos ha venido desarrollandose de manera iddnea, respetando la legalidad, contribuyendo

a generar la seguridad juridica en nuestro pais.

La presente propuesta busca, en primera instancia, simplificar y agilizar los procedimientos de
regularizacion, reduciendo la burocracia y los tiempos de espera para los ciudadanos. Asimismo,
se propone establecer criterios claros y precisos para la clasificacion de predios rurales y los
requisitos de regularizacién, garantizando asi un proceso transparente y accesible para todos los
interesados. Ademas, se considera fundamental la creacion de un sistema de informacion
centralizado que permita a los ciudadanos obtener la informacidn necesaria para la regularizacion

de manera agil y sencilla.

En conclusion, esta modificacion a la Ley N° 27333 representa una oportunidad para avanzar hacia
un desarrollo rural méas seguro, sostenible y en cumplimiento de la legalidad. La regularizacion de
predios rurales es un imperativo para garantizar la proteccion de los ciudadanos y promover un
crecimiento rural planificado y ordenado. Por tanto, es de vital importancia que se considere y

apruebe esta propuesta, en beneficio de todas las comunidades rurales del pais.

Sin otro particular, agradezco la atencion prestada a la presente exposicion de motivos y me pongo

a disposicion para cualquier aclaracion o informacién adicional que pudieran requerir.

Atentamente,

Congresista de la Republica



04 de agosto del 2023.

ANALISIS COSTO-BENEFICIO DE LA PROPUESTA DE MODIFICATORIA LEGISLATIVA
PARA REGULAR LA PRESCRIPCION ADQUISITIVA DE PREDIOS RURALES COMO

COMPETENCIA DEL NOTARIO PUBLICO EN PERU
Beneficios:

Agilidad y Eficiencia en el Proceso de Regularizacion: La inclusion del notario publico como
competente en la prescripcion adquisitiva de predios rurales permitiria agilizar y simplificar los
tramites de regularizacion. Los notarios, al ser profesionales capacitados y con experiencia en el
ambito legal, podrian gestionar de manera mas rapida y efectiva los expedientes necesarios para
la adquisicion de la propiedad. Esto reduciria los tiempos de espera y la burocracia asociada al

proceso, beneficiando a los propietarios de predios rurales que desean regularizar su situacion.

Seguridad Juridica y Transparencia: La intervencion del notario publico en el proceso de
prescripcion adquisitiva garantizaria una mayor seguridad juridica para los ciudadanos. Los
notarios, como funcionarios publicos, estan sujetos a un estricto marco de ética y profesionalismo,
lo que aseguraria que el proceso se realice de manera transparente y en conformidad con la
normativa vigente. Esto brindaria confianza a los propietarios de predios rurales al saber que estan

cumpliendo con todos los requisitos legales para obtener la titularidad de sus tierras.

Formalizacion y Desarrollo Rural: La posibilidad de acceder a la prescripciéon adquisitiva de

predios rurales mediante el notario publico incentivaria la formalizacion de la propiedad de tierras



en zonas rurales. Esto podria generar un mayor desarrollo econémico y social en estas areas, al
permitir el acceso a créditos, programas de desarrollo y beneficios estatales. La formalizacion
también facilitaria la planificacion y el ordenamiento territorial, promoviendo un crecimiento rural

mas sostenible y planificado.

Reduccion de la Informalidad: La inclusién del notario publico en el proceso de prescripcion
adquisitiva de predios rurales contribuiria a reducir la informalidad en el sector agrario. Al brindar
una via legal y accesible para obtener la titularidad de las tierras, se desincentivaria la ocupacion
ilegal de terrenos y se promoveria el cumplimiento de las normas establecidas para la adquisicion

de la propiedad.

Costos:

El proyecto legislativo no afecta el presupuesto publico, no genera gasto, ni demanda recursos del

erario nacional, por lo que carece de costo en términos econdmicos.

EFECTO DE LA VIGENCIA DE LA NORMA EN NUESTRA LEGISLACION NACIONAL

El efecto de la vigencia de la modificacion propuesta a la Ley N° 27333 para regular la
competencia notarial en procesos de prescripcion adquisitiva de dominio de predios rurales, seria
significativo en nuestra legislacion nacional. Al entrar en vigor, la nueva norma estableceria las
bases para una regulacién mas efectiva y ordenada de la propiedad de tierras en el &mbito rural,

abordando las problematicas existentes y promoviendo un desarrollo rural méas seguro y sostenible.

La vigencia de la modificacion permitiria que los predios rurales que no cumplen con los requisitos
actuales tengan una oportunidad de regularizarse, brindando seguridad juridica tanto a los
propietarios como a los habitantes de estas tierras. Esto contribuiria a reducir la informalidad en el

sector agrario y a mejorar la calidad de vida de quienes trabajan y residen en estas areas.



Uno de los efectos mas importantes de la vigencia de la modificacion seria el incremento en la
formalizacidn de la propiedad de tierras. Al regularizarse, estos predios rurales podrian acceder a
créditos, programas de desarrollo y beneficios estatales, lo que impulsaria el desarrollo econémico

y social en las comunidades rurales.

Ademas, la vigencia de la modificacion fomentaria el desarrollo rural sostenible y planificado. Al
brindar seguridad juridica a los propietarios de predios rurales, se estimularia la inversion en
actividades agricolas y productivas, generando empleo y dinamizando la economia en las zonas

rurales del pais.

Por supuesto, también habria desafios y costos asociados con la implementacion de la
modificacion propuesta. Seria necesario destinar recursos para la capacitacion del notariado, la
creacion de un sistema de informacion centralizado y la adecuacion de la infraestructura y
tecnologia necesarias. Sin embargo, estos costos se verian contrarrestados por los beneficios a

largo plazo, tanto econémicos como sociales.

En conclusion, la vigencia de la modificacion a la Ley N° 27333 para la Regularizacion de Predios
Rurales mediante via notarial, tendria un impacto significativo en la legislacion peruana.
Promoveria la legalidad y el ordenamiento rural, generando beneficios tanto para los ciudadanos
como para el pais en su conjunto. Seria un paso importante hacia un desarrollo rural mas seguro,
sostenible y en cumplimiento de las normas establecidas. Ademas, contribuiria al desarrollo
econdmico y social de las comunidades rurales, mejorando la calidad de vida de sus habitantes y

promoviendo un crecimiento rural mas planificado y ordenado.



PARTE RESOLUTIVA
Propone a consideracion del Congreso de la Republica el siguiente Proyecto de Ley;
El Congreso; Ha dado la ley siguiente;

LEY QUE MODIFICA LA LEY 27333 COMPLEMENTARIA A LA LEY 26662. PARA
REGULAR LA PRESCRIPCION ADQUISITIVA DE PREDIOS RURALES COMO

COMPETENCIA DEL NOTARIO PUBLICO.
Articulo 5°.- Del tramite notarial de prescripcion adquisitiva de dominio

El procedimiento de declaracion de propiedad por prescripcion adquisitiva de dominio previsto en
el articulo 21 de la Ley 27157 se tramitard, exclusivamente, ante el Notario de la provincia en
donde se ubica el inmueble, verificandose el cumplimiento de los requisitos establecidos en el

primer parrafo del articulo 950° de Cédigo Civil, de acuerdo con el tramite siguiente:

k) El presente tramite también comprende a la declaracion de prescripcién adquisitiva de dominio
de terrenos ubicados en zonas urbanas que no cuenten con edificaciones. Asimismo, comprende a
los predios rurales que cuenten con una posesion no menor a 5 afios y se encuentren en el &mbito

de su jurisdiccion.

Lo dispuesto en la presente norma entrara en vigencia al dia siguiente de su publicacién en el diario

oficial.
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