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I.- REFERENCIA HISTORICA.

Haciendo un somero recuento histérico, tenemos que una de las formas
mds antiguas de adquirir la propiedad es la usucapién, en mérito a una posesion
suficientemente prolongada y que debia reunir determinadas condiciones como:
el justo titulo y buena fe. Estas condiciones tal como los jurisconsultos las han
desarrollado y precisado constituyen una teoria bastante complicada. También
es probable que en su origen la usucapién obedeciese a reglas mas sencillas.

La inaccion prolongada del propietario equivalia al abandono tdcito de
su derecho, y al cabo de un tiempo bastante corto, la adquisicién se consumaba
en beneficio del poseedor. La ley de las Doce Tablas, remedié el peligro que
podia ofrecer este modo de adquirir la propiedad, prohibiendo la usucapién de
las cosas robadas. Parecia justo rehusar el beneficio de la usucapién cuando no
se podia apoyar la posesién sobre una base legitima, o cuando era clandestina,
violenta u obtenida a titulo de precario: clam, vi aut precario.

Esta nocidn de una justa causa possessionis, un poco confusa al princi-
pio, se hace poco a poco mds clara. Un andlisis mds preciso hace deducir del
mismo la necesidad de dos condiciones: se exigia de una parte, entre el enajenante
y el poseedor, una relacion de derecho, anterior a la toma de posesién y que fue
de naturaleza bastante para justificar la adquisicién, es decir el justo titulo, y
por otra parte la buena fe del adquirente.
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Bastante tiempo después de haber fijado los jurisconsultos las con condi-
ciones necesarias par la usucapion, los textos sefalaban otra institucion desti-
nada a proteger a los poseedores de fundos provinciales, para los cuales no se
aplicaba la usucapion; sino prescriptio longi temporis. Justiniano fusiono esta
prescriptio con la antigua usucapion'.

Como bien sabemos, la prescripcion es el modo de adquirir la propiedad
por el transcurso del tiempo, en virtud del cual el poseedor se convierte en pro-
pietario. Nuestro CC, trata dos clases de prescripcion: la extintiva, dispuesta en
el libro VIII, mediante la cual se extinguen obligaciones y la adquisitiva dispu-
esta en el Sub-Capitulo V del Capitulo Segundo del Titulo II del Libro Quinto.

2.- NATURALEZA JURIDICA PRESCRIPCION ADQUISITIVA.

Los articulos 950 y 951 del CC, le reconocen su naturaleza juridica como
modo de adquirir la propiedad, la que se fundamenta en tres razones esenciales:

2.1. La necesidad de organizar la propiedad sobre la base de titulos conoci-
dos a fin de dar seguridad a tanto posesionario para que no vivan en la
incertidumbre. Es menester reconocer que si la propiedad no fuese
susceptible de prescripcion se haria necesaria la probanza del derecho
hasta su origen, ddndose lugar a la llamada prueba diabélica de la pro-
piedad hasta el primer adquirente, son razones de seguridad del dere-
cho y la necesidad de establecer el origen de la propiedad, las que
hacen nacer la prescripcion.

2.2. Existe por otro lado una profunda razon que justifica la prescripcion,
como es, la utilizacion de los bienes y su servicio social, pues, como lo
sefiala nuestra Constitucién en su articulo 70 la propiedad se ejerce en
armonia con el bien comiin y dentro de los limites de la ley, segiin este
principio, el Estado debe proteger la propiedad, debemos recordar que
conforme al inc. 16 del art. 2 del mismo cuerpo legal, la propiedad es
uno de los derechos fundamentales de la persona, pues, si bien la pro-
piedad privada es un derecho individual y esencial para la persona, no
es un derecho cuyo ejercicio quede a la absoluta discrecién del propie-
tario, puesto que nuestra Constitucién dice que se ejerce bajo ciertos
pardmetros como son: el bien comun, lo que quiere decir que la propie-
dad no es una institucién puramente individualista sino que tiene un
contenido social y de compromiso. Enrique Bernales sefiala, que en

1" Eugene Petit. Tratado Elemental de Derecho Romano, pags. 293, 294
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realidad el concepto mas preciso y adecuado era el de «interés social»,
principio humanista que viene desde la Constitucién de Weimar del 11
de Agostode 1919, que es el instrumento juridico mas importante de la
primera mitad del siglo en cuyo articulo 153 de dicha Constitucién no
solo reconoce a la propiedad como un derecho, sino como una obliga-
cion y que expresamente impone la de trabajar la tierra, propiedad que
se ejercita dentro de los limites de la ley que es el otro parimetro im-
puesto por la Constitucion.

2.3. Asimismo, la prescripcion tiene también por objeto perfeccionar el titulo
del adquirente; no es solamente la que se concede al poseedor, sino al
propio duefio tal como es el caso de la prescripcidn corta.

3.- ELEMENTOS.

Para Jorge Eugenio Castafieda los elementos de la prescripcién adquisi-
tiva de dominio son:

3.1. La posesioén del prescribiente, pues, sélo se prescribe en tanto se posee.
3.2. Transcurso del tiempo que la ley exige?.

En tanto que para Carlos Ferdinand Cuadros Villena los elementos de la
prescripcion adquisitiva son: a) Sujetos, es decir, quiénes pueden prescribir y en
contra de quienes se puede prescribir. b) ;Qué bienes pueden prescribirse y

ganarse por la prescripcion?. c¢) ;Qué requisitos debe tener la posesion y que
caracteres tendrd el plazo?.

En cuanto a los sujetos es preciso establecer diferencia en cuanto a la
capacidad para poseer y la capacidad para prescribir. Mientras que la posesién
puede ser ejercitada inclusive por incapaces que mantienen el poder de hecho,
tales el caso de un menor; para que la prescripcion valga como accién o excep-
ci6n sélo puede ser invocada por persona capaz, en tal virtud, la prescripcion
puede ser ganada por una persona capaz directamente, o por incapaz por me-
dio de representante. La prescripcién puede ser ganada en base a la posesién
ejercitada por incapaz, sea por el mismo menor cuando llega a la mayoria, sea
por el representante legal. Los sujetos activos de la prescripcién pueden ser
personas individuales o juridicas, de derecho piiblico o privado. Pueden prescri-

2 Castafiada Jorge Eugenio. Los Derechos Reales. Tomo 1. 4ta Edicién Lima - Pert 1973, pag.
292,
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bir: a) el poseedor a titulo de dueno. b) los menores capaces de discernimiento
(articulos 456 y 457 del C.C.).

SUJETOS.- Los sujetos pasivos de la prescripcion, pueden ser las per-
sonas individuales o colectivas, de derecho privado o publico. Pero estardn
exceptuados:

1) Los menores e incapaces que carezcan de representacion legal.

2) El marido o la mujer, durante la sociedad de gananciales.

3) Los padres o tutores, durante la patria potestad o tutela.

4) Los incapaces y sus curadores, durante el ejercicio de la curatera.
5) Contra el estado, los bienes de uso ptiblico (Art. 73, Constitucién).
6) Entre los concubinos (Art. 326 C.C).

BIENES PRESCRIPTIBLES.- Deben estimarse como principios ge-
nerales para la calificacién de los bienes prescriptibles:

a) Que todo bien enajenable es prescriptible.
b) Que hay bienes in-enajenables que no son susceptibles de prescrip-
¢ién, como el patrimonio familiar.

La comercialidad de los bienes es requisito fundamental para que puedan
Ser prescritos, pero, existen bienes que por determinada finalidad estdn fuera del
comercio, més pueden ser prescriptibles, tal el patrimonio familiar poseido por
extrafio a la familia.

Hay bienes susceptibles de posesién, pero in-enajenables e impres-
criptibles. La posesién de estos bienes no dard lugar a la prescripcién, por esta
razon estdn expresamente excluidos de la prescripcion:

1) Los bienes piiblicos cuyo uso es de todos.

2) Los bienes inmuebles del patrimonio cultural y arqueoldgicos de la
nacién (Ley 24047) del 3 de Enero de 1985 y su modificatoria (Ley
24193 de 6 de Junio de 1985).

3) Las tierras de las comunidades campesmas (Art. 7° de Ley 24656).
La propiedad de la tierras comunales ha mantenido el principio de la
imprescriptibilidad, aunque ahora puede ser transferida (antes las tie-
rras de las comunidades eran inalienables) y también pueden caer en
abandono como lo dispone el art. 89 de la Constitucion y la Ley N°
26505, del 17 del mes de Julio de 1995, llamada Ley de Tierras, cuyo
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art. 8 establece que estas comunidades son libres de adoptar por
cuerdo mayoritario de sus miembros el modelo de orgunizacién em-
presarial que decidan en asamblea, sin estar sujetas al cumplimiento
de ningln requisito administrativo previo.

4) Las tierras de las comunidades nativas (Art. 89 de la Constitucion).

5) Los bienes entregados a titulo que obligue a devolverlos (Arrenda-
miento, depodsito, retencion, administracion, mandato, etc).

6) Los bienes de la copropiedad sobre los copropietarios (Art. 985 C.C).

7) Las aguas del mar territorial y aguas continentales, asi como los cau-
ses o dlveos de las aguas estancadas o corrientes sus mdrgenes o
riveras y los terrenos ganados por causas naturales o por obras arti-
ficiales (Art.1, 4 y 5 D.L.17752, Ley general de aguas).

8) Las especies hidrobioldgicas contenidos en el mar jurisdiccional hasta
las 200 millas y en las aguas continentales del territorio nacional (Art.
1°de la Ley 24790, Ley general de pesqueria).

9) Los recursos forestales y la fauna silvestre (Art. 1° D.L. N° 21147
Ley Forestal y de Fauna Silvestre).

10)Los recursos minerales (Numeral II, Tit. Preliminar, Decreto Legis-
lativo 109, Ley General de mineria D.S. N° 014/92 EM).

El concepto de la imprescriptibilidad de los bienes del estado ha ido cambi-
ando. El cédigo Civil de 1936, en su articulo 823, establecié timidamente que los
bienes de uso ptiblico eran imprescriptibles, dejando la duda sobre si los bienes
del Estado que no eran de uso publico, serian o no prescriptibles. El mismo cri-
terio estaba incorporado en el articulo 128 de la Constitucién de 1979, que dis-
ponia que los bienes piiblicos cuyo uso es de todos no son objetos de derecho
privado, sin embargo, el Art. 73 de la actual Constitucién sefiala que: «Los bie-
nes de dominio publico son inalienables e imprescriptibles. Los bienes de uso
publico pueden ser concedidos a particulares conforme a ley, para su aprove-
chamiento econémico» La inalienabilidad consiste en que el dominio de dichos
bienes no puede ser cedido a terceros bajo forma de propiedad, es decir, el Es-
tado no puede entregarlos en propiedad a particulares bajo ninguna forma, en
tanto que la imprescriptibilidad consisten en la imposibilidad que los particula-
res tienen de adquirir estos bienes por prescripcion que, como bien sabemos, es
la adquisicién en propiedad por poseer el bien como propietario, porel tiempo y
con las condiciones establecidas por las leyes, pero no obstante que los bienes
de uso piiblico, participan de las caracteristicas de inalienabilidad e imprescriptibili-
dad indicadas anteriormente, embargo, la Constitucién de 1993 dice que pue-
den ser concedidos a particulares conforme a ley para su aprovechamiento
econdémico. El asunto es de suma importancia, pues dentro del derecho adminis-
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trativo cldsico se sigue estimando que corresponde al dominio privado del esta-
do las aguas, las tierras, o las minas y hubo necesidad de legislar expresamente
sobre la imprescriptibilidad de los bienes. Las Leyes Generales de Aguas, de
Pesqueria, Forestal y de Fauna Silvestre asi como la Ley General de Mineria,
han declarado que los bienes, sobre los que legislan son bienes de patrimonio
nacional y por tanto no son susceptibles de adquisicion originaria, si no simplemen-
te derivada por el permiso, autorizacién o concesion que se otorgue. Consiguien-
temente todos estos bienes no serdn susceptibles de prescripcién, por mucho
que la ley no tenga declaracion expresa de imprescriptibilidad, bastando que se
hallan declarado del dominio piblico. Es preciso cimentar la doctrina de que los
bienes que corresponden a la Nacién y son administrados por el Estado son bie-
nes imprescriptibles, por razén de su destino. Es cierto que algunos bienes estata-
les como los impuestos son susceptibles de prescripcién, pero ésta cabe en el
campo de la prescripcion liberatoria, es decir en el dmbito de la prescripcion de
la obligacion, pero no caven en el dmbito de la prescripcién adquisitiva de domi-
nio. Mientras los impuestos son susceptibles de prescripcion, y con ella se libe-

ra el obligado, los bienes nacionales no serin susceptibles de prescripcion adqui-

sitiva transformando su naturaleza de bienes nacionales en bienes particulares.

POSESION PRESCRIPTORIA - El Cédigo reproduce el criterio de
Sal-vat, en cuanto a los caracteres que debe revestir la posesién para la pres-
cripcion:

a) A titulo de duefio.

b) Continua y no interrumpida.
c) Pablica y,

d) Pacifica?.

La posesion es el elemento esencial de la prescripcion. sin ella no podria
operarse este modo de adquirir la propiedad. Por eso La posesion que transfor-
ma al poseedor en dueiio a de ser la misma que ejercitaria el duefio. No invoca-
mos el animus dominic, que es factor caracterizante de esta clase de posesiéﬂa
si no mas bien la posesién del modo como lo haria el duefio. Los Art. 950y 951
se refieren a la posesién como propietario, es decir la posesion que se ejercita
sin reconocer a un titular del derecho, al comportamiento que tendria el duefio-

El plazo prescriptorio ha de contarse sin interrupcién. Cualquiera qué
ella fuese la invalidaria y volveria a computarse.

* Carlos Ferninand Cuadros Villena. Derecho Reales T. Segundo. 1° Edicién, pag. 412. Afio 1995
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el S asi mismg importante que la posesion sea publica para que la conduc-
o i i - 3 :
. S¢edor, como 1o haria el duefio llegue a conocimiento de todos, inclusive
del anterigp

derecl Propietario, cuyo silencio se reputara como un tdcito abandono del
10.

Y finalmente 1a posesion debe ser pacifica. Aunque se halla iniciado
tamenle. si la posesién no a sido objeto de discusién ni de reclamo y a
transeurrido pacificamente, se reputard posesién pacifica. Lo que quiere decir
que si la posesign no ha sido pacifica y ha sido objeto de reclamaciones de

ec . e e » : g
Do atraves de procedimientos judiciales o administrativos, no serviria para
la prescripcign.

violen

La Prescripeion exige la concurrencia de todos los requisitos enumerados
Para su procedencia. La ausencia de algunos de ellos la hace improcedente.

TRANSCURSO DEL TIEMPO.

) La Prescripeién es uno de los efectos mds importantes del transcurso del
Ulempo, puesto que en la duracién de la posesién est4 la presuncién de propie-
dad. Esa duracién de Ia posesién para adquirir la propiedad es:

1) De cinco afios si el poseedor de inmueble tiene justo titulo y buena fe
(Art. 950 C.C.).

2) De diez afios si no tiene ni justo titulo ni buena fe (Art. 950 C.C).

3) De dos afios si el poseedor de muebles tiene buena fe (Art. 951 C.C).

4) De cuatro afios para el poseedor de muebles que no tiene buena fe (Art.
951 C.0).

INTERRUPCION DEL PLAZO.

La posesidn prescriptoria debe ser continua, es decir ininterrumpida sin
lagunas ni soluciones de continuidad. Es necesario precisar el concepto de inte-
rrupcion del plazo prescriptorio. La interrupcién se produce:

1) Cuando el poseedor pierde la posesion, es decir el poder de hecho
sobre el bien (Art. 953 C.C).

2) Si privado de la posesion no la recupera antes de un afio (Art. 953
C.C). Salvo el caso que le sea restituida por sentencia judicial.

El Art. 904 del C.C., sefiala que «se conserva la posesién aunque su
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ejercicio esté impedido por hechos de naturaleza pasajera» de donde se deduce
que en caso que algin desastre natural (inundaciones, huaycos, terremoto),
impidan e ejercicio de actos continuos de posesion, la posesion se conserva a
favor de quien alega ser el poseedor. Ademas, segin nuestra legislacion, basta-
ra que €l poseedor pruebe que hubo posesion al inicio del plazo posesorio y que
la hay actualmente, para que se presuma la existencia de la posesion durante el
tiempo intermedio, conforme lo indica el Art. 915 del C.C._, facilitindose asi la
probanza. La continuidad de los actos posesorios, se ve detenida sélo por la
interrupcon de los mismos.

Estos casos se hayan sefalados en el Art. 953 del C.C. que contempla
dos tipos de interrupcion: a).- interrupcion civil, cuando el poseedor perdid la
posesion, se entiende a causa de un proceso en su contra; b).- interrupcion
natural cuando el poseedor es privado de ella, puede ser por actos del propieta-
rio o de un tercero. En ambos casos la interrupcion cesa si el poseedor recupe-
ra la posesion antes de un afio o si por sentencia se le restituye?®.

En tal sentido el ART. 1943 del Cédigo Civil espaiiol determina que “la
posesion se interrumpe, para los efectos de la prescripcién, natural o civilmen-
te”. La interrupcion natural se da, segun el Art. 1944, “cuando por cualquier
causa se cesa de ella por mas de un afio”. Para la debida inteligencia del pre-
cepto hay que remitirse a las causas de pérdida o extincién de la posesion, al
ART. 460. Se percibe con meridiana claridad que la disposicién del ART. 1943
es operante exclusivamente cuando estamos en presencia del supuesto previs-
to en el Nam. 4° del ART. 460. Ni el abandono, ni la sesién de posesion por
titulo oneroso, ni la pérdida, destruccion, o el quedar la cosa fuera del comercio
necesitan el plazo superior al afio, y en estos supuestos hay interrupcion natural
por que se cesa en la posesion. La interrupcion civil, se produce dice el Art
1945, “por la citacion judicial hecha al poseedor, aunque sea por mandato de
Juez incompetente”. Parece, pues, que el legislador liga la interrupcion civil a

* una citacién judicial que no se especifica en qué consiste. Sin embargo, del Art.
1946 se extrae que ha existido previamente una demanda admitida a tramite,
por lo que aquella situacién la presupone y la autoridad judicial emplaza al
usucapiente para que se constituya en parte en el proceso y conteste®.

4 Visquez Rios Alberto, Derechos Reales. La Propiedad. Tomo: 111 Segunda Edicién -1996,
pag. 110.

5 Luis Diez - Picazo, Antonio Gullén. Sistema de Derecho Civil. Volumen 111 Derecho de Cosas
y Derecho Inmobiliario Registral, pag. 149. 5° Edicién Madrid 1995.
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Debe diferenciarse la interrupcion de la prescripcion o mas bien del tér-
mino para la prescripcion de la mera suspension; pues mientras aquella impide
que se efectde la prescripcion, ésta no se interrumpe.

NATURALEZA JURIDICA DE LA PRESCRIPCION INMOBI-
LIARIA.- Nuestro Cédigo no define la prescripcion, pero el Art. 950 seiiala
dos formas de prescripcién para la propiedad inmobiliaria: a) larga y b) corta.,
ambas formas de prescripcion para su configuracion requieren de la presencia
de elementos comunes, como son; el paso de tiempo y la posesion .

El paso del tiempo cumple una funcion estabilizadora ya que consolida
una situacién de hecho, otorgando al poseedor la propiedad en base el cumpli-
miento de los requisitos de ley, evitando de esta forma la persecucion eterna de
la misma y la consiguiente inseguridad juridica. Nuestro Cédigo siguiendo el
criterio de dar facilidad al trafico comercial sefiala como plazo para su ejercicio

el de diez afios para la prescripcion larga y de cinco afios para la prescripcion
corta

La posesién, elemento primordial para la existencia de la Usucapion, la
misma que no puede considerarse como existente, si la posesion no se realiza a
titulo de propietario, asi por ejemplo, el servidor de la posesién no podra prescri-
bir ya que su posesion estd en dependencia de otro, cumpliendo instrucciones
suyas. De otro lado, tampoco el arrendatario, el usufructuario podrian prescri-
bir por ser su posesién temporal en virtud de un titulo.

PRESCRIPCION CORTA.- La prescripcién corta u ordinaria no es
un modo de adquirir la propiedad, si no de perfeccionar el titulo. Ella, no se con-
cede al poseedor, si no al adquirente con titulo justo y buena fe;: por eso tampo-
co es un modo originario, si no deiivado; el justo titulo presupone en todo caso
la transmisién del derecho, por lo que es conveniente analizar sus elementos:

1) JUSTO TiTULO. Sefiala Cuadros Villena qllé, jus[() titulo es la causa
eficiente para trasmitir el dominio creado por quien carecia de derecho
de propiedad sobre el bien, o por quien carecia de capacidad para
trasmitirlo validamente. Es pues, un titulo imperfecto, mas que un “‘justo
titulo” denominacion que no es feliz por el error y la contradiccion entre
lo justo y lo imperfecto o incompleto.
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De esta definicion se deduce los siguientes caracteres de justo titulo: a)
Debe ser causa eficiente para trasmitir el dominio. Es decir que hay que consi-
derarlo no como instrumento, si no como titulo originario del derecho como
causa fuente como lo llama Sdnchez Roman. Y debe ser eficiente para trasmi-
tir la propiedad, es decir, ser de los titulos legalmente reconocidos para ese fin:
compra-venta, donacion, permuta, sucesion hereditaria, sesion en pago, etc. Si
solo fuese traslativo de posesion o tenencia. o de cualquier otro derecho real
que no sea la propiedad en su acepcién cabal no seria justo titulo.
Consiguientemente, el arrendamiento, la prenda, el usufructo, etc., no serdn
Jjusto titulo para prescripcién corta de dominio. b) El enajenante no debe ser
duenio del derecho de propiedad que trasmite. Sélo asi el titulo se denominaré
“justo”. De ser el duefio, la transmisién seria perfecta y no habria necesidad de
recurrir a la usucapion para perfeccionarla y adquirir la propiedad. ¢) El enajenante
no debe tener capacidad para hacer la transmisién siendo duefio. Si la tuviera
igualmente el titulo seria perfecto de revestir las formalidades del acto juridico,
es decir, ser un acto meramente anulable. Si fuese absolutamente nulo, no seria
titulo justo entonces, la incapacidad del enajenante deberi ser solamente inca-
pacidad relativa, no absoluta y el objeto del acto deberi ser licito y posible. Y
deberd requerir las formas establecidas por la ley. (Sucesion testamentaria,
donacion de muebles de valor escrita; donacién de inmuebles escrituraria, etc-
Art. 1624, 1625 C.C). Consiguiente en el titulo putativo que existe solamente en
la creencia del poseedor y que no tiene existencia real, no serd justo titulo.

2) BUENA FE.- Aunque Salvat estima que la buena fe es un elemento
independiente del justo titulo, pero no puede apreciarse la buena fe del
adquirente, sino es en funcién del titulo. La buena fe es la conviccién que
tiene el adquirente de la legitimidad de su titulo, es decir, que presuma
adquirir vdlidamente, de quien considere duefio. Esta presuncién obede-
cera a error de hecho o derecho.

Consiguientemente, no habri buena fe, si a sabiendas que, quien no €S
duefio transfiere el bien que adquiere o si a sabiendas que el vendedor es menor
de 18 anos y carece de capacidad absoluta, se adquiere. De acuerdo a las nor-
mas de la posesion de buena y mala fe, la buena fe durard mientras el poseedor
presuma en la legitimidad de su titulo y esa presuncién se acabard en cuanto €l
poseedor tenga elementos que demuestren su ilegitimidad, o sea, emplazado en

Juicio.

La buena fe, tiene relacion directa con el titulo. Emana de él. Entonces.
siendo condicién del justo titulo referirse directamente al bien, el ejercicio del
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derecho que realice sobre mayor porcion de ese bien o sobre otro, no serd
buena fe que produzca efectos para la prescripcion corta, puesto que ésta no
hace sino bonificar el titulo justo en la extension del derecho trasmitido.

La prueba de la buena fe estd en relacion directa con las circunstancias

y elementos que revelan aquella conviccion de legitimidad. Serd indudable-
mente objeto de apreciacion judicial.

PRESCRIPCION LARGA.- El modo propiamente adquisitivo de la
propiedad es la prescripcion larga o decenal, llamada extraordinaria. Encuentra
su origen en la prescriptio longi temporis del derecho romano. Es modo origina-
rio de adquirir la propiedad; aunque puede ser derivado cuando el poseedor ac-
tual suma su posesion a las posesiones anteriores para invocar la prescripcion.

Sus elementos son: Posesion y transcurso del tiempo legal.

Ya se ha dicho que la posesion prescriptoria es la que se ejercita a titulo
de duefio directa o inmediatamente, o indirecta o mediatamente.

Consiguientemente si el poseedor es mediador de la posesién ajena, como
el arrendatario, el depositario, el usufructuario, no podrd invocar la posesion
para ganar la prescripcién (973 C.C. 30).

La prueba de la posesion prescriptoria deberd acreditar la conducta del
poseedor como duefio, es decir la realizacion de actos de utilizacién econdmica
del bien, la revelacién del corpus.

PRESCRIPCION MOBILIARIA.- De acuerdo con el art. 951, la
prescripcion mobiliaria admite también dos formas: a) corta y b) larga. Para la
prescripcidn corta se requiere de los siguientes requisitos: a) posesién continua.
b) posesion pacifica ¢) posesion publica. d) buena fe d) como propietario du-
rante dos afios. En tanto que para la prescripcion larga se requiere posesion
continua, pacifica, publica y como propietario durante cuatro afios.

Obviamente como ninguna de las formas de prescripcién opera de pleno

derecho, tiene que hacerse un proceso judicial, donde tiene que probares los
requisitos ya comentados.

Si la demanda se declara fundada, la sentencia declarari el derecho de
propiedad y serd titulo suficiente para inscribir el derecho en el Registro de la
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Propiedad Inmueble y cancelar el antiguo titulo. como lo senala el Art. 952 Del
Caodigo Civil.

EFECTOS DE LA PRESCRIPCION.- Son efectos de la prescrip-
cién; otorgar el derecho de propiedad sobre el bien prescrito sin titulo y perfec-
cionar el titulo justo del bien adquirido. Estos efectos son retroactivos al diaen
que se inicio la prescripcion.

Este efecto puede ser susceptible de renuncia por quien tenga capacidad
de ejercicio y adquisicién ( Art. 1991 C.C.) . Pero el derecho a prescribir €s
irrenunciable ( Art. 1990 C.C. ).

ACCION DE PRESCRIPCION.- Quien ha adquirido por prescrip-
cion el derecho de propiedad sobre un bien puede demandar judicialmente el
reconocimiento de su derecho. Esta es la accion de prescripcion normada por
el art. 952 del C.C. y por el D.S. N° 015-68-JC del 9 de Agosto de 1968. Se
concede: a) Al prescribiente de plazo corto. b) Al prescribiente de plazo largo.

En el Cédigo de 1936 esta accidn estuvo reservada tinicamente para la
adquisicién de bienes muebles. En ese mismo sentido se promulgé el D.S. 015-
68 JC peroel art. 952 del C.C. de 1984, ha modificado ese criterio y deja abierta
la posibilidad para que el prescribiente de cualquier clase de bien mueble 0
inmueble promueva la accién de prescripcion para que se le reconozca como
dueno. Es 16gico que tratindose de muebles inscritos procede la accién, puesto
que uno de sus propésitos es dejar cancelado el asiento de inscripcién del ante-
rior duefio

o /EFECTOS DE LA INSCRIPCION.- Para que la adquisicién por pres-
cripcion produzca efectos contra el anterior duefio y contra terceros, es nece-
sario que la sentencia declarativa del derecho, sea inscrita en el Registro de
Propiedad Inmueble. Sus efectos son:

a) Constituye titulo eficiente del derecho de propiedad adquirido.
b) Cancela el derecho inscrito del anterior propietario.

I.DeJ acuerdo a los principios del derecho registral, la prescripcion ganada
produc1.ra efecto contra terceros solamente desde el dia de la inscripcion de la
sentenFla el? el Registro de la Propiedad inmueble. El principio de la retroactividad
de la m_scrlpc;én, hasta el primer dia de la posesion, no estd expresamente
reconocido por la ley.
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LA PRESCRIPCION DE LA ACCION REIVINDICATORIA.- Es im-
portante esclarecer los alcances del art. 952 del C.C., en cuanto establece el
derecho que tiene el adquirente por prescripcion, de accionar para que se le
declare dueifio. El esclarecimiento tiene por objeto dejar establecido que la pro-
piedad se adquiere por prescripcion, merced al transcurso del tiempo y no mer-
ced a la sentencia que se expida en el juicio autorizado por el art. 952. Decimos
esto, por que habiendo el art. 927, establecido que la accién de reivindicacion es
imprescriptible, el propietario al ser emplazado con la demanda de prescripcion,
podria muy bien oponerse a ella reclamando su derecho de propiedad; la que
dada la imprescriptibilidad de la accién reivindicatoria, podria declararse funda-
da, burlando la prescripcién; este efecto podria deducirse si se interpretase el
titulo de propiedad del prescribiente nacido sélo de la sentencia. Por eso, es
preciso tener en consideracién que la adquisicién del derecho de propiedad por
prescripcién opera al vencerse el plazo legal y que el titulo en que consiste la
sentencia que expida el Juez dentro del proceso a que se refiere el art. 952, es
titulo para la inscripcién del derecho y no, titulo adquisitivo del dominio. El titulo
adquisitivo de dominio es la prescripcion razén por la que la imprescriptibilidad
de la accién reivindicatoria no podrd tampoco ser invocada contra el prescribiente,
tal cual lo establece el propio art. 927.

Es importante entonces que el Juez analice en el proceso si se ha produ-
cido o no la prescripcion y el caso de haberse producido, rechace la pretensién
reivindicatoria. Pues, la prescripcion no es un efecto ni del proceso, ni de la
sentencia, es un efecto del tiempo y del ejerciciode la posesién, con los requisi-
tos establecidos por el art. 950 del C.C.

FUNDAMENTOS DE LA PRESCRIPCION.- El fundamento de la
prescripcion es de orden publico, pues conviene al interés social liquidar situa-
ciones pendientes y favorecer su consolidacion, sustentdndose, por tanto en el
principio de seguridad juridica. Como bien lo ha precisado Leén Barandiaran®.
Lanecesidad de la estabilidad en las relaciones sociales han impuesto la conve-
niencia de la praescriptio actionum y, por eso creemos con el maestro, que es
una de las instituciones juridicas mds necesarias para el orden social.

La doctrina tradicional solia exponer un fundamento de cardcter subjeti-
vo y otro de cardcter objetivo. Por el fundamento subjetivo, se explicaba la
prescripcién mediante una presuncién de legis de renuncia del titular del dere-

®  Leén Barandiardn.- Comentarios al Cédigo Civil Peruano. T. 1., péag. 512.
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cho a ejercitar la accion y, por el objetivo, en la necesidad de dotar de seguridad
a las relaciones juridicas.

LLa moderna doctrina ha cuestionado el fundamentos subjetivo por cuan-
to considera que, mas que una presuncion de renuncia, lo que hay es un efecto
impuesto por la ley ante el transcurso del tiempo, y, mds bien, enfatiza el funda-
mento objetivo en orden a la seguridad de las relaciones juridicas, aun cuando al
hacerse prevalecer la seguridad puede efectuarse la justicia o la equidad.

Segiin Ennecerus’, la prescripcion sirve a la seguridad general del dere-
cho y a la paz juridica, las cuales exigen que se ponga un limite a las pretensio-
nes juridicas envejecidas. Agrega el tratadista alemdn que sin la prescripcion
nadie estaria a cubierto de pretensiones sin fundamento o extinguidas de anti-
guo, si, como frecuentemente es inevitable, se perdieran en el curso del tiempo
los medios de prueba para su defensa. Concluye Ennecerus en que el interés
general y puablico de la seguridad del derecho concuerdan con el interés particu-
lar y, por tanto, es un medio de proteccion.

Por el fundamento de la prescripcién si el titular de un derecho durante
considerable tiempo transcurrido no hace efectiva su pretension ejercitando la
accion correspondiente para que el érgano jurisdiccional lo aclare y lo haga
efectivo, la ley no debe ya franquearle la posibilidad de su ejercicio. Y por el
mismo fundamento se permite la oposicion al ejercicio de esa accion alegdndose
la prescripcion.

La doctrina es, pues, dominante en cuanto a reconocer el orden piblico
como fundamento de la prescripcion. Pero estamos de acuerdo con Augusto
Ferrero® en cuanto considera que si bien la idea del orden piblico inspira la
prescripcion, no es exclusivamente su norma reguladora. La prescripcién tiene
un fundamento bésico que radica en consideraciones de orden piiblico, pero que
lo conjuga con el interés privado.

No podemos dejar de mencionar la ley 27157 publicada en el diario ofi-
cial “el peruano” el pasado 20 de Julio de 1999, que aborda la regulacién de uno
de los problemas mas complejos de nuestra realidad social: La regularizacién y
saneamiento de la propiedad inmobiliaria. Los antecedentes normativos de este

Ennecerus. Tratado de Derecho Civil. T.I. Parte General II. Vol. 2, pag. 1017.
8 Augusto Ferrero. La Prescripcién Extintiva, pags. 33 y ss.
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tema los encontramos en la figura del saneamiento fisico legal de los
asentamientos humano, urbanizaciones populares o conjuntos residenciales de
origen estatal. La ley 27157 establece por primera vez un régimen legal de
regularizacion aplicable a todo el suelo urbano de nuestro pais, y por consi-
guiente, sus normas rigen tanto para los predios inscritos en el Registro de
Propiedad Inmueble. como a los inscritos en el Registro Predial Urbano.

LaLey 27157 es titulada en su primera parte como “Ley de Regulariza-
cion de Edificaciones™, lo cual podria parecer que este cuerpo legal tiene por
objeto el saneamiento fisico de la propiedad inmobiliaria, proponiendo un régi-
men simplificado y flexible para que los edificios puedan acceder al registro.
Segin, esta interpretacion basada en el “nomen juris legis™ (nombre de la ley),
nos encontrariamos ante una nueva amnistia a favor de los propietarios que
hayan efectuado construcciones irregulares y/o clandestinas, propiciando la
obtencién e inscripcion de las declaratorias de fabrica.

Laley a establecido diversos procedimientos para lograr el objetivo de la
regularizacion de las inscripciones de los inmuebles, Asi tenemos, la regulariza-
cién de la propiedad inscrita mediante el tramite de prescripcién adquisitiva de
dominio, la misma que envia notarial, resulta procedente solo en los casos en
que el interesado carezca de titulo adquisitivo (es decir, sélo cuente con la
posesion a su favor), o atn, cuando teniendo el mencionado titulo, su transmitente
no sea el titular con derecho inscrito (Art. 7°, 9%, 14°, 17°).

La declaracién notarial de prescripcién adquisitiva también tiene natura-
leza juridica de acta de notoriedad, esto es, se trata de una estimacién o juicio
del notario por medio del cual considera que determinada persona a poseido por
mas de diez afios, y por ende, se a convertido en propietario. A fin de formar
este juicio, el notario apreciara los documentos y hechos que conozca a lo largo
del procedimiento. En este sentido se pronuncia la Exposicién de Motivos del
Proyecto, sefialando que: “la propuesta establece que se podra tramitar la pres-
cripcion adquisitiva de dominio, en casos que no exista oposicién de terceros,
ante Notario Publico, que en uso de sus atribuciones podra dar fe y apreciar la
existencia de ciertos documentos y de algunos hechos que acrediten la posesion.

La intervencion notarial se justifica en cuanto busca desjudicializar una
serie de asuntos no contenciosos, excluyéndolos del 4mbito del Poder Judicial,
sin afectar en loa absoluto, los bienes y funciones que cumplen los diversos
organos del Estado. Sobre el particular Kisch sefiala que: “el fin que el estado

persigue en la jurisdiccion voluntaria es proteger y asegurar los derechos de los
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particulares, vigilar la conclusion de los negociosjurfdic9s at_xlﬁorixar[os y darle
forma e intervenir en la creacién y en el ejercicio y liqmc!amon_ fie derechos y
relaciones juridicas. Ejerce, pues, una especie de a.dn‘fil?lstrac‘lon de dcrcclgl(?
privado, en cuya gestién no sélo aplica principios Jurldl_cos si no ra_zon"cts P
oportunidad y conveniencia y todo lo que exigen la necesidades pricticas™.

Constatamos que con esta nueva ley se puede adquirir la propiedad me-
diante la prescripcién adquisitiva mediante acto extrajudicial.
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