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RESUMEN

El presente trabajo de investigacion tuvo como objetivo determinar el impacto de las Leyes
27157 y 27333 y su reglamento, que facultan a los notarios declarar propietarios por
prescripcion adquisitiva de dominio, en la seguridad juridica registral y el principio de
legitimacidn. Conforme a la naturaleza del tema de estudio, el enfoque de la investigacién
fue cualitativo, el nivel de investigacion descriptivo, explicativo y propositivo, en la cual se
describe la realidad problemética y se hace uso de la hermenéutica juridica para fijar los
alcances y limites de las normas y principios juridicos involucrados; en tal sentido, el tipo
de esta investigacion cualitativo - aplicada, su método (inductivo) y su disefio cualitativo
(no experimental). Las conclusiones evidencian que muchos asuntos no contenciosos de
prescripcion tramitados ante notarios a instancia de servidores de la posesion afectan
significativamente la seguridad juridica registral y legitimacion. Los factores que
contribuyen a esa afectacion son: los plazos cortos impuestos para el tramite notarial de
asuntos no contenciosos (dos a cuatro meses), las deficientes notificacion que limitan la
publicidad del asunto no contencioso notarial; los plazos latos que demanda el tramite
judicial sobre nulidad de acto juridico y reivindicacion (que busca privar de eficacia la
declaracion de propiedad por prescripcion y recuperar el bien), la lentitud del tramite de
medidas cautelares de anotacion de demanda que buscan impedir la traslacion del derecho
de propiedad fraudulentamente obtenido, la ausencia de mecanismos administrativos y
notariales que permitan al legitimo propietario oponerse eficazmente a la consolidacion del
derecho de propiedad fraudulentamente obtenido. La simplicidad y celeridad del asunto no
contencioso de prescripcion notarial, contrasta con el lato proceso judicial que se obliga a
sequir al legitimo propietario, para oponerse al derecho de propiedad fraudulento del
servidor de la posesion.

Ante las deficiencias normativas que impiden al legitimo propietario oponer su derecho
frente al usucapiente fraudulento, urge se implementen modificaciones legislativas que
faculten a los notarios publicos, tramitar la oposicion al acto de inscripcidén con titulo o
documentos fraudulentos, siempre y cuando estén en curso; y en caso esté ya inscrito, se
anote preventivamente la cancelacion del asiento registral para evitar traslacién de dominio

y evitar que terceros invoquen haber adquirido de buena fe.

Palabras clave: impacto de las leyes en la seguridad juridica registral y legitimacion del

propietario de inmuebles.
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ABSTRACT
The objective of this research work was to determine the impact of Laws 27157 and 27333
and their regulations, which empower notaries to declare owners by acquisitive
prescription of ownership, on the legal security of the registry and the principle of
legitimation. In accordance with the nature of the subject of study, the research design was
qualitative in which the problematic reality is described and legal hermeneutics are used to
set the scope and limits of the legal norms and principles involved; In this sense, the type
of this research is applied, the level it reaches is descriptive, explanatory and purposeful,
and the method qualitative. The conclusions show that many non-contentious prescription
matters processed before notaries at the request of servants of the possession significantly
affect the legal security of the registry and legitimacy. The factors that contribute to this
impact are: the short time limits imposed for the notarial processing of non-contentious
matters (two to four months), the deficient notification that limits the publicity of the
notarial non-contentious matter; the long deadlines demanded by the judicial process on
the nullity of the legal act and claim (which seeks to deprive the declaration of property by
prescription of effectiveness and recover the property), the slowness of the process of
precautionary measures to record the claim that seek to prevent the transfer of the property
right fraudulently obtained, the absence of administrative and notarial mechanisms that
allow the legitimate owner to effectively oppose the consolidation of the property right
fraudulently obtained. The simplicity and speed of the non-contentious matter of notarial
prescription, contrasts with the long judicial process that the legitimate owner is obliged to

follow, to oppose the fraudulent property right of the possession server.

Given the regulatory deficiencies that prevent the legitimate owner from opposing his right
against the fraudulent usucapiente, it is urgent to implement legislative modifications that
empower the notaries public to process the opposition to the registration act with
fraudulent title or documents, as long as they are in progress; and if it is already registered,
the cancellation of the registry entry is recorded preventively to avoid transfer of

ownership and prevent third parties from claiming to have acquired in good faith.

Keywords: impact of the laws on the legal security of the registry and legitimation of the

property owner.
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INTRODUCCION

En el presente trabajo de investigacion se desarrollo el “Impacto de las Leyes
Nros. 27157, 27333 y su Reglamento 035-2006 en la Seguridad Juridica Registral y
Legitimacion del propietario de inmuebles, Juliaca 2020, tema que corresponde al campo
del Derecho Civil vinculado al Derecho Notarial y Registral, especificamente a asunto no
contencioso de adquisicion de la propiedad por prescripcion notarial de inmuebles
registrados y no, establecido en las Leyes antes sefialadas; y a la seguridad juridica
registral, y al Principio Registral de Legitimacion, establecido en el Codigo Civil Peruano
(C.C.). Decreto legislativo Nro. 295. Articulos 2012 y 2013. 28-07-1984 (Cddigo Civil
Peruano, 1984), entendiendo ademas que la seguridad juridica como lo sefiala Carlos
Alvarez Solis Alumno de pregrado de la Universidad Privada del Norte publicado en la
pagina web rbunsapiensblog.wordpress.com en su comentario ¢existe seguridad juridica
registral en el Perti?, quien sefiala: “Que la palabra seguridad juridica proviene de la
palabra latina securitas, la cual deriva del adjetivo securus (de secura) que significa estar
seguros de algo y libres de cuidados” y a la vez hace referencia “al sistema registral
declarativo y dice: “que es declarativo cuando el acto o derecho real se constituye fuera
del registro y su inscripcion otorga publicidad registral, protege su derecho y le otorga
seguridad, es decir podemos inscribir si lo deseamos”. Por ejemplo la inscripcion ende una
compra venta en Peru es facultativa, En el Peru la inscripcion por regla general es
declarativa, y por excepcion es constitutiva”. “En los Sistemas Registrales Declarativos la
registracion es un requisito para oponer el acto o derecho a terceros”;
(verbumsapiensblog.wordpress,com, 2013), corroborado ello con lo que establece el
articulo 2022 del Cédigo Civil si bien “Para oponer derechos reales sobre inmuebles a
quienes también tienen derechos reales sobre los mismos, es preciso que el derecho que se
opone este inscrito con anterioridad a aquel a quien se opone”; pero sin embargo aunque se
encuentre registrado el inmueble es inoponible frente al que adquiere la propiedad por
usucapién notarial. Cédigo Civil Peruano (C.C.). Decreto Legislativo Nro. 295. articulo
2022 28-07-1984. (Cddigo Civil Peruano, 1984). Que, con esa finalidad abarca las normas
sobre prescripcion notarial, establecidas en las leyes Nros. 27157, 27333 y el reglamento
Decreto Supremo 035-2006, servidor de la posesion establecida en al articulo 897 del
Cadigo Civil. (Cddigo Civil Peruano, 1984) principio de legitimacion establecida en el

articulo 2013 del Cédigo Civil, concurrencia de varios acreedores establecida en el articulo
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1135 del Cdédigo Civil, oponibilidad de la propiedad inscrita establecida en el articulo
2022 del Cddigo Civil, proceso judicial de nulidad de acto juridico y reivindicacion,
establecidas en el articulos 219 Y 927 del Codigo Civil vy articulo 475 del Codigo
Procesal Civil respectivamente, y la buena fe registral del tercero adquiriente de un
usucapion, (Codigo Civil Peruano, 1984), temas estos establecidas también en diferentes
jurisprudencias y acuerdos plenarios de la Corte Suprema.

En la actualidad y desde aproximadamente doce afios en que Se puso en vigencia
las normas que facultan a los notarios a tramitar procedimientos 0 asuntos no contenciosos
de prescripcion notarial, personas inescrupulosas llamadas servidores de la posesion,
aprovechando del corto plazo de su tramite (dos a cuatro meses) de la usucapion notarial y
su deficiente notificacion, la escritura publica o formulario registral expedido por el
notario constituye titulo para inscripcion de la propiedad a nombre del usucapiente y
cuando el bien inmueble se encuentra inscrita ademas de la inscripcion, la escritura publica

es titulo necesario para cancelar el asiento registral del propietario verdadero.

Y logrando el usucapiente inscribir su propiedad en los registros, ésta es
inoponible para el verdadero propietario registral o no, pues conforme se tiene lo
establecido por el articulo 949 del Codigo Civil (Cddigo Civil Peruano, 1984), la
propiedad inmueble se adquiere por el simple consentimiento de las partes, no es
obligatorio su inscripcién en los Registros, pero se inscribe para tener seguridad juridica
registral, empero como se sabe en nuestro sistema peruano esa seguridad es relativa, pues
la inscripcion de nuestra propiedad inmueble en registros lo Unico que te da es mayor
grado de oponibilidad, y esta oponibilidad s6lo es frente a los derechos reales conforme se
tiene del .los articulos 2022 y 1135 del Cédigo Civil y no es oponible frente al propietario
que adquirio la propiedad por prescripcion notarial (Codigo Civil Peruano, 1984).
Haciendo que el verdadero propietario que dejo alquilado o con cuidante su propiedad, y
estos han logrado hacerse declarar propietarios por prescripcion notarial, tenga que
recurrir al 6rgano jurisdiccional para seguir el proceso de nulidad de acto juridico de
prescripcion adquisitiva de dominio o nulidad de acto notarial y reivindicacion, por ser via
de conocimiento tiene una duracion muy lata, de ocho a diez afios 0 a veces de quince a
dieciocho afos, pues el Juez admite una demanda de esa naturaleza en tres o cuatro meses
y en ese lapso en algunos casos se obtiene una medida cautelar de anotacion de la
demanda, para el cual previamente se requiere que la demanda este admitida, esperas los

tres 0 cuatro meses Yy una vez admitida recién puedes solicitar medida cautelar de
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anotacion de demanda y este te otorgan después de dos meses 0 mas, ya pasaron seis
meses Yy en ese lapso el usucapiente ya lo ha transferido a un tercero, y si el proceso se
encuentra en eses estado ya transferido a un tercero, el articulo 2014 del C.C. ampara a
este tercero, para que ya demandar si de todas formas aunque lo declaren nulo el acto
juridico de prescripcion adquisitiva notarial, el tercero va a mantener su propiedad una vez
registrado su derecho aunque después se anule, rescinda, cancele o resuelva el del
otorgante. Pero si recién el notario a expedido la escritura y lo ha remitido a registros para
inscribir la propiedad a favor del usucapiente fraudulento servidor de la posesion, se
puede demandar y solicitar medida cautelar, el problema es que muchas veces como ya lo
sefialamos ademas de que el proceso judicial de nulidad de acto juridico es lato muy largo
por tramitarse en via de conocimiento conforme al articulo 478 del C.P.C. los jueces se
demoran demasiado por la excesa carga procesal que tienen, ahi muchas veces ya el
usucapiente lo transfiere o algunas veces se logra inscribir la demanda de nulidad de acto
juridico y con ello te aseguras para poder tener un buen resultado recuperando la
propiedad a favor del verdadero propietario, acreditandose la mala fe de este, empero si
no se logra la medida cautelar de anotacion de demanda y el usucapiente, ya lo ha
transferido, el propietario verdadero pierde su propiedad, porque al tercero de buena fe, lo

protege el principio de buena fe registral articulo 2014 del Cédigo Civil.

Razon por la que a fin de que este propietario verdadero ya sea haya registrado
0 no su inmueble tenga oponibilidad administrativa, frente al propietario que adquirié por
prescripcion adquisitiva de dominio notarial, y se acredite que el que lo tramitd fue un
servidor de la posesion, debe cancelarse el asiento registral del usucapiente como

anotacion preventiva para ello se debe de modificar el articulo 2013 del Cédigo Civil.

Asi mismo, para el desarrollo del plan de tesis, se utiliza la guia oficial que

proporciona la escuela de Posgrado que es como sigue:

Capitulo I: Referente a nuestro planteamiento de nuestro problema, donde he
descrito la realidad problematica, para luego plantear los problemas de investigacion,
sefialando los objetivos, haciendo preguntas de investigacion Estableciendo que
pretendemos con la investigacion, y planteando nuestros objetivos. También hemos
establecido nuestra justificacion y su importancia, y que explica cuales son los beneficios

de esta investigacion, asi como sus limitaciones.
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Capitulo 11: He desarrollado el marco tedrico conceptual, y dentro de ello se
desarroll6 los antecedentes nacionales e internacionales, las bases teoricas, Yy las

definiciones de términos basicos.

Capitulo 111: Categorias y sub categorias, los cuales se desarrollan describiendo
y explicando las diferentes normas que regulan la usucapién notarial, la inscripcion es
inoponible a la usucapidn, servidor de la posesion, principios de legitimacion, seguridad

juridica registral y demas normas que establecen la investigacion.

Capitulo 1V: En éste capitulo he desarrollado la metodologia de la investigacion,
el enfoque de la investigacion, disefio, tipo, nivel y método de la investigacion, poblacion
y muestra, asi como también se ha desarrollado las técnicas y los instrumentos de

recoleccion de datos y asi como la ética en la investigacion.

Capitulo V: AY en este Ultimo capitulo he desarrollado la administracion de la
investigacion. Se desarrollé los recursos humanos utilizados asi como las institucionales,
los presupuestos, el cronograma de actividades, las referencias bibliograficas vy los

anexos.
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CAPITULOI.

1. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA.
1.1.DESCRIPCION DE LA REALIDAD PROBLEMATICA.

Antes de la vigencia de las Leyes 27157, 23777 y reglamento 035-2006-
VIVIENDA, que faculta a los notarios para tramitar asuntos no contenciosos de
prescripcion adquisitiva de dominio de inmuebles registrados o no, los procesos de
prescripcion adquisitiva de dominio de inmuebles, s6lo eran tramitados ante el Poder
Judicial en proceso abreviado que tenia una duracion de tres o cuatro afios, pero luego
de la vigencia de las leyes antes sefialadas que facultd a los notarios tramitar como
asuntos no contenciosos la prescripcién notarial de bienes inmuebles registrados o no,
con la cual se logra ser propietario de un inmueble este 0 no registrado en los registros
publicos en un plazo no mayor de cuatro o seis meses, en ese lapso, y pasados
veinticinco dias desde la Gltima publicacion sin mediar oposicion el notario completa
el formulario o eleva a escritura publica declarandote propietario, el cual es titulo
suficiente para inscribir la propiedad del usucapiente, y si se prescribe un inmueble
registrado ademas de inscribir el usucapiente, cancela el asiento registral del propietario
verdadero, dejando en indefensién a este ultimo, quien confiado de que su inmueble lo
ha inscrito, y lo ha dejado a un inquilino o cuidante, estos o sus hijos, llamados por la
ley “Servidores de la Posesion” logran ser declarados propietarios mediante la

usucapién notarial con hechos falsos y aprovechando que los propietarios verdaderos se
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encuentran fuera de donde esta ubicado el inmueble dentro del pais o fuera de ella por
razones de trabajo, estudios o enfermedad, a quien las notificaciones que se hacen por
tres veces con intervalo de tres dias en “EL Peruano” y en el diario donde se publican
avisos judiciales, y se notifica a los propietarios del predio que se encuentran
registrados y al que aparece como vendedor y también a los colindantes cuyas
direcciones sean conocidos Yy asi mismo se colocan carteles en el inmueble, pero ello
no es suficiente para que los verdaderos propietarios lleguen a enterarse porque el
diario el Peruano llega a las instituciones publicas y personas interesadas que hacen
publicaciones, el diario autorizado llega s6lo a personas del lugar donde esta ubicado el
inmueble, y las notificaciones a los interesados y colindantes es s6lo cuando se conoce
sus domicilios y los carteles se colocados una vez terminada la diligencia son retirados,
lo que hace que el verdadero propietario nunca se entera de dicho trdmite, mas cuando
la anotacion preventiva de la usucapion es facultativa se puede inscribir solo al final
del procedimiento, enterdndose cuando llega a su casa y encuentra cambiadas las
chapas y no puede ingresar, enterandose que su inquilino o su cuidante o los hijos de
estos ya son propietarios por prescripcion notarial y lo Unico que puede hacer es recurrir
al organo judicial para interponer demanda de nulidad de acto juridico de prescripcion
notarial y/o de actos notariales en proceso mas lato que dura entre cinco a diez anos,
quien ademas de no tener su propiedad tiene que gastar dinero y perder tiempo; en ese
lapso el usucapiente servidor de la posesién o persona con proceso judicial pendiente
que sorprendi6 al notario y se ha hecho declarar propietario e inscribié su derecho de
propiedad en registros publicos ya lo ha transferido a tercero y éste a otro tercero,
logrando de esa manera la buena fe registral, conforme al articulo 2014 del Codigo
Civil. (Cddigo Civil Peruano, 1984).

Es por ello, que desde el afio 2010, hasta la actualidad, se dieron a conocer a
través de diferentes procesos judiciales sobre nulidad de actos juridico y/o actos
notariales de prescripcién adquisitiva de dominio, interpuestos por los propietarios de
inmuebles inscritos o no en Registros Publicos de esta ciudad de Juliaca, en contra de
personas inescrupulosas que eran sus inquilinos, cuidantes y/o hijos de éstos llamados
por la ley “Servidores de la posesidon” o por personas que tenian proceso judicial de
desalojo o reivindicacion por el propietario verdadero, quienes pese a no estar
legitimados para seguir proceso de prescripcion adquisitiva notarial porque a los

servidores de la posesion les falta el requisito de que su posesion sea a titulo de
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propietario, y al usucapiente que tiene proceso judicial pendiente, le falta la posesion
pacifica; pues conforme lo dispone el articulo 950 del Cddigo Civil que es aplicable
para la usucapion notarial “la propiedad de inmuebles se adquiere por prescripcion
mediante la posesion continua, pacifica, y publica como propietario durante diez afios
y la inscripcion en registros publicos sélo te da mayor grado de oponibilidad frente a
derechos reales y no es oponible frente a la usucapion”. (Codigo Civil Peruano, 1984).

Ello porque, segun nuestro ordenamiento civil, para que se perfeccione la
transferencia de inmuebles, sdlo se requiere la manifestacion — consentimiento de las
partes vendedor y comprador, esto es que la transferencia de bienes inmuebles se
puede hacer por documento privado, minuta o escritura publica, por cualquiera de estos
actos juridicos es valido, por lo que se inscribe en registros para tener seguridad
juridica, pero esta seguridad es relativa, puesto que, las adquisicion de bienes inmuebles
sucesiva y su respectivas inscripcion en los Registros Publicos no te da el derecho de
propiedad en si, como si lo hace en el derecho Suizo en donde la adquisicion de la
propiedad es constitutiva, en cambio en el Peru por ser declarativa, solo te otorga un
mayor grado de oponibilidad frente a derechos reales como la propiedad y posesion,
como se tiene dicho, pero no asi frente a la propiedad adquirida mediante prescripcion
notarial, conforme asi esta establecido en el articulo 1135 del Cédigo Civil, por la que:
“Cuando el bien es inmueble y concurren diversos acreedores a quienes el mismo
deudor se ha obligado a entregarlo, se prefiere al acreedor de buena fe cuyo titulo ha
sido primeramente inscrito o, en defecto de inscripcion, al acreedor cuyo titulo sea de
fecha anterior” (Codigo Civil Peruano, 1984). Se prefiere en este ultimo caso, el titulo
que conste de documento de fecha cierta mas antigua.

Por lo que, a fin de que los propietarios verdaderos a quienes les a costado
adquirir una propiedad y han dejado a inquilinos o cuidantes llamados servidores de la
posesion, 0 personas que pese a tener procesos judiciales pendientes con ellos se han
hecho declarar propietarios, e inscrito el inmueble a su nombre y en algunos casos han
cancelado el asiento registral, aprovechando el tiempo corto que dura los asuntos no
contenciosos de prescripcion notarial y su deficiente notificacion, tengan al menos esa
seguridad juridica registral relativa, y no recurran al érgano jurisdiccional a tratar de
recuperar sus inmuebles, quienes a veces lo pierden, luego de haber seguido un proceso
que dura entre ocho a diez afios, debe modificarse el articulo 2013 del codigo civil

agregando a ella: “El asiento registral debe ser cancelado administrativamente cuando
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se acredita que se ha tramitado asunto no contencioso de prescripcion adquisitiva de
dominio de inmuebles registrados o no, por servidores de la posesion o por personas
que tenian proceso judicial pendiente sobre el mismo inmueble con el propietario

registral, con arreglo a las disposiciones vigentes”.

1.2.DELIMITACION DE LA INVESTIGACION

1.2.1. DELIMITACION ESPACIAL.
Esta investigacion se realiz6 en los expedientes seguidos en las notarias y
juzgados civiles de la ciudad de Juliaca, sobre
asuntos no contenciosos de prescripcion notarial de inmuebles registrados o no y
procesos de nulidad de acto juridico de prescripcion notarial de dominio y/o
acta notarial respectivamente y reivindicacion.
1.2.2. DELIMITACION SOCIAL.
Juzgados civiles de la ciudad de Juliaca, notarias, leyes Nros. 27157, 23777, su
reglamento 035-2006-vivienda, Cddigo Civil y Codigo Procesal Civil.
1.2.3. DELIMITACION TEMPORAL.
El siguiente proyecto de investigacion tiene como estudio los afios 2010 - 2019.
1.2.4. DELIMITACION CONCEPTUAL.
- Asunto no contencioso de prescripcion notarial de inmuebles.

- Seguridad juridica registral y principio de legitimacion.

1.3.PROBLEMAS DE INVESTIGACION

1.3.1. PROBLEMA GENERAL.
¢Cudl es el impacto de las leyes 27157, 27333 y su reglamento 035-2006, en la
seguridad juridica registral y el principio de legitimacion del propietario de

inmuebles, Juliaca 20207

1.3.2. PROBLEMAS ESPECIFICOS.
a) ¢Cuales son los factores de un asunto no contencioso de prescripcion adquisitiva
de dominio notarial tramitado por servidores de la posesién para hacerse

declarar propietarios, inscribir y cancelar el asiento registral del legitimo
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b)

d)

propietario de inmueble registrado o no, y lograr la inoponibilidad a la
propiedad de inmuebles inscritos o no?

¢Cudles son los factores de un proceso de nulidad de acto juridico de
declaracion de propiedad por prescripcion adquisitiva de dominio notarial y
reivindicacién, tramitados por los propietarios de inmuebles registrados o no,
para recuperar su derecho de propiedad frente al usucapiente fraudulento
Ilamado servidor de la posesion?

¢Es la problematica méas relevante la inoponibilidad administrativa a la
usucapion notarial tramitado por los servidores de la posesion, los que afectan
a la seguridad juridica registral yal principio de legitimacion del propietario de
inmuebles inscritos 0 no?

¢Que modificaciones legislativas deben introducirse para reducir la afectacion al
derecho de propiedad, otorgandole seguridad juridica registral y legitimacion al
legitimo propietario de inmueble registrado o no, frente al usucapiente servidor

de la posesion?

1.4. OBJETIVOS DE LA INVESTIGACION.
1.4.1. OBJETIVO GENERAL.

Determinar cuales el impacto de las leyes 27157, 27333 y su reglamento 035-2006,

en la seguridad juridica registral y el principio legitimacion del propietario de

inmuebles, Juliaca 2020

1.4.2. OBJETIVOS ESPECIFICOS

a)

b)

Determinar cuales son los factores de un asunto no contencioso de prescripcion
adquisitiva de dominio notarial tramitado por servidores de la posesion para
hacerse declarar propietarios, inscribir y cancelar el asiento registral del
legitimo propietario de inmueble registrados o no, y lograr la inoponibilidad a la
propiedad de inmuebles inscritos o no

Determinar cuales son los factores de un proceso de nulidad de acto juridico de
declaracién de propiedad por prescripcion adquisitiva de dominio notarial y

reivindicacion, tramitados por los propietarios de inmuebles registrados o no,
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para recuperar su derecho de propiedad frente al usucapiente fraudulento
Ilamado servidor de la posesion.

c) Determinar si la problematica mas relevante es la inoponibilidad administrativa
a la usucapion notarial tramitado por los servidores de la posesion, los que
afectan a la seguridad juridica registral y el principio de legitimacion del
propietario de inmuebles inscritos o no.

d) Determinar qué modificaciones legislativas deben introducirse para reducir la
afectacion al derecho de propiedad, otorgandole seguridad juridica registral y
legitimacion al legitimo propietario de inmueble registrado o no, frente al

usucapiente servidor de la posesion

1.5. JUSTIFICACION E IMPORTANCIA DE LA INVESTIGACION.

1.5.1. JUSTIFICACION.
Existen varias razones por las que esta investigacion tiene merito para

realizarse y desarrollarla, las cuales las explicare a continuacion.

Esta investigacion estd justificada a plenitud porque se analizo
describiendo, explicando y proponiendo el Impacto de las leyes Nros. 27157,
23777 y el reglamento 035-2006, en la seguridad juridica registral y

legitimacién del propietario de inmuebles (registrados o no), en Juliaca 2020.

Justificacion Teorica

Esta justificada por cuanto se analiz el impacto de las leyes 27257.
27333 y reglamento 035-2006 que permite a los notarios de todo el Peru a
diligenciar asuntos no contenciosos de prescripcion notarial, la cual perjudica al
propietario de inmueble registrado 0 no , pues este pese de haber sido tramitado
por servidor de la posesion, le propietario legitimo llega a perder su propiedad,
pues una vez que el notario expide la escritura publica en el plazo de dos a seis
meses, este es titulo suficiente para inscribir la propiedad del usucapiente, o
inscribir y cancelar el asiento registral del legitimo propietario, asi esta
establecido conforme a las normas ya sefialadas, con lo cual el verdadero

propietario no tiene oponibilidad frente al usucapiente. Que siendo que el
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verdadero propietario lo Unico que puede hacer es recurrir a, Organo
jurisdiccional a interponer demanda de nulidad de acto juridico o del acto
notarial y reivindicacion, que por ser tramitada en via de conocimiento dura
entre ocho a diez afios 0 mas.

Razon por la que a fin de que el propietario verdadero de inmueble
registrado o no, tenga oponibilidad frente al usucapiente notarial debe tener
legitimacién administrativa, es por ello que debe de modificar lo establecido
por el articulo 2013 del Codigo Civil y a la vez la ley 30313 sobre la oposicion
al acto de registro del titulo de usucapiente fraudulento.

Y una vez culminado se aportara conocimientos tedricos sobre la
prescripcion notarial de inmuebles registrados o no en asunto no contenciosos
notarial y como esta no es oponible por el propietario registral ni por el
propietario no registral.

Justificacion Juridica

Las leyes en mencion desde el afio 2010 e incluso desde el afio 1999
fecha en la que ya se facultd a los notarios tramitar asuntos no contenciosos, con
la ley 26662, con excepcion de la prescripcion notarial de predios registrados,
los cuales se les faculta su tramitacion recién mediante Decreto supremos Nro.
035-2006- vivienda, siendo que desde que es expide este reglamento, hasta la
fecha, personas inescrupulosas como son los servidores de la posesion como
inquilinos, cuidantes, hijos de inquilinos, familiares, con documentos
fraudulentos o personas con proceso judicial pendiente; aprovechando de que el
propietario se encontraba ausente en otro lugar distinto por motivo de trabajo,
estudio, se trasladan a Lima, Huancayo, Iquitos, entre otros o en el extranjero
como Miami, San Diego, aprovechando el poco tiempo que dura el asunto no
contencioso de prescripcion notarial de predios registrados, entre dos a cuatro
meses y ademas que las notificaciones casi nunca llega al propietario con
inmueble registrado porgue se encuentra en lugar diferente a donde se encuentra
el inmueble lugar en donde se hace las publicaciones y el diario “El Peruano” es
casi privado no llega a todas las personas y la confianza de este propietario en
la seguridad juridica registral que le otorga los principios registrales de
publicidad y legitimacién, que si bien es relativa y no es oponible a la

usucapién, debe de ser oponible en caso se ha obtenido ser declarado

23



propietario en un asunto no contencioso de prescripcion notarial en forma
irregular.

Siendo la prescripcion adquisitiva de dominio notarial de predios
registrados un problema no sélo a nivel de esta Provincia de Juliaca, sino a nivel
nacional que esta y va a seguir estando en nuestra sociedad, la cual representa
una gran preocupacion para todo el Perl, ya que las personas propietarias de
predios registrados en registros publicos temen que sus predios que lo han
obtenido con mucho esfuerzo sean vulneradas y/o despojadas por personas
inescrupulosas como los servidores de la posesion se han venido haciéndose
declarar propietarios por prescripcion adquisitiva notarial de predios registrados
tramitados en forma irregular, al tener leyes notariales de facil vulneracion por
el tiempo en que dura su tramite y las notificaciones no llegan al propietario y
solicitado por personas no facultadas legalmente por los servidores de la
posesion.

Por tanto, nuestro primer motivo por lo que se realizo esta investigacion
es para analizar si las leyes 23777, 27157 y decreto Supremo Nro. 035-2006-
vivienda afecta la seguridad juridica registral y el principio de legitimacion del
propietario de predios registrados o no.

Justificacion social

La justificacion social es que con estas normas decreto legislativo 035-
2006 que aclara que la facultad de los notarios para tramitar como asunto no
contencioso de prescripcion notarial es de predios estén o no registrados, y cuya
posesion haya sido méas de diez afios en forma publica, pacifica y continua, hace
que los propietarios pierdan sus propiedades en forma definitiva, puesto que al
enterarse siguen el proceso judicial de nulidad de acto juridico y/o acto notarial
de prescripcion adquisitiva y reivindicacion, a fin de recuperar su predio, este
proceso sbélo ara ser admitida demora dos a tres meses, a veces mas y para
solicitar la medida cautelar otros dos o tres meses en ese lapso el usucapiente ya
se enterd y lo transfiere a un tercero y este tercero es protegido por la Ley

Esto nos permitird tener una vision mas clara que debe cambiarse el
articulo 2013 del Coédigo civil, ampliandose: “El asiento registral debe ser

cancelado administrativamente cuando se acredita que se ha tramitado asunto
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no contencioso de prescripcion adquisitiva de dominio de inmuebles registrados
o no, por servidores de la posesion, con arreglo a las disposiciones vigentes”.
Lo que beneficiard a toda una sociedad, pues las personas inscribimos
nuestras propiedades para tener seguridad juridica, aunque sea relativa esa
seguridad debe ser oponible a la usucapién notarial, otorgandole legitimacion

administrativa.

1.5.2. IMPORTANCIA.

Se va a solucionar el problema que tiene los propietarios de predios
registrados o no, quienes van a tener seguridad juridica registral que ya se
encuentran plasmadas en el principio de legitimacion y seguridad juridica
registral, logrando de esa manera no perder sus propiedades que mucho esfuerzo
les costo adquirirlo en forma sucesiva, por haberlo registrado en los Registros
Publicos, en un tiempo de tan solo cuatro a seis meses, como venia y viene
sucediendo desde el afio 2006 fecha en la que se aclara mediante Decreto
Supremo 035-2006 que es el Reglamento de la Ley 27157 por la que se ha
sefialado que la competencia de los notarios publicos para tramitar
procedimientos de asuntos no contenciosos de prescripcion notarial es de
predios registrados o no registrados, hasta la fecha, y en caso de que personas
inescrupulosas llamadas servidores de la posesion, que ya esta desarrollada y
bien sefialada por el Il pleno casatorio civil y de esa manera, no continden
tramitando esta clase de procesos con documentos fraudulentos y sin tener
legitimidad lo puedan realizar sélo en procesos judiciales que dura mas de ocho
afios a diez afios, en donde el propietario de predio registrado va a tener mayor
oportunidad para poder objetar o defender su propiedad y consiguientemente se
le otorgara una verdadera seguridad registral de legitimacién administrativa a
los propietarios verdaderos y no perderan sus inmuebles luego de haber seguir

proceso judicial en via de conocimiento latos de ocho a diez afios 0 mas.

1.6. FACTIBILIDAD DE LA INVESTIGACION.
Para realizar la presente investigacion, fue factible la disponibilidad de los expediente
no contenciosos tramitados en dos notarias respecto a la prescripcién adquisitiva de

dominio de bienes inmueble registrados o no, asi como los expediente judiciales
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derivados de los mismos respecto a la nulidad de actos juridicos de declaracion de
propiedad por prescripcion adquisitiva de domicilio de bien inmueble escrito, para
determinar los objetivos planteados, teniendo a disposicién los materiales

correspondiente para la verificacion de los mismos.

1.7.LIMITACIONES DEL ESTUDIO.
La investigacion solo se refiere a los procedimientos de asuntos no contenciosos
notariales de prescripcion adquisitiva de dominio de inmuebles registrados o no, y
procesos de nulidad de acto juridico de prescripcion adquisitiva de dominio, tramitados
por ante las notarias y juzgado civil de Juliaca, respectivamente.
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CAPITULO II.

2. MARCO TEORICO CONCEPTUAL

1.1. ANTECEDENTES DEL PROBLEMA.

Respecto al tema de estudio se ha realizado la basqueda, de investigaciones
similares, se ha encontrado trabajos sobre temas afines, en los cuales se abordan temas
relacionados a la prescripcion adquisitiva de dominio en sede notarial, sobre la
naturaleza juridica del derecho que surge como consecuencia de la escritura publica que
declara propietario por prescripcion al poseedor de un bien inmueble
(constitutiva/declarativa de derecho de propiedad) investigaciones que si bien no
responden directamente al problema planteado, ponen de manifiesto que estamos dentro
de un problema de actualidad, la busqueda de seguridad juridica sobre el derecho de
propiedad de propiedad inmueble; las investigaciones que podemos considerar como
antecedentes y que hemos encontrado de manera virtual (internet) vinculadas a la
prescripcion adquisitiva de dominio notarial, seguridad juridica registral y principio de

legitimacidn, la abordaremos tanto dentro del &ambito nacional como internacional.
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1.1.1. ANIVEL NACIONAL

Nuestra investigacion busca dotar al propietario de bien inmueble inscrito de
mecanismos eficaces que le permitan oponerse al abuso del derecho en que
pueden incurrir los servidores de la posesion, que aprovechando su relacién
inmediata con el bien inmueble, buscan ser declarados propietarios, y en
muchos casos han logrado ese propdsito. La conducta ilicita tiene lugar por los
vacios e imprecisiones que contiene la Ley 27333, los que son aprovechados por
personas al margen de la ley; y precisamente sobre estos vacios normativos

tenemos diversas investigaciones:

o (Pérez Oscar, 2019) Diana Carolina Pérez (2019). “Efectos de la Actual

Regulacion Normativa de la Oposicion a la prescripcion Adquisitiva de
Dominio Predial” (Pérez Oscar, 2019). (Perez Oscar, D. (2019), 2019)
En esta investigacion la autora analiza la problematica que genera la regulacion
existente sobre el trdmite de oposicion a la prescripcion adquisitiva que se
tramita ante los despachos notariales; en esta investigacion se analiza el derecho
de oposicion que se puede plantear conforme al literal g) del articulo 5 de la Ley
N°27333 al procedimiento de prescripcion adquisitiva de dominio incoado ante
los despachos notariales; en esta investigacion se pone de manifiesto, como la
simple oposicidn a la pretension que se formula ante el notario puede diluir las
expectativas de quién legitimamente tenga derecho a ser declarado propietario,
sostiene que la simple oposicion no acompafiada de pruebas es capaz de
paralizar el procedimiento notarial validamente incoado y se priva de todo
margen de discrecionalidad al notario para evaluar la seriedad de la oposicion
que ante él se formule; como solucién a la imprecisidn normativa propone que
se deberia modificar la ley para que en esos casos se suspenda el tramite notarial
por breve término (25 dias) para que el Poder Judicial se pronuncie sobre la
oposicion al tramite notarial. (Pérez Oscar, 2019). (Perez Oscar, D. (2019),
2019).

El estudio antes citado, pone de manifiesto el otro extremo de la problematica
gue nosotros presentamos en nuestro estudio, la de quién hace uso de un vacio

legal para oponerse, sin demostrar legitimidad de los derechos que opone frente
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a un procedimiento que busca sanear la situacion de un inmueble; sin embargo,
en el fondo, ambos problemas reflejan las imprecisiones normativas que tiene la
Ley 27333, las que privan de un minimo margen de discrecionalidad al notario
que como profesional en derecho deberia contar con facultades para decidir
temas puntuales (vinculados con el ejercicio abusivo de un derecho) que harian
mas expeditiva su labor y no solamente asegurarian una mejor solucion del
problema sino contribuirian a una pronta solucion de un problematica que se

genera.

(Sosa Pajuelo, 2019) Sosa Pajuclo, Pierina Yerusa (2019). “Prescripcion
Adquisitiva de Dominio de Predio Rastico y la Funcion Notarial, en la
Provincia de Barranca, durante el ano 2017”. (Sosa Pajuelo, 2019)

La relevancia del tramite de prescripcion adquisitiva de dominio en sede notarial
ha sido establecida para el saneamiento del derecho de propiedad de inmuebles
urbanos; de aquellos respecto de los cuales se tenga mayores datos de
concrecidn; la usucapion sobre predios rusticos se ha reservado para el Poder
Judicial; sin embargo, en este estudio dado su versatilidad se propone extender
su aplicacion més alla de esos limites legales, para hacerlos extensivos a los
predios rusticos, basado en la celeridad y eficacia que se puede obtener en los
procedimientos notariales (Sosa Pajuelo, 2019).

Nuestro estudio postula como problema de investigacion la celeridad del
procedimiento registral que da lugar a que los servidores de la posesion en
tramites cortos se hagan declarar propietarios de predios inscritos; esa misma
celeridad que se pone de manifiesto en el estudio que citamos es presentada
como una virtud del procedimiento notarial, se utiliza como argumento para
extender la aplicacién de la declaracién de prescripcién via notarial para
prescripcion adquisitiva de predios rasticos, esta investigacion sin duda
evidencia la lentitud del Poder Judicial para deslindar la inseguridad juridica del
derecho de propiedad frente a casos de poseedores que publicamente ostenten
ese derecho.

Paucar Falcon, América Pelagia (2017). “Inscripcion Constitutiva y Seguridad
Juridica Registral de la Propiedad Inmueble en la Oficina Registral de
Huanuco”. (PAUCAR, A. (2017), 2017)
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Esta investigacion ingresa en el tratamiento de los problemas que se originan
como consecuencia de la falta de inscripcidn de los actos traslativos de dominio
en los Registros Pablicos, los que la autora de la investigacion considera que en
su gran mayoria ocurren por desidia del adquirente, lo que da lugar a que un
tercero ajeno se considere con mejor derecho para ostentar la propiedad
adquirida, propiciando la incoacion ante el Poder Judicial de demandas de mejor
derecho de propiedad y otorgamiento de escritura publica. La autora considera
que el problema resulta porque la inscripcion registral establecida en nuestro
pais es declarativa del derecho de propiedad y considera que muchos procesos
judiciales podrian evitarse si se convierte en un sistema constitutivo de derecho
de propiedad, de esta manera estima que podria evitarse la proliferacion de
procesos judiciales engorrosos y dispendiosos de tiempo y dinero. (PAUCAR,
A. (2017), 2017)

Argas Chumpitaz, Mileissy Adelita (2017). “Aplicacion del principio de
Legitimacion y Fé Publica registral Frente a la Apariencia Juridica y
Responsabilidad del registrador”. (Argas, M (2017), 2017)

El presente trabajo ingresa en el ambito de la responsabilidad de los
funcionarios que tienen a su cargo materializar los actos de inscripcion del
derecho de propiedad y se aborda el concepto de “inscripciones con apariencia
juridica” las cuales, por el mérito de la inscripcién encuentra respaldo en dos
principios basicos: legitimacion y fe publica registral que al ser opuestas al
propietario legitimo perjudican sus derechos y se exime de responsabilidad al
registrador publico que materializa la inscripcion y que da lugar a fraudes
inmobiliarios. La autora del trabajo cuestiona el sistema existente en nuestro
pais y al igual que en el estudio que realizamos deshuda un problema, el
deficiente sistema normativo con el que contamos para otorgar seguridad
juridica al derecho de propiedad de inmuebles; la autora del trabajo que citamos
en su estudio considera que los registradores publicos deberian ser declarados
responsabilizados penalmente por “inscripciones defectuosas por apariencia
juridica”. (Argas, M (2017), 2017)

Gonzales Aguilar, Hugo, Augencio Cotrina, Olivia, José David (2018). “Alerta
Registral y la Seguridad Juridica de los Registros Pablicos Lima 2017-2018”.

Resumen:
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En la investigacion que citamos, los autores resaltan la necesidad de contar con
sistemas de alerta registral, para alcanzar se cumpla la “finalidad del
cumplimiento de la seguridad juridica de los Registros Publicos”. El solo
planteamiento del titulo del problema constituye un cuestionamiento a la
denominada “seguridad juridica” que debe emanar de la inscripcion del derecho
de propiedad en los Registros Publicos. No es acaso suficiente que un
propietario diligente inscriba su derecho de propiedad de propiedad para gozar
de esa seguridad juridica, esta investigacion al concluir que la alerta registral
constituye un mecanismo eficiente para alcanzar la seguridad juridica que deben
brindar Los Registros Publicos, afirma que la sola inscripcion es insuficiente y
deben implementarse mecanismos adicionales para coadyuvar con esa
seguridad. (Gonzales, H & Augencio C. (2018), 2018)

Tolentino Gutiérrez, Sergio (2016). “El Principio de Legitimacion en la
Funcion Notarial”

No cabe duda que el principio de principio de legitimacion consagrado en el
Articulo 2013 del CC, constituye piedra angular en nuestro sistema juridico para
dotar de seguridad juridica el titular del derecho de propiedad sobre bienes
registrables; segun el cual el Contenido del asiento registral se presume cierto y
produce todos sus efectos mientras no se rectifique o se declare judicialmente su
invalidez; este principio que también esta incorporado en el Reglamento General
de los Registros Publicos del 2001 (RGRRPP) afio y que fue materia de la
investigacion que citamos, considerd que dicho reglamento al considerar: “los
asientos registrales se presumen exactos y validos, producen todos sus efectos y
legitiman al titular registral para actuar conforme a ellos, mientras no se
rectifiguen en los términos establecidos en este Reglamento o se declare
judicialmente su invalidez” (numeral VII del RGRRPP) lo hacen discutible; en
este trabajo se analiza también la incidencia de este principio de legitimacién en
la funcién notarial. Los términos categdricos con los que era regulado este
principio en ese afio, y que fueron materia de estudio, han sufrido desde
entonces sustanciales modificaciones legislativas y han dado lugar a
pronunciamientos jurisprudenciales que en los actuales momentos vale la pena
analizar, y es que el incremento del trafico juridico en los Gltimos tiempos y las

nuevas formas de fraude que se presentan obligan a repensar este principio y
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dotarle de un contenido que realmente refleje el &mbito de proteccion que debe
brindarse principalmente hacia aquellos que logran inscribir derechos a traves de
medios que pueden considerarse fraudulentos. (Tolentino, S. (2016), 2016)

(Montes, “La seguridad juridica registral a partir de la oposicién al
procedimiento registral en tramite, la cancelacion del asiento de inscripcion y
las modificaciones de los articulos 2013 y 2014 del Codigo civil, en la zona
registral nro. 1X-sede Lima”, (2019), Tesis presentada para optar el titulo
profesional de abogado.

Esta investigacion si bien corresponde a un estudio que se realiza a nivel de pre
grado, ya aborda el estudio de mecanismos que tienen que ver con las
modificaciones incorporadas a los articulos 2013 y 2014 del Cddigo Civil, asi
como del mecanismo de oposicion al procedimiento registral como medios que
contribuyen a elevar el nivel de seguridad juridica frente al fraude inmobiliario;
nuevamente se pone de manifiesto la problematica del fraude que atenta contra
la seguridad juridica, lo que nosotros consideramos que es un problema
creciente, respecto del cual se deben adoptar mecanismos para controlarlo y
evitar su incremento. (MONTES, 2019)

Sacachipana Apaza, Edgar (2017) “Analisis del Sistema de Transferencia de la

Propiedad inmueble y a Seguridad Juridica a través de la inscripcion Registral”

Esta investigacion aborda la problematica generada en nuestro pais como
consecuencia de haber adoptado un sistema consensual de transferencia del
derecho de propiedad, dentro del cual para considerarse materializado el derecho
de transferencia de la propiedad basta el acuerdo de las partes. La regulacion asi
establecida es materia de enjuiciamiento en el desarrollo de la investigacion a la
luz de planteamientos teoricos, legislacion comparada y pronunciamientos
jurisprudenciales. La investigacion concluye sefialando que el sistema de
transferencia adoptado en nuestro pais no es el mas adecuado para dotar de
seguridad juridica al trafico inmobiliario, pues el sistema consensual no
garantiza al adquirente su derecho, por el contrario considera que se convierte en
una fuente de generacion de “riesgo, perjuicio, desconfianza y clandestinidad en

el trafico mobiliario”. (Sacachipana. E (2017), 2017)
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2.1.2. ANIVEL INTERNACIONAL

En Argentina, (CORNA, 1983) en la tesis doctoral “La Prescripcion
Adquisitiva” presentada ante La Universidad Catodlica de Argentina para optar el
Grado de Doctor En Ciencias Juridicas.

Esta tesis doctoral pone énfasis en las caracteristicas que debe tener la posesion
sobre los bienes cuya declaracion de propiedad se busca a través de la
prescripcion adquisitiva de dominio, dentro de éstas, senala: “l1) posesion a
titulo de duefio; 2) posesion continua, 3) no interrumpida, 4) posesion publica y
pacifica, 5) plazo de treinta afios”. Un aspecto problematico que se evidencia en
este estudio, es el que corresponde a un tercero de buena fe, que recibe un bien
que proviene de un hecho delictual (bienes hurtados, robados o perdidos).

Vinculado al tema que es materia de nuestro estudio, destacamos la primera y
cuarta caracteristicas, la posesion a titulo de duefio y la posesion publica y
pacifica por un tiempo establecido en la ley; si bien en un primer momento una
persona podria sorprender al notario sosteniendo poseer a titulo de duefio para
ser declarado propietario, esa afirmacion podria ser facilmente contestable con
la presentacion de un contrato de arrendamiento o con los recibos de pago de los
correspondientes arrendamientos; el problema que analizamos, demuestra que si
esa evidencia surge con posterioridad a la emisién de la escritura publica que
declara propietario al usucapiente, el notario se queda sin posibilidad de ejecutar
alguna accién para poner de manifiesto que fue sorprendido, lo que no es
compatible con un sistema que aspira que los ciudadanos seamos respetuosos de
los derechos de los demas. (CORNA. (1983), 1983).

En Costa Rica, (QUIROZ G.M, 2008), “discrepancia o discusién en torno al
tema del titulo en la usucapion”, tesis para optar el grado de licenciado en
derecho, en la universidad de Costa Rica.

En esta investigacion se analizan las formas a través de las cuales el usucapiente
accede a la posesion del bien cuya propiedad solicita sea declarada a su favor
“hay que establecer como base que titulo la causa que justifica la entrada en

posesion del bien, pero el titulo no es la posesion”.

33



El investigador en este caso analiza la causa que da origen a la ocupacién sobre
el bien que serd materia de la accion de prescripcion adquisitiva de dominio, la
cual puede ser originaria o derivada; en el primer caso no se tiene mayor
problema; sin embargo tratandose de un modo derivado de adquisicion de la
propiedad, tendré relevancia conocer si el transferente del derecho posesorio es
el mismo que aparece inscrito en los registros. (QUIROZ. G,M, (2008), 2008)

En Ecuador, (REINOSO, 2007)“La Prescripcion En ElI Campo Civil” tesis
presentada en la Universidad del Azuay, para optar el Titulo de Doctor en
Jurisprudencia y Abogado de los Tribunales de Justicia de la Republica -
Ecuador.

Parte por diferenciar derecho posesorio del titulo en base al cual se ejerce ese
derecho; considera que la prescripcion adquisitiva de dominio es un modo
originario de adquirir el dominio sobre bienes, para lo cual se requiere haber

ejercido el derecho posesorio por cierto tiempo para ser declarado propietario.

Esta investigacion realizada en un contexto dentro del cual la prescripcion
adquisitiva de dominio debe ser declarada con motivo de un proceso judicial (en
la que se inste el correspondiente pronunciamiento judicial ya sea en via de o
invocandolo como excepcion) dentro del cual, el poseedor que se mantiene en
poder de un bien por cierto tiempo, pasa a convertirse en su propietario en
mérito a una resolucion judicial que asi lo declare. (REINOSO. (2007), 2007)

En Espafia (Saborido Sanchez, 2018) SABORIDO SANCHEZ, Maria Paloma
(2018). “La Modificacion del principio de Legitimacion en el Sistema
Hipotecario Espafiol. La necesidad de una Nueva Redaccién del Articulo
38L.H”.

Aqui tenemos la expresion de otra cara del problema que tiene que ver con la
delimitacion de la propiedad inmueble, cabria preguntarnos “;hasta qué punto la
delimitacion del derecho de propiedad proclamada en el registro, tiene
correspondencia con el catastro?, en términos similares, ;,qué ocurre si el
principio de legitimacion que proclama el derecho de propiedad sobre un
inmueble determinado no tiene correspondencia con el mundo factico?, ;es
posible que la verdad declarada en el registro pueda ser discordante con lo que

se pueda comprobar en la realidad objetiva?; qué pasa cuando el mundo
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enunciado en los registros publicos como verdad absoluta no tiene
correspondencia con la realidad palpable, la realidad que se refleja con méas
precision con los instrumentos de medicion contemporaneos se ponen en manos
del hombre. Consideramos que este estudio aborda ese problema; no se trata de
discrepancias que puedan pasar inadvertidas, sino de discrepancias sustanciales
que pueden afectar los datos incorporados en uno y otro registro; consideramos
que este problema es enfocado por la autora de la investigacion, de cara a las
modificaciones introducidas en la legislacién espafiola con motivo de la reforma
de sus Leyes Hipotecarias. (Saborido Sanchez, 2018). (SABORIDO. M (2018),
2018)

Consideramos que este constituye un problema de actualidad que pone en
cuestion el principio de legitimacion registral, dogmaticamente se protege la
propiedad declarada en el registro, pero el legislador no se ha puesto a pensar
que esa declaracion sacrosanta pueda no tener correspondencia con el mundo
real, en esa tarea, los conflictos que surgen a partir de esa discrepancia son
problemas actuales, los que se acenttan con la mayor precision que permiten los

instrumentos de medicion contemporaneos.

En Ecuador (Pefiafiel Poveda, 2019) PENAFIEL POVEDA, Norma lsabel
(2019). “La Seguridad Juridica en el Sistema Registral Ecuatoriano y los
Efectos que Genera la Negativa de Inscripcion de los Actos y Contratos
Traslaticios de Dominio™.

En este estudio que parte de la realidad ecuatoriana, la autora analiza la
problematica que se genera como consecuencia de la denegatoria de inscripcion
en los Registros publicos de los actos traslativos de dominio, por diversas causas
que tienen con ver con la no autenticidad del titulo, la omisién del pago de
tributos, la ubicacion del bien fuera del ambito del canton respectivo, vicios o
defectos del titulo, ausencia de requisitos legales para la inscripcién, falta de
publicidad exigida por ley; todos los cuales generan una serie de consecuencias
juridicas para los administrados que deben suplir las objeciones que formulen
los funcionarios publicos de las entidades comprendidas en este proceso para
posibilitar la inscripcién de sus derechos; se analiza también las posibilidades de

recurrir a la intervencion de judicial para deslindar las discrepancias que resulten
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entre las posiciones que asuman los funcionarios administrativos y los
interesados en materializar las inscripciones. (Pefiafiel Poveda, 2019).
(PENAFIEL. N (2019), 2019)

2.2. BASES TEORICAS O CIENTIFICAS.

2.2.1. IMPACTO DE LAS LEYES 27157 Y 27333 QUE REGULA LA
COMPETENCIA DE  ASUNTO NO CONTENCIOSO DE
PRESCRIPCION ADQUISITIVA DE DOMINIO NOTARIAL

A) Procedimiento de la Prescripcion Adquisitiva Notarial en la Ley 27157:
“Ley de Regularizacion de Edificaciones, del Procedimiento para la
Declaratoria de Fabrica y del Régimen de Unidades Inmobiliarias de
Propiedad Exclusiva de Propiedad Comun”.

Conforme a la Ley 27157, en su articulo 21  establece sobre:
“Prescripcion adquisitiva de dominio y de la funcion notarial” que lleva como
titulo “Ley De Regularizacion De Edificaciones, Del Procedimiento Para La
Declaratoria De Fabrica y del Régimen de Unidades Inmobiliarias de Propiedad
Exclusiva y de Propiedad Comun”, por la que “La prescripcion notarial es
siempre a solicitud de parte, siguiendo el mismo proceso establecido en el
articulo 504 y los que siguen del Cddigo Procesal Civil”. ( (Ley de
Regularizscion de Edificaciones, Del procedimeinto para la Declaracion de
Fabrica y del Régimen de Unidades Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y de
Propiedad Comun , 1999).

Mosquera, N. “La Prescripcion Adquisitiva de Dominio Notarial en el

Derecho Peruano” publicado en fecha 01 de julio del 2013, Derecho y Cambio
Social — Peru. (2013) (p. 4-9).

a) Solicitud
b) Anotacion preventiva
c) Notario competente
d) Testigos

e) Elacta de verificacion
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f) Se notifica a los Propietario y/o ocupantes de los inmuebles
colindantes.

g) Adquisicion de la propiedad por prescripcion notarial

h) Se presentan las pruebas y los anexos.

i) Se publica el procedimiento de prescripcion notarial que se esta
siguiendo. (MOSQUERA, 2013)

B) Procedimiento de la Prescripcion Notarial en la Ley 27333.

Conforme a lo establecido por la Ley Nro. 27333 “Ley Complementaria a

la Ley Nro. 26662-Ley se Asuntos no contenciosos”, esta Ley 27333, en su articulo

5 se describe el trdmite notarial de prescripcion adquisitiva de dominio notarial y

establece lo siguiente:

Que, este procedimiento de prescripcion notarial lo debe hacer
Unicamente el notario de la Provincia en donde se ubica el inmueble, quien
tendra que verificar los requisitos sefialados en el primer parrafo del articulo 950
del Codigo Civil, siendo el siguiente tramite: Primero se presenta la solicitud por
ante el notario , teniendo que cumplir las disposiciones generales de la Ley
26662; esta solicitud lo recibe el notario y verifica si cumple con los requisitos
del articulo 5050 en sus inc. 1), 2) y 3), a la vez debe ser firmado por no menos
de tres testigos ni menos de seis quienes tiene que ser mayores de 25 afios, estos
declararan que conocen a que pide la prescripcion y el tiempo en que poseeel
bien. (Ley Nro. 27333, Ley de Complementaria de la Ley Nro. 26662, Ley de
Asuntos No Contenciosos de Competencia Notarial para la Regulacion de
Edificaciones.es . , 2000)

Y los requisitos que verificara el notario son los del articulo 505 del
C.P.C, ademas de los lo de los articulos 424 y 425, esto es que en la demanda
debe sefalarse el tiempo de posesion de la solicitante y de sus causantes, fecha y
forma de como lo adquirié, como la persona que tenga inscrito a su nombre el
bien y los nombres y domicilios de los propietarios u ocupantes de los
colindantes, describiendo el bien de la mejor forma posible y si es inmueble se

adjuntan los planos de ubicacion y perimétrico, descripcion de las edificaciones
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existentes firmado por ingeniero o arquitecto colegiado vy visados por la
autoridad municipal o administrativa. Y si se trata de bienes inscritos en registro
publico, se acompariara ademas copia literal de los asientos o certificacion que
acredite que los bienes no se encuentran inscritos. Y una vez verificado y
cumplen con todos estos requisitos el notario manda publicar el resumen por tres
veces, con intervalo de tres dias en el diario oficial el Peruano o en el diario
para publicar los avisos judiciales y en uno de circulacién nacional. En la
publicacion se indica el nombre y la direccion del notario También mandara
para su anotacion preventiva en Registros Publicos. De igual forma se colocara
carteles en el inmueble. Para luego constituirse necesariamente al predio y en
ese lugar extendera el acta de presencia, en la que se verifique la posesion
pacifica, y publica, designando las caracteristicas del predio y las declaraciones
de las personas que se encuentren en los predios con quienes colinda el bien. Y
pasado los 25 dias de la ltima publicacion y si no existe oposicion el notario
deberd de completar el formulario registral o eleva a escritura publica,
declarando propietario del bien por prescripcién. Y si se decide elevar a
escritura publica, se insertaran a la misma los avisos, el acta de presencia, Yy
demas instrumentos que el solicitante o el notario consideren necesarios,
acompariandose al registro como parte notaria unicamente el formulario registral
debidamente llenado. Si se opta por presentar a los registros el formulario
registral, el notario archivara los actuados en el registro notarial de asuntos no
contenciosos. Y si existe oposicion, el notario dard por finalizado el tramite (y
ya no lo remite al poder Judicial), comunicando de este hecho al solicitante, al
colegio de notarios, y a la oficina registral correspondiente. En este caso el
solicitante tiene expedito su derecho para demandar la declaracion de propiedad
por prescripcién por ante el Poder Judicial o arbitral de ser el caso. Por otro lado
el notario presentarda a los registros publicos copia certificada de los planos
conforme lo dice la Ley Nro. 27157. El instrumento publico notarial o el
formulario registral suscrito por el notario que es titulo suficiente para la
inscripcién de la propiedad en el registro respectivo y la cancelacion del asiento
registral a favor del antiguo propietario y los términos se computaran por dias
habiles, conforme con lo dispuesto por el articulo 141 del Cédigo procesal Civil.

Correspondiendo también el presente trdmite a la declaracion de prescripcion
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adquisitiva de dominio de terrenos ubicados en zonas urbanas que no cuenten
con edificaciones. ( Ley Complementaria de la Ley Nro. 26662, Ley de Asuntos
No COntenciosos de ompetencia Notarial , para la Regulacién de Edificaciones.
Ley Nro. 27333, 2000). Articulo 5.

Segun se tiene sefialado lineas arriba el tramite de prescripcién notarial es en un
plazo muy pero muy corto, pues de los plazos que se sefiala conforme lineas
arriba se les declara propietarios por prescripcion notarial en cuarenta y tres
dias, esto es en dos meses, empero en nuestra realidad los notarios declaran

propietarios por prescripcién en dos a cuatro meses.

C) Prescripcion Notarial en el Reglamento Nro. 035-2006-Vivienda
(Decreto Supremo).
Conforme establece este reglamento, en su articulo 36: “Procede tramitar
notarialmente la prescripcion adquisitiva de dominio, cuando el interesado acredita
posesion continua, pacifica y publica del inmueble por mas de diez afios, esté o no

registrado el predio”

Y en sus articulos 39 al 43 sefiala el inicio y fin del proceso: solicitud con lo que
debe contener ella, el emplazamiento, la substanciacion del procedimiento, la
oposicion y la conclusion. Contradiciéndose con la ley 27333 en la que establece
transcurrido 25 dias de la Gltima publicacion el notario extiende la escritura publica
o completa el formulario registral declarando propietario por prescripcion en este

decreto supremo sefiala que es de 30 dias.

COMPETENCIA DE LOS ASUNTOS NO CONTENCIOSOS.

Como lo senala la doctora Ledesma Narvédez en su “Comentario al Codigo
Procesal Civil”, sefiala: “que tradicionalmente los conceptos de jurisdiccion y
competencia eran tratados como sindnimos. Hoy en dia se concibe que la
competencia es una medida de la jurisdiccion”. “Todos los jueces tiene
jurisdiccién, pero no todos tienen competencia para conocer un determinado
asunto”. Un Juez competente es al mismo tiempo Juez con jurisdiccion; pero un

Juez incompetente es un juez con jurisdiccidn pero sin competencia”.
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De otro lado, ‘“Unicamente tiene competencia para conocer los
procedimientos no contenciosos de prescripcion notarial los notarios que poseen
titulo de abogado. En este caso la actuacion del notario se sujeta a la Ley 26662, y
supletoriamente a la Ley del Notariado y al Cédigo Procesal Civil, en ese orden
que se sefala”.

2.2.4. PRESCRIPCION ADQUISITIVA DE DOMINIO JUDICIAL Y
NOTARIAL COMO ASUNTO NO CONTENCIOSO.

MARCO HISTORICO

Conforme lo sefiala Gonzales Linares: “La historia del Derecho Romano no
informa que fue Justiniano quien unificd la usucapion para los muebles (Prescripcion
breve o corta u ordinaria) y la prescripcion para los bienes inmuebles”. (Gonzales
Linares, 2015)

Refiere también que: “En el Derecho Romano a la que se llama prescriptio
longissini temporis, que es el antecedente de la prescripcion larga o extraordinaria, se
producia en un plazo de 30 a 40 afios y sobre bienes extracomercium y cuando existia
justo titulo”. “Y en cambio la usucapion fuestrictu sensu, que es el antecedente de la
prescripcion corta u ordinaria,”. (Gonzales Linares, 2015)

También refiere que: “Han sido los Jurisconsultos romanos quienes
distinguieron la usucapion, que fue la figura original para la adquisicion de las cosas
con justo titulo, y perfeccionar el titulo; luego aparecié el instituto de la prescripcion
para la adquisicion por posesion de los fundos”. (Gonzales Linares, 2015)

Por otro lado fue la Ley de las XII tablas: “Que llegd a regular la prescripcion
adquisitiva, limitando su acceso en excesivo y consiguientemente prohibié la usucapion
de los bienes robados, con la idea de la operancia del justo titulo y la buena fe en la
posesion”. (Gonzales Linares, 2015)

También nos informa la historia que: “fue Justiniano el gran artifice de la
consolidacion del Derecho Romano con el denominado Corpus luris Civile, y que
también unid la usucapion con la prescripcion longitemporis”, “es por ello que a la
fecha la usucapion y la prescripcion adquisitiva, establecida en Roma, se utilizan como

sindbnimos o como conceptos equivalentes”. (Gonzales Linares, 2015)
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Pues bien, como se aprecia la figura o institucion de la prescripcion adquisitiva
de dominio tanto de bienes muebles como de bienes inmuebles, sobre todo esta Gltima
que es la que se investiga fue regulada desde nuestra Roma, y luego fue introducido
en la Legislacién de Napoledn, y a partir de ahi se introdujeron a los ordenamientos
juridicos civiles de Latinoamérica, y para luego ser introducida en nuestro Codigo Civil
de 1852, y en la actualidad sigue siendo regulada en nuestro Cddigo Civil de 1984 en
su articulo 950, estableciendo: “Que la propiedad inmueble se adquiere por prescripcion
mediante la posesion continua, pacifica y publica como propietario durante diez afios”.
“Se adquiere a los cinco afios cuando medie justo titulo y buena fe” (Cddigo Civil
Peruano, 1984) y sus efectos juridicos estan establecidos en el articulo 952 del mismo
Cdodigo Civil que establece: “Quien adquiere un bien por prescripcion puede entablar
juicio para que se le declare propietario”. (Codigo Civil Peruano, 1984). “La sentencia
expedida por los jueces constituye titulo para la inscripcion de la propiedad del
usucapiente en el registro respectivo y para cancelar el asiento registral a favor del

antiguo dueno”. (Gonzales Linares, 2015)

MARCO LEGAL.

DEFINICION.

Como sefiala Ramirez Cruz: “Que etimologicamente se denota la adquisicion
por el uso, entonces podemos decir que es un modo de adquirir la propiedad o de algin
otro derecho real por posesién continua, pacifica y publica a titulo de duefio y por el
tiempo fijado por la Ley”. (RAMIREZ CRUZ, 1999)

“Y que la usucapién nace como un instrumento de prueba terminante de la
propiedad, con ello se evitan controversias de las transmisiones sucesivas del bien.
Nace como un mecanismo destinado a otorgar certeza a la titularidad de los bienes”.
(RAMIREZ CRUZ, 1999)

También dice: “Que desde el Derecho Romano, su funcion de la usucapion es
complementar las irregularidades de los sucesivos titulos de transferencia de la
propiedad, concretamente la falta del derecho por parte de la persona que transfiere el
bien”. (RAMIREZ CRUZ, 1999)

Segiin ALBALADEJO (2004), sefala: “Que la usucapion es la adquisicion del

dominio u otro derecho real poseido por la posesion continuada durante el tiempo y las
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condiciones que fija la Ley”. “De modo, que el usucapiente durante este tiempo y con
esas condiciones, aparece, figura, actia y viene comportandose como titular del derecho
(si es del de propiedad, como duefio de la cosa que sea, si del de usufructo como si
fuese el duefio del mismo)”. (ALBALADEJO GARCIA, 2004)

La Corte Suprema de Justicia de la Republica, en relacion a la
configuracion de la prescripcion adquisitiva o usucapion, ha establecido que: “puede
definirse como una investidura formal por la cual una posesion se transforma en
propiedad”. “Es pues en cierta medida mas que un nuevo medio de prueba de la
propiedad o un mero instrumento al servicio de la seguridad del trafico, es la identidad
misma de la propiedad como investidura formal ligada a la posesion” (Casacion 2161-

2001-Lima). (Prescripcion Adquisitiva de Dominio, 2001)

NATURALEZA JURIDICA

CUADROS CILLENA (1995), afirmo6: “Que la naturaleza juridica de la
prescripcion mixta, esto es que de un lado es un modo originario y del otro es derivado
de adquirir la propiedad, porque cuando se trata de la prescripcion larga o
extraordinaria, no es necesario el titulo, consiguientemente puede ser originaria la
posesion para prescribir. Pero para que opere la prescripcion corta, es necesario el titulo
adquisitivo que supone la tradicion del bien y la transmisién del Derecho”. (CUADROS
VILLENA, 1995).

FINALIDAD

Segun PEZET (1993): “El fundamento de la prescripcion adquisitiva queda o
esta en un principio de puro Derecho”. “Se trata de una institucién determinada en base
a la equidad y le interesa a la sociedad conservar el principio de seguridad del dominio,
como presupuesto urgente de la paz social, a fin de que no haya conflictos en el area
dominial”. (PEZET, 1993).

PRESCRIPCION ADQUISITIVA ORDINARIA Y EXTRAORDINARIA

A) Prescripcion Adquisitiva de Ordinaria
Conforme el articulo 950 del Codigo Civil Peruano. 1984: — “Prescripcion

adquisitiva — Derechos reales, La propiedad inmueble se adquiere por prescripcion
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mediante la posesion continua, pacifica y publica como propietario durante cinco

afios y a la vez exige justo titulo y buena fe”. (Cddigo Civil Peruano, 1984)

B) Prescripcion Adquisitiva Extraordinaria

Segin  VILLANUEVA (2008), Esta prescripcion adquisitiva
extraordinaria, basado en la posesion continua como propietario, siendo que
nuestro Codigo Civil vigente para esta clase de prescripcion la extiende a los diez
afios de posesién publica, pacifica y continua a titulo de propietario. Y no exisge
los requisitos de justo tituo y buena fe”. (VILLANUEVA CONTRERAS, 2008).

EFECTOS DE LA USUCAPION
Segun Marianela Ledesma (2006): “Los efectos que produce la
usucapion son”: “Que la usucapion otorga seguridad juridica a los derechos
patrimoniales, en especial al derecho de la propiedad, y es la columna vertebral del
derecho privado patrimonial; fortalece la posesion(hecho) convirtiéndola en
propiedad (derecho); corrige la falta de pruebas en el tracto sucesivo del derecho de
la propiedad; y sanciona la negligencia y desinterés del propietario, quien puede

tener el derecho pero no el ejercicio del derecho”. (N.M., 2006)

2.2.5. PRESCRIPCION ADQUISITIVA DE DOMINIO COMO ASUNTO
NO CONTENCIOSO NOTARIAL.

Segun MOSQUERA (2013): “Conforme a lo que dispone el articulo 21
de la Ley N° 27157”: “La prescripcion adquisitiva, lo sigue el notario a solicitud del
interesado, quien debe de cumplir el mismo proceso a que se refiere el articulo 504 y
siguiente del Codigo Procesal Civil, y procede sélo cuando el interesado acredita
posesion continua, pacifica y pablica del inmueble por mas de diez (10) afios, esté o no
registrado el predio”. (MOSQUERA, 2013).

LA FUNCION NOTARIAL Y COMPETENCIA
Funcién notarial
(GONZALES BARRON, 2015 Cuarta Edicion), Este autor nos da alcances sobre la

funcion notarial, sefialando: “De conformidad con el articulo 2 de la vigente Ley del

Notariado (Decreto Legislativo Nro. 1049), la funcion del notario se centra
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principalmente en dos ambitos: i)Comprobar hechos y tramitar los asuntos no
contenciosos previstos en la Ley” (Idem.P. 1445-1448).

MALLQUILLA (2015), afirmé: “Que, el centro de atencion de esta funcion esta
estrechamente relacionado con dar fe de los actos y contratos que ante €l se celebran,
también de los hechos y asuntos de caracter no contencioso, pudiendo atender ain mas
las atribuciones que inicialmente se le habia conferido, en caso de presentarse una
necesidad de orden social, también da forma.de los hechos y asuntos de caracter no
contenciosos. Por tanto, lo establecido por la doctrina y por la Ley del Notariado,
Decreto Legislativo 1049, su reglamento y otras, son parte sustancial del actuar del
notario”. (MALLQUI LUZQUINOS, 2015).

GONZALES BARRON también nos dice: “Que, la funcion notarial puede
resumirse en dar forma publica”. Y este término de “Dar fe” significa imponer como
cierta la narracion que el notario hace en el instrumento. (GONZALES BARRON, 2015
Cuarta Edicion)

“En consecuencia y como lo han sefialado los diferentes autores lineas arriba, la
funcion notarial es una acto que desarrolla el notario en cumplimiento de las facultad
que le concede las leyes, comenzando por indagar lo que las partes quieren realizar
algun acto juridico o negocio juridico, luego informarles y asesorarles sobre el tema y
para luego dar forma a esa voluntad de las partes, luego redactar esa voluntad en escrito,
convirtiéndose en instrumento pablico, autorizar ese instrumento publico con el que da la
forma publica y conservarlo dicho instrumento publico para que después las partes
puedan conocerse su contenido y por ultimo expedir copias del instrumento,
convirtiéndose el notario en un garante de la seguridad juridica, y también debe serlo de
la justicia lo que muchos no lo cumplen; pero pese a ello el derecho notarial es tan
importante en nuestra sociedad, pues sin ello no podriamos las personas realizar los
diferentes actos juridicos y tener seguridad juridica para una posterior seguridad juridica
registral, pues ningin acto no realizado por escritura publica se puede registrar”.

(GONZALES BARRON, 2015 Cuarta Edicion).

“La Prescripcion Adquisitiva de Dominio Judicial en el Pleno Casatorio Civil de
la Sala Plena de Corte Suprema de Justicia de la Republica” (Casacion Nro. 2229-
2008-Lambayeque)
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Segln esta sentencia casatoria, la Sala Plena de la Corte Suprema de la
Reptiblica a establecieron como doctrina jurisprudencial vinculante lo siguiente: “La
correcta interpretacion del articulo 950 del Codigo Civil” y “a sefialado que debe hacerse
en el sentida que nada obsta para que dos o mas coposeedores homogéneos puedan
usucapir, puesto que de ser amparada su pretension devendrian en copropietarios, figura
juridica que esta prevista en nuestra legislacion”. (Prescripcion Adquisitiva de Dominio,
2008).

“Ademas en dicha sentencia han desarrollado los temas sobre la posesion, la
propiedad y otras instituciones, como la forma de adquirir la posesién, la coposesion,
clases de posesion, servidor de la posesidn, la propiedad el derecho de la habitacién, uso
y arrendamiento, asi como la usucapion y sus efectos, de los cuales es importante sefialar

con respecto al servidor de la posesion”. (Prescripcion Adquisitiva de Dominio, 2008)

E) La Prescripcion Adquisitiva de Dominio en el Derecho Comparado.
1.- Prescripcion Adquisitiva en Chile

“Este pais chileno, no regula la prescripcion adquisitiva notarial, tan solo
regula la prescripcion adquisitiva judicial, regulado en los estableciendo en sus
articulos 2498 al 2513, y en el articulo 2498 dice: “Se gana por prescripcion el
dominio de los bienes corporales, raices o muebles, que estan en el comercio
humano, y se han poseido con las condiciones legales”. (Cddigo Civil Chileno,
2000)

“Se gana de la misma manera los otros derechos reales que no estan

especialmente exceptuados”. (Cddigo Civil Chileno, 2000).
2.- En Espafa

“En este pais Espafiol, la prescripcion adquisitiva de dominio notarial al
igual que el pais Chileno no se encuentra regulada, empero si se encuentra
regulada la prescripcion adquisitiva judicial en sus articulos 1940 al 1959 del
Cdbdigo Civil Espaniol”. (Codigo Civil Espafiol, 1889)
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Y en su articulo 1940 dice:“Para la prescripcion ordinaria del dominio y
demas derechos reales se necesita poseer las cosas con buena fe y justo titulo por
el tiempo determinado en la Ley”. (Cddigo Civil Espafiol, 1889).

Y en su articulo 1950 dice: “Se prescriben también el dominio y demas
derechos reales sobre los bienes inmuebles por su posesion no interrumpida
durante treinta afios, sin necesidad de titulo ni buena fe, y sin distincion entre
presentes y ausentes, salvo la excepcion determinada en el articulo 539” (Codigo
Civil Espafiol, 1889).

3.- En Argentina

En este pais de Argentina, “al igual que los paises Chileno, Espafia y
México, no se encuentra regulado la prescripcion adquisitiva notarial, pero sin
embargo si esta regulada la prescripcion adquisitiva judicial en el libro cuarto de
su Cddigo Civil Argentino, sobre los derechos reales, y en sus articulos 3948 vy
198 establecen: (Cddigo Civil de la Republica Argentina, 1969)

Articulo 3948.- “La prescripcion para adquirir, es un derecho por el cual el
poseedor de una cosa inmueble, adquiere la propiedad de ella por la continuacion
de la posesion, durante el tiempo fijado por la Ley”. (Codigo Civil de la
Republica Argentina, 1969).

“El Codigo Civil y Comercial Argentino, define este procedimiento”:

Articulo 1897.- “La prescripcion para adquirir es el modo por el cual el
poseedor de una cosa adquiere un derecho real sobre ella, mediante la posesion
durante el tiempo fijada por la Ley”. (Codigo Civil de la Republica Argentina,
1969).

Igualmente se establece en los articulo sucesivos “el procedimiento y define
los tipos de prescripcidén permitidos en su legislacién, siendo Unicamente el Juez
llamado a dirigir este tipo de procedimientos”. (Codigo Civil de la Republica
Argentina, 1969).
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5.- En Ecuador.

En este pais, su Cddigo Civil, regula diversos aspectos dela prescripcién
adquisitiva de dominio en forma general en los articulos 2393 al 2405.

Articulo 2392.- “La prescripcion es un modo de adquirir las cosas ajenas, 0
de extinguir las acciones y derechos ajenos por haberse poseido las cosas 0 no
haberse ejercido dichas acciones y derechos durante cierto tiempo, y concurriendo

los demas requisitos legales”. (Codigo Civil de Ecuador, 1857)

“Una accion o derecho se dice que prescribe cuando se extingue por la

prescripcion”. (Caodigo Civil de Ecuador, 1857)

Expresamente el articulo 2393 senala: “El que quiera aprovecharse de la
prescripcion debe alegarle, el juez no puede declarar de oficio, es decir es a
pedido de parte y lo més importante es que dicha accion es planteada ante el
Juez”; (Cddigo Civil de Ecuador, 1857) .

“Senalando desde el articulo 2405 y ss. los tipos de prescripcion adquisitiva

y otros aspectos sobre este tema”. (Cddigo Civil de Ecuador, 1857)

Entonces, en los diferentes paises como Chile, Espafia. México, Argentina,
Ecuador y Colombia, no estan regulados en ninguno de ellos la prescripcion
adquisitiva notarial, excepto que estuvo regulado en este Gltimo pais de
Colombia, pero sin embargo a sido declarado inexequible y de esa manera se a
declarado sin efecto su aplicacién, por lo que si bien esta figura de prescripcion
adquisitiva de dominio esta regulados s6lo en el codigo civil de estos paises y

cuya competencia es de un juez y no de un notario.

2.2.2. SEGURIDAD JURIDICA REGISTRAL

DEFINICION

Gunter (2004), afirmo: “Que, para el desarrollo del derecho de
propiedad en los términos que nuestra Constitucién lo reconoce y promueve, no

es suficiente ser titular del mismo por conviccidn, sino que es imprescindible
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poder oponer la titularidad de dicho derecho frente a terceros y tener la
oportunidad de generar la oponibilidad a partir de la seguridad juridica”
(Gunter, 2004).

Como afirma Llanos Montes en su tesis titulada; “La seguridad
Juridica Registral a partir de la oposicion al procedimiento registral en
trdmite, la cancelacion del asiento registral y de inscripcion vy las
modificaciones de los articulos 2013 y 2014 del Cdédigo Civil en la zona
Registral Nro. IX- Sede Lima” “La seguridad Juridica puede ser definida como
la garantia otorgada a una persona por parte del Estado, en donde tanto sus
bienes como sus derechos no se veran vulnerados, sin embargo, si esto ultimo
llegara a producirse, le seran asegurados mediante la proteccion y reparacion de
los mismos”. (MONTES, La seguridad juridica registral a partir de la
oposicion al procedimiento registral en tramite, la cancelacion del asiento de
inscripcidn y las modificaciones de los articulos 2013 y 2014 del Codigo civil,
en la zona refistral nro. IX-sede Lima, 2019)

Segun las normas registrales, tenemos: la seguridad juridica estatica
y la seguridad juridica dindmica y con respecto a estos temas habla Moisset
(1980).

Segun Moisset de Espanés (1980): “El derecho debe defender tanto la
seguridad estética, es decir proteger al derecho habiente, o a la relaciéon que
existe entre un sujeto y una cosa, frente a las turbaciones o ataques de
terceros que se inmiscuyen en esa relacion, y a la seguridad dinamica o de
trafico, que brinda proteccion a los terceros que se ven involucrados en la
circulacion de la riqueza” (Moisset de Espanés, 1980.).(Pag. 13).

Fernandez (1981), afirm6 que: “La seguridad juridica es el conjunto
de condiciones indispensables para la vida y el desenvolvimiento de las
naciones y de los individuos que las integran” (Fernandez, 1981), ( p. 698).

De lo sefialado lineas arriba se desprende que la seguridad juridica es
la certeza del derecho que tenemos las personas, de tal modo que la situacion
juridica no puede ser modificada mas que por procedimientos regulares y
legales establecidos previa y debidamente por leyes, las mismas que deben ser

publicados.
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Como sefiala Rubio (2006): “La seguridad Juridica consiste en que el
Derecho sera cumplido y por consiguiente, que las conductas de las personas,
principalmente del Estado, de sus drganos y de sus organismos, seran
predecibles”. (Rubio, 2006). “Lo esencial de la seguridad juridica es poder
predecir la conducta de las personas y del poder a partir de lo que manda el
derecho”. (Rubio, 2006). “Puede ser que las personas discrepen con eses
conductas, pero cuando tienen seguridad juridica saben cudles son las que
predetermina el derecho. Esto permite organizar la propia vida y sus
situaciones de manera juridicamente correcta”. (Rubio, 2006) (2006, p.79).

Luego de lo citado por los diferentes autores e investigadora, que
definen lo que es la seguridad juridica, de los cuales se puede entender que la
seguridad juridica registral es la garantia otorgada por el Estado, a una persona
natural o juridica, por la que sus bienes y derechos no seran vulnerados. Y en
caso de que sean vulnerados le seran asegurados por la sociedad mediante la
oponibilidad, por los principios registrales de legitimacion y publicidad, que
otorga el registro. Para que los propietarios de inmuebles registrados o no,
puedan oponerse frente al usucapion mediante al principio de legitimacion
administrativa registral.

Y Por ultimo es muy importante sefialar que nuestro derecho registral
Peruano esta vinculada a la seguridad juridica privada, estatica o dinamica, esto
es 0 comprende las relaciones entre particulares, y el Estado actia como uno
mas de estos.

De la misma forma es importante sefialar que la seguridad juridica es uno
de los bienes mas preciados que el Estado garantiza y en el fondo, la garantia dada
al individuo por el Estado de modo que su persona, sus bienes y sus derechos no
seran violentados o que, si esto Ultimo llegara a producirse, le seran asegurados por

la sociedad, la proteccion y reparacion de los mismos.

EL REGISTRO
El registro es una institucion independiente que tiene como funcién
derechos y obligaciones que tiene una persona con respecto a sus bienes
inmuebles y muebles, asi como de dar informacion relevante a toda clase de

personas respecto de bienes, derechos y obligaciones, para que de esa manera
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terceras personas tengan conocimiento que determinas personas sea natural o
juridica es propietario de bienes muebles e inmuebles, y de es amanera no
puedan adquirir esos bienes, de quienes no son propietarios o con diferentes
cargas y/o gravamenes.

Tarazona, sostiene que: “Se puede definir al registro como aquella
institucidn del estado en la cual se procede a inscribir los actos y derechos de
los bienes y personas para su debida publicidad, y dicha informacién tiene
caracter erga omnes por resultar oponibles a terceros” . ((eds), 2016, pag 104).

Como se aprecia lo sefialado por Tarazona, el registro tiene como
finalidad asegurar la eficacia de las adquisiciones mediante el principio de
publicidad, legitimacion y oponibilidad.

Es bueno precisar que la importancia del Derecho Registral es brindar
publicidad registral a diferentes actos y contratos y sobre todo la trafico
juridico sobre bienes, razén por la que se le considera como materia del
derecho privado, ya que la adquisicion de un bien inmueble y su
correspondiente inscripcion o registro , como la constitucion de una sociedad, y
su registro, el otorgamiento de un poder, constitucion de una unién de hecho,
una sucesion intestada y su registro o cualquier otro tipo de acto inscribible,
son actos de la vida diaria que son realizados por cualquier persona natural o
juridica. Asi mismo el Derecho Registral brinda oponibilidad mediante el
principio de legitimacion, a los derechos reales, esto es a la propiedad inscrita
frente a la propiedad no inscrita 0 a la posesion todavia no lograda por una
prescripcion adquisitiva de dominio, frente a una superficie, hipoteca, garantia
mobiliaria, y otros.

Se tiene como problema principal y uno de ellos en el derecho
registral y con respecto a los bines inmuebles registrados, es determinar quién
es el propietario o titular de los derechos que determinada persona dice tener,
es decir quién es la personas que puede transferir un determinado bien
inmueble y ahi esté el registro, que otorga seguridad juridica registral y brindar
certeza respecto al titular del derecho de propiedad que se encuentra
registrado; pero sin embargo esa seguridad juridica que brinda registros es
relativa, pues es oponible soélo frente a los derechos reales mas no asi frente a

la usucapiun que es adquirir la propiedad en forma originaria por el transcurso
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del tiempo de diez afios si es de mala fe o de cinco si es de buena fe y cuenta
con titulo, y ello conlleva a que diferentes personas que sorprendiendo a los
notarios han logrado hacerse declarar propietarios por la usucapiun en cuatro o
seis meses, pero que estas personas eran servidores de la posesion o tenian
proceso judicial pendiente esto es les faltaba el requisito de posesion pacifica,
y logran registrar su propiedad y otras veces ademas cancelar la que ya existia a
nombre del verdadero propietario a quien le costé trabajo adquirirlo, éste
altimo no puede recuperarlo, pues tiene que recurrir al poder judicial a seguir

nulidad de acto juridico que dura no mas de ocho a diez afios 0 mas.

2.2.3. PRINCIPIO DE LEGITIMACION REGISTRAL

Segun el articulo 2013 del Codigo Civil: “Se entiende por el
Principio de Legitimacion que el contenido del asiento registral se presume
cierto y produce todos sus efectos, mientras no se rectifique por instancia
registral o se declare su invalidez por el Poder Judicial o arbitral” (Codigo
Civil Peruano, 1984).

“Cuando se acredite la suplantacion o la falsedad documentaria, el
asiento registral debe ser cancelada administrativamente”. (Codigo Civil
Peruano , 1984)

“La inscripcion de un titulo no convalida los actos que sean nulos 0
anulables con arreglo a las disposiciones vigentes”. (Codigo Civil Peruano ,
1984)

Tarazona sefiala: “Que, este principio es fundamental en el sistema
registral, ello en razon a los efectos materiales que produce pues establece
presunciones de exactitud del contenido del asiento registral mientras no sea
rectificado o cancelado por el Poder Judicial o administrativamente”.
(TARAZONA, PRINCIPIO DE LEGITIMACION, 2016) ( pag 104).

Se desprende de ello que este principio protege la precision de lo que
aparece en el asiento registral mientras no se rectifique administrativamente ni
se declare judicialmente su nulidad y con ello otorga legitimidad al titular

registral publicitado frente a terceros que tiene derechos reales, empero no
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protege al titular registral frente al usucapion. (TARAZONA, PRINCIPIO DE
LEGITIMACION, 2016)

Se debe tener presente ademas que dicha precision se presume s6lo
con respecto al derecho que aparece en el asiento, mas no se incluye a su
transcripcion total del titulo que dio mérito a la inscripcion de aquel asiento
registral, porque en el sistema peruano se ha preferido al sistema registral de
inscripcion, més no asi al sistema registra de transcripcién. (TARAZONA,
PRINCIPIO DE LEGITIMACION, 2016)

Es por lo que conforme se tiene de lo sefialado lineas arriba la
legitimacion registral sélo te da una oponibilidad frente a los derechos reales,
mas no asi frente a la usucapion y su presuncion es relativa porque a la fecha
se pueden cancelar esos asientos registrales en via administrativa solo en dos
casos, por suplantacion de persona y falsedad documentaria. (TARAZONA,
PRINCIPIO DE LEGITIMACION, 2016)

Garcia & Garcia, afirma: “Que, el Principio de Legitimacion es aquel
en el cual los asientos registrales se presumen exactos, veraces y ciertos
consecuentemente el titular que aparece en esos registros se le considera
legitimado para actuar en el trafico juridico y en el proceso como tal; es decir,
tanto en el ambito extrajudicial como en el ambito judicial. (Garcia, Derecho
Inmobiliario Registral o Hipotecario. Pag. 674, 1988)

Por lo que en principio sefialaremos que los principios del derecho
registral son las reglas fundamentales que sirven de base al sistema registral de
un pais, los cuales son nueve: Principio de rogacion, prioridad, fe publica,
registral, legalidad, publicidad, legitimacion, tracto sucesivo, especialidad e
impenetracion. (ANAYA, 2015)

Dentro de estos principios registrales esta el principio de legalidad y
como lo han sefialado los diferentes autores lineas arriba, asi como lo dispuesto
por el articulo 2013 del Codigo Civil, por el principio de legitimacién se
entienda que es la veracidad de lo que aparece inscrito en el registro, mientras
ellas no sean declaradas administrativamente canceladas y judicialmente nulas

o0 anulables (https://www.derecho ycambiosocial.com)
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2.2.4.- SERVIDOR DE A POSESION.

Esta figura juridica llamada “Servidor de la Posesion”, esta regulada en
el articulo 897 del Cddigo Civil Peruano, a cuya letra establece:”No es poseedor
quien, encontrdndose en relacién de dependencia respecto a otro, conserva la

posesion en nombre de éste y en cumplimiento de érdenes e instrucciones suyas”

(Cadigo Civil Peruano. Articulo 897., 1984).

De igual forma segin el fundamento 35 del Pleno Casatorio Civil ,
expedido por la Sala Plena de la Corte Suprema de Justicia de la repUblica . Exp.
Nro. 2229-2008-Lambayeque: “El servidor de la posesion no es concebido como
poseedor porque ejerce el poder posesorio de otra persona en relacion de
dependencia o subordinacion, dado que actGa por orden, no por poder, no es
representante, sino instrumento de la posesion, toda vez que no esta en un plano de
igualdad con el poseedor sino que esta subordinado a éste, por lo que, al no ser
poseedor, estd privado de las acciones e interdictos posesorios”. (RAMIREZ
CRUZ E. M., 2007 P. 404) (2008)

2.2.5.- INOPONIBILIDAD DE BIEN INMUEBLE INSCRITO

Segun lo regula el articulo 1135 y 2022 del Codigo Civil, las mismas que en
el articulo 1135 dice: “Cuando el bien es inmueble y existen varios acreedores a
quienes el mismo deudor se ha obligado a entregarlo, se prefiere al acreedor que
tenga buena fe y que primeramente lo ha inscrito, y si ninguno lo inscribié se
prefiere al acreedor que tenga el titulo de fecha anterior con fecha cierta méas

antigua”. (Codigo Civil Peruano, 1984)

Esto quiere decir que entre dos adquirientes se prefiere al primero que
inscribid y que tenga la buena fe, esto es que no sabia, no tenia conocimiento que el
vendedor no era duefio, tiene que mirar registro posesion, arbitrios. Esto es sélo
para que el que compra el bien, y no en el usufructuo, aqui no se aplica ese criterio
de que tiene que ver la posesion (Casacién 1583- Lima .2016 - Lima Norte). Si no
hay inscripcién se prefiere al que tenga titulo de fecha anterior que conste en

documento de fecha cierta mas antigua, mas buena fe.

Articulo 2022 del C.C.- “Para oponer derechos reales sobre inmuebles a

quienes también tiene derechos reales sobre los mismos, es preciso que el derecho
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que se opone esté inscrito con anterioridad la de aquél a quien se opone” (Codigo

Civil Peruano, 1984).

Esto quiere decir que los derechos reales como la propiedad, usufructuo,
servidumbre y otros, s6lo pueden ser opuestos frente a otros derechos reales
siempre que el derecho que se opone esté inscrito con fecha anterior al de aquél que
se opone, empero tanto de este articulo como la del 1135, se tiene que un
propietario legitimo no puede oponer su derecho frente al usucapiente, porque ello

no esta establecido o regulado en la Ley.

2.2.6.- NATURALEZA DEL PROCESO DE NULIDAD DE ACTO
JURIDICO Y REIVINDICACION.

Regulacion por el Cédigo Procesal Civil.

Segun los articulos 475 al 485 del Cédigo Procesal Civil: “Por la que se
siguen los procesos de conocimiento por ante los jueces civiles” y conforme a los
plazos establecidos por el articulo 476 del mismo cuerpo legal son: Una vez
interpuesto la demanda de nulidad de acto juridico y reivindicacion, y admitida la
misma por el Juez, esta se notifica al demandado, este demandado tiene cinco dias
para tachar u oponerse a los medios probatorios, tiene diez dias para deducir
excepciones o defensas previas, tiene treinta dias para contestar la demanda; diez
dias para ofrecer medios probatorios si se invocan hechos no expuestos en la
demanda. De igual forma el demandante tiene los mismos plazos para absolver
cualquiera de las defensas realizadas por el demandado. Luego de ello dentro del
plazo de 50 dias para la realizacién de la audiencia de pruebas, diez dia para
audiencia de pruebas complementaria, y cincuenta dias para expedir la sentencia,
todo es estos plazos se cuentan en dias habiles sin contar feriados ni sadbados ni
domingos. Y si no se esta de acuerdo con la sentencia expedida por el Juez
cualquiera de las partes que esta disconforme puede apelar dentro del plazo de diez
dias de notificada con la sentencia. (Codigo procesal Civil (C.P.C.) Articulo 478,
1993).

Por lo que, conforme lo establecen los articulos antes sefialados del
Caodigo Procesal Civil, se tiene que el proceso de nulidad de acto juridico ya sean

por las causales del articulo 219 del Cadigo Civil, como las causales de la ley del
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notariado, se tramitan en via de conocimiento, y con competencia del un juez civil,
por lo que los plazos son latos, muy largos, si vemos tan s6lo estos plazos en los
sefialado en la Ley, sin tener en cuenta lo que realmente sucede en la realidad,
imaginense son treinta dias habiles para contestar la demanda otros treinta dias para
reconvenir, treinta dias para absolver la reconvencion, diez dias para ofrecer nuevos
medios probatorios, diez dias para subsanar defectos en la relacion juridica
procesal, cincuenta dias para llevarse a cabo la audiencia de pruebas, diez dias
para audiencia complementaria, cincuenta dias para expedir sentencia y diez dias
para apelar, en total son 230 dias habiles que hacen un aproximado de diez meses,
pero en la realidad esos diez meses se convierten en cinco a diez afos
aproximadamente, y enviar a un propietario o duefio verdadero, a un proceso lato en
via judicial para entablar demanda de nulidad de acto juridico en contra de un
usucapiente fraudulento llamado servidor de la posesion o persona con proceso
judicial pendiente, que haya logrado ser declarado propietario por prescripcion
adquisitiva de dominio notarial de su propiedad que con mucho esfuerzo lo ha
comprado en tan solo dos a tres meses, para poder recuperarlo en algunos veces y
en otros no porque el usucapiente que ha logrado transferir a un tercero, luego de
haberlo inscrito en registros publicos y a este tercero le protege la buena fe registral,
més cuando Yya el tribunal constitucional a resuelto de esa manera, que el tercero
que adquiere una propiedad de un usucapiente no puede ser afectada su propiedad,

esto es que no pierde la propiedad, pero quien ,lo pierde es el verdadero propietario.

Regulacion por el Cadigo Civil
El proceso de nulidad de acto juridico y reivindicacion estan regulados
por los articulos 140, 219 y 927 del Codigo civil respectivamente las
mismas que disponen:
Articulo 140 del C.C.- El acto juridico es la manifestacion de voluntad,
destinada a crear, regular y modificar o extinguir relaciones juridicas.
Para su validez se requiere: 1) Plena Capacidad de ejercicio, salvo las
restricciones contempladas en al ley. 2)Objeto fisica y juridicamente
posible. 3) Fin licito. 4) Observancia de la forma prescrita, bajo sancion
de nulidad.
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Articulo 219 del C.C.- El acto juridico es nulo 1) Cuando falta la
manifestacion de voluntad del agente. 3) Cuando su objeto es fisica y
juridicamente imposible o cuando sea indeterminable. 4) Cuando su fin
sea ilicito. 5) Cuando adolezca de simulacién absoluta. 6) Cuando no
revista la forma prescrita, bajo sancion de nulidad. 7) Cuando la Ley lo
declara nulo. 8)En el caso del articulo V del T.P., salvo a que la ley
establezca sancion diversa.

Articulo 927 del C.C.- La accion reivindicatoria es imprescriptible. No

procede contra aquél que adquiri6 el bien por prescripcion.

2.2.7. PRINCIPIO DE BUENA FE PUBLICA REGISTRAL

Por este Principio Registral de buena fe registral, la persona o
personas que han logrado adquirir un bien sea mueble o inmueble de buena fe
y a titulo oneroso (llamado como tercero de buena fe), de otra persona que
tenia inscrito su derecho en los registros publicos, mantiene su derecho de
propiedad aunque despueés se haya anulado, resuelto, rescindido o cancelado
el del otorgante o vendedor. Y esta buena fe del tercero se presume mientras
no se pruebe que el tercero conocia de la inexactitud del registro.

En la presente investigacion porque se quiere que se modifique el articulo
2013 del Cddigo Civil, porque sencillamente el usucapiente irregular que ha
seguido un procedimiento o asunto no contencioso sorprendiendo al notario y
haciéndole creer que es poseedor publico, continuo y pacifico por diez afos, a
titulo de propietario simplemente era un servidor de la posesion esto es un
inquilino o un cuidante o familiares de estos quienes viven en dicho inmueble
bajo dependencia de su padre cuidante o inquilino 0 personas que ya cuentan
con proceso judicial pendiente y valiéndose del descuido del verdadero
propietario, tramitan proceso no contencioso notarial por cuatro o seis meses a
veces menos se hacen declarar propietarios, e inscriben a su nombre y en
otros casos hasta cancelan el asiento registral del verdadero propietario, y como
saben que lo hicieron irregularmente estos en forma inmediata transfieren a

terceros y estos a otros terceros, logrando la proteccion registras Illamado
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tercero de buena fe y el verdadero propietario muchas veces pierde su
propiedad que mucho esfuerzo le a costado.

Segun el articulo 2014 del Codigo Civil por la que tenemos como
fase introductoria, en la cual desarrolla los requisitos que se requieren para que
constituya el principio de fe publica registral que son: a) Que, la adquisicién
sea a titulo onerosos. b) Que, el adquiriente sea de buena fe, tanto al momento
de la celebracion del acto juridico del que nace su derecho, como al momento
de inscripcion del mismo. Buena fe que se presumira mientras no se acredite
que tenia conocimiento de la inexactitud dl registro (presuncion iuris tantum);
c) Que el otorgante cuente con capacidad suficiente para poder otorgar el
derecho del que asegura ostenta en el registro. d)Que, el adquiriente inscriba su
derecho; e) Que ni de los asientos registrales, ni de los titulos inscritos en los
registros publicos resulten causas que anulen, rescinda o resuelva el derecho
del otorgante. (Codigo Civil Peruano, 1984).

Segun Tarazona (2016) explica que: “Este principio se basa en la
proteccion de los terceros de buena fe que adquieren a titulo oneroso un
derecho informandose de los datos que aparecen o0 que proporciona en el
registro; aunque el titulo del transferente sea anulado, rescindido o resuelto en
merito de causas que no constan en el registro”. (tarazona, 2016)

“Gracias a este principio de buena fe registral, registros publicos,
cumple su funcion primordial que es la de dar publicidad de manera segura
de los actos y derechos configurados en la realidad que se encuentran fuera
del alcance de los registros”. (tarazona, 2016).

Martinez (1997) informa: “Que la fe publica es la autoridad que la
ley le confiere al notario para dar valor juridico a todo o a parte del documento
y a su contenido ya sea en la parte tratativa o de hecho entre partes y con
respecto a terceros, autoridad de plena fe que sélo puede ser vencida por
querella de falsedad”. (Martinez, 1997).

Por ultimo, Gordillo afirma que: “La Fe Publica Registral como
existencia de la seguridad juridica del trafico inmobiliario que el registro se
propone lograr y garantizar, constituye un principio hipotecario de naturaleza
neta e inequivocamente germanica y que, se traduce en una presuncion iuris et

de jure o en una ficcidon, como tantas veces se dice, de exactitud y de integridad
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del registro. El tercero puede confiar en lo que el registro publico, es la verdad
acerca de la situacion inmobiliaria inscrita. (Gordillo, 2010).

Asiento Registral

Segun el articulo 2013 del Cdodigo Civil, concordante con el articulo
VIl del Titulo Preliminar del Texto Unico ordenado del Reglamento General
de los registros Publicos establece: “Los asientos registrales se presumen
exactos y validos, producen todos sus efectos y legitiman al titular registral
para actuar conforme a ellos, mientras no se rectifiquen en los términos
establecidos en este Reglamento o se declare judicialmente su invalidez”.
(Cadigo Civil Peruano. (C.C.). artiuclo 2013., 1984)

Segun Tarazona: “Luego de inscrito en el asiento registral, existe una
presuncion relativa de exactitud y validez respecto de aquel, lo que tiene
efecto tanto interno como externo”, es decir, “internamente el registrador en el
mismo procedimiento deberd pronunciarse  sobre  todos los aspectos
concernientes al titulo, no pudiendo entonces, dejar su pronunciamiento para
un momento posterior, siendo por tanto la calificacion integra”. (TARAZONA,
PRINCIPIO DE LEGITIMACION, 2016).

Resumiendo, no podra resolver al calificar sobre un asiento registral
anterior, por tal los asientos registrales se presumen exactos y validos,
producen todos sus efectos y dan legitimidad al titular registral pero sélo
respecto a los derechos reales, mas no, frente a la usucapién, puesto que la
usucapién no es oponible frente a la inscripcidn registral, una vez que el notario
o0 el juez expidan la escritura publica o sentencia, estas son titulos suficientes
para la inscripcion a favor del usucapiente y la cancelacion de la partida

registral del verdadero duefio.

Cancelacion de un Asiento registral

Segun el articulo 95 del Reglamento General de Registros Publicos
establece: “Que se puede cancelar un asiento registral cuando no exista
coincidencia entre el acto causal y lo reflejado en el asiento de inscripcion”

(Texto Punico Ordeado del reglamento General de Registros Publicos, 2012).
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Aumentado Segun la Ley Nro. 30313 que establece que se puede
cancelar una inscripcion por una instancia registral en dos supuestos: a)
Cuando se acredite su suplantacion de identidad.; b) Cuando se acredite
falsedad documentaria. (Ley de oposicién al procedimeitno de inscripcion en
trdmite y cancelacion del asiento refgistral por suplantacion de identif;dad o
fafisificacion de docuemntos. , 2015).

En el caso de la cancelacion del asiento registral irregular, la
presentacion se realiza mediante un titulo en la oficina de diario y, para ello,
esta previsto el acta de identificacion denominada “autorizacidn para ingreso de
titulo”, la misma que fue aprobado mediante Resolucion Nro. 188-2015-
SUNARP-SN. (Ley de oposicion al procedimeitno de inscripcién en tramite y
cancelacion del asiento refgistral por suplantacion de identifedad o
fafisificacion de docuemntos. , 2015)

Del cual se concluye que podemos establecer muchas mas formas o
casos para dejar sin efecto el asiento registral, en la investigacion que estamos
realizando se pretende que la cancelacion del asiento registral de un
usucapiente fraudulento llamado “servidor de la posesion” que ha logrado
hacerse declarar propietario e inscrito a su nombre el inmueble ya sea este
estaba inscrito o no, y/o hecho cancelar la que ya existia, en un asunto no
contencioso notarial de prescripciéon adquisitiva de dominio, sorprendiendo al
notario sin sefialar que es un servidor de la posesion o que tiene un proceso
judicial pendiente; sea cancelada administrativamente el asiento registral del
usucapiente y de esa manera no se obligue al verdadero propietario perjudicado
por el usucapiente irregular recurra aun proceso judicial lato de ocho a diez
aflos aproximadamente seguir proceso judicial de nulidad de acto juridico de
prescripcion adquisitiva de dominio como se viene haciendo. Permitiendo que
as como el servidor de la posesion o persona que tenia proceso pendiente se
hizo declarar propietario en cuatro o seis meses, 0 menos, también se le pueda
a este cancelar su asiento registral en igual plazco o menos en forma

administrativa.
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2.2. DEFINICION DE TERMINOS BASICOS

PRESCRIPCION.- Segun el Diccionario CABANELLAS: “La prescripcion es la
consolidacion de una situacion juridica por efecto del transcurso del tiempo, ya sea
convirtiendo un hecho en derecho, como la posesion en propiedad; ya perpetuando
una renuncia, abandono, desidia, inactividad o impotencia | usucapion o
prescripcion adquisitiva”. (Cabanellas, Guillermo. ) 2da. Edicién.
ADQUISITIVA.- Segin el Diccionario CABANELLAS: “Adquisitiva es que tiene
virtud para adquirir (v.) como un titulo juridico; asi la ocupacion o la tradicion (v.
Acto adquisitivo, prescripcion adquisitiva)”. (Cabanellas, Guillermo. ) 2da.
Edicion.

DOMINIO. - Segtn el Diccionario CABANELLAS: “Dominio es el Poder.
Superioridad, supremacia, hegemonia. Facultad de usar y de disponer de algo, y en
crudeza el sentido juridico de nuestro ordenamiento juridico”. (Cabanellas,
Guillermo. ) 2da. Edicion.

NOTARIAL.- Segun el Diccionario CABANELLAS: “Notarial es concerniente al
notario (v). Il hecho o acto autorizado profesionalmente por tal fedatario. Il con fe
publica extrajudicial. (v. acta y acto notarial; advertencias notariales,
comparecencia contrato y derecho notarial, indices notariales, ley, nota,
otorgamiento, requerimiento, signo y subasta notarial, validez internacional de
documentos notariales, zona notarial.)”. (Cabanellas, Guillermo. ) 2da. Edicion.
BIENES. - Segun el Diccionario CABANELLAS: “Los viernes son las cosas de
que los hombres se sirven y con las cuales se ayudan. Cuanto objeto puede ser de
utilidad. Todos los cuerpos, en la mayor amplitud material, Gtiles, apropiables yv
adecuados para satisfacer necesidades humanas. Il mas concreto, lo que componen
la hacienda, el caudal, la riqueza, o el patrimonio de las personas”. (Cabanellas,
Guillermo. ) 2da. Edicion.

INMUEBLES. - Segln el Diccionario CABANELLAS: “Inmuebles son los predio
urbano o finca rustica en concreto, en su acepcién adjetiva, inmobiliario. (v. aguas
inmuebles, cosa inmueble, mueble, tradicion y usurpacion de inmuebles”.
(Cabanellas, Guillermo. ) 2da. Edicion.

SEGURIDAD. -Segun el Diccionario CABANELLAS: “Seguridad es la Extincion

de peligro o dafio. Solidez certeza plena. Firme conviccion. Confianza. Fianza.
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Garantia. Ofrecimiento de cumplir o hacer para determinado plazo. Sistema de
prevencion racional y adecuada”. (Cabanellas, Guillermo. ) 2da. Edicién.
JURIDICA.- Segin el Diccionario CABANELLAS: “Juridico es concerniente al
derecho. Ajustado a el. Se decia juridica de la accién intentada con arreglo a
derecho. Es caracteristico este adjetivo para designar diversos organismos asesores
en materia legal y judicial”. (Cabanellas, Guillermo. ) 2da. Edicion.
REGISTRAL.- Segun el Diccionario CABANELLAS:”Registral es la calificacion
registral, gastos de rectificacion registral. Legajos Registrales. Mencion, Nota,
Notificacion, y Publicidad Registral”. (Cabanellas, Guillermo. ) 2da. Edicién.
PRINCIPIO.- Segin el Diccionario CABANELLAS: “Los principios son el
conjunto de valores, creencias, normas, que orientan y regulan la vida de la
organizacion. Son el soporte de la vision, la emision. La estrategia y los objetivos
estratégicos. Estos principios se manifiestan y se hacen realidad en nuestra cultura,
en nuestra forma de ser, pensar y conducirnos”. (Cabanellas, Guillermo. ) 2da.
Edicion.

LEGITIMACION.- Segun el articulo 2013 del Codigo Civil: “El Principio de
legitimacion registral se entiende la veracidad de lo inscrito en el registro de la
propiedad mientras no se demuestre su enexactitud, esto es, se presume que el
derecho inscrito existe y que el mismo pertenece a su titular registral y que el
derecho cuyo asiento registral se halla cancelado no existe”. (Cddigo Civil
Peruano, 1984).

BUENA FE REGISTRAL.- Segtn el articulo 2014 del Codigo Civil: “El tercero
que de buena fe adquiere a titulo oneroso algun derecho de persona que en el
registro aparece con facultades para otorgarlo, mantienen su adquisicién una vez
inscrito su derecho, aunque después se anule, rescinda, cancele o resuelva el del
otorgante por virtud de causas que no consten en los asientos registrales y los
titulos archivados que lo sustenten” (Codigo Civil Peruano, 1984).

PROPIEDAD.- Segtn el articulo 923 del Codigo Civil “La propiedad es el poder
juridico, que permite usar, disfrutar, disponer y reivindicar un bien. Debe ejercerse
en armonia con el interés social y dentro de los limites de la Ley”. (Cddigo Civil
Peruano, 1984).
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POSESION.- Segtin el articulo ~ del Codigo Civil: “La posesion es el ejercicio de
hecho de uno o mas poderes inherentes a la propiedad”. (Codigo Civil Peruano,
1984).
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3.

CAPITULO IILI.

CATEGORIAS DE ANALISIS.
3.1.- CATEGORIAS.
3.1.1. Impacto de las leyes Nros. 27157, 27333 y Decreto Supremo 035-2006-
VIVIENDA.

El impacto de las Leyes Nros. 27157, 27333 y su reglamento 035-2006, “que
facultan a los notarios publicos a declarar propietarios de inmuebles registrado o no por
prescripcion adquisitiva notarial, en aplicacion supletoria de la ley 26662 (Decreto
Supremo Nro. 035-2006-VIVIENDA, 2006) “Ley de competencia notarial de asuntos no
contenciosos”. (Ley Nro. 27157. "Ley de Regularizacion de Edificaciones, Del
Procedimeinto para la Declaratoria de Fabrica y del Régimen de Unidades Inmobiliarias de
Propiedad Exclusiva y de Propiedad Comun". Articulo 21", 2000), y la Ley 27333 que
establece en su articulo 5 establece: “el procedimiento de prescripcion adquisitiva notarial
de dominio de inmuebles registrado o0 no”. (Ley Nro. 27333, Ley de Complementaria de la
Ley Nro. 26662, Ley de Asuntos No Contenciosos de Competencia Notarial para la
Regulacion de Edificaciones.es . , 2000). y el Decreto Supremo Nro. 035-2006-
VIVIENDA, en sus articulos 36, 39 a 43 establece: “La procedencia del tramite

notarialmente de prescripcion adquisitiva de dominio y dice: “Cuando el interesado
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acredite posesion continua, pacifica y publica de inmueble por mas de diez afios, esté o0 no
registrado el predio, asi como inicio del proceso, substanciacién del procedimiento y la
oposicion”. (Decreto Supremo Nro. 035-2006-VIVIENDA, 2006)

Pues bien, la ley 27157, que en su articulo 21, faculta a los notarios a declarar
propietarios por prescripcion adquisitiva de domino como asunto no contenciosos y a
solicitud del interesado; para luego regular su procedimiento a seguir por la ley 27333, en
sus articulo 5 y posteriormente aclarada que procede siempre que el solicitante acredite
posesion, continua, pacifica y pablica por mas de diez afios, este 0 no registrada el predio”.
(Decreto Supremo Nro. 035-2006-VIVIENDA, 2006). Articulo 36.

Segin MOSQUERA (2013): “De acuerdo con el articulo 21 de la Ley N° 27157,
la prescripcion adquisitiva, es declarada notarialmente, a solicitud del interesado y para ello
se debe seguir el mismo proceso a que se refiere el articulo 504 y siguiente del Cddigo
Procesal Civil, en lo que sea aplicable”. “Asimismo, procede tramitar notarialmente la
prescripcion adquisitiva de dominio, cuando el interesado acredita posesion continua,
pacifica y publica del inmueble por mas de diez (10) afios, esté o no registrado el predio”.

(MOSQUERA, 2013).

3.1.2. Seguridad Juridica Registral y legitimacion del propietario de bienes inmuebles.

Segun Gunter (2004): “Para el desarrollo del derecho de propiedad, no es
suficiente saberse titular del mismo por una cuestion de simple conviccion, sino que es
imprescindible poder oponer la titularidad de dicho derecho frente a terceros y tener la
oportunidad de generar, a partir de la seguridad juridica que la oponibilidad”. (Gunter,
2004).

Segun Espanés (1980): “El derecho debe defender por una parte la seguridad
estatica, es decir proteger a la relacidén que existe entre un sujeto y una cosa, frente a
las turbaciones o ataques de terceros que se inmiscuyen en esa relacion, y por otra a
la seguridad dindmica o de trafico, brindando proteccion a los terceros que se ven
involucrados en la circulacion de la riqueza”. (ESPANES M. D., 1980) (1980,p.13).

Segiin Anaya (2015) sostiene: Que, “El principio de legitimacion puede ser
definido como en virtud del cual se presume cierto o exacta la inscripcion. De ese

modo, legitima al titular para actuar conforme al contenido de la inscripcion. Ni mas ni
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menos, es decir, el efecto legitimador que se desprende de ese principio se limita
siempre por el propio contenido del asiento registral”. (ANAYA, 2015), P. 36.

Segun Tarazona (2016): “El principio de legitimacion es fundamental en el
sistema registral en razén a los importantes efectos materiales que produce, pues
establece la presuncién de exactitud del contenido del asiento registral mientras no
sea rectificado o cancelado por el Poder Judicial o cancelado por via administrativa.
(TARAZONA, PRINCIPIO DE LEGITIMACION, 2016) (pag 104).

3.2.- SUB CATEGORIAS (Ejes Tematicos)

3.2.1. Asunto no contencioso.-(CARNELUTTI, 1960) Segun Carnelutti, Francesco indica
que existen dos antitesis, determinantes de la estructura del proceso contenciosos y del
proceso voluntario: el principio contradictorio o de bilateralidad, propio del proceso
contencioso; y el principio de la unilateralidad, caracteristico del proceso no contencioso.
Procedimiento en la que no existe litigio.

3.2.2. Proceso Judicial.- Segun Calamandrei, la jurisdiccion cumple una actividad
funcional de garantia que el demandante busca en el juez. Espera que este tercero imparcial
baya a aplicar la ley correctamente, es decir garantiza los derechos que puedan alegar cada
uno de estos ciudadanos.

Para Giuseppe CHIOVENDA, la jurisdiccion es la funcion del Estado que tiene por fin la
actuacion de la voluntad concreta de la Ley mediante la substitucion de la actividad
individual por la de los 6rganos publicos, sea para afirmar la existencia de una actividad
legal, sea para ejecutarla ulteriormente.

3.2.3. Inoponibilidad.- Esta figura juridica estd regulada en el articulo 1135 y 2022 del
Cadigo Civil, la misma que establece, la concurrencia de acreedores de bien inmueble,
disponiendo: “Cuando el bien es inmueble y concurren diversos acreedores a quienes el
mismo deudor se ha obligado a entregarlo, se prefiere al acreedor de buena fe cuyo titulo a
sido primeramente inscrito o, en defecto de inscripcidn, al acreedor cuyo titulo sea de fecha
anterior. Se prefiere, en este Gltimo caso, el titulo que conste de documento de fecha cierta
mas antigua.

Esto quiere decir que entre dos adquirientes se prefiere al primero que inscribid y que tenga
la buena fe, esto es que no sabia, no tenia conocimiento que el vendedor no era duefio, tiene

que mirar registro posesion, arbitrios. Esto es s6lo para que el que compra el bien, y no en
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el usufructuo, aqui no se aplica ese criterio de que tiene que ver la posesion (Casacion
1583- Lima .2016 - Lima Norte). Si no hay inscripcion se prefiere al propietario cuyo titulo
sea de fecha anterior que conste en documento de fecha cierta mas antigua, mas buena fe.
Articulo 2022 del C.C.- “Para oponer derechos reales sobre inmuebles a quienes también
tiene derechos reales sobre los mismos, es preciso que el derecho que se opone esté inscrito
con anterioridad la de aquél a quien se opone”

3.2.4. Modificacion.- Cambio de la estructura, naturaleza, contenido, forma, lugar o
destino de algo. Moderacion: supresion del exceso. Innovacion. Reforma. La restriccion a
grado que las cosas adquieren singularidad. Afectacion.

Operacionalizacién de Categorias y Sub categorias

Categorias Definicion Sub Categorias
Impacto de Leyes Asunto No Contencioso
27157, 27333 y “De acuerdo con el articulo 21 de la Ley N° 27157, la

reglamento  035-2006 prescripcion adquisitiva, es declarada notarialmente, a

(prescripcién solicitud del interesado y para ello se debe seguir el

mismo proceso a que se refiere el articulo 504 y siguiente

adquisitiva de dominio
q del Codigo Procesal Civil, en lo que sea aplicable”.

notarial) “Asimismo, procede tramitar notarialmente la
prescripcion adquisitiva de dominio, cuando el interesado | Proceso Judicial
acredita posesion continua, pacifica y publica del
inmueble por mas de diez (10) afios, esté o no registrado

el predio”. (MOSQUERA, 2013).

. - “El derecho debe defender por una parte la seguridad
Seguridad Juridica o i P ”p ] £
. estatica, es decir proteger a la relacion que existe entre o
Registral . . Inoponibilidad

un sujeto y una cosa, frente a las turbaciones o ataques
de terceros que se inmiscuyen en esa relacion, y por
otra a la seguridad dindmica o de trafico, brindando
proteccidn a los terceros que se ven involucrados en

la circulacién de la riqueza”. (ESPANES M. D., 1980)

Principio de El principio de legitimacion es fundamental en el
. ., sistema registral en razén a los importantes efectos e
legitimacion Modificacion
materiales que produce, pues establece la presuncion
de exactitud del contenido del asiento registral
mientras no sea rectificado o cancelado por el Poder
Judicial o cancelado por via administrativa.
(TARAZONA, PRINCIPIO DE LEGITIMACION,

2016) (pag 104).
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CAPITULO IV.

4. METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION.

El enfoque metodoldgico utilizado para desarrollar mi tesis “El impacto
de las Leyes Nros. 27157,27333 y Reglamento 035-2006 en la Seguridad Juridica
Registral y Legitimacion del Propietario de Inmuebles, en Juliaca 2020 fue el
enfoque Cualitativo.

Existen diferentes autores que sefialan sus diferentes posturas con
respecto a utilizar estos enfoques, asi como muestran la incompatibilidad entre los
disefios antes sefialados.

Segun Ruiz (2012): “Los que estan a favor del enfoque cuantitativo
sefialan que el enfoque cualitativo carece de fiabilidad y validez, y los que
defienden al enfoque cualitativo, afirman que el escaso valor explicativo de las
definiciones de los fendmenos sociales realizados por datos cuantitativos, se
encuentran alejados de la realidad social (J. R. , 2012).

Segun Alvarez (1986), en su analisis sobre ambos tipos de investigacion
concluye: “Que la investigacion cuantitativa no debe mantenerse como el Unico

modelo a seguir puesto que la investigacion cualitativa busca también reconocer
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otras formas validas Yy aceptables de hacer ciencia que no sigan los canones
prefijados”. (J.Alvarez).

En esta investigacion se ha utilizado las encuestas 0 cuestionarios
cualitativas, razon por la que también se han utilizado las caracteristicas de la
entrevista cualitativa, como: a) La entrevista que se hace es flexible, b) las
preguntas que se hacen son abiertas y neutrales para obtener perspectivas,
experiencias, y opiniones de los participantes, ¢) El orden en que se hace las
preguntas deben ser adecuadas al participante, d)Entrevistador y entrevistado
comparten el ritmo y direccion de la entrevista y por dltimo e) Esta entrevista
cualitativa tiene un carcter mas amistoso” (J.Alvarez).

“El enfoque cualitativo se guia por areas o temas significativos de la
investigacion, sin embargo en lugar de que la claridad sobre la pregunta de
investigacion e hipotesis precede a la recoleccion y anélisis de los datos (como en
la mayoria de los estudios cuantitativos) los estudios cualitativos pueden
desarrollar preguntas e hipotesis antes, durante y después de la recoleccion vy el
analisis de los datos. Con frecuencia estas actividades sirven, primero, para
descubrir cuales son las preguntas de investigacion mas importantes y después
para refinarlas y responderlas” (Sampieri, 2010).

Pues se ha entrevistado a dos notarios publicos, dos jueces civiles, y
cinco abogados, ademas de haber analizado, descrito y explicado dos expedientes
de asuntos no contenciosos de prescripcion adquisitiva notarial y dos expedientes
de proceso judicial sobre nulidad de acto juridico de declaracion de propiedad por
prescripcion adquisitiva notarial de estas ultimas se han recogido las evidencias
documentarias y se han entrevistado un tema sobre prescripcion adquisitiva
notarial, el nidmero de asuntos que se tramitan, su tiempo de duracion, y si
existieron casos por las que han sido tramitados por servidores de la posesion, y

otros , después de analizar los datos en los expedientes.
4.1. TIPO Y NIVEL DE INVESTIGACION.
4.1.1. TIPO DE INVESTIGACION.

La presente investigacién es cualitativo, de caracter aplicada, porque

primero describe, luego explica y después propone; y se dice que es de caracter
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aplicada debido a que el problema esta establecido y a la vez es conocido por el que
investiga (la recurrente) y se utiliza la investigacion para dar respuestas a las
preguntas especificas y/o se predice un comportamiento especifico en una situacién
definida.

En este trabajo el tipo de investigacion usada es de caracter aplicada (como
se vuelve a repetir), ello debido a que se ha descrito la problematica existente y sus
soluciones, a la vez se a explicado las mismas y se ha propuesto modificaciones de

leyes, mediante un proyecto de Ley.

“Se dice que la investigacion es de caracter aplicada en la presente
investigacion, debido a que nuestro problema esté establecido y es conocida por el
investigador y he utilizado la investigacion para dar respuesta a las preguntas
especificas y el objeto de esta investigacion es aplicada porque predice un

comportamiento especifico en una situacion definida”. https://www.lifeder.com.

Segtin Murillo (2018): “La investigacion aplicada recibe el nombre de
investigacion practica o empirica, la cual se caracteriza porque busca la aplicacion
o0 utilizacion de los conocimientos adquiridos, y a la vez que se adquieren otros,
después de implementar y sistematizar la practica basada en investigacion”.
(Murillo, 2018 ). “El uso del conocimiento y los resultados de investigacion que da
como resultado una forma rigurosa, organizada y sistematica de conocer la
realidad”. M (Murillo, 2018 )

Segun Hernandez (2014). “La investigacion aplicada, entendida como la
utilizacion de los conocimientos en la practica, para aplicarlos en provecho de los
grupos que participan en esos procesos Y en la sociedad en general, ademas del

bagaje de nuevos conocimientos que enriquecen la disciplina”. (Hernandez, 2014).

Cabe sefialar que en mi investigacion de ha utilizado una investigacion
aplicada porque he utilizado mis conocimientos, conocimientos de los notarios,
jueces y abogados y los conocimientos de los que sucede en la realidad o en la
practica para luego aplicarlos en provecho de los grupos que participan o en
provecho de toda la sociedad, como es otorgando facultades al notario para que se
oponga a la inscripcion del titulo obtenido fraudulentamente por servidores de la

posesion, para de alguna manera darle seguridad juridica al legitimo propietario o
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cancelar el asiento registral hasta que se consiga al menos una medida cautelar de
anotacion de demanda de nulidad de acto juridico, lo que es en beneficio de todos

los propietarios de nuestra sociedad.

4.1.2. NIVEL DE INVESTIGACION

La presente investigacion es de nivel descriptivo, explicativo y
propositivo aplicado al Derecho, porque no sélo busca describir o acercarse al
problema objeto de investigacion, sino que prueba encontrar las causas del mismo
observando y describiendo el comportamiento de los sujetos sin influir en él y al
existir un vacio dentro de la institucién se realiza una propuesta legislativa para

superar el problema que ven acarreando en nuestra sociedad.

Segiin Hernandez (2014), “La nivel descriptivo y como su nombre lo
indica, su interés se centra en explicar porque ocurre un fendmeno y en qué
condiciones se manifiesta 0 porque se relacionan dos o mas variables”. (Hernandez,
R, 2014)

Por lo que, esta tesis es una investigacion descriptiva, explicativa y
propositiva, puesto que se ha observado la problematica que existe en nuestra
realidad en cuanto a los asuntos no contenciosos de prescripcion adquisitiva de
dominio y los proceso judiciales de nulidad de acto juridico de declaracion de
propiedad por prescripcion adquisitiva de domino notarial asi como se ha realizado
encuestas a dos jueces, dos notarios y cinco abogados, de los cuales se ha descrito
el comportamiento de estos ultimo sin influir sobre ellos, encontrando la causa del
mismo, para luego ver que se fundamenta en una necesidad o vacia dentro de la
Ley para que los legitimos propietarios recuperen sus in muebles sean registrados o
no de los usucapientes servidores de la posesion que lograron fraudulentamente
hacerse declarar propietarios inscribir su propiedad y cancelar la del legitimo

propietario, para luego realizar una propuesta legislativa.

4.2. METODOS Y DISENO DE INVESTIGACION.
4.2.1. METODOS DE INVESTIGACION:
En el analisis del problema utilizaremos el método cualitativo

(inductivo).
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Segin Ruiz (2012), “Los métodos cualitativos estudian significados
intersubjetivos, situados y construidos, eligen la entrevista abierta y la observacion
directa, estudian la vida social en su propio marco natural sin distorsionarla ni
someterla a controles experimentales y finalmente este método elige la descripcion
expresa Yy los conceptos comprensivos del lenguaje simbolico”. ((2012),

Metodologia de la Investigacion Cualitativa, 2012)

4.2.2. DISENO DE INVESTIGACION:

Corresponde al cualitativo (no experimenta), porque esta investigacion se
ha realizado sin manipular los objetivos, se ha descrito la realidad problematica y
se ha hecho uso de la hermenéutica juridica para fijar el contenido y el fin de las
normas Y principios juridicos involucrados

Al respecto Hernandez afirma que: “En un estudio no experimental no se
genera ninguna situacion , sino que se observan situaciones ya existentes ; no
provocadas intencionalmente en la investigacion por quien la realiza” (Hernandez,
2014).

“En la investigacion no experimental las variables independientes
ocurren y no es posible manipular, no se tiene control directo sobre dichas variables
ni se puede influir en ellas porque ya sucedieron al igual que sus efectos”.

(Hernéndez, 2014).

4.3. POBLACION Y MUESTRA DE LA INVESTIGACION.
4.3.1. POBLACION:
Segun Hernandez (2014) explica que: “Una poblacion es el conjunto de
todos los casos que concuerdan con una serie de especificaciones” (Hernandez,
2014)

En esta mi tesis, la poblacién es una porcion de los casos a analizarse
respecto de los procedimientos de asuntos no contenciosos de prescripcion
adquisitiva notarial de inmuebles registrados y no, seguidos en las notarias de la
Provincia de San Roman Juliaca y casos judicializados sobre procesos de nulidad
de acto juridico de prescripcion adquisitiva notarial seleccionados al azar, asi como

se ha realizado encuestas a dos notarios, dos jueces, y cinco abogados.
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4.4,

b)

4.3.2. MUESTRA:

La muestra es no probabilistico, pues para hacer esta tesis toda la poblacion
como eran todos los casos notariales sobre prescripcion adquisitiva notarial y los
casos judiciales sobre nulidad de acto juridico y reivindicacion, de los cuales se ha
implementado encuestas en el mundo real, ademas la muestra ya era conocida de

forma precisa.

Hernandez (2014) afirma que: “La muestra, es en esencia, un subgrupo,
un la poblacién, Esto es que es un subconjunto de elementos que pertenecen a ese

conjunto definido en sus caracteristicas al que llamamos poblacién” (Hernandez,
2014).

Por lo que la muestra en la presente investigacion a sido no probabilistico,
pues se ha tomado de dos expedientes de asuntos no contenciosos notarial, dos
expedientes judiciales sobre nulidad de acto juridico de declaracion de propiedad
por prescripcion adquisitiva notarial y reivindicacion, encuesta de dos notarios de

Juliaca, dos jueces civiles de Juliaca, cinco abogados de Juliaca.

TECNICAS E INSTRUMENTOS DE RECOLECCION DE DATOS.

4.4.1. Técnicas

Técnica de muestreo.- En los casos de investigacion en el &mbito del Derecho, es
el de revision y andlisis de caracter documental- (Analisis del Discurso), los
procedimientos de asuntos no contenciosos de prescripcion adquisitiva notarial de
inmuebles registrados o no, en las notarias de la Provincia de San Roman Juliaca, y
procesos judiciales de nulidad de acto juridico y/o acto notarial de prescripcion
adquisitiva de dominio de inmuebles, asi como revision de bibliografia, entrevista y

encuesta.

Técnicas para recolectar informacion.- Para recolectar la informacion
utilizaremos la revision y obtenciébn de una porcién de procedimientos no
contenciosos de prescripcion adquisitiva notarial de inmuebles registrados vy
procesos judicializados de nulidad de acto juridico y/o acto notarial de prescripcion
adquisitiva de domino utilizando fichas documentarias, bibliografia y a la vez

entrevistas.
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c) Técnicas para el procesamiento y andlisis de datos.- Expedientes de
procedimientos de asuntos no contenciosos de prescripcion adquisitiva notarial de
inmuebles registrados 0 no, y procesos judiciales de nulidad de acto juridico de
prescripcion adquisitiva notarial, al azar, tanto de las notarias de como de los
juzgados civiles Juliaca respectivamente.

Segln Mufioz (2015), “La investigacion de orden cualitativa, la misma
que permite desarrollar técnicas que estan basadas en la encuesta, entrevista”.
((2015), 2015).

La presente investigacion ademas de los dos expedientes notariales y dos
judiciales ha utilizado encuestas a dos jueces y dos notarios como cinco abogados
de la ciudad de Juliaca sobre los cinco objetivos de esa investigacion.

4.4.2.- Instrumentos

Para la obtencion de los resultados se ha utilizado fichas bibliograficas, analisis de
contenidos (Leyes y algunos casos de procedimientos de asuntos no contenciosos
de prescripcion adquisitiva notarial de inmuebles registrados y no, y algunos casos
de procesos judiciales sobre nulidad de acto juridico y/o acto notarial de
prescripcion adquisitiva notarial para lo cual se utilizard) y un cuestionario de
entrevistas aplicado a dos notarios, dos jueces y cinco abogados de la ciudad de
Juliaca y cuestionario de entrevista a dos notarios de la ciudad de Juliaca.

Segun Hernandez (2010), define que: “El instrumento es aquella que

agrupa preguntas relacionadas al objeto de estudio”. (Hernandez, 2014)

4.4.3.- Validez y Confiabilidad

Para realizar esta investigacion la porcién de procedimientos de asuntos no
contenciosos de prescripcion adquisitiva notarial de inmuebles registrados y no es
preciso porque al usarlo produce iguales resultados al igual que los casos judiciales
de nulidad de acto juridico de prescripcion adquisitiva notarial, los mismos que son
validos en la investigacion que se realiza. Y con respecto a las encuestas realizados
a dos notarios, dos jueces y cinco abogados, estan son confiables y son validados
las cinco preguntas realizadas a los notarios y tres preguntas a los jueces y bogados,

con los profesionales correspondientes.
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4.4.5.- Etica en la investigacion. -

Para realizar esta investigacion respetamos los estandares de la ética de la ciencia, es
decir, la originalidad de la investigacion, excepto en las referencias bibliogréficas,
internet, diccionarios, usadas y citadas debidamente.

Siendo asi esta investigacion es buena si las repercusiones producidas logran
modificar los articulos sefialados y se le faculte a los notarios a oponerse a la
inscripcion registral de usucapiente fraudulento y cancele el asiento registral en caso
ya se encuentre inscrito para darle una seguridad juridica registral y legitimacion al

legitimo propietario.
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CAPITULO V: RESULTADOS

5.1. ANALISIS DESCRIPTIVO E INTERPRETACION DE RESULTADOS.

Como quiera que en este trabajo de investigacion su objeto es determinar el
impacto de las Leyes 27157, 27333 y su Reglamento, que facultan a los notarios publicos a
declarar propietarios por prescripcion adquisitiva de domino; en la seguridad juridica
registral y principio de legitimacion. Donde se evidencian que muchos procedimientos no
contenciosos de prescripcion adquisitiva de dominio tramitados ante notarios a instancia de
servidores de la posesion afectan significativamente la seguridad juridica registral y el
principio de legitimacidn, siendo los factores que contribuyen a esa significativa afectacion
son: los plazos cortos impuestos para el tramite notarial de los asuntos no contenciosos, (dos
a cuatro meses), los deficiente procedimientos de notificacién que limitan la publicidad del
asunto no contencioso notarial; los plazos latos que demanda el tramite del proceso judicial
de nulidad de acto juridico y reivindicacion (que busca privar de eficacia juridica la
declaracién de propiedad por prescripcion y recuperar el bien), la lentitud del tramite de
medidas cautelares de anotacion de demanda que busca impedir la traslacion del derecho de
propiedad fraudulentamente obtenido, la usencia de mecanismos administrativos y
notariales que permitan al legitimo propietario oponerse eficazmente a la consolidacion del

derecho de propiedad fraudulentamente obtenida.
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La simplicidad y celeridad del tramite del procedimiento no contencioso de
prescripcion adquisitiva de dominio impuesto por la Ley 27333, contrasta con el engorroso
y lato proceso judicial que se obliga a seguir al legitimo propietario para oponerse y postular
se deje sin efecto el derecho de propiedad fraudulentamente obtenido por servidores de la
posesion, lo que le impide a ser prevalecer su derecho y permite al que fue declarado
propietario.

En razén a ello, en las siguientes tablas, se hace un andlisis descriptivo, Yy
propositivo, en la cual se describe la realidad problematica y se hace uso de la hermenéutica
juridica para establecer los alcances y limites de las normas y principios juridicos,
aplicando expedientes, tablas y figuras para discutir los resultados de los datos.

5.1.1.- ANALISIS DESCRIPTIVO Y HERMENEUTICO.
5.2.1.1.-DESARROLLO DE TABLAS Y FIGURAS.

Impacto de las leyes 27157, 27333, Decreto Supremo 035-2006

(Prescripcion Adquisitiva de Dominio Notarial), en las notarias.

Debido al estado de emergencia en la que venimos atravesando, y siendo necesario
tener que haber recurrido a las notarias y al Poder Judicial para poder obtener el
nimero exacto de los expedientes sobre asuntos no contencioso de prescripcion
adquisitiva de dominio y nulidad de acto juridico de prescripcidn adquisitiva, empero
como quiera que existen ciertas restricciones a las notarias y al Poder Judicial, vy
habiendo ya obtenido dos expediente notariales y dos judiciales en fechas anteriores
estas Ultima se vienen tramitando en mi oficina estudio juridico de abogado, es por lo
que pese a haber sefialado en mi proyecto que se analizarian tres expedientes
notariales de prescripcion adquisitiva de dominio de inmuebles registrados o no y tres
expedientes judiciales sobre nulidad de acto juridico de prescripcion adquisitiva de
dominio notarial, solo los he realizado con dos notariales y dos judiciales, los cuales

seran utilizados para su andlisis e interpretacion descriptivo, explicativo y propositivo.
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TABLA 1.

Exp. Nro. Solicitante Inmueble Tiempo Notificacion Notario
registrado/
No registrado | Inicio/ fin

10-2010 Rolando No 01-03-2010 / | “El Peruano” y | Dr. Helard
CayllahuaPacco | Registrado 07-05-2010. | diario de mayor | Salvador
y esposa | Yy concluido (02  meses | circulacion solo | Medina Céceres
Mercedes Delia con 07 dias) | a colindantes y
Quispe Bellido no al propietario

ANALISIS E INTERPRETACION

De este expediente notarialsignado con el Nro. 10-2010 y que fue tramitado por ante
la notaria del notario pdblico de Lampa doctor Helar Salvador Medina Caceres,
revisado la misma se tiene la solicitud de prescripcion adquisitiva de dominio fue por
Rolando CayllahuaPacco y su esposa dofia Mercedes Delia Quispe Bellido, ellos
piden la prescripcion adquisitiva de dominio del inmueble ubicado en el barrio
belén, calle Fernando Belaunde Terry s/n. del distrito de Santa Lucia para que se les
expida el titulo de propiedad a su favor, sefialando que el inmueble no se encuentra
inscrito por ante los registros publicos y que lo tienen en posesion publica, pacifica,
continua e ininterrumpida por mas de veinte afios y que debe de notificarse a los
propietarios de los inmuebles colindantes y ofrece como medios probatorios sus
documentos nacionales de identidad, los documentos nacionales de identidad de los
testigos, ademas dela escritura de declaracion unilateral de derechos de propiedad,
recibo por consumo de energia, recibo por consumo de agua, comprobantes de pago
de impuesto al patrimonio predial de los afios 2004, 2005, 2006, 2007, 2008, 2009, y
2010 certificado de posesion, certificado negativo de numeracion, certificado de
catastro urbano, certificado de vizacion de planos, memoria descriptiva, plano de
ubicacién y perimétrico, certificado de habilitacion, informe técnico del verificador, y
declaracién de cuatro testigos.

También se aprecia de dicho expediente, que la solicitud de prescripcion adquisitiva
de dominio de inmueble no inscrito a sido presentada el 01 de marzo del 2010 y
tramitada hasta, y luego se ha expedido la escritura pablica por la que el notario
declara propietarios a los solicitantes Rolando CayllahuaPacco Y Mercedes Delia

Quispe Bellido y ordena se inscriba en los registros publicos, en fecha 07 de mayo del
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mismo afio 2010, esto significa que el notario publico a declarado propietarios a la
sociedad conyugal formado por Rolando Cayllahua Pacco y Mercedes Delia Quispe
Bellido, mediante asunto no contencioso de prescripcién adquisitiva de dominio en
tan sélo dos meses con siete dias.

Ademas se aprecia que los solicitantes piden que se notifique a los propietarios
colindantes y no a la propietaria, menos han sefialado en su solicitud quien es la
actual propietaria, razén por la cual revisados el expediente no se le ha notificado a la
verdadera propietaria, dofia Ida Romero Madariaga ni en su domicilio real, menos en
los diarios en las que se han notificado “El Peruano” y el de “mayor circulacion”, es
por ello que la verdadera propietaria no se ha logrado enterar a tiempo y
consiguientemente no se podia oponer a dicho asunto no contencioso

Del mismo modo se aprecia que se ha inscrito en el registro de predios de los
registros publicos de la ciudad de Juliaca el 03 de agosto del afio 2011.

Por lo que se verifica que los usucapiente Rolando Cayllahua Pacco y su conyuge
Mercedes Delia Quispe Bellido han sido declarados propietarios por prescripcion
adquisitiva de dominio notarial en dos meses con siete dias, no se le ha notificado a
la verdadera propietaria, pero pese a ello han logrado inscribirlo en los registros
publicos el inmueble ubicado en la Calle Belaunde Terry s/n. del barrio Belén del
Distrito de Santa Lucia departamento de Puno.

Para luego, una vez haberse enterado la verdadera propietaria, esto es recién en el afio
2013 en el mes de mayo, recurre al notario a hacer el reclamo, pero ya se encontraba
inscrito en los registros publicos a favor de los usucapientes fraudulentos, el notario
no puede hacer nada porque ya les ha declarado propietarios por prescripcion
adquisitiva de dominio, y no tiene facultad para cancelar el asiento registral de los
usucapientes, razon por lo que lo Unico que le queda a la verdadera propietaria es
recurrir al pode Judicial interponiendo demanda de nulidad de acto juridico de
declaracién de propiedad por prescripcion adquisitiva de dominio notarial del

inmueble de su propiedad y acumulativamente reivindicacion.
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TABLA?2

Exp. Nro. Inmueble Tiempo Notificacion Notario
Solicitante | registrado/
No Inicio/ fin
registrado
0143-2016 | Bonifacio No 08-11/2010 | “El Peruano” y | Dr. Jorge G.
Luza Registrado | / 21-01-2011. | diario de | Gutiérrez Diaz.
Rosas vy | vy (02 meses | mayor
Martina concluido | con 13 dias) | circulacion a
Luza colindantes 'y
Rosas al propietario

ANALISIS E INTERPRETACION

De este expediente notarial signado con el Nro. 0143-2016 y que fue tramitado por
ante la notaria del notario pablico de Juliaca doctor Jorge G. Gutiérrez Diaz, revisado
la misma se tiene la solicitud de prescripcion adquisitiva de dominio que fue
presentado por Bonifacio Luza Rosas y Martina Luza Rosas, ellos promueven
proceso sobre prescripcion adquisitiva de dominio y piden se les declare propietarios
por prescripcion adquisitiva de inmueble ubicado en el Jiron San Roman Nro. 161-
163 del Distrito de Cabanillas; Provincia de San Roman y departamento de Puno,
sefialando que desde el afio 1997, es decir trece afios vienen poseyéndolo en forma
continua, pacifica y publica como propietarios el inmueble ubicado en el Jirdn San
Roman Nro. 161-163 del distrito de Cabanillas, que tiene un area de 267.18 m2, que
tiene una construccion de adobe, techo de calamina, piso de cemento, un patio de piso
de tierra y tiene otra salida por el Jirdn Bolivar con puerta de calamina, la adquisicion
del inmueble se ha efectuado mediante minuta de adjudicacion que ha sido
extraviado Yy como quiera que la posesion la ostenta desde hace trece afios, entonces
es procedente se nos declare como propietarios por prescripcion, el inmueble no se
encuentra inscrito por ante los registros publicos; ademas sefialan que en la parte
Flora Vilca,

notificaciones indican la direccion de los testigos colindantes

Huarilloclla, Natalia Justina Alejo Ramos y Henry Oswaldo Ardstegui Zegarra y
ofrece como medios probatorios: Declaracion de tres testigos, y como anexos:

Certificado negativo, expedido por registros publicos, plano de ubicacion vy
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perimétrico, memoria descriptiva, certificado de numeracion , certificado negativo de
catastro, certificado de pardmetros urbanisticos, certificado de habitabilidad,
formulario registral nro. 01 firmado por ingeniero verificador, informe técnico,
certificado de posesion, declaracién jurada de auto avalio, copia certificada del
contrato de construccion de dos cuartos del afio 2002 y 2006, recibos de pago de
telefénica movistar y sus documentos nacionales de identidad.

También se aprecia de dicho expediente, que la solicitud de prescripcion adquisitiva
de dominio de inmueble no inscrito a sido presentada el 08 de noviembre del afio
2016 y tramitada y para luego expedirse la escritura publica por la que el notario
declara propietarios a los solicitantes Bonifacio Luza Rosas y Martina Luza Rosas y
ordena se inscriba en los registros pablicos, en fecha 21 de enero del afio 2017, esto
significa que el notario publico a declarado propietarios a Bonifacio Luza Rosas y
Martina Luza Rosas, mediante asunto no contencioso de prescripcion adquisitiva de
dominio en tan s6lo dos meses con trece dias.

Ademas se aprecia que los solicitantes piden que se notifique a los propietarios
colindantes y no a la propietaria, empero se ha notificado a la propietaria en los
diarios en las que se han notificado “El Peruano” y el de “mayor circulacion”, es por
ello que la verdadera propietaria puso una oposicion por ante el notario publico,
empero cuando ya se habia expedido la escritura publica, empero pese a ello el notario
lo ha remitido los actuados al Juez Civil de la ciudad de Juliaca, y este una vez
calificado los actuados remitidos por el notario lo declara improcedente y lo devuelve
al notario para que continua con el asunto no contenciosos, porque la oposicion a sido
fuera del plazo que la ley establece y este lo remite a los registros publicos para su
respectiva inscripcion, el notario no pudo hacer nada mas, porque no tiene facultad
para oponerse, menos para pedir la cancelacion del asiento registral.

Por lo que se verifica que los usucapientes Bonifacio Luza Rosas y Martina Luza
Rosas han sido declarados propietarios por prescripcion adquisitiva de dominio
notarial en dos meses con trece dias, la verdadera propietaria se ha enterado cuando
el notario a expedido la escritura publica presento oposicion pero fiera del plazo
establecido en la Ley 27333 y el notario a remitido al Juez y este lo devolvio para que
continte con el asunto no contencioso, razén por la que el notario elevo la escritura

publica por la que declara propietarios a los usucapientes a los registros publicos para
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su respectiva inscripcion, ello por no tener facultad administrativa para oponerse a su

inscripcion, menos para cancelar un asiento registral.

Por lo que lo Unico que le queda al verdadero propietario es recurrir al drgano

jurisdiccional interponiendo demanda de nulidad de acto juridico de declaracion de

propiedad por prescripcion adquisitiva de notarial y acumulativamente reivindicacion.

FIGURA 1
Plazos cortos en asuntos no contenciosos de
prescripcion adquisitiva de dominio de inmuebles
3.5
3
2.5
2
B Nro de casos concluidos
1.5; M Plazocorto en meses
0.5
0]
Notaria Medina Notaria Gutierrez
TABLA 3
Exp. Nro. Demandante Demandados Materia Tiempo de | Juez
Y Demandado | Servidor de la duracion.
(s) posesion Inicio/fin
00038-2013- | Ida Dolores | Rolando Nulidad de acto | 30-05-2013/ | Dr. Roger
0-2107-JM- | Romero CayllahuaPacco y | juridico de | Falta Diaz
ClI-01. Madariaga. Mercedes Delia | declaracion  de | expedir Haytara.
Quispe Bellido. propiedad  por | sentencia
(servidores de la | prescripcion (no
posesion- hijo y | adquisitiva concluido).
yerna de | notarial y | ( 07 afos
inquilino) reivindicacion. con 03
meses)
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ANALISIS E INTERPRETACION

De este expediente civil, signado con el Nro. 038-2013-0-2107-JM-CI-01 y que fue
tramitado por ante el Juzgado Mixto, con intervencion del sefior juez Roger Diaz
Haytara, revisado la misma se tiene la demanda, interpuesta por dofia Ida Dolores
Romero Madariaga, en contra de la sociedad conyugal formado por Rolando
Cayllahua Pacco y Mercedes Delia Quispe Bellido, de fecha 30 de mayo del 2013,
sobre nulidad de acto juridico de declaracion de propiedad por prescripcion
adquisitiva de dominio notarial y acumulativamente reivindicacién, del inmueble
urbano ubicado en la calle Fernando Belaunde Terry s/n. del barrio Belén del
distritito de Santa Lucia (antes signado con el nro. 017 y actualmente signado con
los nimeros 233,237 Mz. 7, lote 21 sector 1 de la calle Belaunde Terry del barrio
Belén) otorgado por el notario Helard Salvador Medina Céceres, a favor de los
demandados Rolando Cayllahua Pacco y Mercedes Delia Quispe Bellido, sefialando
como fundamentos de hecho que es propietaria del inmueble, que lo ha adquirido de
sus anteriores propietarios Angel Leoncio Madariaga Arisaca y Dora Agripina
Madariaga Arisaca, mediante minutas de compra venta de fechas16 de Julio del 2007y
12 de febrero del afio 1997 respectivamente. Que en los afios 2000 y 2001 sus
vendedores habian dado en alquiler al que en vida fue Celso Cayllahua Cayllahua,
persona esta que era padre y suegro respectivamente de los demandados, quien en
fecha 04 de noviembre del afio 2003 habia interpuesto demanda judicial de
prescripcion adquisitiva de dominio judicial en contra de sus vendedores y éstos han
deducido la excepcién de falta de legitimidad para obrar del demandado, porgue éste
si bien lo poseia en formas publica, pacifica y continua, pero a titulo de inquilino,
razén por la cual después de una pericia grafotécnica en la firma del demandante en
los contratos de alquiler se ha declarado fundada la excepcién y se dio por concluido
el proceso, resolucién esta que fue apelada, y el A quema resuelto confirmar la
mencionada resolucién dandose por concluido el proceso. Razdn por la que habian
interpuesto demanda de desalojo por ocupante precario en contra de Celso Cayllahua
Cayllahua, empero mediante escrito el hijo de este pone en conocimiento que su padre
a fallecido y ofrece medios probatorios, sefialando ademéas que a la muerte de su
padre estaban poseyendo él y su esposa Mercedes Delia Quispe Bellido a quienes se le

deberan de notificar, y estando en ese estado el proceso de desalojo y con hechos
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falsos y documentos obtenidos de favor, y siendo ademas servidores de la posesion
por que poseian como hijo y yerna respectivamente del que en vida fue Celso
Cayllahua Cayllahua, habian iniciado el asunto no contenciosos de prescripcion
adquisitiva de dominio notarial del mismo inmueble que se encontraba en litis,
sefialando que lo poseian en forma publica, pacifica e ininterrumpida por mas de
veinte afios , presentando como medios probatorios diferentes documentos ya
sefialados en el expediente notarial, y luego de haber notificado s6lo a los propietarios
de los inmuebles colindantes supuestamente, y no a la propietaria verdadera del
inmueble, y hechas las publicaciones, el notario los declara propietarios a Rolando
Cayllahua Pacco y su cényuge Mercedes Delia Quispe Bellido, en dos meses y siete
dias y a la vez a dispuesto se inscriba en los registros publicos de esta ciudad de
Juliaca la propiedad a nombre de los esposos antes sefialados, sin tener en cuenta que
eran servidores de la posesion, menos que tienen proceso judicial pendiente, y peor
aun que ya habia tramitado via judicial el mismo proceso de prescripcion adquisitiva
de dominio el que en vida fue Celso Cayllahua Cayllahua (padre y suegro
respectivamente de los demandados), logrando inscribirse en la partida registral Nro.
11102659 del registro de predios de los registros publicos de la ciudad de Juliaca.
Demanda esta que fue admitida el01 de julio del 2013, esto es después de mas de un
mes de interpuesta la demanda (30 de mayo del 2013), para luego solicitar medida
cautelar de anotacion de demanda en fecha 1 de julio del 2013 y fue concedida en
julio del 2013, expedido el oficio para su inscripcion el 18 de julio del 2013 y el titulo
fue presentado el 22 de julio del 2013 e inscrito en registros publicos la medida
cautelar de anotacion de demanda el 05 de septiembre del 2013.

Empero se aprecia que en ese lapso en que se admitia la demanda de nulidad de acto
juridico de declaracion de propiedad por prescripcion adquisitiva de dominio notarial,
la solicitud de medida cautelar de anotacion de demanda su concesion de la misma, y
su inscripcion de dicha medida cautelar en los registros publicos, han transcurrido tres
meses, con cinco dias) y en ese lapso se tiene que los demandados Rolando Cayllahua
Pacco y Mercedes Delia Quispe Bellido lo han transferido a favor de una tercera
persona, esto es a su cufiada y hermana respectivamente de nombre Eva Quispe
Bellido, el inmueble materia de litis, mediante escritura pablica de fecha 05 de julio
del 2013 por ante el notario Jests Suni Huanca, esto es cuatro dias antes de haber sido

admitida la demanda, por lo que la verdadera duefia a tenido que volver a interponer
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demanda de nulidad de acto juridico de esta otra compra venta en contra de Rolando
Cayllahua Pacco, Mercedes Delia Quispe Bellido y Eva Quispe Bellido, y una vez
enterado esta Gltima lo transfiere a otra tercera persona de nombre Luisa Irma Mamani
Calsina mediante escritura publica de fecha 16 de julio del 2014, raz6n por la que
nuevamente se interpuso demanda de nulidad de acto juridico de compra venta en
contra de éstas dos Ultimas Eva Quispe Bellido y Luisa Irma Mamani Calsina.

Y a en fecha 09 de noviembre del afio 2016, mediantes sentencia nro. 31-2016, se
expide la sentencia por el Juez civil Dr. Roger Diaz Haytara, por la que falla
declarando fundada la demanda de nulidad de acto juridico de los documentos que lo
contienen, en consecuencia: a) Declaro nulo el acto juridico de declaracion de
propiedad por prescripcion adquisitiva de dominio notarial del inmueble ubicado en
la calle Fernando Belaunde Terry s/n. del barrio Belén del distrito de Santa Lucia
(antes signado con el Nro. 017 y actualmente con los numeros 233, 237 Mz. 07 lote
21 sector 1) y fundada v la demanda de nulidad de acto juridico de los documentos
que lo contienen Y reivindicacion , en consecuencia : 1) declaro nulo el acto juridico
de compra venta del inmueble urbano otorgado por Rolando CayllahuaPacco y
Mercedes Delia Quispe Bellido a favor de Eva Quispe Bellido, nulo la inscripcion de
propiedad inmueble en los registros publicos; se aprecia que esta sentencia fue apelada
a segunda instancia la declara nula porque no se ha notificado a la litisconsorte Luisa
Irma Mamani Calsina y se devolvié al Juzgado de origen para que proceda a
notificarla con al demanda y anexos, al revisar el expediente se aprecia que se le
notifico a dicha persona, pero esta contesto pero fuera de plazo, y hasta la fecha no
se ha vuelto a expedir sentencia, esta en autos a despacho para expedir sentencia, por

lo que han transcurrido siente afios con tres meses y no se ha resuelto hasta la fecha.

TABLA 4
Exp. Demandante Demandado Materia Tiempo de | Juez
Nro. (s) Servidores duracién.
de la posesion Inicio/fin

01043- | Elisea  Alejo | Bonifacio Luza | Nulidad de acto | 18-11-2016/ Dr. Juan Luis
2016-0- | Rosas. Rosas y Martina | juridico de | Se ha sefialado | Mendoza
2111- Luza Rosas. declaracién de | puntos actualmente
JR-CI- (Servidores de la | propiedad por | controvertido Dra. Elsa
01. posesién) prescripcion (no concluido) | Mantilla.

adquisitiva ( 03 afios con

notarial 09 meses)
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ANALISIS E INTERPRETACION

De este expediente civil signado con el Nro. 01043-2016-0-2111-JR-CI-01 y que fue
tramitado por ante el Primer Juzgado Civil de esta ciudad de Juliaca, con intervencion
del sefior Juez Pelayo Juan Larico Mamani a inicio, y actualmente la Dra. Elsa
Mantilla, revisado la misma se tiene la demanda interpuesta por dofia Elisea Alejo
Rosas, en contra de Bonifacio Luza Rosas y Martina Luza Rosas, de fecha 18 de
noviembre del afio 2016, sobre nulidad total de actos notariales de declaracion de
propiedad por prescripcion adquisitiva de dominio sobre el inmueble ubicado en el
Jiron San Romén Nro. 161 y 163 del Distrito de Cabanillas, de la Provincia de San
Roman del Departamento de Puno y en forma accesoria la nulidad de los
documentos que la contienen acta de declaracion de prescripcién adquisitiva por las
causales del articulo 219 inc. 3,4,y 8 del Cddigo Civil, sefialando en sus fundamentos
de hechos que es propietaria, por haberlo adquirido en compra venta de sus
anteriores propietarios Ninfa Felicidad Castillo Ali, francisca Castillo Ali y Elva
Eleuteria Castillo Ali de Gamero , en fecha 22 de marzo del afio 2003 por ante e
notario Javier Taboada Vizcarra, hace alusion ala ley notarial de asuntos no
contenciosos la 27157 y su Reglamento - Decreto Supremo Nro. 035-2006-vivieda
copia el articulo 35 sobre inicio del procedimiento de prescripcion adquisitiva de
dominio notarial 'y por no haberse cumplido esa ley es que contraviene
expresamente a la ley y su reglamento , que nunca los demandados han poseido en
forma publica, pacifica y continua, sino que han venido poseyendo como alojados
desde junio del afio 2009 y es por ello que deciden obtener el titulo a escondidas con
pruebas falsificadas , argumentando que han obtenido mediante  minuta de
adjudicacion que a sido extraviado sobre todo omitiendo actos de notificacion a la
recurrentes pese a conocer mi domicilio real , ofreciendo como medio probatorio la
escritura publica de fecha 22 de marzo del afio 2003, copia del acta de declaracion de
propiedad por prescripcion adquisitiva de dominio notarial de fecha 21 de enero del
afio 2011, copia legalizada de la resolucion de alcaldia nro. 0138-2010-MDC/A de
fecha 06 de octubre del afio 2010, pago al impuesto patrimonial predial, copia
legalizad de la escritura publica de fecha 11 de agosto del afio 2010 escritura publica
unilateral, de fecha 11 de agosto del afio 2010 sobre aclaracion de compra venta de
derechos y acciones otorgado por mis vendedores a favor de los demandados.

Demanda ésta que a sido admitida mediante resolucion nro. dos, de fecha 10 de abril
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del afio 2017, que resuelve admitir a tramite la demanda civil interpuesta por Elisea
Alejo Rosas, en via de conocimiento y concediendo el plazo de diez dias para que
conteste, la misma que dentro del plazo concedido es absuelta, sefialando que se ha
cumplido con todos lo establecido por las leyes 27157 y Decreto Supremo 035-2006-
vivienda, es mas la demandante a tomado conocimiento oportuno de dicho asunto no
contenciosos, ha formulado su oposicion, y el notario lo ha remitido al juez y ésta a
sido devuelta al notario para que continte con el procedimiento no contencioso Yy no
es cierto de que no lo poseemos en forma pacifica, continua y publica a titulo de
propietarios, para luego dar por contestada la demanda, luego se ha notificado para
que las partes propongan los puntos controvertidos, estos han sefialado, y la Juez
resuelto sefalar los puntos controvertidos, y luego se ha sefialado fecha para .llevarse
a cabo la audiencia de pruebas, y ese es el estado en ,al que se encuentra. Habiendo

ya transcurrido ya tres afios con nueve meses Yy hasta la fecha no se ha resuelto.

FIGURA 2

Plazo lato en proceso judicial de nulidad de acto juridico
de declaracion de propiedad por prescripcion
adquisitiva de dominio

M Nrode casos no
concluidos

MW Plazolato en afos

O, N WE O~

Juez Dr. Roger Diaz Haytara  Juez Dr. Pelayo Larico
actualmente Dra. Elsa
Mantilla
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5.2. ANALISIS REFERENCIAL

5.2.1. DESARROLLO DE TABLAS Y FIGURAS

TABLAN° 1

Asunto no contencioso notarial
¢Cuantos procedimientos de prescripcion Iniciados Concluido | Nro
adquisitiva de dominio de inmuebles s CaS(.)s
registrados 0 no, se han tramitado en su
notaria durante los afios 2010 al 2019?

. . 31
Notaria Rodriguez Zea 5 36

. 29
Notaria SallucaHuaraya 4 33

TOTAL 9 69

ANALISIS E INTERPRETACION

Sobre la pregunta:;Cuantos procedimientos de prescripcion adquisitiva de dominio de

inmuebles registrados o no, se han tramitado en su notaria durante los afios 2010 al

2019? En la notaria Rodriguez Zea se tramitaron 36 procedimientos o asuntos no

contenciosos de prescripcion adquisitiva de dominio de inmuebles registrados o no, de

los cuales 5 estan en etapa de iniciados y 31 ya han concluido. Y en la notaria Salluca

Huaraya se han tramitado procedimientos 0 asuntos no contencioso de prescripcion

adquisitiva de dominio de inmuebles registrados o no 33, de los cuales 4 estan en etapa

de iniciados y 29 concluidos, lo que evidencia 69 asuntos no contenciosos tramitados

en los afios 2010 al 2019 que evidencia que los asuntos no contenciosos de prescripcion

de inmuebles registrados o no son muchos.
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FIGURA1

Nro de casos de prescripcion notarial
tramitados del 2010 al 2019

40 -
30
B Nro de casos iniciados
20
10 B Nrode casos Concluidos
0 Total de Nro de casos
Notaria Rodriguez ~ Notaria Salluca
Zea Huaraya
TABLA N° 2
] . 3a
Asunto no contencioso notarial 2a3 Ames
¢Cuénto es el tiempo de duraciéon promedio de un meses o Tiempo
procedimiento no contencioso de prescripcion
adquisitiva de dominio de inmuebles registrados o no?
Notaria Rodriguez Zea X 3 a4 meses
Notaria SallucaHuaraya X 2 a3 meses

ANALISIS E INTERPRETACION

Sobre la pregunta: ;Cuanto es el tiempo de duracion promedio de un procedimiento no
contencioso de prescripcion adquisitiva de dominio de inmuebles registrados o no? los
encuestados manifiestan que la duracion de los procedimientos no contenciosos de
prescripcion adquisitiva de dominio de bienes inmuebles registrados o no dura de tres a
cuatro meses, en cambio la notaria Salluca Huaraya sefiala que tiene una duracién de dos

a tres meses, lo que evidencia que los plazos son muy cortos.
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TABLA N° 3

Asunto no contencioso notarial
¢Cual es el nimero de casos en los que el NIo
propietario del inmueble registrado o no Oportuna '
objeto de usucapion logra formular | Extemporaneo | Escrito u de
oposicion al procedimiento notarial de verbal caso
prescripcion  adquisitiva de  dominio, S
sosteniendo que el usucapion es servidor de
la posesion?
Notaria Rodriguez Zea 3 4 7
Notaria Salluca Huraya 2 0 2
TOTAL 5 4 9
FIGURA 2

N° de casos de prescripcion notarial
con oposicion

7
6
5
4 B Extemporaneo
3 B Oportuno
2
1 .-rl Nro de casos
0

Notaria Rodriguez Zea Notaria Salluca

Huaraya

ANALISIS E INTERPRETACION

Sobre la pregunta:;Cual es el nimero de casos en los que el propietario del inmueble
registrado o no, objeto de usucapion logra formular oposicién al procedimiento notarial
de prescripcion adquisitiva de dominio, sosteniendo que el usucapion es servidor de la
posesion? La notaria Rodriguez Zea sefiala que los propietarios de inmuebles registrados
0 no, que formularon oposicién a la prescripcioén son 7, de los cuales, 3 lo hicieron en
forma extemporanea y 4 en forma oportuna por escrito y otros en forma verbal, y en la
notaria Salluca Huraya, 2 oposiciones en forma oportuna y por escrito; lo que evidencia
que solo en dos notarios y habiendo tramitado 31 y 29 casos concluidos hubo 9 casos

con oposicion, lo que evidencia que son muchas las personas una gran mayoria ha
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hecho oposicién sélo en dos notarias que pocos casos de prescripcion adquisitiva han

tramitado, y con respecto a las otras tres notarias el nimero seria mucho mayor.

TABLAN° 4

Asunto no contenciosos notarial

¢En cuantos casos considera que el despacho notarial
ha sido sorprendido por servidores de la posesion que
han logrado ser declarados propietarios de inmuebles
registrados o no y logran burlar los derechos del
legitimo propietario?

Nro. de casos

Notaria Rodriguez Zea 3
Notaria SallucaHuraya 0
Ninguno 0
TOTAL 3
FIGURA 3
Casos de prescripcion adquisitiva de dominio tramitados
por servidores de la posecion o personas con proceso
judicial pendiente
7
6
5
4
3
) B Nrode casos
1 .
0 T T T 1
Notaria  NotariaSalluca  Ninguno Total
Rodriguez Zea Huaraya

ANALISIS E INTERPRETACION

Sobre la pregunta:¢En cuédntos casos considera que el despacho notarial ha sido
sorprendido por servidores de la posesion que han logrado ser declarados propietarios de
inmuebles registrados o no y logran burlar los derechos del legitimo propietario? La
notaria Rodriguez Zea ha sefialado que posiblemente fueron un aproximado de 3, en

cambio la notaria Salluca Huaraya ninguno, pero dos pusieron su oposicion, lo que se
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evidencia que tres personas servidores de la posesion han sorprendido a tan s6lo dos
notarias, tramitando prescripcion adquisitiva de dominio de inmuebles en forma

fraudulenta.

TABLA N°5

Asunto no contencioso notarial

¢Si el propietario legitimo acredita fehacientemente
ser propietario y que el usucapiente era servidor de
la posesién, esta de acuerdo, o no, que debe
ampliarse las facultades de los notarios para | De acuerdo
oponerse a la inscripcion registral o si ya esta
inscrito o solicitar la cancelacion del asiento registral
del  usucapiente para evitar  posteriores
transferencias a terceras personas y estos invoquen
buena fe del articulo 2014 del cédigo civil?
Notaria Rodriguez Zea

Notaria Salluca Huaraya
No opina
TOTAL

No de
acuerdo

o|o|o| o

N O| |

FIGURA 4

Ampliacién de facultades al notario para oposicion de
inscripcion del titulo de usucapién o cancelacion de
asiento registral

15

B de acuerdo

0.5 M no de acuerdo

Notaria Notaria No opina Total
Rodriguez  Salluca
Zea Huaraya

ANALISIS E INTERPRETACION

Sobre la pregunta: ¢Si el propietario legitimo acredita que el usucapiente era servidor de
la posesion o persona con proceso judicial pendiente, esta de acuerdo, o no esta, que debe

ampliarse las facultades de los notarios para oponerse a la inscripcion registral o si ya
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esta inscrito a solicitar la cancelacion del asiento registral del usucapiente para evitar

posteriores transferencias a terceras personas? Ambas notarias respondieron que estan

muy de acuerdo que se les amplie facultades para que ellos en via administrativa puedan

solicitar la oposicion a la inscripcion de la propiedad otorgado a favor del usucapiente,

cuando se acredite que éste es servidor de la posesién o persona que tenia proceso

judicial pendiente, 0 en caso ya esté inscrito procedan a solicitar la cancelacion del

asiento registral hasta que el verdadero propietario pueda recurrir al poder judicial

interponiendo demanda de nulidad de acto juridico y ademas lograr medida cautelar de

anotacion de demanda y de esa manera se evite la transferencia a favor de tercera persona

y el propietario verdadero logre recuperar su propiedad.
TABLA N° 6
Proceso Judicial contencioso
¢En cuantos proceso de nulidad de acto juridico de
declaracion de propiedad por prescripcion adquisitiva de P 3. de nulidad
dominio o nulidad de acto juridico de procedimiento notarial | de acto juridico Concluid
oncluidos
de prescripcion adquisitiva de dominio de bienes inmuebles | de a.p.p.a.d.n.
registrados 0 no ha intervenido durante los afios que usted en tramite
fue Juez en la ciudad de Juliaca?
Juez (2) 3 /5 0
Abogados (05) 9 0
TOTAL 17 0
FIGURAS
Nro. de casos de nulidad de acto juridico de declaracion
de propiedad por prescripcién notarial
10
9
8
7 B Nro de casos de nulidad
6 de acto juridico en
5 tramite
a .
B Concluidos
3
2
1
0
Juez (1) Juez (2) Abogados (5)
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ANALISIS E INTERPRETACION

A la pregunta:¢En cuantos proceso de nulidad de acto juridico de declaracion de
propiedad por prescripcion adquisitiva de dominio o nulidad de acto juridico de
procedimiento notarial de prescripcién adquisitiva de dominio de bienes inmuebles
registrados o no, ha intervenido durante los afos que usted fue Juez en la ciudad de
Juliaca? En la época en la que fue Juez, a intervenido, en tres casos judiciales de
nulidad de acto juridico y el otro en cinco, los mismos que no se encontraban
concluidos y estos proceso estuvieron mal interpuestos, es por ello que se les habia
declarado inadmisible para que subsanen las omisiones, y los cinco abogados sefialaron
que conocieron de cinco a diez casos, pero de los cuales sélo algunos interpusieron
demanda de nulidad de acto juridico, con lo que se evidencia que tan sélo en un periodo
en la que estos jueces asumieron ser jueces en la ciudad de Juliaca, tramitaron entre tres
y cinco casos judiciales de nulidad de acto juridico de declaracion de propiedad por
prescripcion adquisitiva de dominio lo que evidencia que en otro periodos también se

tramitaron estos casos.

TABLA N° 7
Proceso Judicial
¢Cudl es el tiempo de duracion del proceso judicial
de nulidad de acto juridico de declaracion de
propiedad por prescripcion adquisitiva de dominio
o nulidad de procedimientos notariales de De 05 a
prescripcion adquisitiva de dominio de predios 01 afo 03 afios ::”iss
registrados o no y del trdmite de medida cautelar
de anotacion de demanda para impedir la
trasferencia de propiedad sucesiva del inmueble?
Juez (2) X
Abogados (5) X

ANALISIS E INTERPRETACION

A la pregunta:;Cual es el tiempo de duracion del proceso judicial de nulidad de acto juridico

de declaracion de propiedad por prescripcion adquisitiva de dominio o nulidad de

procedimientos notariales de prescripcién adquisitiva de dominio de predios registrados o no y

del tramite de medida cautelar de anotacion de demanda para impedir la trasferencia de
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propiedad sucesiva del inmueble? Con respecto a esta pregunta tanto los jueces como los
abogados sefialaron que el tiempo de duracion de un proceso de nulidad de acto juridico de
declaracion de propiedad por prescripcion adquisitiva de dominio o nulidad de actos notariales
es de cinco a mas afios y para solicitar las medidas cautelares de anotacién de demanda
previamente se tiene que lograr que se admite a tramite la demanda y es por lo que se logra o
dura este trdmite en unos dos a tres meses, con lo que se evidencia que los plazos en esta clase
de procesos por tramitarse en via de conocimiento son latos, muy largos, lo que perjudica al
verdadero propietario ya que al lograr una medida cautelar en dos o tres meses, en ese lapso ya
el usucapiente fraudulento servidor de la posesion o persona con proceso judicial pendiente ya
lo ha transferido el inmueble a tercera persona y este tercero por mas que se declare su
nulidad, se rescinda o anule no pierde la propiedad, por estar protegido por la buena fe

registral.

TABLA N° 8

Proceso Judicial
¢En base a su respuesta anterior, estd usted de acuerdo, 0 no,

que si el propietario ¢Si el propietario legitimo acredita
fehacientemente ser propietario y  que el usucapiente era
servidor de la posesion, estd de acuerdo, o no, que debe
De No de
ampliarse las facultades de los notarios para oponerse a la | acuerdo | acuerdo
inscripcion registral o si ya estda inscrito o solicitar la
cancelacion del asiento registral del usucapiente para evitar
posteriores transferencias a terceras personas y estos invoquen

buena fe del articulo 2014 del codigo civil?

Juez(2) 2 0
Abogado (5) 5 0
TOTAL (7) 7 0
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FIGURA 6

Ampliacion de facultades al notario para oposicion de
inscripcion del titulo de usucapion o cancelacion de
asiento registral

B Nro de casos de nulidad
de acto juridico en
tramite

H No de acuerdo

O R N W b~ U1 O

I ]

Juez (1) Juez (2) Abogados (5)

ANALISIS E INTERPRETACION

A la pregunta:¢En base a su respuesta anterior, esta usted de acuerdo, 0 no, estd de
acuerdo, que si el propietario verdadero de un inmueble registrado o no, acredita
fehacientemente su calidad de propietario y a la vez la calidad de servidor de la
posesion o de persona con proceso judicial pendiente del usucapiente, deberian de
ampliarse las facultades de los notarios para oponerse a la inscripcion del titulo a favor de
éste ultimo o en caso ya se encuentre registrado pueda solicita la cancelacion del asiento
registral para evitar la posterior transferencia a terceras personas y a este el articulo 2014
lo proteja y el verdadero duefio pueda recuperar su propiedad? Tanto los jueces como los
abogados respondieron que estan muy de acuerdo que deberian ampliarse las facultades
de los notarios para oponerse a la inscripcidn del titulo a favor del usucapiente servidor
de la posesion o persona con proceso judicial pendiente en caso este en tramite y de
cancelar el asiento registral en caso ya se encuentre inscrito, siempre se acredite que sean
servidores de la posesion y tengan proceso judicial pendiente al momento de su
tramitacion del asunto no contencioso, con lo que se evidencia que para reducir el
perjudico a un verdadero propietario con una usucapion fraudulento por servidor de la
posesion el notario al igual como tiene facultad para declarar propietario en dos o tres
meses también debe tener facultad para oponerse a esa inscripcion y cancelar el asiento

registral.
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5.3. DISCUSION DE RESULTADOS

La presente investigacion inicia con el objetivo general cual es determinar cual
es el impacto de las leyes 27157, 27333 y su reglamento 035-2006, que faculta a los
notarios gestionar procedimiento no contencioso de usucapion notarial de inmuebles
registrados 0 no; en la seguridad juridica registral y el principio legitimacion del
propietario de inmuebles, Juliaca 2020, el mismo que se desarrolla cuando se comprueba
con los cuatro expedientes, dos sobre asunto no contencioso de prescripcion adquisitiva
notarial concluidos y tramitados en 2 meses con 7 dias y 2 meses con 13 dias y dos sobre
procesos judiciales de nulidad de acto juridico de declaracion por prescripcion notarial y
reivindicacion en tramite en 7 afios, con 3 meses y 3 afios con 9 meses y aun falta
concluir) y las entrevistas de dos notarios, dos jueces y cinco abogados, de los cuales los
dos notarios sefialaron que han tramitado en el periodo 2010 al 2019 un promedio de 36
asuntos no contenciosos, de los cuales 5 iniciados y 31 ya concluidos, y el otro 33
asuntos no contenciosos de prescripcion notarial 4 en tramite o iniciados y 29 ya
concluidos, en toral han tramitado 69 asuntos no contenciosos de prescripcion notarial
(tabla 1y2 y figura 1). De igual forma se comprueba que el con los dos expedientes
judiciales, sobre nulidad de acto juridico de declaracion de propiedad por prescripcion
notarial, que las personas quienes tramitaron los dos asuntos no contencioso de
prescripcion adquisitiva notarial han sido servidores de la posesion, en el expediente nro.
38-2013 ha sido el hijo y su conyuge (yerna) del inquilino el que en vida fue Celso
Cayllahua Cayllahua y en el expediente Nro. 01043-2016a sido los hermanos cuidantes
del predio de dofia Elisea Alejo Rosas (Tabla 3,4 y figura 2), y con las encuestas de los
dos notarios, quienes sefialaron: la notaria Rodriguez Zea que hubo 7 oposiciones al
trdmite de usucapion, 3 extemporaneos y 4 oportunos en forma escrita y la notaria
Salluca 2 oposiciones oportunos por escrito, ademas que consideran la notaria
Rodriguez Zea que en su despacho notarial han sido sorprendidos por servidores de la
posesion en un nro. de 7, y en la notaria Salluca en un nimero de dos(Tabla 3, 4y
figuras 2 y 3) y los jueces sefialaron que en sus juzgados y en el tiempo que eran jueces
han intervenido el primer juez en 3 casos y el segundo juez en 5 casos judiciales sobre
nulidad de acto juridico de declaracion de propiedad por prescripcion notarial, los
mismos que todavia estan en tramite (tabla 6, figura 5), y los abogados en 9 casos

(tabla6, figura 5), ello indica que tan s6lo dos notarios de Juliaca han tramitado 69,
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asuntos no contenciosos de prescripcion adquisitiva de dominio en el periodo 2010 al
2019, de los cuales 9 asuntos no contenciosos con oposicion y 9 asuntos que fueron
sorprendidos por servidores de la posesion y 08 casos judiciales sobre nulidad de acto
juridico de declaracion de propiedad por prescripcion notarial y reivindicacion, lo que
evidencia que, las leyes Nros. 27157, 27333 y reglamento 035-2006, afecta
significativamente la seguridad juridica registral y al principio de legitimacion del
propietario de inmuebles, puesto que muchos procedimientos no contenciosos de
prescripcion adquisitiva de dominio notarial, son tramitados a instancia de servidores de
la posesion, haciendo que los legitimos propietarios de inmuebles registrados o no,
pierdan sus propiedades.(MOSQUERA, 2013). De acuerdo con lo que establece el
articulo 21 de la Ley N° 27157: “La prescripcion es declarada por el notario a solicitud
del interesado y debe seguir el mismo proceso del articulo 504 y siguiente del Codigo
Procesal Civil, en lo que sea aplicable. Y solo se tramita notarialmente cuando el
interesado acredita tener una posesion pacifica, continua y publica del inmueble por mas
de diez afios, esté o no registrado el predio”. (Ley Nro. 27157. "Ley de Regularizacion de
Edificaciones, Del Procedimeinto para la Declaratoria de Fabrica y del Régimen de
Unidades Inmobiliarias de Propiedad Exclusiva y de Propiedad Comuan". Articulo 21",
2000)

La presente investigacion toma fuerza a partir de los objetivos especificos cual
es determinar cuales son los factores de un asunto no contencioso de prescripcion
notarial tramitado por servidores de la posesion para hacerse declarar propietarios,
inscribir y cancelar el asiento registral del legitimo propietario de inmueble registrados o
no, y lograr la inoponibilidad a la propiedad de inmuebles inscritos o no, comprobada por
medio de los dos expedientes de asuntos no contencioso de prescripcion notarial
tramitados por ante los notarios pablicos Helar Medina y Jorge Gutiérrez, con los
expediente Nros. 010-2010 y 0143-2016, en las cuales los factores son: los plazos cortos
impuestos para el tramite notarial de los asuntos no contenciosos, (en el primer caso 02
meses, con 7 dias y en el segundo caso 2 meses con 13 dias), los deficiente
procedimientos de notificacion que limitan la publicidad del asunto no contencioso
notarial (en ambos expedientes no se notifico al legitimo propietario, solo a los
propietarios de los inmuebles colindantes) (tabla 1,2, figura 1), asi como con las
encuestas de los notarios quienes sefialaron que el tiempo de duracion de un asunto no

contencioso de inmuebles registrados 0 no es de 3 a 4meses y el otro de 2 a 3 meses
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(tabla 2), lo que indica que los servidores de la posesion aprovechan el plazo corto y la
deficiente notificacién para hacerse declarar propietarios, inscribir su propiedad y
cancelar el asiento registral del legitimo propietario.

El segundo objetivo es determinar cuéles son los factores de un proceso de
nulidad de acto juridico de declaracion de propiedad por prescripcion notarial y
reivindicacién, tramitados por los propietarios de inmuebles registrados o no, para
recuperar su derecho de propiedad frente al usucapiente fraudulento llamado servidor de
la posesion; comprobada por medo de los dos expedientes judiciales Nros. 00018-2013-
0-2107-JM-CI-01 y 01043-2016-0-2111-JR-CI-01, sobre nulidad de acto juridico y
reivindicacién, los mismos que fueron tramitados el primero desde el 30-05-2013 y el
segundo desde el 18-11-201|6, en el primero han transcurrido 7 afios, con 3 meses en la
cual se ha expedido sentencia empero a sido declarada nula por Sala Civil de Juliaca y a
se encuentra para expedir sentencia y por tal no ha concluido y el segundo han
transcurrido 3 afios, con 9 meses y se encuentra en tramite en etapa de fijacion de puntos
controvertidos (tabla 3 y 4, figura 2), y con las respuestas de los dos jueces mediante
cuestionario, quienes sefialan a la pregunta ¢cual es el tiempo de duracion del proceso
judicial de nulidad de acto juridico de declaracion de propietario por prescripcion notarial
contestaron de 5 a mas afos (tabla 7 ) y la medida cautelar de anotacion de demanda es
muy lenta con el expediente Nro. 038-2013, lo que indica que los factores que los
legitimos propietarios pierdan su propiedad son los plazos latos que demanda el tramite
del proceso judicial de nulidad de acto juridico y reivindicacion que busca privar de
eficacia juridica la declaracion de propiedad por prescripcion y recuperar el bien), la
lentitud del trdmite de medidas cautelares para la anotacion de demanda que se interpuso
que busca impedir la traslacion del derecho de propiedad fraudulentamente obtenido, la
usencia de mecanismos administrativos y notariales que permitan al legitimo propietario
oponerse eficazmente a la consolidacion del derecho de propiedad fraudulentamente
obtenida.

El tercer objetivo es determinar si la problematica mas relevante es la
inoponibilidad administrativa a la usucapién notarial tramitado por los servidores de la
posesion, los que afectan a nuestra tan llamada seguridad juridica registral y al principio
de legitimacion del propietario de inmuebles inscritos 0 no, comprobada por medio de lo
que establece las leyes articulos 1135 y 2022 del Caodigo Civil, la misma que establecen:

Articulo 2022 del C.C.- “Para oponer derechos reales sobre inmuebles a quienes también
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tiene derechos reales sobre los mismos, es preciso que el derecho que se opone esté
inscrito con anterioridad la de aquél a quien se opone”, y el articulo 1135 del Codigo
Civil establece: “La concurrencia de acreedores de bien inmueble”, y dice: “Cuando
estamos frente a un bien inmueble y concurren varios acreedores a quienes el mismo
deudor ha comprometido a entregar el bien, se prefiere al acreedor de buena fe que
primero lo ha registrado y si nadie lo ha registrado se prefiere al acreedor con titulo de
fecha anterior. Y si no hay titulo de fecha anterior, al que tiene titulo en documento de
fecha cierta mas antigua”. (Cdodigo Civil Peruano, 1984). Que, entre dos adquirientes se
prefiere al primero que inscribié y que tenga la buena fe, esto es que no sabia, tiene que
mirar registro posesion, arbitrios. Pero sin embargo segun la Casacion1583- Lima .2016 -
Lima Norte, “es s6lo para que el que compra el bien, y no en el usufructuo, aqui no se
aplica ese criterio de que tiene que ver la posesion”. (Casaciéon 1583- Lima .2016 - Lima
Norte). Si no hay inscripcion se prefiere al propietario cuyo titulo sea de fecha anterior
que conste en documento de fecha cierta mas antigua, mas buena fe.

El cuarto objetivo es determinar qué modificaciones legislativas deben
introducirse para reducir la afectacion al derecho de propiedad que tienen los verdaderos
propietarios y de esa manera otorgarles seguridad juridica registral y legitimacion al
legitimo propietario de inmueble registrado o no, flrente al usucapiente servidor de la
posesion, comprobado con los cuestionarios de los dos notarios, dos jueces y cinco
abogados, quienes sefialaron que estan de acuerdo que debe ampliarse las facultades de
los notarios para oponerse a la inscripcion registral o si ya esta inscrito o solicitar la
cancelacion del asiento registral del usucapiente para evitar posteriores transferencias a
terceras personas y estos invoquen buena fe del articulo 2014 del cddigo civil, si el
propietario legitimo acredita fehacientemente ser propietario y que el usucapiente era
servidor de la posesion (Tabla tabla 5, figura 4, tabla 8 figura 6), lo que indica que deben

introducirse modificaciones en el articulo 2013 del Codigo Civil y en la ley 30313.
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CONCLUSIONES

PRIMERA CONCLUSION.-Analizados los datos teéricos, asi como los expedientes, y
encuestas, se concluye que el impacto de las Leyes Nros. 27157, 27333 y su reglamento
035-2006, que faculta a los notarios tramitar asuntos no contenciosos de prescripcion de
dominio notarial de inmuebles; afecta significativamente la seguridad juridica registral y
al principio de legitimacion del propietario de inmuebles, puesto que muchos
procedimientos no contenciosos de prescripcion notarial, son tramitados a instancia de
servidores de la posesion, haciendo que los legitimos propietarios de inmuebles registrados

0 no, pierdan sus propiedades.

SEGUNDA CONCLUSION.- También se concluye que los factores que contribuyen a
esa significativa afectacion a la seguridad juridica registral y al principio de legitimacion
en los procedimientos no contenciosos de prescripcion notarial tramitado por los llamados
servidores de la posesion son: los plazos cortos impuestos para el tramite notarial de los
asuntos no contenciosos, (dos a cuatro meses), los deficiente procedimientos de

notificacion que limitan la publicidad del asunto no contencioso notarial.

TERCERA CONCLUSION.- Se concluye también que los factores de los procesos de
“nulidad de acto juridico y reivindicacion”, tramitados por los propietarios de inmuebles
registrados o no, para recuperar su derecho de propiedad frente al usucapiente fraudulento
Ilamado servidor de la posesion, son: los plazos latos que demanda el tramite del proceso
judicial de nulidad de acto juridico, que busca privar de eficacia juridica la declaracién de

propiedad por prescripcion declarada por el notario, la lentitud del tramite de las medidas
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cautelares para la anotacion de la demanda solicitada, que busca impedir la traslacion del
derecho de propiedad fraudulentamente obtenido.

CUARTA CONCLUSION.- Asi mismo se concluye quela problematica mas relevante es
la inoponibilidad administrativa a la usucapion notarial tramitado por los servidores de la
posesion, los que afectan a la seguridad juridica registral de legitimacion del propietario de
inmuebles inscritos o no, esla usencia de mecanismos administrativos y notariales que
permitan al legitimo propietario oponerse eficazmente a la consolidacion del derecho de
propiedad fraudulentamente obtenida.

QUINTA CONCLUSION.- Por ultimo se concluye que ante las deficiencias normativas
que impiden al legitimo propietario oponer su derecho frente al usucapiente fraudulento,
urge se implementen modificaciones legislativas, que faculten a los notarios publicos
tramitar la oposicion al procedimiento de inscripcion registral que formulen los propietarios
afectados, siempre en cuando el proceso de inscripcion esté en curso, y en caso haberse
logrado la inscripcion se anote preventivamente la solicitud de la cancelacion del asiento
registral generado para impedir la ejecucion de actos de traslacion y evitar que terceros
invoquen el principio de buena fe, establecido en articulo 2014 del Codigo Civil. (Codigo
Civil Peruano, 1984)
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RECOMENDACIONES

Una vez concluido esta investigacion, hago las siguientes recomendaciones:

PRIMERA RECOMENDACION.- A fin de que no se afecte a la seguridad juridica
registral y al principio de legitimacion del propietario de inmueble inscrito o no, el asunto
no contencioso de prescripcion adquisitiva de dominio notarial dispuesta en las Leyes
Nros. 27157, 27333 y Reglamento 035-2006, las notarias publicas a través de los notarios
deben de tener mayor cuidado en la revision de las solicitudes y medios probatorios que

ofrecen, a fin d evitar que los solicitantes sean servidores de la posesion.

SEGUNDA RECOMENDACION.- Que, siendo los plazos cortos y la deficiente
notificacion en un asunto no contencioso de prescripcion notarial de inmuebles registrados
0 no, tramitados por servidores de la posesion, los factores que contribuyen a la
afectacion de la seguridad juridica registral y al principio de legitimacion, se recomienda
que los notarios tener mayor precaucion en las diligencias de notificaciones que se realizan
y no solo se debe de notificar al los propietarios de los predios colindantes sino también a

los legitimos propietarios.

TERCERA RECOMENDACION.- Siendo los plazos latos que demanda el proceso
judicial de nulidad de acto juridico y reivindicacién y la lentitud del tramite de medidas
cautelares de anotacion de demanda que busca impedir la traslacion del derecho de
propiedad fraudulentamente obtenido, que se le obliga recurrir al propietario legitimo del

inmueble, se recomienda que exista oponibilidad administrativa para que el notario asi
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como declara propietario por prescripcion en dos meses, también pueda oponerse en un
plazo corto a la inscripcién de propiedad a favor del usucapiente fraudulento, para lo cual
se recomienda integrar un nuevo parrafo en el articulo 3 de la Ley 30313, en la cual sefiale
que: 3.2. También se admitira el apersonamiento sélo del notario al procedimiento de
inscripcion registral en tramite en los casos de que el propietario legitimo de inmueble
registrado o no, acredite que el asunto no contencioso notarial de prescripcion notarial ha
sido tramitado por los servidor de la posesion, mediante la oposicion pero apoyada o
sustentada en el siguiente documento: f) La declaracion notarial, indicando que el tramite
del asunto no contencioso de prescripcion adquisitiva de dominio a sido tramitada por
servidor de la posesion. (ANEXO 3).

CUARTA RECOMENDACION.- Siendo la problematica mas relevante la inoponibilidad
administrativa a la usucapion notarial tramitado por los servidores de la posesion, los que
afectan a nuestra llamada “seguridad juridica registral de legitimacién del propietario de
inmuebles inscritos 0 no”, se recomienda integrar un nuevo parrafo en el articulo 4 de la Ley
30313, en la cual sefale que: 4.2.-“El jefe de los Registros Publicos correspondiente es el
Ilamado de resolver las solicitudes de cancelacién de asientos registrales por presunta
tramitacion de asuntos no contencioso de prescripcion notarial por los servidores de la
posesion o siempre que el que solicita la cancelacion acredite con algunos de los
documentos establecidos en el literal f) del parrafo 3.1. del articulo 3. (ANEXO 3)
QUINTA RECOMENDACION: integrar un nuevo parrafo como cuarto parrafo del
articulo 2013 del Codigo Civil, en la que senale: “El asiento registral también puede ser
cancelada en sede administrativo cuando se acredite que el asunto no contencioso de
prescripcion adquisitiva de dominio notarial a sido tramitada por servidor de la posesion o

persona con proceso judicial pendiente con arreglo a las disposiciones vigentes”.

(ANEXO 3)
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ANEXO 1 MATRIZ DE CONSISTENCIA

PROBLEMA OBJETIVOS CATEGORIAS DE ANALISIS METODOLOGIA
PROBLEMA GENERAL OBJETIVO GENERAL CATEGORIAS ENFOQUE
¢Cual es el impacto de las leyes | Determinar cudl es el impacto de a) Impacto de las leyes | Cualitativo.

27157, 27333 y su reglamento
035-2006, en la seguridad juridica
registral 'y el principio de
legitimacion del propietario de
inmuebles, Juliaca 2020?

PROBLEMAS ESPECIFICOS.

a) ¢Cudles son los factores de un
asunto no  contencioso  de
prescripcion  adquisitiva  de
dominio notarial tramitado por
servidores de la posesion para
hacerse  declarar  propietarios,
inscribir 'y cancelar el asiento
registral del legitimo propietario
de inmueble registrado o no, y
lograr la inoponibilidad a la
propiedad de inmuebles inscritos o
no?

b)¢Cuéles son los factores de un
proceso de nulidad de acto
juridico de declaracion  de
propiedad por prescripcion
adquisitiva de dominio notarial y
reivindicacion, tramitados por los
propietarios de inmuebles
registrados o no, para recuperar su
derecho de propiedad frente al
usucapiente fraudulento llamado
servidor de la posesion?

c) ¢(Es la problematica mas
relevante la inoponibilidad
administrativa a la usucapion

notarial tramitado por los
servidores de la posesion, los que
afectan a la seguridad juridica
registral 'y al principio de
legitimaciéon del propietario de
inmuebles inscritos o no?

modificaciones
legislativas  deben introducirse
para reducir la afectaciéon al
derecho de propiedad, otorgandole
seguridad juridica registral 'y
legitimacién al legitimo
propietario de inmueble registrado
o no, frente al usucapiente
servidor de la posesion?

d) ¢Que

las leyes 27157, 27333 y su
reglamento  035-2006, en la
seguridad juridica registral y el
principio legitimacion del
propietario de inmuebles, Juliaca
2020.

OBJETIVOS ESPECIFICOS.

a) Determinar cuédles son los
factores de un asunto no
contencioso  de  prescripcion
adquisitiva de dominio notarial
tramitado por servidores de la
posesiéon para hacerse declarar
propietarios, inscribir y cancelar el
asiento registral del legitimo
propietario de inmueble
registrados o no, y lograr la
inoponibilidad a la propiedad de
inmuebles inscritos o no

b)Determinar cuadles son los
factores de un proceso de nulidad
de acto juridico de declaracion de
propiedad por prescripcion
adquisitiva de dominio notarial y
reivindicacion, tramitados por los
propietarios de inmuebles
registrados o no, para recuperar su
derecho de propiedad frente al
usucapiente fraudulento Ilamado
servidor de la posesion.

c) Determinar si la problematica
mas relevante es la inoponibilidad
administrativa a la usucapion
notarial tramitado por los
servidores de la posesion, los que
afectan a la seguridad juridica
registral 'y el principio de
legitimaciéon del propietario de
inmuebles inscritos o no.

d) Determinar qué modificaciones
legislativas  deben introducirse
para reducir la afectacion al
derecho de propiedad, otorgandole
seguridad juridica registral 'y
legitimacién al legitimo
propietario de inmueble registrado
o no, frente al usucapiente
servidor de la posesion

b)

Nros. 27157, 27333 y
Decreto Supremo
035-2006-vivienda
Seguridad Juridica
registral de
legitimacion del
propietario de
inmuebles.

SUB CATEGORIAS (Ejes

Tematicos).
a) Asunto no
contenciosos.
b)  Proceso Judicial
c) Inoponible.
d)  Modificacion
Legislativa.

TIPO DE INVESTIGACION
Cualitativo-Aplicada.
NIVEL DE INVESTIGACION

El nivel es descriptivo, explicativo y
propositivo

METODO
Cualitativo-inductivo.
DISENO DE LA INVESTIGACION

Cualitativo (no experimental).

POBLACION

Asuntos no contenciosos notarial de
prescripcion adquisitiva de inmuebles
registrados-

Casos judiciales de nulidad de acto
juridico de prescripcion adquisitiva
notarial.

MUESTRA

No probabilistica: dos expedientes
notariales, dos judiciales, encusta de dos
jueces, dos notarios y cinco abogados.

TECNICAS

Anélisis de discurso (andlisis de caracter
documental), bibliografia y entrevista.

INSTRUMENTOS
Fichas bibliograficas, analisis de

contenidos (Leyes, expedientes) y
cuestionario de entrevistas.
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ANEXO 2
PROYECTO DE LEY

En aplicacion de lo dispuesto por el articulo 107 de la Constitucion Politica del
Estado, por la que nos confiere el ejercicio de la iniciativa legislativa, postulo el
presente proyecto de ley:

LEY QUE MODIFICA PARCIALMENTE LA LEY NRO. 30313 Y EL
ARTICULO 2013 DEL CODIGO CIVIL

Articulo 1.- Formulacion de oposicién en el procedimiento de inscripcion registral
en tramite, en la que debe integrarse en el parrafo 3.1.del articulo 3.

3.1. También se admitira el apersonamiento sélo del notario al procedimiento de
inscripcion registral en tramite en los casos de que el propietario legitimo de inmueble
registrado o no, acredite que el asunto no contencioso notarial de prescripcion
adquisitiva de dominio a sido tramitado por servidor de la posesion o persona con
proceso judicial pendiente, mediante la oposicion sustentada exclusivamente en la de
los siguientes documentos, segun corresponda:

f) La declaraciéon notarial, indicando que el tramite del asunto no contencioso de
prescripcion adquisitiva de dominio a sido tramitada por servidor de la posesion o
persona con proceso judicial pendiente.

Articulo 2.- Supuestos especiales de cancelacion de asientos registrales, en la que
debe integrarse en el parrafo 4.1. del articulo 4

4.1. El jefe zonal de la oficina registral de la Superintendencia Nacional de los
Registros Publicos correspondiente es competente para resolver las solicitudes de
cancelacion de asientos registrales por presunta tramitacién de asuntos no contencioso
de prescripcidn adquisitiva de dominio notarial por servidores de la posesion o personas
con proceso judicial pendiente, siempre que estén acreditados con algunos de los
documentos sefialados en el literal f) del parrafo 3.1. del articulo 3.

Articulo 3.- Modificacién del articulo 2013 del Cddigo Civil — Principio de
legitimacidn. En la que debe integrarse un tercer parrafo del articulo 2013.

El asiento registral también puede ser cancelada en sede administrativo cuando se
acredite que el asunto no contencioso de prescripcion adquisitiva de dominio notarial a
sido tramitada por servidor de la posesion o persona con proceso judicial pendiente con
arreglo a las disposiciones vigentes.
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ANEXO 3

Entrevista |

Entrevistadora: Abog. Raquel Vilma Chpque Rosas.

Entrevistado: Dr. Renee Rodriguez Zea.

¢ Cuéntos procedimientos de prescripcion adquisitiva de dominio de inmuebles
registrados o no, se han tramitado en su notaria durante los afios 2010 al 2019?

A la pregunta que se me hace, cabe precisar que los notarios estamos facultados para
tramitar asuntos no contenciosos de prescripcion adquisitiva de dominio de bienes
inmuebles registrados o no registrados, pero como requisito fundamental es que el
usucapiente tiene que acreditar una posesion de diez afios 0 mas, y que no haya
oposicion alguna de tercera persona, ademas de los otros requisitos exigidos por las
Leyes 27157, 27333 y el Decreto Supremo Nro. 035-2006, y en mi notaria se han
tramitado un promedio de 36 procedimiento de prescripcion adquisitiva de dominio de
inmuebles registrados y no, en los periodos de los afios 2010 al 2019, de los cuales
aproximadamente 31 concluidos y 5 iniciados.

¢ Cuanto es el tiempo de duracion promedio de un procedimiento no contencioso de
prescripcion adquisitiva de dominio de inmuebles registrados o no?

El tiempo de duracion de un procedimiento o asunto no contencioso de prescripcion
adquisitiva de dominio es la que aparece en las leyes dos meses, a veces dura un poco
mas, esto entre tres a cuatro meses, y en ese lapso se expide la escritura publica o se
completa el formulario registral en cualquiera de ellas se les declara propietarios por
prescripcion adquisitiva y el cual sirve para inscribir la propiedad a favor del

usucapiente en los registros publicos.

¢ Cual es el numero de casos en los que el propietario del inmueble registrado o no
objeto de usucapion logra formular oposicion al procedimiento notarial de
prescripcion adquisitiva de dominio, sosteniendo que el usucapién es servidor de la
posesion o persona que tiene pendiente un proceso judicial?

Bueno hasta el afio 2017 aproximadamente, en mi notaria no se ha registrado ningun
caso de oposicién, empero aproximadamente en el afio 2018-2019 vinieron personas
que pusieron en forma verbal su oposicion en un nimero aproximado de siete, tres
extemporaneas y cuatro oportunamente, en principio preguntaron si ciertas personas

habian tramitado prescripcién adquisitiva de dominio, y al verificar, estos comentaron
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que eran sus cuidantes y que por estar lejos me habian sorprendido y que si podia
suspender la inscripcidn, a los cuales tuve que sefialar que no, porque no tenia facultad
para suspender o presentar oposicion a la inscripcion de la prescripcion adquisitiva de

domino, y que ellos tenian que hacer valer sus derechos en via judicial.

¢En cuantos casos considera que el despacho notarial ha sido sorprendido por
servidores de la posesion que han logrado ser declarados propietarios de inmuebles
registrados o no y logran burlar los derechos del legitimo propietario?

Al parecer no en muchos casos, pero si ha existido posiblemente tres servidores de la
posesion como personas que contaban con procesos judiciales habian seguido la
prescripcion adquisitiva de dominio via notarial, pues nosotros como notarios no
podemos estar adivinar si son personas que realmente han poseido pues presentan todos
los requisitos exigidos por Ley, y no podemos revisar por cada caso que se nos presenta
si en el poder Judicial tienen procesos, o son servidores de la posesion, mas cuando en
el poder judicial no te permiten revisar ningin expediente si no eres parte de dicho
proceso 0 no eres el abogado apersonado, razon por la que esta clase de asuntos no
contenciosos es muy dificil tramitarla, se tiene que verificar minuciosamente la

documentacion que presentan.

¢ Si el propietario legitimo logra acreditar que el usucapiente era servidor de la
posesion o persona con proceso judicial pendiente, considera que debe ampliarse
las facultades de los notarios para suspender el tramite de inscripcion registral sea
con oposicion al procedimiento de inscripcion o cancelacion de asiento registral

para evitar posteriores transferencias a terceras personas?

Si, pues en caso de que se acredite el verdadero propietario que el usucapiente es un
servidor de la posesion, se debe ampliar las facultades para los notarios, a fin de que
podamos oponernos a la inscripcion en registros publicos la propiedad a favor del
usucapiente de mala fe y en caso ya se encuentre inscrito podamos cancelar ese asiento
registral.

Como se nos ha facultado para el caso de que se acredite que se ha suplantado a la
persona, o se ha falsificado documentos, se puede en via administrativa via oposicion de

inscripcién en registros publicos y si ya esta inscrito se puede solicitar la cancelacién de

112



ese asiento registral hasta que el verdadero duefio pueda tener una medida cautelar de

anotacion de demanda y de perder su propiedad.
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ANEXO 4

Entrevista 11

Entrevistadora: Abog. Raquel Vilma Choque Rosas.
Entrevistado: Dr. Roger Salluca Huaraya.

¢ Cuéntos procedimientos de prescripcion adquisitiva de dominio de inmuebles
registrados o no, se han tramitado en su notaria durante los afios 2010 al 2019?

Como asuntos no contenciosos de prescripcion adquisitiva de domino, de inmuebles
registrados o no, se han tramitado en el periodo que se me pregunta un aproximado de
33, de los cuales 04 iniciados y 29 concluidos aproximadamente, ello cumpliendo lo
sefialado por nuestra normas legales como las leyes 26662, 27157, 27333 y el decreto
supremo 035-2006.

¢ Cuanto es el tiempo de duracidon promedio de un procedimiento no contencioso de

prescripcion adquisitiva de dominio de inmuebles registrados o no?

El tiempo que dura un procedimiento 0 asunto no contencioso de prescripcion
adquisitiva de dominio es entre dos meses y medio a tres. Esto tanto para inmuebles
registrados o no. Para luego proceder a su inscripcion en los registros publicos, ello ya

es otro plazo distinto al tramite de asunto no contencioso.

¢ Cual es el numero de casos en los que el propietario del inmueble registrado o no
objeto de usucapion logra formular oposicion al procedimiento notarial de
prescripcion adquisitiva de dominio, sosteniendo que el usucapion es servidor de la
posesion o persona que tiene pendiente un proceso judicial?

Bueno, a principio no existia persona alguna que solicitaba oposicion, pero con el
tiempo si hubo en mi notaria un aproximado de dos personas, pero estas personas o
hicieron en forma verbal y extemporanea, cuando ya se encontraba inscrito la
prescripcion adquisitiva de dominio y algunas veces cuando ya se encentraba remitido a
registros publicos, y siendo que cuando se encuentra en ese estado los notarios ya no
tenemos facultad para poder hacer nada, pues no contamos con facultad para oponernos

a la inscripcion en los registros publicos como si lo tenemos para los casos de
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suplantacion de vendedor o falsificacion de documentos mediante al leu 30313
sefialandoles que tiene que recurrir al poder judicial.

De igual forma hubo dos personas que presentaron oposicion en forma oportuna, los
cuales se han archivado el procedimiento y archivado poniendo en conocimiento del
colegio de notarios y de registros publicos. Y explicandoles que tiene expeditos para

solicitar su prescripcion via judicial.

¢En cuéntos casos considera que el despacho notarial ha sido sorprendido por
servidores de la posesion que han logrado ser declarados propietarios de inmuebles

registrados o no y logran burlar los derechos del legitimo propietario?

No, pero si se han opuesto en forma oportuna y de manera oral en dos oportunidades.

Pero ninguno me ha sorprendido.

¢ Si el propietario legitimo logra acreditar que el usucapiente era servidor de la
posesion o persona con proceso judicial pendiente, considera que debe ampliarse
las facultades de los notarios para suspender el tramite de inscripcion registral sea
con oposicion al procedimiento de inscripcion o cancelacion de asiento registral

para evitar posteriores transferencias a terceras personas?

Si, estoy muy de acuerdo que se nos faculte para que en caso de que se acredite que el
usucapiente fraudulento sea un servidor de la oposicién podamos solicitar a registros
publicos via administrativa la oposicion a la inscripcion en caso se encuentre en tramite,
0 la cancelacion del asiento registral en caso ya esté inscrito, hasta que el verdadero
propietario pueda solicitar al poder judicial su demanda y su medida cautelar de
anotacion de demanda y se inscriba, por lo que esa inscripcion de cancelacion de asiento
registral u oposicidn a inscripcion serpia preventivo por el plazo de un afio. Parecido a

como tenemos facultad para el caso de suplantacion y falsificacion.
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