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LA PRESCRIPCION DEL ‘PROPIETARIO’ Y SU IMPACTO
EN LA SOLUCION DE LOS PROBLEMAS VINCULADOS
A LA DETERMINACION DEL DERECHO DE PROPIEDAD

THE STATUTE OF LIMITATIONS OF THE ‘OWNER’ AND ITS IMPACT ON
THE SOLUTION OF THE PROBLEMS RELATED TO THE DETERMINATION

The acquisitive prescription or usucapion turns
out to be one of the most important figures in our
regulations regarding property. As it turns out, it is
not only a way to acquire the domain, but the only
reliable way to prove ownership status.

Along these lines, the present work makes a study
of the concept of usucapion and its function as
‘proof of dominance’. This gives way to an analysis
of the argument surrounding the ‘owner’s statute
of limitations’, by examining national jurisprudence
on the matter.

Finally, to expose the practicality in the acceptance
and application of the concept at a casuistic level.
The author concludes that, through the acceptance
of the theory of the ‘owner’s prescription’ and a
correct application of it, it is possible to solve a
series of controversies linked to the determination
of the true owner.

KEYWORDS: Property; prescription; property rights;
acquisition.
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La prescripcion adquisitiva o usucapion resulta ser
una de las figuras de mayor importancia en nues-
tra normativa respectiva a la propiedad. Resultan-
do ser no solo una forma de adquisicion del domi-
nio, sino la unica forma confiable para probar el
estatus de propietario.

En esta linea, el presente trabajo realiza un estu-
dio del concepto de usucapion y su funcion como
‘prueba de dominio’. Dando paso a un andlisis res-
pecto a la argumentacion que rodea la ‘prescrip-
cion del propietario;, mediante la examinacion de
jurisprudencia nacional al respecto.

Para finalmente, exponer la practicidad en la acep-
tacion y aplicacion del concepto a nivel casuistico.
El autor concluye que, mediante la aceptacion de
la teoria de la ‘prescripcion del propietario’ y una
correcta aplicacion del mismo, es posible dar so-
lucién a una serie de controversias vinculadas a la
determinacion del verdadero propietario.
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A LA DETERMINACION DEL DERECHO DE PROPIEDAD

. INTRODUCCION

Alguna vez a alguien le preguntaron —no recuerdo,
honestamente, de quién se trataba ni bajo qué
circunstancias fue formulada la interrogante— qué
ocurriria si no existiese la prescripcion adquisitiva
o si la misma fuese proscrita de nuestro ordena-
miento juridico. La respuesta fue contundente: si
no existe la prescripcion, no existe la propiedad.

Si uno piensa en la prescripcién como forma de
adquisicion del dominio podria considerar equi-
vocada dicha respuesta. Asi, la prescripcién po-
dra extinguirse, pero siempre habra otros modos
para adquirir el dominio: los contratos traslativos
(compraventa, permuta, donacion, dacidon en
pago), la herencia, mezcla, avulsion, apropiacion,
accesion, etc.

Sin embargo, la respuesta resulta totalmente acer-
tada si uno piensa en la prescripcién como la Unica
forma genuinamente confiable para que alguien
pruebe su estatus de propietario. Ni los contratos
traslativos ni las inscripciones registrales son cer-
teras al cien por ciento, pues siempre existe un es-
pacio para discutir la validez y/o eficacia del titulo
adquisitivo, incluso cuando han accedido al regis-
tro. Si esto ultimo es correcto (me explayaré sobre
el tema en el acdpite 1V), entonces es un acierto
afirmar que no podemos prescindir de la prescrip-
cién sin correr el riesgo de generar una incerteza
absoluta respecto de quién es duefio de qué.

El problema es que hasta el dia de hoy nuestra
doctrina no ha sido contundente a la hora de ad-
mitir que alguien que cuenta con un titulo negocial
adquisitivo (usualmente una compraventa) pueda
valerse de la prescripcidn adquisitiva. Y la posicidén
de nuestra jurisprudencia tampoco es la mas feliz,
ya que no solo encontramos fallos que rechazan
la tesis de la prescripcion del propietario, sino que
incluso cuando han tratado de defenderla se la ha
terminado confundiendo con la prescripcion ordi-
naria o con la prescripcién en su funcién de sanea-
miento registral (me explayaré sobre este punto en
el acdpite IlI).

Para abordar adecuadamente el tema, he decidido
dividir este breve trabajo en 6 acdpites:

a)  Primero haré énfasis en las funciones que
tipicamente se le atribuyen a la usucapion,
las cuales no estén referidas a la prescripcion
del propietario (acapite Il).

b)  Luego analizaré la usucapién en su funcion
de ‘prueba del dominio’ y cémo esta se vin-
cula con la prescripcién del propietario (aca-
pite 11).

c) Como siguiente paso me abocaré a precisar
por qué razén, mas que de la ‘prescripcidn
del propietario’, debiéramos hablar de la
‘prescripcion de quien cuenta con un titulo
negocial adquisitivo’. Aprovecharé la ocasion
para formular una critica a quienes justifican
la prescripcion del propietario en base a una
supuesta ‘segunda causa de adquisicion del
dominio’ (acapite V).

d)  En el acapite V haré un breve recorrido por
los plenos jurisdiccionales de los ultimos 14
afios para graficar cémo es que ha sido dis-
cutida la prescripcion del propietario y las
confusiones en las que se ha incurrido.

e)  En el acdpite VI haré un recorrido similar,
pero esta vez con relacién a las sentencias
casatorias en donde la Corte Suprema se
ha pronunciado sobre el tema en cuestion,
identificando sus aciertos y errores.

f) Cerraré este trabajo dando cuenta de aque-
llos casos practicos (todos ellos vinculados a
discusiones sobre el mejor derecho de pro-
piedad) que podrian ser resueltos adecuada-
mente si se admitiese la tesis de la prescrip-
cién del propietario (acapite VII).

Il.  LAS FUNCIONES DE LA PRESCRIPCION

Para delimitar adecuadamente el campo de anali-
sis, lo primero que debemos hacer es detallar las
distintas funciones que puede cumplir la prescrip-
cién y que no se vinculan necesariamente con la
prescripcion del propietario.

A.  Funcidn adquisitiva

El legislador peruano no habria podido ser mas
explicito en cuanto a la funcién adquisitiva que
cumple la prescripcion; esto es algo que se des-
prende con absoluta claridad de la literalidad del
articulo 950 del Cadigo Civil (en adelante, CC): “La
propiedad inmueble se adquiere por prescripcion
mediante la posesion continua, pacifica y publica
como propietario durante diez afios” (1984) [el én-
fasis es nuestro].

Esta funcion se ve reforzada si reparamos en que el
prescribiente también puede contar con un titulo
adquisitivo fallido (‘justo titulo’), es decir, puede
tratarse de alguien que traté infructuosamente de
adquirir el dominio de manera regular mediante
un negocio juridico de transferencia.

A ello responde que nuestro sistema juridico dis-
tinga la prescripcidon larga o extraordinaria (que
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favorece a quien ni siquiera intenté de adquirir
regularmente el dominio, como seria el caso de
los poseedores precarios), de la usucapion corta u
ordinaria (que favorece a quien cuenta con un ‘jus-
to titulo’, 1éase, un intento infructuoso de adquisi-
cioén). En cualquiera de estos casos, quienes recu-
rren a la prescripcion lo hacen buscando alcanzar
aquello (derecho de propiedad) que no obtuvieron
en la via regular.

Asimismo, no estd de mas recordar que cuando
la usucapién desarrolla su funcién adquisitiva se
genera aquello que la doctrina denomina ‘adqui-
sicién originaria’:

La circunstancia de que la usucapién con-
siste en un modo de adquirir derechos que
al mismo tiempo es causa de que los pierda
otra persona que no consta que haya querido
perderlos, ha motivado que se discutan estas
dos cuestiones: la de si se trata de un modo
originario o derivado de adquirir y la del fun-
damento de la institucion.

Es dominante la opinidén de que el usucapien-
te realiza una adquisicion originaria porque
no adquiere el derecho por transmision del
anterior titular. El usucapiente no se apoya
en el derecho del anterior titular, sino que la
ley se lo atribuye en consideracién a las cir-
cunstancias que concurren [...] precisamente
porque el derecho del usucapiente no tiene
por base el del anterior titular, se necesita la
posesidny el transcurso del tiempo. (Puig Bru-
tau, 1989, p. 104)

B. éFuncion de saneamiento contractual?

éSeria correcto afirmar que la usucapion ordina-
ria (en donde se exige —ademas de la buena fe—
la presencia del justo titulo) corrige los defectos
del titulo (contrato) que emplea el prescribiente?
¢Podriamos decir que en estos casos la usucapion
funciona como un mecanismo de ‘saneamiento’
contractual?

Sin animos de analizar a detalle a la prescripcion
ordinaria, debemos recordar que el justo titulo no
es otra cosa que un acto juridico que si bien tiene
la vocacion de transferir el dominio, no lo consi-
gue dado que el otorgante carece de ‘legitimidad
para contratar’. Si bien dicho titulo no convierte al
adquirente en propietario, al menos le permite re-
currir a una usucapién mas corta.

Pensemos en Vicente, quien en su momento fue
el propietario de un predio no inmatriculado (léa-
se, que no cuenta con partida registral). Hace mu-
chos afios tuvo que viajar al extranjero y dejo a
Edwin, amigo del vecindario, encargado de la cus-

todia del predio. Dado que los afios transcurrian
y Vicente no daba sefiales de vida, Edwin decidié
vender el inmueble, valiéndose para ello de unos
documentos que habia fabricado y que lo ‘acre-
ditaban’ como duefio. Roger, el comprador, des-
conocia absolutamente la ajenidad del bien, por
lo que de buena fe celebrd el contrato y pasé a
tomar posesion.

Han pasado mas de cinco afios desde la venta y
Vicente acaba de retornar al pais. ¢Como podria
defenderse Roger frente a un eventual intento de
Vicente de recuperar la posesion?

No hay dudas de que Roger califica como un pres-
cribiente ordinario, pues cuenta con justo titulo
(contrato de transferencia que no logré convertirlo
en dueio pues fue otorgado por quien no era el
propietario) y buena fe (desconocia la ajenidad de
lo que se le vendia), habiendo ademas poseido por
mas de cinco afios de forma publica, pacifica, con-
tinua y comportandose como duefio.

¢ Esta prescripcién consumada por Roger convierte
su compraventa en un acto juridico plenamente
eficaz? La respuesta es negativa. Si Roger ha lo-
grado convertirse en propietario ha sido gracias
a la prescripcién y no al ‘saneamiento’ o ‘purifica-
cién’ de su contrato. Dicha compraventa seguira
adoleciendo de los mismos vicios o defectos que
la acompafiaron desde el momento de su cele-
bracién (falta de legitimidad en el transferente);
en otras palabras, seguird siendo un acto juridico
improductivo de efectos legales.

Y esto representa una diferencia importante con la
fe publica registral, dado que esta si tiene el efec-
to de sanear o corregir los vicios de ineficacia que
traia consigo el titulo de quien inscribe su adquisi-
cién. Veamos esto con un ejemplo:

Juan es el propietario registral de un predio. A
efectos de que la Sunat no lo embargue, celebra
simuladamente una compraventa a favor de su
mejor amigo, Pedro, y para que la operacion sea
mas creible inscribe la transferencia en el registro.
Ambos saben que la operacion es simulada y de-
jan constancia de ello en un (contra)documento (el
cual, obviamente, no hacen publico), en donde de-
claran que Juan sigue siendo el duefio aun cuando
el registro diga lo contrario.

Sin embargo, traicionando la confianza de Juan
y aprovechandose que cuenta con la inscripcidn
a su favor, Pedro pone en venta el bien y termi-
na celebrando una transferencia a favor de Radl,
quien desconoce el acto simulado que lo precede
y confia genuinamente en que la persona que se lo
vende es el propietario.
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Desde un punto de vista civil el contrato entre Pe-
dro y Raul es ineficaz, pues aquel carece del dere-
cho que pretende transferir. No obstante, gracias
a su buena fe mas la inscripcién de su titulo, Radl
adquiere inmunidad frente a cualquier accién de
nulidad o ineficacia que en el futuro llegue a plan-
tear Juan. Por ende, en este caso si podemos afir-
mar que la inscripcion saned el vicio de ineficacia
que afectaba a la compraventa, y esa es la razén
por la cual Raul no necesitara de la prescripcion
adquisitiva para considerarse un propietario en
toda regla.

A diferencia de lo que ocurre con la aplicacién del
principio de fe publica registral, la prescripcion ad-
quisitiva no cumple una funciéon de saneamiento
contractual. Es por ello que: (i) los vicios que trae
consigo el justo titulo seguiran afectdndolo incluso
luego de consumada la usucapidn; y (ii) el titulo de
propiedad del usucapiente serd su prescripcidn ad-
quisitiva consumada, y no su justo titulo ‘saneado’
o ‘corregido’.

C.  Funcion de saneamiento registral o regula-
rizacion del tracto

Son frecuentes los casos en donde alguien, pese a
ser un propietario en regla y venir comportandose
como tal desde hace muchos afios, no ha logrado
—por diversas circunstancias— acceder al registro.
Esto quiere decir que existe una disociacidn entre
la realidad (Juan es el propietario) y la informacion
que corre inscrita en los registros publicos (el bis-
abuelo de Juan figura como propietario).

Contribuye a esta situacion el hecho de que en
nuestro ordenamiento la inscripcion sea facultati-
va. A ello se debe que muchas personas entiendan
‘consumado’ su proceso adquisitivo con el hecho
de tener en su poder el titulo (la compraventa, por
ejemplo) y haber tomado posesion, sin importar-
les trasladar esta informacién al registro. Esto trae
como consecuencia que mientras en la realidad el
bien ha sufrido cambios fisicos (construcciones,
ampliaciones, demoliciones, etc.) y ha sido obje-
to de diversas transferencias de dominio (cuatro
ventas en los ultimos veinte afios), el registro sigue
publicitdndolo con sus caracteristicas originales y
da cuenta de un propietario que al dia de hoy ya
no lo es.

Si bien este desfase no hace ‘menos’ propietario a
quien adquirio el derecho por los canales regulares
(compraventa, testamento, donacidn, sucesion in-
testada, etc.), si le podria generar algunos inconve-
nientes operativos. Por ejemplo, un propietario sin
derecho inscrito no podra utilizar su activo como
forma de apalancamiento para la adquisiciéon de
créditos (al no figurar en el registro no podra ins-

cribir garantias), o sufrird un importante castigo en
el precio cuando desee vender el bien.

La prescripcion adquisitiva permite corregir este
desfase, pues acerca la realidad al registro. Dos
ejemplos del dia a dia me permitirdn graficar esta
situacion:

(i) Ejemplo1

La sefiora Leonor fue propietaria de un bien hasta
el afio 1990, cuando se lo dio en anticipo de le-
gitima a su Unico hijo, José. Este conservé el do-
minio hasta 1998, cuando decidié vendérselo a su
hermano, Jorge, quien a su vez hizo lo propio en
el afo 2005 a favor de su hija Maria. Maria fue la
propietaria hasta el afio 2009, cuando se lo dio en
donacidn a su hermano Raul.

Hasta el dia de hoy Raul no solo se ha manteni-
do como propietario, sino que ademas ha venido
ejerciendo la posesion del predio de manera inin-
terrumpida. Sin embargo, a nivel registral sigue
figurando como duefia la sefiora Leonor, ya que
ninguno de los actos de transferencia posteriores
llegd a acceder al registro.

Dado que el bien nunca salié del patrimonio fami-
liar, ninguno de los adquirentes se preocupd por
inscribirlo a su favor, pues tenian plena confianza
que ningun miembro de la familia desconoceria la
transferencia efectuada y mucho menos cuestiona-
ria su condicion de propietario. Sin embargo, el dia
de hoy Raul necesita acceder al registro, pues solo
asi podra inscribir una hipoteca a favor de la insti-
tucion bancaria que le acaba de aprobar un crédito.

La forma normal de regularizar esta situacion seria
inscribiendo cada uno de los actos de transferen-
cia que se han venido dando (Leonor-José, José-
Jorge, Jorge-Maria, Maria-Raul), pero para ello se
requiere (en aplicacién del principio registral de
titulacion auténtica) que dichos actos se encuen-
tren elevados a escritura publica; si solo se contase
con documentos privados, las partes de cada acto
(transferente y adquirente) deberdn suscribir la
respectiva escritura publica.

Ahora bien, aun cuando todos los intervinientes
estén de acuerdo en hacer tal regularizacién, po-
drian existir hechos que imposibiliten dicha tarea.
Por ejemplo, bastara que alguno de los miembros
de la cadena haya fallecido para que se genere un
problema significativo: sera necesario tramitar la
respectiva sucesién intestada para que sean los
herederos declarados quienes suscriban la res-
pectiva escritura publica. Pero ¢qué tal si no existe
consenso o interés de los miembros de la sucesién
en llevar adelante dicho tramite? Notese, ademas,
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gue esta situacion podria presentarse en mas de
un eslabdn de la cadena, es decir, podria afectar
a mas de uno de los adquirentes, con lo cual esta
forma de regularizar el registro terminaria siendo
prohibitiva (o incluso materialmente imposible) en
términos de tiempo y costo.

Es en este tipo de escenarios en donde la pres-
cripcién puede desplegar, en toda su magnitud, su
funcién de saneamiento registral o regularizacién
del tracto (entiéndase por ‘tracto’ la cadena de
transferencias de propiedad). Nadie duda que Raul
es un propietario en regla, pues todos y cada uno
de los actos que lo precedieron fueron celebrados
de forma perfectamente valida y eficaz, de modo
que aquel llegdé al dominio a través de una adquisi-
cién derivativa sélida. Es claro, entonces, que Radl
no necesita de la prescripcion para ‘convertirse’ en
propietario; lo que requiere es ‘utilizar’ a la pres-
cripcion como un vehiculo que lo transporte hasta
el registro.

En conclusidn, Raul debera plantear su demanda
evidenciando su condicion de propietario y preci-
sando que el rol o funcién de la prescripcion del
cual quiere aprovecharse es el saneamiento regis-
tral. Serd la sentencia que obtenga en dicho pro-
ceso el titulo que le permitird acceder al registro y
publicitar su calidad de propietario.

(i) Ejemplo2

Una empresa inmobiliaria inicié la ejecucion de
un proyecto residencial con todos los permisos en
regla. La construccion culmind hace varios afios,
habiéndose vendido todas las unidades inmobilia-
rias. En su momento, cada adquirente tomé pose-
sidn de su respectivo departamento, situacion que
se mantiene hasta la fecha. Sin embargo, pese al
tiempo transcurrido, la empresa no ha logrado ins-
cribir la conformidad de obra del proyecto, por lo
que a nivel registral las unidades no existen y los
adquirentes tampoco figuran como propietarios.
Es decir, para efectos registrales existe un Unico
terreno (sin edificacion) a nombre de la inmobi-
liaria. En un inicio la empresa traté de subsanar
las observaciones formuladas por el registro, pero
dados los diversos intentos fallidos, decidié desen-
tenderse del tema y dejé a los propietarios con el
problema a cuestas.

No hay duda que cada adquirente se convirtié en
propietario de su respectivo departamento gracias
al contrato suscrito en su momento con la inmobi-
liaria (o para ser mas precisos: fue la finalizacién
de la obra —existencia del departamento— lo que
gatillé la adquisicion del dominio). Sin embargo, el
problema registral se mantiene y dichos adquiren-
tes padecen un problema similar al de Raul.

No esta de mas precisar que este no es un caso de
laboratorio; es comun encontrar proyectos inmo-
biliarios ejecutados en su integridad, con compra-
dores ocupando sus respectivas unidades desde
hace muchos afos, pero sin que ello encuentre
reflejo en el registro.

¢Qué podria hacer cada propietario para regula-
rizar su situacién? La funcién de saneamiento de
la prescripcion es el vehiculo idéneo para superar
esta clase de inconvenientes. Asi, a través de su
demanda de prescripcion, el comprador no negara
su estatus de propietario ni pretenderd convertir-
se en lo que ya es; por el contrario, el objetivo de
dicha accion sera unicamente (al igual que Raul)
contar con un titulo formal (la sentencia) que le
permita acceder al registro y gozar de todas las
ventajas derivadas de tal situacion.

En conclusidn, en problemas como los recién des-
critos (registro desfasado por la realidad), la pres-
cripcion se presenta como la solucion integral a
través de su funcion de saneamiento o regulariza-
cion del tracto. Negar esta funcidon implicaria dejar
en el desamparo legal a un considerable nimero
de personas, obligdndolas a seguir viviendo de
espaldas al registro e impidiéndoles gozar de los
beneficios que la inscripcion trae consigo.

lll. LA PRESCRIPCION EN SU FUNCION DE
‘PRUEBA’ DE LA PROPIEDAD: LA PRESCRIP-
CION DEL PROPIETARIO

No debemos confundir la prescripcién en su fun-
cién de saneamiento registral con la prescripcién
en su funcion de prueba de la propiedad. Es esta
ultima la que, en el fondo, da lugar a los genuinos
casos de ‘prescripcion del propietario’.

Asi, hay casos en donde una demanda de pres-
cripciéon no puede ser justificada con el argu-
mento de querer llegar al registro. Pensemos en
los predios no inmatriculados, es decir, aquellos
que nunca han accedido al registro, pero respec-
to de los cuales existen larguisimas cadenas de
transferencias de propiedad (ya sea por contra-
tos de enajenacidon o sucesiones hereditarias)
Y posesion.

En supuestos como este, alguien (llamémosle
Juan) podria tener un contrato de compraventa
que encaja perfectamente en la historia de trans-
ferencias que se han venido dando (sucesivamen-
te) sobre el bien y que ademas cuenta con la an-
tigiedad necesaria para iniciar un procedimiento
de inmatriculacion (abrirle al predio una partida
registral). Es decir, dicha persona no necesita de la
usucapion para llegar al registro.
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Y lo mismo podria ocurrir con los predios que estan
debidamente inmatriculados. Pensemos en Pedro,
quien figura como propietario inscrito gracias a la
compraventa otorgada por quien en su momento
tuvo tal estatus. Si Pedro pretendiese demandar la
usucapion dificilmente podria fundamentar su pe-
dido con fines de ‘saneamiento registral’, pues ya
figura en la partida como duefio.

Ahora bien, alguien podria preguntarse con toda
razon: ¢qué necesidad tienen Juan y Pedro de re-
currir a la prescripcion adquisitiva? La respuesta es
simple: dado que en nuestro sistema juridico la ac-
cién reivindicatoria es imprescriptible (articulo 927
CC), siempre podra aparecer alguien cuestionando
la cadena de transferencias o incluso la inscripcion.

Esto tiene absoluto sentido si tomamos en cuenta
gue nuestro sistema de transferencia de propiedad
(inmobiliaria) esta construido sobre la base de: (i) el
consensualismo; (ii) un registro con efecto protector
en tanto exista buena fe; y (iii) un registro no conva-
lidante de vicios de invalidez. ¢éQué consecuencias
genera esto para el propietario que basa su derecho
en una adquisicion derivada (es decir, una transfe-
rencia celebrada con el anterior titular)? Veamos.

A. Problema 1: el consensualismo

De conformidad con nuestro articulo 949 del CC,
el solo acuerdo de voluntades convierte al ad-
quirente en propietario. Sin embargo —y como es
|6gico—, para que esto pueda aplicar se necesita
que el transferente sea el duefio del bien, pues de
otro modo no se entenderia cdmo es que puede
convertir a su contraparte (adquirente) en nuevo
propietario. Por ende, antes de comprar un predio
necesito analizar la situacién juridica de mi transfe-
rente, pues si resulta que este no es el propietario,
el acto de transferencia no me servira de nada.

Ahora bien, lo interesante es que este mismo ana-
lisis deberia hacerlo respecto de la persona que
le vendid el bien a quien hoy me lo esta vendien-
do. Es mas, tendria que seguir remontandome y
analizar la situacion de todos los que precedieron
a mi vendedor y que en algin momento fueron
propietarios.

Para no marear al lector, graficaré esta situacion.
Imaginemos que, hasta donde yo (interesado en
comprar) he llegado a tener conocimiento, el bien
ha sido objeto de las siguientes transferencias:

Grafico 1

A|mp B|mp C mmp

D| =) £ |mp YO

Fuente: Elaboracion propia

Para que funcione el consensualismo y yo pueda
sentirme seguro de mi adquisicion tendria que
analizar la situacion desde E (inmediato vendedor)
hasta A (el mas remoto transferente), para cons-
tatar que cada uno de ellos ostento la propiedad
en su debido momento. Bastara con que esto no
se cumpla en cualquiera de los casos (imaginemos
que descubro que C no llegd a ser propietario por-
que su contrato tuvo alguna clase de anomalia o
patologia), para que automdticamente todo quede
viciado, pues significara que todos los que vinieron
luego de él (incluido yo) no llegaron a convertirse
en propietarios. ¢Y a qué nos expondria esto? A
que en cualquier momento (porque la accion rei-
vindicatoria es imprescriptible) el verdadero due-
fio (o en todo caso, sus herederos) tomen acciones
legales buscando recuperar lo que les pertenece.

Y la situacidn es mas incierta si tenemos que cuen-
ta que no es que A haya sido el primer propietario
y transferente del bien. Producto de la historia de
transferencias a la que yo pude tener acceso y co-
nocimiento, A fue el punto de inicio de la historia,
pero esto no quiere decir que antes de él no haya
habido nadie. Lo cierto es que A adquirié el bien de
alguien, y el transferente de A también lo recibio

de alguien y asi podriamos remontarnos doscien-
tos afos hacia atras.

éCual es la leccién de todo esto? El consensualis-
mo nos dice que podemos confiar en él y sentir-
nos seguros de nuestra adquisicién siempre que
realicemos una tarea: confirmar que cada uno de
los intervinientes en la cadena de transferencias
haya sido propietario del bien al momento en que
lo transfirio. El problema es que esta tarea es de
imposible cumplimiento.

Conclusién: confiar en el consensualismo: (i) no
me garantiza que el acto de enajenacion otorga-
do a mi favor (compraventa, donacién, permuta,
etc.) me haya convertido en propietario; y (ii) no
neutraliza la posibilidad de que mafiana mas tarde
alguien accione (exitosamente) contra mi alegan-
do ser el propietario.

B. Problema 2: proteccion del registro condi-
cionado a ciertos requisitos (entre ellos, la
buena fe)

Como ya se dijo, sera suficiente que existe alguna
patologia en algun punto de la cadena de transfe-
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rencias para que todo lo demas quede viciado, vi-
niéndose abajo cual castillo de naipes. Frente a este
riesgo, el registro otorga cierto nivel de proteccion.

Volvamos al ejemplo recién expuesto y pensemos
que, por alguna razén, C no llegé a adquirir la pro-
piedad, pese a lo cual celebré posteriormente una
transferencia a favor de D y asi sucesivamente.
Esto traerd como consecuencia que B se mantenga
como el duefio, mientras que C, D, E y yo contare-
mos con actos de transferencia que no llegaron a
convertirnos en propietarios (C se lo vendid a D sin
ser el duefio; D hizo lo propio a favor de E y este a
mi favor).

Ahora bien, si todas estas transferencias fuesen
inscritas el registro me protegeria (como también
protegeria a C, D o E si alguno de ellos hubiese de-
cidido no vender el bien y quedarse como el ulti-
mo adquirente); asi, la norma (articulo 2014 CC)
sefiala que los vicios no publicitados (ausencia de
dominio en quien vende el bien) no pueden afec-
tar al adquirente.

No obstante, esta proteccion registral no es ab-
soluta, pues estd sujeta a una serie de requisitos,
entre ellos (y probablemente el mas importante y
debatible) el de la buena fe, lo cual significa que
quien invoca la proteccién del registro (yo, en el
caso planteado) debe: (i) haber confiado en que
aquello que publicitaba el registro era cierto (es
decir, creer genuinamente que el vendedor era el
duefo); y (ii) haber desconocido el vicio que afec-
taba la cadena de transferencias (que C no habia
llegado a convertirse en propietario).

Estos requisitos que impone el articulo 2014 CC
son comprensibles si tenemos en cuenta que
la proteccidn que el registro le brinda al ultimo
adquirente trae como correlato la afectacion de
quien hasta ese momento es el verdadero propie-
tario (B). Es decir, si alguien quiere proteccion a
expensas del verdadero duefio, tendra que mere-
cerla, y ello implica que cumpla con los requisitos
legales (buena fe, onerosidad, inscripcion, etc.).
Sin embargo, y aqui estd la paradoja, son esos
mismos requisitos los que dejan abierta la posibili-
dad de que lo inscrito termine siendo cuestionado
mas adelante.

En efecto, siempre habra la posibilidad de que ma-
flana mds tarde B (o algun heredero) invoque su
condicién de propietario para accionar en contra
del ultimo adquirente inscrito, cuestionando que
este haya cumplido con los requisitos que la nor-
ma impone. De llegar a acreditarse ello, no habra
inscripcidon que valga, debiendo dicho adquirente
restituir el bien a quien nunca dejé de ser propie-
tario (B o sus herederos).

Conclusion: incluso un adquirente inscrito no que-
da inmune frente a los reclamos que (ilimitada-
mente en el tiempo) pueda formular el verdadero
propietario, siempre que este acredite que dicho
adquirente no cumplié con (alguno de) los requisi-
tos del articulo 2014 CC. Entonces, confiar y actuar
en base al registro: (i) no me garantiza al cien por
ciento que el acto de enajenacion otorgado e ins-
crito a mi favor (compraventa, donacidn, permuta,
etc.) me haya convertido en propietario; y (ii) no
neutraliza la posibilidad de una accién reivindica-
toria planteada exitosamente en mi contra.

Y ojo que con esto Ultimo no estoy diciendo que
el adquirente inscrito esté igual de desprotegido
que aquel que confia Unicamente en el consensua-
lismo (sin duda alguna, una accidn reivindicatoria
tendra menos probabilidades de éxito contra el ad-
quirente inscrito, pues debera acreditarse su mala
fe, lo cual suele ser una tarea complicada). Lo que
digo es que, incluso en un escenario de inscripcidn,
existird algun nivel de incertidumbre o zozobra en
el adquirente.

C. Problema 3: inscripcion no convalidante de
vicios de invalidez

Lo propio ocurrira si el problema de la falta de ti-
tularidad se presenta ya no en alguna de las trans-
ferencias que me precedieron, sino en mi propio
contrato o titulo adquisitivo (el que celebré con ‘E’).

Asi, imaginemos que no haya habido ningun pro-
blema con ninguna de las transferencias previas,
de modo que cada persona que intervino como
vendedor tuvo realmente la condicién de propie-
tario. Esto quiere decir que para el momento en
el que me siento a negociar con E, lo estoy ha-
ciendo con el Unico y genuino titular del dominio.
Sin embargo, por alguna razon, el acto de transfe-
rencia que este otorga a mi favor se ve afectado
por alguna causal de nulidad. ¢El que dicho acto
llegue a inscribirse me hace inmune frente a un
eventual reclamo de E exigiéndome la restitucion
del bien?

La respuesta es negativa, pues como bien lo esta-
blece el articulo 2013 CC, “La inscripcion no conva-
lida los actos que sean nulos o anulables con arre-
glo a las disposiciones vigentes” (1984).

Y nétese que si bien la accion de nulidad que E po-
dria plantear en mi contra tiene un plazo prescrip-
torio de 10 afios, aquél siempre podra utilizar su
condicién de propietario (dado que la venta a mi
favor fue nula, E nunca llegé a perder el dominio)
para demandar la accién reivindicatoria; y a esto
ultimo habria que afiadir un dato que no es menor:
el que venza el plazo prescriptorio para demandar
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la nulidad de un contrato no lo convierte en valido,
por lo que yo siempre seré parte contractual de un
acto nulo que, como tal, nunca llegd a convertirme
en propietario.

Conclusioén: la inscripcién tampoco nos hace in-
munes frente a las acciones judiciales que nuestro
propio transferente pueda invocar en contra nues-
tra, valiéndose para ello de alguna causal de invali-
dez presente en el titulo adquisitivo.

D. Recapitulando

En sintesis, la imprescriptibilidad de la accion rei-
vindicatoria puede ser vista como un virus que
amenaza a todo el sistema de titularidades y, fren-
te al cual, ni el consensualismo ni la inscripcién
registral son un remedio infalible. Este virus ame-
naza (aunque no en igual medida) a todo aquel
que base su propiedad en un acto de enajenacion
(adquisicion derivada), ya sea que el mismo haya o
no accedido al registro.

Ahora bien, no todo son malas noticias. El propio
sistema juridico se ha preocupado por establecer
una vacuna frente a este virus a través del articulo
927 CC: “La accion reivindicatoria es imprescripti-
ble. No procede contra aquél que adquirié el bien
por prescripcion” (1984) [el énfasis es nuestro].

Notese que la norma no establece que el consen-
sualismo o lainscripcién sean las vacunas frente a la
accion reivindicatoria y su fuerza imperecedera; se
trata, mas bien, de una cualidad exclusiva de la usu-
capion. Y esto es precisamente lo que justificaria un
eventual pedido de prescripcion adquisitiva ya sea
por parte de Juan (propietario —aparentemente en
regla—de un predio no inmatriculado) o Pedro (apa-
rente propietario con derecho inscrito), protagonis-
tas de los ejemplos puestos al inicio. Cada uno de
ellos, con base en sus particulares intereses, podria
considerar deseable contar con un reconocimiento
judicial (usucapion) que neutralice cualquier poten-
cial reclamo de quien se considere propietario.

Por ende, aun cuando: (i) Juan y Pedro cuenten con
un titulo de adquisicidn; (ii) no haya nadie cuestio-
nando la validez o eficacia de esos titulos; v (iii) hu-
biesen incluso accedido al registro, ellos podrian
tener perfecto interés en recurrir a la usucapion
como una manera de obtener un reconocimiento
pleno o una prueba irrefutable de su condicion de
propietarios, para asi neutralizar cualquier intento
de reivindicacién en su contra.

Finalmente, alguien podria tratar de cuestionar
esto sefialando que no es necesaria la usucapion,
pues el mismo efecto protector lograria el propie-
tario con derecho inscrito (pensemos en Pedro)

planteando una demanda en la que solicite se de-
clare que su adquisicion estd exenta de cualquier
tipo de vicio. ¢ Esta afirmacidn es correcta?

Una pretension de este tipo implicaria que el juez
deba analizar cada una de las transferencias que
antecedieron a Pedro para confirmar que en nin-
guna de ellas haya habido algun vicio que le hubie-
se impedido al respectivo adquirente convertirse
en propietario. En efecto, bastaria con que se iden-
tifique un vicio en cualquiera de esas transferen-
cias para que automaticamente todas las posterio-
res devengan en ineficaces. Por ende, la demanda
tendria que ser interpuesta contra todos y cada
uno de quienes, previamente a Pedro, ostentaron
la calidad de transferentes, pues cualquiera de
ellos podria ser el afectado. Por ejemplo, en una
cadena de transferencias A-B-C-D-E-F-G-Pedro, si
hubiese habido un vicio en la transferencia C-D (de
modo que D nunca llegd a adquirir la propiedad),
seria C el interesado en evitar que la demanda de
Pedro sea amparada. Y si el vicio se identificase en
la transferencia A-B, seria A quien se oponga a la
pretension. En fin, cualquiera de los integrantes de
la cadena podria tener interés en que la demanda
de Pedro no sea amparada, lo cual justifica que to-
dos ellos deban ser incorporados al proceso.

Como podra apreciar el lector, esta circunstancia
es suficiente para tornar inviable una accién judi-
cial como la propuesta. Sin perjuicio de ello, po-
driamos afadir otro inconveniente: el eventual
afectado (y, por ende, el interesado en que la de-
manda de Pedro no prospere) podria ser alguien
‘2’ que ni siquiera figura en los asientos registrales
de la partida registral del bien (es decir, no aparece
como transferente en ninguna de las enajenacio-
nes inscritas). Z podria sostener que es historica-
mente el propietario del bien pese a que nunca ac-
cedio al registro, y mas bien cuestionar la indebida
inmatriculacién realizada en su momento por A.

Evidentemente, Pedro no tendria forma de cono-
cer la existencia de Z, por lo que no podria solicitar
su incorporacion al proceso. Esto significa que lo
que se resuelva no cerrara todas las discusiones
vinculadas al derecho de propiedad sobre el bien,
pues estaremos ante una decision no vinculante
para Z. Esta es una segunda razén para descartar
como alternativa a la usucapion una accién judicial
como la recién planteada.

En conclusidn, el Unico camino que tiene Pedro (y
también Juan) para obtener el blindaje necesario
es mediante una prescripcidn adquisitiva, pero uti-
lizada no como forma de adquisicién (funcion ad-
quisitiva) ni como mecanismo de acceso al registro
(funcidn regularizadora del tracto), sino mas bien
en su funcidn de prueba del dominio. Solo asi Juan
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y Pedro quedardn inmunes y neutralizaran cual-
quier intento de accidn reivindicatoria planteada
en su contra.

IV. ¢PRESCRIPCION DEL PROPIETARIO O PRES-
CRIPCION DE QUIEN OSTENTA UN TiTULO
NEGOCIAL ADQUISITIVO?

Un sector de la doctrina nacional (Gonzales Ba-
rrén, 2010) ha defendido la posibilidad de que un
propietario acceda a la prescripcidon sefialando
gue nada le impide contar, en simultaneo, con dos
titulos adquisitivos: el titulo negocial (la compra-
venta, por ejemplo) y la prescripcién. Asi, se ha
dicho lo siguiente:

Es usual pensar que la prescripcion adquisitiva
no le sirve a quien ya es propietario, pues la fi-
gura presupone un poseedor que no es domino
(propietario) y que solo a través de la usucapion
lograria tal condicion. Por tanto, se dice que el
propietario no puede demandar la prescrip-
cion, y muchas sentencias han considerado que
tal pretension es un imposible juridico.

La opinidn citada carece de todo sustento,
pues colocaria al usurpador en mejor situacion
que el propietario, es decir, un sujeto sin titulo
alguno podria utilizar la prescripcién adquisiti-
va con la funcién econémica de regularizar el
dominio; pero este mismo fin, que es valioso y
licito, le estaria vedado al mismo propietario.
Conclusion que debe rechazarse, salvo que in-
virtamos el orden natural de los valores de la
sociedad, y por lo cual terminemos conside-
rando que el invasor tiene mas armas juridicas
que el propio titular. (Gonzales Barrdn, 2010,
pp. 71-72) [el énfasis es nuestro]

Este sector doctrinario concluye sefialando que
el propietario si puede demandar la prescripcion,
pues asi lograra contar con una ‘segunda causa
de adquisicion’:

Debemos concluir que la llamada prescripcion
adquisitiva del propietario es viable. Cuando
un comprador con titulo, por ejemplo, preten-
de la declaracidn de usucapidn, no busca pro-
bar la propiedad, sino contar con una nueva
causa juridica de adquisicion que reafirme o
consolide su situacion juridica, la cual elimine
dudas y posibilite el acceso al registro.

No es inusual que un propietario pueda exhi-
bir dos 0 mas causas juridicas de adquisicion
de su derecho. Por ejemplo, quien compra un
bien al propietario y luego resulta siendo he-
redero del vendedor. O quien adquiere por re-
mate judicial un bien cuyas dimensiones fisicas
son imprecisas, y luego le compra al vecino co-
lindante, quien afirmaba ser duefio de la por-

cion de finca sobre la que se extendia la aludida
imprecision de la superficie.

Pues bien, un propietario con contrato de
compraventa ya es titular a tenor del art. 949
CC, pero a ello puede sumar una segunda cau-
sa juridica de adquisicidn: la usucapion del art.
950 CC, de tal suerte que dicho titular puede
considerarse como tal ya sea por contrato o
por prescripcion adquisitiva. El tema no es ba-
ladi, y tiene importancia, pues en caso el con-
trato de venta se anule, por ejemplo, o quien
vendié resulte no ser propietario, entonces di-
cho comprador igual sera propietario, ya no por
el contrato, sino por la usucapion. (Gonzales
Barrdn, 2010, pp. 74-75) [el énfasis es nuestro]

Si bien coincido en muchos puntos con esta po-
sicién, considero necesario hacer una precision:
una cosa es afirmar que alguien puede haberse
convertido dos veces en propietario en virtud de
dos causas o titulos adquisitivos distintos e inde-
pendientes, y otra muy distinta es sostener que
alguien puede tener en simultdaneo dos titulos
adquisitivos, pero reconociendo solo uno de ellos
llegd efectivamente a convertirlo en propietario.

Sostener lo primero me parece un error. Todo efec-
to tiene una causa; si el efecto Z es generado por la
causa A, no es factica o materialmente posible afir-
mar que ese mismo efecto Z haya sido generado, en
simultaneo, por una causa (B) absolutamente inde-
pendiente y auténoma de la primera. Entonces, si
realmente la causa A generé el efecto Z, ello cierra
cualquier discusién sobre la posibilidad de que ese
mismo efecto haya sido generado por la causa B.

Pongo énfasis en la idea de que las causas Ay B
son independientes y autonomas la una de la otra
(premisa 1); partiendo de esa premisa, es correcto
afirmar que ambas no pueden generar el mismo
efecto. Por el contrario, si esos eventos no resulta-
sen independientes (premisa 2), podriamos estar
ante un caso de concausas, en donde si es posible
calificar a ambas como generadoras (en simulta-
neo) del mismo efecto. El anadlisis que voy a rea-
lizar parte de la premisa 1, porque es esta la que
se presenta en el caso objeto de estudio: las su-
puestas dos causas de adquisicion del derecho de
propiedad son el titulo negocial (la compraventa)
y la prescripcién adquisitiva, las cuales no guardan
relacion entre si (en un caso estamos ante la cele-
bracién de un negocio juridico y en el otro en una
posesion consolidada en el tiempo), por lo que se
trata de causas independientes la una de la otra.

Ahora bien -y volviendo al tema—, lo que si pode-
mos analizar es que existen dos probables causas
para el mismo efecto Z, de modo que cualquiera
de ellas lo habria podido generar (no habiéndose
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determinado todavia cual). Aqui no estamos sefia-
lando que el efecto Z haya sido generado por las
causas A y B (lo que seria incorrecto); lo que esta-
mos diciendo es que el efecto Z podria haber sido
generado por la causa A o por la B (pero siempre
habra una Unica causa).

Todo este andlisis es perfectamente trasladable al
tema de la prescripcion del propietario. No es po-
sible que una persona que ya adquirié el dominio
vuelva a adquirirlo por una segunda causa. Si Z se
convirtié efectivamente en propietario gracias a
un contrato de compraventa, ya no es posible sos-
tener que ese mismo efecto (adquisicién de pro-
piedad) sea generado por una segunda causa: la
prescripcion adquisitiva.

¢Con esto estoy negando que alguien que cuenta
con un contrato de compraventa pueda acceder a
la prescripcion adquisitiva? No. Lo que digo es que
si tenemos certeza sobre la calidad de propietario
que le asiste a una persona gracias a su contrato de
compraventa, entonces no es posible —salvo que
pretendamos contravenir el principio de causali-
dad— que esa misma persona sume una segunda
causa de adquisicidn (usucapion) para el efecto ya
logrado (adquirir la propiedad).

Sin embargo, la particularidad del mundo juridico
es que no existe tal ‘certeza’ en cuanto a la cali-
dad de propietario de quien cuenta a su favor con
un titulo negocial adquisitivo —compraventa, por
ejemplo—. Asi, por las razones que expuse al mo-
mento de analizar el consensualismo, una adqui-
sicion derivativa siempre tiene el inconveniente
de la prueba diabdlica: écdmo saber que no hubo
ningun vicio en ninguno de los eslabones que com-
ponen la larga cadena de transferencias? No lo po-
demos saber. Y esta incerteza no se despeja por el
hecho de que la compraventa se inscriba, porque
también la informacion registral —como detallé en
el acdpite Ill precedente— esta sujeta a validaciony,
por ende, siempre es refutable (falsable).

Entonces, dado que no podemos afirmar con ab-
soluta certeza que el titulo negocial (compraventa)
llegd a convertir al adquirente en propietario —es
decir, no podemos afirmar con contundencia que
la causa que generd la adquisicion del dominio
haya sido la compraventa—, si esta misma persona
decidiese demandar la usucapion, no estariamos,
en estricto, ante un ‘propietario’ que pretende la
prescripcion —no sabemos si lo es—; nos encontra-
mos, en realidad, frente a alguien que, teniendo
un titulo negocial adquisitivo de propiedad, de-
manda la usucapion.

Por eso no debiéramos hablar de la prescripcidon
del ‘propietario’ (no tenemos certeza de que la

compraventa —o en general, el titulo negocial-
que exhibe lo haya convertido efectivamente en
propietario), sino mas bien de la prescripcion de
quien cuenta con un titulo negocial adquisitivo. Sin
embargo, por temas de simplicidad =y hecha la ad-
vertencia al lector—, seguiré utilizando el término
‘prescripcion del propietario’.

Dicho esto, vuelvo a la precision que planteé al ini-
cio: una cosa es afirmar que alguien haya podido
convertirse en propietario dos veces en virtud de
dos causas o titulos adquisitivos distintos e inde-
pendientes (planteamiento 1), y otra muy distinta
es sostener que alguien pueda tener en simulta-
neo dos titulos adquisitivos, pero reconociendo
que solo uno de ellos llegd efectivamente a con-
vertirlo en propietario (planteamiento 2).

Admitir la tesis de la prescripicion del propietario
no implica validar el planteamiento 1, sino mas
bien defender el planteamiento 2. Precisamente
por eso es un error rechazar la prescripcion del
propietario afirmando que quien ya es titular del
dominio no puede sumar una segunda causa de
adquisicion. El problema con quien utiliza este
argumento de rechazo es que no repara en un
dato fundamental: no tenemos la certeza de si el
demandante es efectivamente el propietario; no
tenemos la certeza de si la prescripcion que se de-
manda serd realmente la segunda causa de adqui-
sicién o mas bien la primera, pues bien podria ocu-
rrir que la compraventa que exhibe el demandante
no llegd a convertirlo en duefio.

En sencillo, cuando alguien que cuenta con un
titulo negocial adquisitivo demanda la prescrip-
cion, solo tenemos dudas, y estas no pueden ser
el fundamento para limitar el ejercicio de su de-
recho de accién y/o declarar la improcedencia de
su pretension. Debemos permitir la prescripcidn
de quien exhibe un titulo negocial adquisitivo no
para buscar una segunda causa de adquisicion
—no sabemos si la prescripcion serd la primera o
la segunda—, sino para tratar de despejar dudas
sobre cualquier vicio o defecto que pudiese tener
dicho titulo.

No quisiera cerrar este acapite sin antes hacer
una precision que sera util de cara a distinguir la
prescripcion del propietario de la prescripcion de
quien cuenta con justo titulo (prescripcion ordina-
ria). En la primera el demandante exhibe un titulo
de adquisicién cuya ineficacia no es materia de
discusion en el proceso, ya sea porque el deman-
dado no lo invoca o porque el accionante no lo
reconoce. Por ende, no se sabe si la prescripcion
terminara cumpliendo una funcién adquisitiva
—ello ocurrird solo en la medida que el titulo nego-
cial no haya llegado a convertir al demandante en
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propietario—. Por el contrario, los casos de pres-
cripcion ordinaria parten de una premisa funda-
mental: existe un reconocimiento en cuanto a la
falta de eficacia del titulo negocial, es decir, todos
los involucrados en el proceso son conscientes
que estamos en presencia de un justo titulo (titulo
ineficaz) y que, por ende, la prescripcidn esta sien-
do utilizada en su funcion adquisitiva.

Para simplificar el asunto, podriamos decir que en
la prescripcidon del propietario no existe certeza
sobre la eficacia del titulo negocial de adquisicidn
gue muestra el demandante, mientras que en la
prescripcidon ordinaria existe certeza (o cuanto
menos un reconocimiento) sobre la ineficacia de
ese titulo.

Grafico 2

Prescripcion del propietario | Prescripcion ordinaria

En ambos casos el demandante exhibe un titulo negocial
adquisitivo otorgado a su favor, pero:

No existe certeza sobre su
eficacia.

Existe certeza (reconoci-
miento) sobre su ineficacia.

Fuente: Elaboracién propia.
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Antes de pasar al siguiente acdpite, reitero que por
temas de simplicidad seguiré utilizando el término
‘prescripcion del propietario’ para referirme a la
prescripcion de quien cuenta con un titulo negocial
adquisitivo —sobre cuya eficacia no existe certeza—.

V. LA PRESCRIPCION DEL PROPIETARIO EN LOS
PLENOS JURISDICCIONALES

La prescripiéon del propietario ha sido uno de los
temas que con mayor frecuencia ha sido materia
de debate en los plenos jurisdiccionales de los ul-
timos diez afios. O para ser mas precisos, la pres-
cripcién del propietario ha tratado de ser debatido
en los Plenos, pero en algunos casos ha terminado
siendo confundida con la prescripcidon ordinaria
—usualmente denominada prescripcidn corta—y en
otros con la funcidn de saneamiento registral.

A modo de sintesis, y antes de entrar al detalle de
cada uno de los plenos, podriamos graficar el esta-
do de la cuestion del siguiente modo (en adelante,
utilizaré la abreviacién ‘PAD’ para referirme a la
prescripcion adquisitiva de dominio):

Grafico 3

Pleno

Conclusién

e Pleno Jurisdiccional del Cusco 2011

Confunde la PAD del propietario con la PAD ordinaria.

e Pleno Jurisdiccional Regional Civil 2014

Reconoce la funcidn de saneamiento registral para adquisiciones
derivadas del Estado.

e Pleno Jurisdiccional Nacional Civil y Procesal Civil 2020

Reconoce la funcidn de saneamiento registral para adquisiciones
entre privados.

¢ Pleno Jurisdiccional de La Libertad 2011
e Pleno Jurisdiccional Regional de Talara 2012
¢ Pleno Jurisdiccional de Lima Este 2018

Reconoce la PAD del propietario.

Fuente: Elaboracién propia

A. Pleno que confunde la PAD del propietario
con la PAD ordinaria

Se trata del Pleno Jurisdiccional del Cusco 2011,
que planteo el tema del siguiente modo: “la pres-
cripcién adquisitiva de dominio por el propietario

de un bien. Cudles pueden ser los supuestos de
admitirse la tesis permisiva” (Corte Superior de
Justicia del Cusco, 2011).

Las ponencias puestas a debate fueron las si-
guientes:

Grafico 4

Posiciéon numero 1!

Posicion nimero 2

[...] de acuerdo con el criterio de la sentencia de vista, resulta juridi-
camente imposible solicitar la prescripcién adquisitiva si se afirma
ser propietario por contrato de compraventa, [pero si esto fuese
correcto], no se estableceria en la parte final del articulo 950 CC
la prescripcidn corta mediante justo titulo y buena fe [...] |a inter-
pretacion correcta es que también puede reclamar la PAD quien se
considere propietario por tener un contrato de compraventa, pero
puede ignorar que en su titulo o modo de adquirir exista vicio que
lo invalide. (2011) [el énfasis es nuestro]

El demandante alega que es propietario del inmueble,
por ello, tal como acusa el recurrente, no tiene legiti-
midad para obrar porque es poseedor no propietario
el que puede demandar para que se le declare propie-
tario via pretension adquisitiva de dominio.

Fuente: Elaboracion propia a partir del contenido de Corte Superior de Justicia del Cusco (2011).

' La posicién nimero 1 se impuso por siete votos contra dos.
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Si bien es cierto que la posicion numero 1 defiende
la PAD del propietario, incurre en un error al fun-
damentarla: nada tiene que ver con ella el articulo
951 del CC, que regula a la prescripcidn corta. En
esta Ultima, no estamos frente a alguien que reco-
noce su calidad de propietario y pese a ello busca
valerse de la usucapidn; estamos, mas bien, frente
a alguien que reconoce que cuenta con un titulo
de transferencia que no llegd a convertirlo en pro-
pietario (el justo titulo), y precisamente por eso se
vale de la prescripcidn: para convertirse en duefio.

Seria un error, por ello, creer que el Pleno validd
la tesis de la PAD del propietario. El triunfo de la
Posicién nimero 1 lo Unico que hace es reconocer
que alguien con justo titulo (contrato de adquisi-
cién ineficaz) puede utilizar la PAD para convertir-
se en propietario, lo cual de hecho no necesita de
ninguna confirmacién pues ya estd contemplado
expresamente en el CC.

B. Pleno que reconoce la funcion de sanea-
miento registral de la PAD para adquisicio-
nes derivadas del Estado

Aqui encontramos al Pleno Jurisdiccional Regional
Civil 2014 con sede en Arequipa, que planteo el
tema del siguiente modo:

é¢puede ampararse la demanda de prescripcién
adquisitiva, sustentada en el articulo 950 del CC,
formulada por el adquirente de un bien inmueble,
que Unicamente pretende regularizar la inscrip-
cion de su titulo en registros publicos, al haberlo
adquirido via contrato de compraventa privado o
acta de adjudicacion otorgada por una entidad del
Estado que posteriormente fue desactivada apare-
ciendo después el inmueble inscrito a nombre de
otra entidad del Estado?

Lo positivo de este Pleno es que no solo se parte
de la premisa correcta —se trata de la prescripcidn
invocada por quien si llegd a convertirse en propie-
tario en virtud de un acto de enajenacién—, sino
que ademas se identifica la razén por la cual dicho
propietario estaria pretendiendo la prescripcién:
regularizar la inscripcion de su titulo en los regis-
tros publicos.

De hecho, cada una de las ponencias, al igual que
sus respectivos fundamentos, pusieron énfasis en
que el tema sometido a discusion no era la PAD del
propietario, sino la PAD con fines de saneamiento
registral o regularizacion del tracto:

Grafico 5

Primera Ponencia’

Segunda Ponencia

Si puede declararse fundada la demanda de PAD formula-
da para regularizar la inscripcion del contrato de compra-
venta, mediante documento privado o acta de adjudicacion
otorgada por una entidad del Estado, que posteriormente
se desactivd, apareciendo posteriormente el inmueble ins-
crito a nombre de otra entidad del Estado. (2014) [el énfasis
es nuestro]

La PAD unicamente procede cuando el demandante cuenta
con titulo de propiedad imperfecto, por ser dudoso o adolecer
de alguin defecto que impida su inscripcion, ya que de otra
manera no podrd obtenerla. También procede en el caso del
propietario que cuenta con titulo extraviado o deteriorado,
ello tiene sustento en la propia ley, en cuanto indica que la
prescripcion sirve para adquirir el dominio, no admitiéndose
en otros casos. (2014) [el énfasis es nuestro]

Fundamento

Fundamento

[...] si un propietario que adquiere un inmueble por contra-
to de compraventa, otorgado mediante documento priva-
do o acta de adjudicacién por una entidad del Estado, que
posteriormente se desactivo, apareciendo posteriormente
el inmueble inscrito a nombre de otra entidad del Estado,
puede demandar la prescripcién adquisitiva a fin de regu-
larizar su inscripcion en Registros Publicos, dado su objeti-
vo saneador. (2014) [el énfasis es nuestro]

La persona que ha adquirido por compraventa ya no puede
volver a adquirir la propiedad por prescripcion adquisitiva, en
todo caso, para la formalizacidn de la escritura publica debe
demandar a la actual entidad del Estado que aparece como
titular en Registros Publicos, conforme al art. 1412 del Cédigo
Civil. No pudiendo atribuirse a la prescripcion adquisitiva un
objetivo saneador. (2014) [el énfasis es nuestro]

Fuente: Elaboracion propia a partir del contenido de Corte Superior de Justicia de Arequipa (2014).

Entonces, al igual que en el caso anterior, este Ple-
no no contiene un pronunciamiento favorable a la
PAD del propietario (o para ser mas exactos, admi-
te la PAD del propietario, pero solo para aquellos
casos en donde esta se interseca con la funcidn
regularizadora del tracto registral).

C. Pleno que reconoce la funcién de sanea-
miento de la PAD para adquisiciones entre
privados

Se trata del Pleno Jurisdiccional Nacional Civil y
Procesal Civil (2020); la forma como el tema de

2 La primera ponencia resulté ganadora de manera unanime con 27 votos.

THEMIS-Revista de Derecho 85. enero-junio 2024. pp. 199-221. e-ISSN: 2410-9592



THEMIS-Revista de Derecho 85. enero-junio 2024. pp. 199-221. ISSN: 1810-9934

discusién fue planteado, generd la expectativa
de que esta vez si se discutiria —en estricto—la PAD
del propietario:

“ies valido juridicamente que quien adquirié un
bien inmueble por titulo privado (incluso del ti-
tular registral) como la compraventa, pretenda

también la declaracién de propiedad mediante la
prescripcion adquisitiva?”

Sin embargo, cuando uno revisa el fundamento de
cada una de las ponencias, queda convencido de
que lo que realmente se estaba discutiendo era la
funcién de saneamiento registral de la PAD:

Grafico 6

Fundamento de la primera ponencia

Fundamento de la segunda ponencia®

[...] quien tiene titulo de propiedad privado y pretende pu-
blicitar su derecho de propiedad puede solicitar el otorga-
miento de escritura publica. Asi, por medio de la peticion
de otorgamiento de escritura publica se peticiona mutar la
forma de un negocio, de escritura privada a escritura publica,
porque asi lo acordaron las partes o asi lo dispone la ley, y
luego inscribir esta decision judicial en los Registros Publicos.
(2020) [el énfasis es nuestro]

La usucapion al ser una institucién juridica que facilita resol-
ver los conflictos sociales, garantizando la estabilidad de de-
rechos y consolidar situaciones juridicas. Ello conlleva a que
también se la defina como un modo de consolidar o ase-
gurar el derecho de propiedad ante dificultades que pueda
presentarse. Por ejemplo, cuando un propietario con titulo
privado no pueda acceder a la inscripcidn registral para ob-
tener la publicidad registral.

Fuente: Elaboracion propia a partir del contenido de Pleno Jurisdiccional Nacional Civil y Procesal Civil (2020).

Nuevamente, estamos ante un Pleno que pone én-
fasis en la funcién regularizadora de la PAD antes
que en la usucapion del propietario, lo cual también
queda reflejado en el texto de la ponencia ganadora:

Si es valido [que quien adquirid un inmueble
por compraventa pretenda también la declara-
cién de propiedad mediante usucapion], pues
en este caso la PAD tendria la funcién de con-
solidar o asegurar el derecho del propietario
usucapiente como para acceder a la inscrip-
cion registral. (Pleno Jurisdiccional Nacional Ci-
vil y Procesal Civil, 2020) [el énfasis es nuestro]

D. Plenos que reconocen la PAD del propie-
tario

Dentro de este grupo encontramos tres plenos:
(i) el Pleno Jurisdiccional Distrital de la Corte Supe-
rior de Justicia de La Libertad del 2011; (ii) el Pleno
Jurisdiccional Regional Civil 2012 con sede en Ta-
lara; y (iii) el Pleno Jurisdiccional Distrital de Lima
Este del 2018.

En todos ellos el tema sometido a discusion y las
ponencias puestas a debate fueron similares:

Grafico 7

¢Resulta juridicamente posible que quien adquirié un bien inmueble mediante titulo privado (incluso del titular registral),
como la compraventa, pretenda también la declaracion de propiedad mediante prescripcién adquisitiva?

Primera Ponencia (tesis prohibitiva)*

Segunda Ponencia (tesis permisiva)®

El propietario que adquirié un bien inmueble mediante titulo
privado traslativo de dominio, como la compraventa, no pue-
de adquirirlo también mediante prescripcion adquisitiva,
por cuanto, por un lado, ya es propietario, y de otro lado,
no es juridicamente posible tener dos titulos de dominio.

El propietario que adquirié un bien inmueble mediante titulo
privado traslativo de dominio, como la compraventa, si pue-
de adquirirlo mediante prescripcion adquisitiva de dominio,
en tanto nada obsta acumular dos titulos de dominio. (2011)
[el énfasis es nuestro]

(2011) [el énfasis es nuestro]

Fuente: Elaboracidn propia a partir del contenido de Corte Superior de Justicia de La Libertad (2011).

Lo interesante es que ninguna de las ponencias
hace referencia a la funcion de saneamiento regis-
tral de la PAD, lo que me lleva a pensar que esta si
se discutié genuinamente la PAD del propietario.
Es mas, confirma esto el hecho de que la tesis per-
misiva haya tenido como sustento el mismo que
utiliza un sector de la doctrina nacional (al que

3 Esta ponencia termind imponiéndose por 88 votos contra 29.

4 Esta tesis se impuso en el Pleno de La Libertad 2011.

hice referencia en el acapite IV) para defender la
PAD del propietario.

En conclusion, podemos afirmar que los Plenos
de Talara 2012 y Lima Este 2018 reconocen la
tesis de la PAD del propietario. Sin embargo, no
dejan de ser excepciones a la regla, teniendo en

5  Esta tesis se impuso en los Plenos de Talara 2012 y Lima Este 2018.
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cuenta el total de los Plenos en donde el tema
tratd de ser analizado.

VI. LA PAD DEL PROPIETARIO EN LAS SENTEN-
CIAS DE LA CORTE SUPREMA

La PAD del propietario también ha sido materia de
pronunciamiento por parte de la Corte Suprema
en mas de una oportunidad, aunque —tal como se
apreciara a continuacion— el analisis no siempre ha
sido el mas adecuado.

A. Casaciones que confunden la PAD del pro-
pietario con la PAD ordinaria

Son varias las casaciones en donde la Corte Supre-
ma creyd que estaba pronunciandose sobre la PAD
del propietario, cuando en realidad lo Unico que
hacia era reconocer la PAD del poseedor con justo
titulo. Es el mismo error en el que incurrieron algu-
nos de los Plenos Jurisdiccionales comentados pre-
viamente. A continuacién, daré cuenta de algunos
de estos pronunciamientos.

1. Casacién 2872-05-La Merced

Este caso inicia con una demanda de PAD en la
cual los accionantes alegaron que contaban con
un contrato de compraventa sobre el inmueble en
controversia, otorgado por una persona distinta a
quien figuraba como propietario en el registro.

Las instancias de mérito declararon improcedente
la demanda, pues —bajo su consideracion— resulta-
ba juridicamente imposible declarar la propiedad
por usucapion de quienes ya se habian convertido
en propietarios mediante compraventa.

La Corte Suprema precisé que aquello que pre-
tendian los demandantes no era adquirir el do-
minio sobre un bien que ya les pertenecia, sino
todo lo contrario: obtener por primera vez un ti-
tulo de propiedad en regla, pues la compraventa
que celebraron en su momento no habia logrado
tal objetivo:

Octavo.- [...] el titulo traslativo por si solo hu-
biera bastado para establecer la existencia de
una compraventa perfectamente configurada,
pero a falta de concurrencia de la calidad de
propietario en la persona del vendedor, aqué-
lla no puede operar efectivamente ni producir
sus efectos legales, razén por la cual la ley ma-
terial faculta a los interesados a interponer la
demanda de prescripcidn adquisitiva para que
legalmente se los declare propietarios y obte-
ner asi la cancelacion de la inscripcion a favor
del antiguo dueio que les permita acceder al
registro de su titulo de dominio.

Noveno.- Que, es por ello incorrecto afirmar
que la pretension asiincoada sea juridicamente
imposible, desde que la base factica en la que
se sustenta se encuentra circunscrita dentro de
la hipdtesis que la ley prevé, especificamente
el segundo parrafo del articulo 950 del Cédigo
Civil, el cual ha sido erréneamente interpreta-
do. No esta de mas referir que la demandante
viene solicitando, incluso, que en caso de que
las instancias de mérito estimen que su titulo
imperfecto no es suficiente para amparar su
pedido sobre la base de la prescripcion corta,
se considere que ha cumplido los requisitos
para acceder a la propiedad por prescripcion
larga. (2016) [el énfasis es nuestro]

Como se puede ver, la Corte en ningiin momento
se pronuncia sobre la PAD del propietario; por el
contrario, se limita a reconocer la viabilidad de la
PAD ordinaria.

2. Casacién 1272-06-Lima Norte

Este caso es similar al anterior, en el sentido de que
los demandantes acreditaron contar con un con-
trato de compraventa otorgado por quien no tenia
la calidad de propietario inscrito.

Las instancias de mérito consideraron que, dado
que los demandantes no contaban con un contrato
traslativo otorgado por el verdadero propietario,
estaban perfectamente legitimados para invocar la
PAD y adquirir el dominio de forma originaria.

Si bien en su recurso de casacién los demandados
sefialaron que era un imposible juridico que quien
adquirié el dominio via compraventa puede valer-
se de la PAD para el mismo fin, la Corte Suprema
desestimd dicho argumento pues considerd que,
en realidad, la compraventa resultaba ‘imperfecta’
(léase, ineficaz) al no haber sido otorgada por el
verdadero propietario. Por ende, no estdbamos
ante un propietario que buscaba un nuevo titulo
adquisitivo via PAD, sino mas bien ante poseedo-
res que buscaban convertirse por primera vez en
propietarios de forma originaria:

Séptimo-- [...] este Supremo Tribunal ha tenido
oportunidad de pronunciarse -entre otros- en
la Casacién 2872-205-La Merced, establecien-
do que resulta perfectamente viable demandar
la declaracion de propiedad por prescripcion
de aquél que ostenta un titulo de propiedad,
cuando dicho titulo es imperfecto. Se entiende
como titulo imperfecto a aquél que se encuen-
tra destinado a transferir la propiedad, pero
que por circunstancias ajenas al adquirente, y
propias del enajenante, impide que la citada
transferencia se haga efectiva, esto es, llegue
a concretarse; por tanto, quien detenta tal ins-
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trumento puede reclamar de quien es propie-
tario inscrito en los Registros Publicos la pres-
cripcion adquisitiva a su favor.

Octavo.- Que, en autos, el titulo traslativo por
si solo hubiera bastado para establecer la exis-
tencia de una compraventa perfectamente
configurada, pero a falta de concurrencia de la
calidad de propietario en la persona del vende-
dor, aquélla no puede operar efectivamente ni
producir sus efectos legales, razén por la cual
la ley material faculta a los interesados a inter-
poner la demanda de prescripcidon adquisitiva
para que legalmente se los declare propietarios
y obtener asi la cancelacion de la inscripcién a
favor del antiguo duefio que les permita acce-
der al registro de su titulo de dominio. Es por
ello incorrecto afirmar que la pretension asi
incoada sea juridicamente imposible, pues los
demandantes detentan un titulo imperfecto,
el cual los faculta a recurrir al érgano jurisdic-
cional para que sea éste quien declare el dere-
cho que corresponda, tanto mas si los actores
no demandan bajo el supuesto de la prescrip-
cién corta (con justo titulo), sino que invocan

la prescripcidn larga (posesidn continua, paci-
fica y publica como propietarios durante diez
afios), por lo que este tercer extremo del recur-
so tampoco merece ser amparado. (2006) [el
énfasis es nuestro]

Nuevamente, estamos ante un caso en donde la
Corte no reconoce la PAD del propietario, sino que
se limita a establecer que quien no es propietario
—ya sea porque nunca contratd sobre el bien o por-
que cuenta con un justo titulo— puede valerse de la
PAD para alcanzar dicho estatus.

3. Casacion 3834-2007-Junin

En este caso el demandante tenia a su favor un
contrato de compraventa otorgado por quien, en
su momento, lo habia ‘adquirido’” mediante dona-
cién (pongo énfasis en las comillas). El problema
es que dicha donacidn no llegé a ser elevada a es-
critura publica, por lo que resultaba nula al haber
observado la formalidad solemne.

Podriamos graficar la situacion del siguiente modo:

Grafico 8

——

| DONACION NULA |

| COMPRAVENTA |

Fuente: Elaboracién propia

Mediante sentencia de primera instancia el juez
declaré improcedente la demanda por considerar
que: “[...] resulta juridicamente imposible solici-
tar la declaracidon de propiedad por prescripcion
adquisitiva, toda vez que habiendo ya adquirido
el bien, efectuandose la transferencia de la pro-
piedad, resulta ilégico pretender se le declare la
titularidad del derecho de propiedad” (2009) [el
énfasis es nuestro].

La Sala Superior confirmé la decision, para lo cual
tuvo en cuenta que en otro proceso judicial se ha-
bia desestimado una demanda de nulidad respec-
to de la donaciodn; esto implicaba —a criterio de la
Sala— un reconocimiento de la validez de contrato
de donacidén. Atendiendo a ello, la Sala considerd
que el donatario (B) si habia adquirido el dominio
sobre el bien en controversia y, por ende, la com-
praventa otorgada a favor del demandante (C) lo
habia convertido en propietario. Siendo asi, las
puertas de la PAD estaban cerradas.

La Corte Suprema rechazd la interpretacion que la
Sala habia tenido sobre el proceso de nulidad de
la donacidn, precisando que si bien la demanda se
habia desestimado, ello no se debié a que la do-
nacién hubiese cumplido con la formalidad solem-
ne, sino mas bien a la consolidacion que se habia

producido entre las partes del proceso (producto
del fallecimiento de Ay B). Entonces, si la donacién
no le habia permitido a B adquirir el dominio, este
tampoco pudo convertir a C en propietario a través
de la compraventa, lo cual lo habilitaba a valerse
de la PAD para alcanzar dicho estatus:

Sexto.- [...] este acto juridico [compraventa] ha
sido efectuado por un vendedor que cuando
se celebro el contrato no ostentaba la propie-
dad, pues su titulo no reunia el requisito de for-
ma esencial establecido en el articulo 1625 del
Cddigo Civil. Por ende, la aplicacién efectuada
del articulo 1529 del Cédigo Civil resulta erré-
nea, al considerar que se habria cumplido ade-
cuadamente con la transferencia [...]

Undécimo.- Que, en autos, el titulo traslativo
por si solo hubiera bastado para establecer la
existencia de una compraventa perfectamente
configurada, pero a falta de concurrencia de la
calidad de propietario en la persona del ven-
dedor (ya que se ha encontrado defectos en el
titulo de donacién que lo acredita como tal),
aquélla no puede operar efectivamente ni pro-
ducir sus efectos legales, razon por la cual la ley
material faculta a los interesados a interponer
la demanda de prescripcion adquisitiva para
que legalmente se los declare propietarios y
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obtener asi la cancelacion de la inscripcion a fa-
vor del antiguo duefio que les permita acceder
al registro de su titulo de dominio. (2009) [el
énfasis es nuestro]

Y como para que no quede ninguna duda que en
este caso no se estaba utilizando la PAD con fines
de saneamiento, sino sencillamente como meca-
nismo de adquisicion, la Corte apuntd lo siguiente:

Décimo tercero.- [...] es preciso puntualizar
que la presente demanda no persigue el per-
feccionamiento de una compraventa median-
te el otorgamiento de la escritura publica res-
pectiva, sino la declaracién como propietaria
por prescripciéon de la demandante frente a
quien aparece en los registros publicos como
propietario, a fin de obtener un titulo que le
permita la inscripcion de su dominio en el re-
gistro respectivo y la cancelacion del asiento
a favor del antiguo duefio. (2009) [el énfasis
es nuestro]

En conclusion, esta sentencia tampoco contiene
un pronunciamiento favorable a la tesis de la PAD
del propietario.

4, Casacion 2784-2009-Lima

La controversia que se discutid en este proceso
tuvo como origen la doble venta del mismo inmue-
ble, realizada por Eugenio Camacho Vicente y Rosa
Jesus Agapito Ramos primero a favor de A (marzo
de 1987) y luego a favor de B (junio de 1987). Fue
este Ultimo quien ejercid la posesion del bien y
producto de ello planted su demanda de PAD.

Si bien en primera instancia la pretension fue
amparada, la Sala Superior revocé el fallo y de-
claré improcedente la demanda por considerar
que B carecia de interés para obrar, pues ya habia
adquirido la propiedad gracias a su contrato de
compraventa.

TERCERO: [...] la sentencia de vista concluyd
acerca de la falta de interés para obrar de los
demandantes, al establecer que el contrato de
compraventa del diez de junio de 1987, con el
que pretendian acreditar su ingreso y posesion
sobre el predio sub materia, no constituye jus-
to titulo al haber operado validamente la trans-
ferencia de la propiedad efectuada por son
Eugenio Camacho Vicente y dofia Rosa Jesus
Agapito Ramos, esto es, de quienes al momen-
to de su celebracion tenian la calidad de pro-
pietarios. (2010)

Lo interesante de este pronunciamiento es que
da a entender que si la compraventa a favor de B
(demandantes) calificase como justo titulo —por

presentar alguna anomalia o imperfeccién en
cuanto a su eficacia—, entonces la demanda si seria
posible, pues estariamos ante una PAD ordinaria.
Por el contrario, dado que —a criterio de la Sala—la
compraventa a favor de los demandantes (B) si los
habia convertido en propietarios, el camino de la
PAD estaba proscrito.

La Corte Suprema, por el contrario, entendié que
la compraventa a favor de B si constituia un justo
titulo, pues al momento de su celebracion los ven-
dedores ya habian vendido el bien a A, con lo cual
no eran los verdaderos propietarios. Entonces,
dado la existencia del justo titulo y la buena fe de
los demandantes —quienes recién tomaron conoci-
miento de la primera venta con su inscripcion en el
afio 1999, la PAD ordinaria si procedia:

OCTAVO: [...] con fecha 10 de junio de 1987, los
codemandantes adquirieron el inmueble sub
litis de la sociedad conyugal conformada por
dofa Rosa Jesus Agapito Ramos y don Eugenio
Camacho Vicente, documento imperfecto cuya
validez no ha sido materia de cuestionamiento
en éste u otro proceso judicial, acreditdndose
plenamente su existencia juridica y que les ha
permitido venir poseyendo el citado bien por
un tiempo mayor a los catorce afios.

NOVENO: Que, asimismo, tal y como exponen
los codemandados [A], estos adquirieron el
predio sub litis de la sociedad conyugal con-
formada por dofia Rosa Jesus Agapito Ramos
y don Eugenio Camacho Vicente, a través de
la minuta de fecha 10 de marzo de 1987, esto
es, en una fecha anterior a la celebracion del
contrato de compraventa suscrito por sus ven-
dedores con los codemandantes, ocurrida el 10
de junio de 1987.

DECIMO: Que, de lo expuesto, se advierte en
primer término que al 10 de junio de 1987, la
sociedad conyugal conformada por dofia Rosa
Jesus Agapito Ramos y don Eugenio Cama-
cho Vicente no se encontraba facultada para
vender el predio sub litis, y en segundo lugar,
el acto juridico celebrado en dicha fecha con
los accionantes, constituyé un acto valido y
traslativo de dominio, toda vez que permitié
a los demandantes el ingreso a la posesion del
bien en cuestién y en la creencia de ser pro-
pietarios, concurriendo de esta manera los
elementos que configuran el justo titulo exigi-
do para adquirir y consolidar la propiedad, en
aplicacién del segundo parrafo del art. 950 del
Cadigo Civil.

UNDECIMO: Que, de otro lado, al haberse ins-
crito la transferencia del inmueble materia de
autos recién en el afio 1999, evidentemente
los actores no conocian de dicho acto juridico,
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concurriendo de esta manera la buena fe en la
férmula legal exigida para la prescripcion corta.
(2010) [el énfasis es nuestro]

Estamos nuevamente ante una sentencia que se
limita a reconocer la viabilidad de la PAD ordinaria,
pero que en ninglin momento se pronuncia sobre
la PAD del propietario.

5. Casacion 3247-2014-Junin

En este caso —al igual que en los anteriores— el
prescribiente contaba con un contrato de compra-
venta celebrado sobre el bien en controversia. Si
bien la pretension fue amparada en primera ins-
tancia, la Sala Superior revocé el fallo y declaré im-
procedente la demanda, por considerar que quien
cuenta con una compraventa a su favor no esta
legitimado a demandar la PAD:

[...] de la copia legalizada del contrato suscri-
to entre Esther Pérez Torres y César Augusto
Lopez Avilés se hace un acuerdo contractual
respecto al sublote B [...], documento suscrito
entre las partes el seis de enero de mil nove-
cientos noventa y cinco; por consiguiente, no
resulta factible interponer prescripcién adqui-
sitiva, por cuanto, habiendo celebrado el docu-
mento privado, tiene expedito su derecho de
pedir se le otorgue la escritura publica e inde-
pendizacién. (2015)

La Corte Suprema rechazo este criterio y anuld la
sentencia de vista, argumentando que si bien la
demandante contaba a su favor con un contrato
de transferencia, el mismo no habia logrado trans-
ferirle la propiedad:

SETIMO.- Al versar el presente proceso sobre
prescripcion adquisitiva de dominio, corres-
pondia al Ad quem verificar si la demandante
reunia o no los requisitos de procedencia de la
demanda y si cumplia con las condiciones para
adquirir via prescripcién el inmueble materia
de litis.

OCTAVO.- Debe agregarse que el articulo 952
CC establece que es posible para el que adquie-
re un bien por prescripcion entablar un juicio
para que se le declare propietario, esto es, que
cuando el propietario de un bien carezca de
un titulo eficaz que lo acredite como tal, pue-
de emplear la accién de prescripcion adquisi-
tiva para obtener el reconocimiento judicial
de la propiedad. (2015) [el énfasis es nuestro]

Cuando la Corte sefiala que la falta de eficacia en
el titulo traslativo faculta al adquirente a deman-
dar la PAD, lo que en el fondo esta reconociendo
es simplemente la viabilidad de la PAD ordinaria.

B. Casaciones que rechazan la PAD del pro-
pietario

Son dos los pronunciamientos en los que la Corte
Suprema rechazo la tesis de la PAD del propietario
(a diferencia de las casaciones comentadas previa-
mente, en donde ni siquiera hubo un pronuncia-
miento sobre el particular). En el primero de ellos
el rechazo fue —por llamarlo de alguna manera—
implicito, mientras que en el segundo la negativa
fue explicita.

1. Casacion 2514-2008-Huanuco

Los hechos que dieron lugar a la controversia fue-
ron los siguientes: (i) el demandante inicié su po-
sesion el 16 de septiembre de 1991; (ii) el 07 de
abril de 1999 adquirio la propiedad del inmueble
mediante compraventa; y (iii) dicha compraventa
quedo sin efecto mediante resolucidn judicial del
31 de octubre de 2000.

El juez desestimd la demanda porque considerd
que (i) el demandante tuvo la calidad de propie-
tario hasta el 31 de octubre de 2000, cuando su
compraventa quedé sin efecto por mandato judi-
cial; y (ii) recién a partir de esta fecha se empieza a
computar el plazo prescriptorio, el cual no llegd a
ser de diez afios para el momento en que se inter-
puso la demanda.

La Sala confirmé el fallo bajo los siguientes argu-
mentos (transcribo lo que se indica en la casacion):

[...] se sefiala en la referida sentencia de vista
que la usucapion constituye una forma ori-
ginaria de adquirir la propiedad de un bien,
basado en la posesion por un tiempo determi-
nado en diez o cinco afios segun sea el caso,
por el poseedor no propietario, agregandose
que quien es propietario no puede adquirir
por la usucapion un derecho que ya tiene; por
lo que, al haber adquirido el demandante la
propiedad del inmueble durante el tiempo
sefalado, éste tdcitamente ha renunciado al
plazo de prescripcién que habia transcurrido
hasta la fecha de celebracion del contrato de
compraventa [plazo comprendido entre el
16.08.91 -cuando el demandante inici6 su po-
sesion-y el 07.04.99 -cuando se firmé la com-
praventa], por tanto, el plazo para declarar la
usucapion debe ser computado desde el 31
de octubre del afio 2000 [cuando se resolvid
la compraventa], siendo que el referido plazo
computado a la fecha de la interposicién de la
demanda no llega a los diez afios. (2009) [el
énfasis es nuestro]

Si bien la Corte Suprema anuld la sentencia de
vista, lo hizo porque la Sala no motivé adecuada-
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mente la supuesta ‘renuncia tdcita’ realizada por
el accionante respecto de su plazo prescriptorio
acumulado:

NOVENO.- [...] dicho Colegiado Superior ha
concluido que el demandante tacitamente re-
nuncio a la prescripcién ya ganada, cuando se
convirtié en propietario del inmueble sub litis
desde que suscribio el contrato de compraven-
ta de fecha 07 de abril del afio 1999 hasta que
se declard ineficaz el mimo el 31 de octubre
del afio 2000; y que por tanto dicho periodo
no podria adicionarse al plazo de prescripcion;
en ese sentido, se advierte de la sentencia de
vista impugnada que la Sala Superior se limité
a sefialar dicho hecho, sin sustentarlo juridica-
mente en ninguna de las normas que regulan
la prescripcion adquisitiva de dominio, ya que
no preciso la norma juridica pertinente en la
que se encuentra contenido el supuesto de la
renuncia a la prescripcion ya ganada, en caso
como el de autos; en consecuencia, la Sala Su-
perior ha incurrido en nulidad insubsanable.
(2009) [el énfasis es nuestro]

Es decir, la Corte no se pronuncid en contra del cri-
terio expuesto por la Sala Superior, en el sentido
de que quien ya es propietario no puede valerse
de la PAD. Es mas, si uno revisa el considerando
décimo de la casacion, diera la impresion de que la
Corte comparte dicho criterio:

Que, a mayor abundamiento, tenemos que la
Sala Superior también ha basado su decisién
en las Casaciones Nos. 273-97 del 05 de agosto
del aiio 1998 y 2037-96 del 03 de abril del afio
1998, refiriendo que estas hacen mencion a la
prescripcién adquisitiva de dominio que debe
ser interpuesta por el poseedor para que luego
se le declare propietario, ya que si el deman-
dante es propietario del inmueble no tiene le-
gitimidad para obrar, porque es el poseedor no
propietario y no el propietario poseedor quien
puede demandar para que se le declare propie-
tario via prescripcion adquisitiva; sin embargo,
dichas Casaciones [que rechazan la PAD del
propietario] no resultan aplicables al caso
de autos, por cuanto el demandante cuando
interpuso la presente demanda ostentaba la
calidad de poseedor no propietario y no la de
propietario no poseedor, toda vez que el con-
trato por el cual habia adquirido la propiedad
del inmueble fue declarado ineficaz por reso-
lucién judicial del 31 de octubre del afio 2000.
(2009) [el énfasis es nuestro]

Como se puede ver, la Corte reconoce que si bien
existen pronunciamientos que rechazan la PAD del
propietario, estos no eran aplicables al presente
caso porque cuando el accionante planted su de-
manda su contrato de compraventa ya habia que-

dado resuelto. Entonces, lo que la Corte implicita-
mente nos esta diciendo es que si la compraventa
no hubiese quedado resuelta para el momento en
que se planted la demanda de PAD, esta habria te-
nido que ser desestimada.

2. Casacién 2030-2006-Puno

Este caso tuvo como particularidad que tanto la
demandante (prescribiente) como el demandado
contaban con un contrato de compraventa sobre
el bien en controversia otorgado por la misma ven-
dedora —en su momento propietaria—.

Dado que la compraventa de la demandante tenia
fecha anterior, las instancias de mérito considera-
ron que dicho titulo traslativo la habia convertido
en propietaria, por lo que no era posible que se
valga de la PAD.

En su recurso de casacién la demandante traté de
salvar el caso sefialando que su contrato de com-
praventa era un justo titulo, ya que habia sido otor-
gado por quien no era el propietario:

[...] los juzgadores han realizado una interpreta-
cién errénea del art. 950 CC para desestimar la
demanda de prescripcion, toda vez que han es-
timado que por ostentar la recurrente un con-
trato de compraventa respecto del inmueble
sub litis, ella es propietaria del mismo y no tan
solo poseedora y por ende descalificada para
usucapir; sin embargo, no han reparado que el
citado articulo 950 regula la posesion en base
a un justo titulo, y éste no es otra cosa que el
titulo traslativo que por si habria bastado para
operar la transferencia de dominio reuniendo
las condiciones legales, pero en el cual falta la
calidad de duefio en la persona que realiza la
transferencia, que es lo que ha ocurrido en el
caso de la actora y que justifica la usucapién
peticionada. (2008) [el énfasis es nuestro]

Si bien la Corte reconocié que era perfectamente
posible que alguien con justo titulo invoque la PAD
ordinaria, ello no ocurria en el caso de la deman-
dante, pues su contrato de compraventa no ado-
lecia de ningln vicio de ineficacia que le hubiese
impedido adquirir el dominio:

[...] el justo titulo ha sido definido como el ins-
trumento de orden legal destinado a la trans-
mision de la propiedad (compraventa, permu-
ta, dacidn en pago, aporte a la formacién del
capital de una sociedad, la herencia, el legado,
entre otros), el mismo que seria perfecto de
no mediar circunstancias ajenas al adquiren-
te y propias del enajenante que impiden una
transferencia efectiva; tal seria el caso de aquel
que enajena un bien sin ser propietario del
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mismo, siendo que el adquirente celebra el
contrato sin conocer la verdadera calidad de
su vendedor. El titulo traslativo por si solo hu-
biera bastado para establecer la existencia de
una compraventa perfectamente configurada,
pero a falta de concurrencia de la calidad de
propietario en la persona del vendedor, aque-
llo no puede operar efectivamente ni producir
sus efectos legales, razén por la cual la ley ma-
terial faculta a los interesados a interponer la
demanda de prescripcidn adquisitiva para que
legalmente se los declare propietarios [...] es
claro que Livia Margarita Ponce de Castaiieda
siempre detentd la calidad de propietaria del
bien sub litis, el mismo que enajené parcial-
mente a la demandante y totalmente a los
esposos Pefialoza-Arias (demandados); en tal
sentido, el titulo que detenta la actora no es
imperfecto sino, por el contrario, acredita su
titularidad sobre la parte adquirida. Distinto
es que se pretenda cuestionar la validez de
los titulos inscritos, o dar mayor relieve a la
propiedad adquirida con anterioridad a la del
demandado, pero estas son situaciones que no
pueden tratarse ni resolver a través de una de-
manda de prescripcion adquisitiva, por no ser
su finalidad, por lo que la actora debe hacer
valer sus derechos en la via correspondiente.
(2008) [el énfasis es nuestro]

Y como para que no quede ninguna duda sobre la
posicion de la Corte, esta cierra su argumentacion
indicando que la PAD no puede ser invocada por
quien ya es propietario:

[...] habiendo la demandante adquirido el bien
sub litis validamente, ya detenta un titulo de
propiedad, el mismo que no es imperfecto
por haberlo otorgado quien en ese entonces
era su legitimo propietario; en consecuencia,
cuando las instancias de mérito establecen que
en virtud a dicho instrumento no puede accio-
narse la prescripcion adquisitiva de dominio,
interpretan correctamente el articulo 950 del
Cadigo Civil. (2008) [el énfasis es nuestro]

A diferencia de la anterior casacion, esta si contie-
ne un rechazo claro, expreso e inequivoco a la po-
sibilidad de que alguien con titulo de adquisicion
vélido y eficaz (léase, un propietario) pueda valer-
se de la PAD.

C. Casacion 2782-2018-Cusco: reconocimiento
de la PAD del propietario para fines de sa-
neamiento registral

En este caso el demandante contaba con un con-
trato de compraventa otorgado por quien en su
momento habia sido el propietario del bien. Este
ultimo, en su calidad de parte demandada, no ob-

jetd en ningin momento la validez ni eficacia de
dicho acto juridico.

La Sala Superior revocé el fallo de primera instan-
cia (que habia favorecido al demandante) y declaré
improcedente la demanda por falta de interés para
obrar. “[...] La sentencia que eventualmente podria
estimar la demanda no va a satisfacer ningun in-
terés del demandante, puesto que el demandante
pretende prescribir un inmueble respecto del cual
ya es propietario, en virtud de un titulo valido y efi-
caz” (2020).

En su recurso de casacidn el demandante sostuvo
que la PAD, ademds de ser un modo de adquirir el
dominio, también permitia ‘sanear’ un titulo.

La Corte Suprema discrepd del criterio de la Sala
Superior —que habia rechazado la demanda— por
las siguientes razones:

DECIMO SEGUNDO-- [...] el ad quem no ha to-
mado en consideracion lo previsto en el articulo
950 CC, respecto a las formas de adquirir la pro-
piedad por prescripcion adquisitiva, siendo una
de ellas, mediante la posesion continua, paci-
fica y publica como propietario durante cinco
afios, cuando median justo titulo y buena fe.

DECIMO TERCERO.- Conforme se puede apre-
ciar, la parte demandante entré en posesion
del bien materia de litis a mérito de la com-
pra venta de fecha 01 de octubre de 1985
otorgada por Aida Lovon Ruiz Caro, por dere-
cho propio y en representacion de sus herma-
nos, con lo cual, se puede colegir que posee
el bien materia de litis no solo a mérito de
un justo titulo, sino que ademas en un acto
de buena fe al ser aceptado por la emplazada
precitada, cumpliendo asi con los requisitos
previstos en el articulo 950 del Cddigo Civil,
sobre la prescripcidon adquisitiva corta. (2020)
[el énfasis es nuestro]

Hasta aqui la Corte se limitd a reconocer la PAD
ordinaria, lo cual no venia al caso pues en nin-
gun momento se habia objetado la eficacia de la
compraventa que ostentaba el prescribiente. De
hecho, la Sala Superior menciond expresamente
que dicha compraventa era perfectamente valida
y eficaz, y precisamente por eso el prescribiente ya
se habia convertido en propietario.

Es recién a partir del considerando quinto de su
sentencia casatoria que la Corte objeta —ahora si—
el criterio de la Sala Superior y reconoce que, aun
estando frente a una compraventa valida y eficaz,
el adquirente si puede invocar la PAD, aunque limi-
ta dicha posibilidad (y he aqui lo importante) para
fines de acceso al registro:
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DECIMO QUINTO.- Debe relievarse que la po-
sicion asumida por la Sala Superior al declarar
improcedente la demanda por el hecho que
el demandante cuenta con un documento
que lo acredita validamente como propieta-
rio ya fue superada hace mucho tiempo en
la jurisprudencia nacional y sobre todo a ni-
vel de las Salas Civiles de la Corte Suprema,
debiendo entenderse que en estos casos la
pretension de prescripcion adquisitiva pos-
tulada debe ser el medio necesario no solo
para obtener una sentencia declarativa que
asi lo ratifique, sino también para que el
actor tenga la posibilidad de acceder al re-
gistro y formalizar de esta forma su derecho
de propiedad y que este no que quede como
un derecho oculto, sino que mas bien se
haga publicidad del mismo. (2020) [el énfasis
es nuestro]

En conclusidn, no estamos ante un pronuncia-
miento que valide de forma genérica la tesis de
la PAD del propietario, sino Unicamente en aque-
llos supuestos en donde este busque acceder
al registro.

D. Casacion 1610-2017-Lima: reconocimiento
de la PAD del propietario

En este caso el demandante contaba con un contra-
to de compraventa con firmas legalizadas otorgado
por los propietarios registrales; el inconveniente,
sin embargo, era que estos ultimos se negaban a
otorgarle la escritura publica que le permitirse lle-
gar al registro.

Las instancias de mérito rechazaron la preten-
sion pues consideraron el demandante contaba
con una compraventa vélida y eficaz que lo habia
convertido en propietario, de modo que su pre-
tension de llegar al registro no podia ser canaliza-
da a través de una PAD, sino que debia solicitarse
mediante una demanda de otorgamiento de es-
critura publica.

Este criterio fue rechazado por la Corte Suprema,
la cual reconocié —ahora si de forma expresa y ca-
tegdrica— la PAD del propietario (sin confundirla
con la PAD ordinaria y sin limitarla a los fines de
acceso al registro):

DECIMO: [..] esta Sala Suprema estd de
acuerdo con que el propietario puede adqui-
rir por usucapiéon cuando este no conserva
los titulos anteriores (por ejemplo, compra-
venta). Es decir, si un propietario desea ad-
quirir mediante prescripcion adquisitiva, este
lo podra hacer perfectamente, pero ello va
a implicar una ruptura con el pasado y va a
fundar una situacién juridica actual y valida,

siendo irrelevante la situacion juridica ante-
rior (hecho preclusivo). Ergo, si se adquiere
por usucapidn, los titulos con los que contaba
pierden relevancia.

DECIMO PRIMERO: En ese sentido, el sujeto
que senala ser propietario de un bien y que
ahora desea adquirirlo por prescripcion, pue-
de hacerlo validamente. Y no se diga que es
un imposible juridico, pues si el sujeto en un
determinado momento seinala ser propietario
es porque quiere demostrar que ha poseido
en concepto de propietario, justamente para
obtener la declaracién de la usucapion. Pues,
qué mejor que un titulo de propiedad para
decir que posee en tal concepto. (2018) [el én-
fasis es nuestro]

Lo mas interesante de todo esto es que la Corte
dejé en claro que no se debe confundir la PAD del
propietario con la PAD ordinaria:

DECIMO SEGUNDO: En efecto, si compartimos
la tesis que la usucapion del propietario es una
forma de consolidacion del derecho de propie-
dad y por ende, totalmente posible; no debe-
mos perder de vista que en anteriores pronun-
ciamientos de esta misma Corte Suprema, en
la Casacion N° 3247-2014, Junin, también ha
optado por seialar que el propietario si puede
adquirir por prescripcion adquisitiva (sin con-
fundirse con la usucapion ordinaria, como la
mayoria de casaciones) el mismo bien del cual
ya es propietario [...]

DECIMO TERCERO: Como se observa en esta
casacion, la ratio decidendi descansa en que
el propietario de un bien puede adquirir por
prescripcion adquisitiva el mismo bien. Véase
que aqui el demandante si es un verdadero
propietario, ya que cuenta con titulo es efi-
caz, y no uno que solo se cree propietario.
Entonces, queda sentado el precedente de
que ser propietario de un bien no es impe-
dimento para que este pueda adquirir por
prescripcion el mismo bien. (2018) [el énfasis
es nuestro]

El mérito de esta casacion es insoslayable: (i) no
confunde la PAD del propietario con la PAD or-
dinaria; (ii) no restringe la PAD del propietario a
aquellos casos en donde el prescribiente busca
llegar al registro —es decir, no limita la PAD del
propietario al cumplimiento de la funcion de
saneamiento registral—; y (iii) distingue adecua-
damente entre el fundamento de la PAD ordi-
naria —tengo un titulo adquisitivo que no llegd a
convertirme en propietario— y el sustento de la
PAD del propietario —tengo un titulo adquisitivo
que, hasta donde yo sé, es plenamente valido
y eficaz—.
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E. Casacion 2571-2009-Huanuco: un fallo con-
tradictorio

He dejado para el ultimo un fallo que me genera
mas de una duda, pues no resulta clara la posicion
que la Corte traté de sustentar.

En este caso el demandante contaba con un con-
trato de compraventa sobre el inmueble que pre-
tendia prescribir. Si bien esto no fue impedimento
para que el juez ampare la demanda, en segunda
instancia dicha decisién fue revocada por conside-
rar que:

[...] l]a usucapidn constituye una forma origina-
ria de adquirir la propiedad de un bien basado
en la posesion por un tiempo determinado por
el poseedor no propietario, es decir, quien es
propietario de un bien no puede adquirir por
la usucapion un derecho que ya tiene [...] en
virtud de la escritura de compraventa del pre-
dio rustico de 12,397.5 m2, posteriormente
denominado parcela nimero 62 predio rustico
ANDABAMBA, de fecha 18 de junio de 1997, el
demandante adquirié la propiedad de dicho
inmueble, por lo que no puede demandar la
prescripcion adquisitiva. (2011)

En su recurso de casacion el demandante sostuvo
que su contrato de compraventa adolecia de vicios
que le habian impedido convertirse en propietario,
por lo que se trataba de un justo titulo que si lo
habilitaba a demandar la PAD.

Si bien la Corte Suprema ampard dicho recurso y
confirmo el fallo de primera instancia, no queda
claro si lo hizo porque consideré que la compra-
venta del demandante calificaba como justo titu-
lo o porque a su criterio no habia impedimento
para que un propietario en regla pueda valerse
de la PAD.

Asi, de la lectura del considerando cuarto quedan
dudas sobre si, para la Corte, el demandante era

un propietario en regla que buscaba valerse de la
prescripcion o, por el contrario, un poseedor cuyo
titulo no habia logrado convertirlo en propietario:

Que, de autos se tiene que la interpretacion
efectuada en la sentencia de vista respecto del
articulo 950 del Cédigo Civil radica en conside-
rar que los demandantes, al tener la titularidad
del predio rustico de 12,397.5 m2, denomina-
da parcela nimero 62 predio rustico ANDA-
BAMBA, no pueden demandar la prescripcion
adquisitiva, por cuanto son propietarios del re-
ferido predio. Sin embargo, como ya se ha se-
fialado, dicha titularidad no es obstaculo para
que puedan, mediante el proceso de prescrip-
cion adquisitiva, otorgarle seguridad a la po-
sesion que vienen manteniendo en virtud de
un titulo afectado de algun vicio o defecto que
impida su inscripcion en los Registros Publicos.
(2011) [el énfasis es nuestro]

El argumento es manifiestamente contradictorio:
primero se dice que los demandantes tenian la “ti-
tularidad’ del inmueble, con lo cual se estaria reco-
nociendo su calidad de propietarios; sin embargo,
a rengldn seguido la Corte precisa que la posesion
venia siendo ejercida por los demandantes en vir-
tud de un titulo vicioso o defectuoso, lo cual equi-
vale a decir que no eran propietarios del bien. Si
se afirma lo primero y pese a ello se reconoce la
posibilidad de demandar la prescripcidn, entonces
lo que se esta haciendo es aceptar la PAD del pro-
pietario; por el contrario, afirmar lo segundo Uni-
camente implica reconocer la PAD ordinaria.

La ambigiiedad del pronunciamiento nos deja en
la incerteza absoluta.

F. Sintesis

A modo de sintesis, podemos agrupar del siguiente
modo los distintos pronunciamientos de la Corte
Suprema vinculados (directa o indirectamente) a la
PAD del propietario:

Casacion

Decision

e Casacion 2872-05-La Merced
e Casacion 1272-06-Lima Norte
e Casacion 3834-2007-Junin
e Casacion 2784-2009-Lima
e Casacion 3247-2014-Junin

Confunde la PAD del propietario con la PAD ordinaria.

e Casacién 2514-2008-Hudnuco
e Casacién 2030-2006-Puno

Niega la PAD del propietario.

e Casacion 2782-2018-Cusco

Reconoce la PAD del propietario para fines de saneamiento registral.

e Casacién 1610-2017-Lima Norte

Reconoce la PAD del propietario en general.

e Casacion 2571-2009-Huénuco

Pronunciamiento contradictorio sobre la PAD del propietario.

Fuente: Elaboracion propia.
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LA PRESCRIPCION DEL ‘PROPIETARIO’ Y SU IMPACTO EN LA SOLUCION DE LOS PROBLEMAS VINCULADOS

A LA DETERMINACION DEL DERECHO DE PROPIEDAD

VIl. IDEAS FINALES

Hecho este breve repaso por los pronunciamientos
de la Corte Suprema y lo discutido en los Plenos
Jurisdiccionales, podemos extraer las siguientes
conclusiones:

(i)  Con bastante frecuencia se confunde la PAD
del propietario con la PAD ordinaria.

(i)  Se piensa equivocadamente que el sustento
legal de la PAD del propietario es la segunda
parte del articulo 950 CC, que regula la figura
del ‘justo titulo’.

(iii)  En la mayoria de los casos en donde se re-
conoce la PAD del propietario, se hace para
fines de regularizacion del tracto registral.
Es decir, se reconoce la PAD del propietario
cuando esta se interseca con la funcién de
saneamiento registral.

(iv) Para justificar la (verdadera) PAD del propie-
tario sea utiliza, indebidamente, la idea del
doble titulo adquisitivo. Asi, se afirma que no
existe impedimento para que una persona se
convierta en propietaria tanto mediante con-
trato traslativo como a través de la PAD.

Por otro lado, admitir la PAD del propietario (mas
alld de los supuestos de regularizacién del tracto
registral) permitiria resolver una serie de contro-
versias vinculadas a la determinacion del verdade-
ro propietario. Por ejemplo:

(v)  Enlos casos de duplicidad registral, en don-
de ambas partes cuentan con titulos de
adquisicion debidamente inscritos y que
cumplen ademas con los requisitos de la fe
publica registral. En la medida que la infor-
macion registral arroja un empate, el criterio
para dirimir el conflicto deberia ser la PAD.
De hecho, este es el mejor caso para apli-
car la PAD del propietario, pues se trata de
personas que no solo cuentan con titulos de
adquisicion en apariencia validos y eficaces,
sino que incluso pasaron por la constatacion
notarial y la calificacién registral.

(vi)  Enlos casos en donde ambas partes cuenten
con titulos de adquisicion otorgados a su favor
(que no llegaron a inscribirse) y la discusion
sobre vicios de nulidad o ineficacia resulte ex-
temporaneo por haber transcurrido en exceso
los plazos para accionar (recordemos que la
pretensidn de nulidad prescribe a los 10 afios).

Aqui se deberia prescindir de un andlisis de oponibi-
lidad entre los titulos en conflicto y permitir que la
PAD resuelva directa y definitivamente el conflicto.

(vii) En los casos de doble venta inmobiliaria, la
PAD del propietario también podria inclinar
la balanza a favor de quien no resulte favo-
recido por el criterio de oponibilidad que
consagra el articulo 1135 CC. Por ejemplo,
imaginemos una doble venta en donde B y
C son los adquirentes y C cumplid con inscri-
bir de buena fe su adquisicion. Si bien este
conflicto B-C debiera resolverse a favor de C
(conforme al primer criterio de preferencia
que establece el articulo 1135 CC), la pres-
cripcion podria ser invocada por A (asumien-
do que este haya ejercido la posesién) para
contrarrestar dicho criterio de preferencia y
ser reconocido como exclusivo propietario.

(viii) En general, en cualquier conflicto en donde
se discuta el mejor derecho de propiedad (lo
cual implica que ambas partes en conflicto
cuentan a su favor con titulos negociales de
adquisicion). Ya sea que la controversia se
haya generado a partir de una accién reivin-
dicatoria (en donde el demandado contesto
invocando su estatus de ‘mejor propietario’)
o de una pretension declarativa de dominio
(‘demanda de mejor derecho de propiedad’),
aquella parte que invoque y acredite su cali-
dad de prescribiente deberia ser a quien se
le reconozca la calidad de propietario.

Finalmente, en aquellos supuestos en los que se
utilice la PAD del propietario (ya sea con fines de
regularizacion registral o no), el plazo posesorio
que debera acreditar el demandante es de diez (10)
afios. No debe aplicarse el plazo corto (cinco afios)
pues de hacerlo se estaria confundiendo la PAD del
propietario con la PAD ordinaria. Es decir, cuando
se analice un caso de PAD del propietario, el titu-
lo negocial (compraventa, por ejemplo) con el que
cuente el demandante solo debera ser tomado en
consideracion para validar su ‘posesion en calidad
propietario’; luego de ello, dicho titulo tendra que
‘desaparecer’ del analisis y darsele al caso el mismo
tratamiento que se le daria a una PAD interpuesta
por alguien que nunca contraté sobre el bieny que
hoy busca adquirirlo de manera originaria (como
seria el caso de un poseedor precario).

Sin duda hay mucho por decir respecto de la PAD
del propietario. En nuestro medio es poco lo que
se ha escrito, pese a que se trata de una cuestidn
transversal en lo que se refiere al sistema de ti-
tularidades y la determinaciéon del derecho de
propiedad. Si bien estas pdginas constituyen tan
solo un primer intento (aun superficial) de abor-
dar esta temadtica tan interesante como relevante,
al menos —y salvo mejor parecer del lector— han
establecido los cimientos para una futura y mas
compleja discusién T.
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