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En tiempos de voragine Inmobiliaria, la
prescripcion adquisitiva de dominio (usucapion),
se ha convertido en una herramienta de
especial valor para asegurar la propledad en el
enajenante y asi realizar una adquisicion segura.
Cuando una persona pretende hacerse del
dominio tiene que comprobar que el vendedor
ostenta el derecho, pues en principio nadie
puede adquirir una titularidad de quien no
la tiene. Esta comprobacion es el objetivo de
los estudios de titulos, lo que en rigor importa
investigar la validez y eficacia de todas las
transferencias desde el origen de los tiempos
hasta llegar al duerio actual (“prueba diabdlica”),
tarea por lo demas costosa y muchas veces
imposible,

Precisamente la usucapion permite afirmar
que e| vendedor es el propietario del bien solo
constatando la posesion de los ultimos anos,'
De esta manera —se cree— cualquier vicio
anterior en los titulos del vendedor, por grave
que sea, no afectard la conclusion de que él es el
dueno y por tanto esta en condicion de vender.
Asi pues la prescripcion es una figura para los
adquirentes, para facilitar y dar certeza a sus
negocios que de otro modo serian dudosos. No
se trata de una formula distributiva o justiciera
para dotar de propiedad a quien no la tiene, sino
de un mecanismo para probar Ia propiedad y
facilitar el tréfico de bienes.

Para comprender este alcance es crucial iden-
tificar el fundamento principal de la prescrip-
cion. La usucapion hace que el poseedor no
propietario adquiera el dominio, es verdad
(articulo 950 del Codigo Civil), pero jtal efecto
¢ el deseable en si mismo? Es decir, jnuestro
ordenamiento procura que los duenos pierdan
la propiedad en favor de los ocupantes ilegiti-
mos?, ;jes asi como circula la propiedad en un
sisterna de libre mercado? Las respuestas son
todas negativas. En el Peru la propledad esta

protegida a través de una garantia general
de libertad, que le permite al dueno hacer o
no hacer con relacion a sus bienes mientras
no arremeta contra valores superiores, Tal
libertad es indispensable para nuestro siste-
ma patrimonial, es el principal incentivoen la
economia de mercado, de ella depende la es-
tructura mas delicada del modelo que hemos
acogido desde 1994, No es una libertad abso-
luta, pero las limitaciones son excepcionales
y muchos mas las causas para su pérdida.
Solo valores superiores como el bien comun,
la sequridad nacional o la necesidad publica
pueden arremeter contra el dominio, El inte-
rés de un poseedor que aspira a ser dueno
ciertamente no es superior al del progietario
ausente, si asi fuera viviriamos en una comu-
nidad apertrechada, donde cada quien abraza
(literalmente) sus bienes para evitar el asedio
de los potenciales usucapientes.

Entonces, jpara qué sirve fa prescripcion?
A través de esta figura se disipan las dudas
naturales sobre el derecho del enajenante y se
puede concluir: ‘este vendedor es el dueno en
cualquier caso, porque aun si hublese un vicio en
sus titulos ya habria ganado por prescripcion”.
Provoca decir que la usucapion busca justicia
distributiva, “tierra para quien la trabaja”,
sanclon para el dueno indiferente, premio
para el preocupado poseedor, pero creo que
no es asi. No es un tema solo ideolégico o
de pareceres, sino Institucional que habla de
NUESLro regimen economico.

Es verdad que la Corte Suprema ha tocado el
tema del fundamento de la prescripcion en
el Segundo Pleno Casatorio Civil, senalando
que la usucapion consagra una proteccion a
la posesion en si misma por eso —dice— se
impone frente a la propiedad. El caso que
resolvio la Corte no requeria definir la ratio de
la prescripcion, se trataba de una coposesion

1, Unestudio completo de titulos es ciertamente mas que la constatacion de la titularidad que se pretende adquirlr.
Comprende tambeén la verificacion material del bien, a fin de asequrar que sus caracteristicas, en dimensian y
ubicacion, coinciden con lo indicado en los docunentos, y ademas supona una evaluacidn de b disponibilidad
legal del predio para los fines que se pretenden de &1, eso implica que los parametros urbanistices y edificatorios

sean conformes.
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que no cumplia los requisitos para adquirir el
dominio, de modo que la mencion al temano es
parte de la doctrina jurisprudencial que surgio
de ese Pleno. Ya habra ocasion para que la Corte
se ocupe del asunto con detalle y fije la razon
de esta institucion, teniendo presente el marco
constitucional que nos rge,

Se podria creer que postulo la inexistencia de la
prescripcion pero no es asi, solo sostengo que
ubicada su razon de ser tendremos una mejor y
mas justa aplicacion. El hecho que un eventual
adquirente recurra a la prescripcion para asegurar
el negocio, no significa que efectivamente el
vendedor adquirio la propiedad por esa via,
sino que ‘en cualquier caso” el dominio estara
acreditado, Se entiende gque son pocas las
situaciones en que efectivamente se adquiere
por prescripcion, pero para que sirva la figura
ésta debe contar con el poder real de convertir
al poseedor en propietario. Ocurre lo mismo
que en la ‘posesion” como derecho real (articulo
896 del Codigo Civil). Quien actua en los hechos
como si tuviera alguna titularidad sobre el
bien, es considerado poseedor y accede a una
serie de beneficios, aun cuando careciera del
derecho que aparenta. La ley protege al poseedor
porque normalmente quien ocupa un bien tiene
derecho sobre él, igual que el poseedor que actda
como propietario de manera pacifica, publica y
continua, cast siempre es el dueno.

Son pues herramientas necesarias de las que
eventualmente se benefician los ilegitimos, pese
a que esa no es la idea. Es el costo de contar con
figuras utiles para el trafico juridico, Los reales
beneficiarios de la prescripcion son los terceros
adquirentes, quienes podran tomar decisiones
sequras en base a un hecho faciimente verificable
como la posesion. Instrumento especiaimente
utll tratandose de un ordenamiento como el
nuestro, donde los estudios de titulos enfrentan
serias dificultades producto de las carencias
en los sistemas de publicidad y titulacion
inmobiliaria, Bastaria comprobar la posesion de
los ultimos 10 anos para arribar a una conclusion
confiable sobre el derecho del enajenante.

Si bien la prescripcion ocurre por el transcursa
del tiempo (no requiere ser declarada) y su

verificacion es sencilla pues deriva del mero
hecho de la posesion, lo clerto es que esta figura
puede sufrir dos embates fulminantes contra
su proposito practico mas importante (probar
la propiedad). Me refiero a la interrupcion
y suspension. Son eventos que detienen la
usucapion, aungque no siempre se perciben con
facilidad al estudiar la posesion del enajenante.
La interrupcion es un hecho que hace perder el
plazo acumulado, mientras que la suspension
solo detiene el computo mientras subsiste la
causa que la motiva, para luego reanudarse
contando el tiempo que ya se habia generado.

El articulo 953 del Cédigo Civil se ocupa de la
interrupcion y suspension pero en su aspecto
mas sencillo, que es cuando el poseedor
pierde la posesion, lo que obviamente corta
la prescripcion, y cuando la recupera antes de
un ano o es restituido por sentencia, lo que
convierte a la interrupcion en una suspension.
Los supuestos verdaderamente algidos estan
en las normas de los articulos 1994 y 1996 del
Cadigo Civil que se refieren a la prescripcion
de acciones pero que —se dice— se aplica
supletoriamente a la prescripcion de dominio.
Pese a que son distintas las figuras (una conduce
ala extincion de |a accion y la otra la adquisicion
de la propiedad), la aplicacion compartida de
los supuestos de interrupcion y suspension fue
recogida en el articulo 876 del Cadigo Civil de
1936 y aunque no existe norma similar en el
Cédigo Cvil vigente alguna doctrina nacional
acepta su aplicacion supletoria y la Corte lo
ha reconocido en mas de una oportunidad. Ni
siquiera durante la vigencia del Cédigo Civil
derogado se pretendié una aplicacion plena
de las normas de la prescripcion extintiva,
empero uno de los aspectos de mayor interes
fue sin duda la pertinencla de los supuestos de
interrupcion y suspension.

No puedo negar que existen argumentos de
peso para rechazar la aplicacion supletoria antes
referida, justamente porque el Codigo actual
elimind la remision al Libro de Prescripcion
y Caducidad, sin embargo ese es un tema
que no abordaré en este ensayo porque, sea
por aplicacion de nuestra propia ley o por el
dicho de la doctrina mas cercana, tenemos

Intertupelon y Suspension de la Prescripcion

Derocho de In Univertidad de Lim

sacuitan oz

nor slumnos

ada

ADVOCATUS | 0

BRETRINA



g de Lima

lmmos de 1a Facultad de Derecho de 1a Universida

adn por

di

que la usucapion admite mas supuestos de
interrupcion y suspension que los elementales
previstos en el articulo 953 y son “casualmente’,
en muchos casos, los senalados en los articulos
1994 y 1996 del Codigo Civil,

El articulo 1996 del Codigo Civil define 4
supuestos de interrupcion de la prescripcion,
distintos a los previstes en el articulo 953.
Obviamente los términos utilizados por esta
norma se ubican comodos en la prescripcion
extintiva, por lo que al momento de aplicarlos
a la usucapion tenemos que hacer un ejercicio
de conversion, Veamos por separado cada uno
de ellos.

{1} Enprimerlugar se senala el “reconocimiento
de la obligacién®. En el mundo de los
créditos, implica que si el deudor viene
ganando tiempo sin ser demandado,
pero reconoce ante el acreedor que le
debe, el plazo de prescripcion se pierde,
vuelve a cero. En el caso del poseedor
usucapiente, este supuesto implicaria
que el poseedor reconozca al dueno
mediante un acto dirigido a él (no tiene
valor para estos efectos el reconocimiento
en el confesionario o |a afirmacion privada
a terceros). Se podria creer que aun sin
esta norma el reconocimienta conlleva la
perdida de un requisito de |a prescripcion,
que es “poseer como dueno’, pues los que
poseen de ese modo no reconocen en
otro la propiedad, por tanto aunque no
aplicaramos el articulo 1996 del Codigo
Civil un reconocimiento igual daria lugar a
la pérdida de la usucapion. Estimo que es
un error aplicar lanormadel 1996 asi como
creer que el requisito de la usucapion ha
dejado de cumplirse por el reconocimiento
del poseedor, al menos para el efecto que
es el mas Importante de la prescripcion.

El reconacimiento es un acto privado por
excelencia, una carta, una actitud directa
ante el dueno aceptando que él es el
propietario y no el poseedor. Este acto
£s ajena a la posesion misma, la cual en
los hechos podria seguir produciéndose
sin alteraciones (salvo que el poseedor
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colocara un letrero que diga “no soy
duefio’, situacion por demas insdlita). El
poseedor que reconoce al propietario
pero que continda en posesion tal cual,
sigue diciendo al mercado que el dueno
es él. El reconocimiento, desconocido por
los terceros adquirentes, ;deberia cortar
la prescripcion teniendo en cuenta que
los beneficiarios de la misma, es decir
los adgquirentes, no lo saben? Si hubiese
interrupcion por este hecho la usucapionno
serviria a sus fines. Los que estudian titulos
jamas estarian seguros de la propiedad del
enajenante, es decir la prescripcion perderia
toda utilidad. Notese que los supuestos de
interrupcion previstos en el articulo 953 si
son eventos reconocibles por los terceros
yaque la ausencia del poseedor es siempre
verificable, pero el reconocimiento no.

Ahora bien, el reconacimiento no sirve para
la interrupcion frente a terceros por las
razones indicadas, pero si deberia cortar la
prescripcion cuando el bien no ha circulado,
es decir cuando el poseedor que reconocio
la propiedad ajena se presenta desafiante
ante el dueno invocando la prescripcion. En
ese caso, el demandado podria exhibir el
reconocimiento e impedir Ia usucapion, Asi
pues e articulo 1996 inciso 1 seria aplicable
solo para este supuesto, lo que se justifica
perfectamente porque la interrupcion que
nos ocupa esta disefnada para relaciones
de crédito donde la publicidad no es
relevante, El reconocimiento del poseedor
al propietario importa un vinculo que si
bien no es siempre de crédito, si da cuenta
de una relacion al menos extracontractual
que se explica precisamente porque uno
posee el bien del otro,

Cabe preguntarse si habiendo adquirido
el tercero en base a la posesion del
vendedor, y luego resultase que el plazo
de prescripcion recién se cumplio con la
posesion del adquirente, o que implicaria
el menos un error en el estudio de titulos,
podria este negar la interrupcion operada
en‘cabeza” del enajenante. Considero que
no procede |a negacion ya que el tercero



(i)

(i)

debid saber que el plazo no se habia
completado. 5i el comprador era conciente
de la insuficiencia del plazo, corrié un nesgo
gue implica renuncia a la herramienta de la
prescripcion.

El segundo supuesto de interrupcion es
la “intimacién para constituir en mora
al deudor”. En su aplicacion ordinaria
Implica que el acreedor requiere al deudor
para que cumpla (articulo 1333 del Codigo
Civil). No se acepta que el tiempo libere al
deudor si el acreedor muestra interés en
cobrar, El tiempo y la inaccién justifican
la prescripcion extintiva, pero ésta no
se cumple si se produce la intimacion,
Si lo llevamos al ambito de la usucapion
estariamos ante el propletario que requiere
la entrega del bien al paseedor sin derecho.
Es un requerimiento sin solemnidad,
que por razones de minima diligencia
probatoria tendria que hacerse por escrito y
bajo constancia de algun tipo. No tiene que
Invocarse 1a norma sobre mora, cualquier
comunicacion de la que se desprenda
expresa o tacitamente el requerimiento de
entrega sera suficiente.

Aligual que en el caso anterior, la intimacion
para la mora es un acto privado, ajeno
al adquirente que estudia titulos y usa la
herramienta de la prescripcion, por ello no
deberia aplicarse para interrumpir el plazo,
salvo que quien invoque la usucapion sea
el mismo poseedor que fue puesto en
situacion de morosidad. ;Cémo podria
saber el adquirente que el enajenante
poseedor fue intimado por el dueno y
que eso interrumpio la prescripcion en
la que basa su decision de comprar? No
habria forma que lo sepa y se perderia el
rol principal de la usucapion que es servir
como prueba del dominio.

En tercer lugar esta la "citacion con la de-
manda u otro acto con el que se notifique
al deudor, aun cuando se haya acudido
a un juez o autoridad incompetente” En
las relaciones persanales a las que se apli-
ca, este supuesto trata de la demanda que

interpone el acreedor cobrando la deuda o
exigiendo el cumplimiento de algun modo
oficial. Es en definitiva una demostracion de
que el acreedor quiere ejercer su derecho,

pero mediante la intervencion de un ter-
cero que va notificar al deudor. El tercero

puede ser un juez, arbitro o un funcionario

al que se recurre en la creencia que ostenta
el poder para lograr el pago forzado del cré-
dito. En el escenario de la usucapion, seria la
demanda o reclamo por el cual el propieta-
rio exige la entrega del bien, es pues el caso
de la accion reivindicatoria, el desalojo, el
amparo o la denuncia de usurpacion, la cita-
cion para congiliar, entre otras. La norma no
lo dice pero es evidente que la demanda o
reclamo debe ser promovida por el dueno,
no tiene efecto la que interpone otro con
derecho distinto (salvo la accién oblicua),
ya que la idea es confrontar la propiedad
que se atribuye el poseedor contra quien
la tiene efectivamente.

Esta citacion es un acto privado que de
producirse no afecta directamente la pu-
blicidad de la posesion y en consecuen-
cia, como en los otros casos, no deberia
interrumpir la prescripcion, salvo cuando
la invoca el propio demandado. Esta si-
tuacidn cambia si la demanda se inscribe
en los registros publicos ya que desde ese
momenta los terceros conocerian el hecho
que genera la interrupcion, pudiendo cal-
cular los plazos y tomar la mejor decision.
La noticia de la demanda hace perder la
buena fe sin duda, pero ese no es el efecto
que preocupa sina la perdida del plazo
acumulado, ademas para efectos de los
terceros que estudian los titulos del po-
seedor lo usual siempre es contar el plazo
mas largo y asumir el peor escenario que
es la usucapion de mala fe.

He dejado el examen de los supuestos de
suspension para el final porque es mas dramitica
de cara a la usucapion de inmuebles. El articulo
1994 se ocupa de ellos.

En primer lugar se indica “cuando los
incapaces no estdn bajo la guarda de sus
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(i)

representantes legales”. Si el acreedor es
un incapaz, el deudor no podra liberarse de
la demanda de cobro aun si transcurriera
el plazo porgue se entiende que |a falta
del representante no ha permitido que el
acreedor exija o demande el pago, y no
seria justo que el deudor se beneficie enesa
situacion, Durante el periodo de ausencia
na se computa el plazo de la prescripcion.
En terreno de la usucapion, se trataria de
la posesion que se viene ejerciendo sobre
el Inmueble de propiedad de un incapaz
que no estd premunido de representantes,
entonces como este incapaz no puede
reclamar el bien, el poseedor no gana por
prescripcion durante el tiempo de carencia.
Ahora bien, a efectos de terceros que solo
aprecian la posesion ;cémo sabrian éstos
que el bien pertenece a un incapaz? No
hay manera que lo sepan, en consecuencia
esta suspension no deberia aplicarse a
la prescripcion adquisitiva, pese a que el
dueno no estaba en condicion de evitarla.
Parece injusto, pero no lo serd tanto si
ratificamos que en realidad la usucapion es
solo un aseguramiento y que en la enorme
mayoria de casos el poseedor examinado
sera el dueno por via regular.

“Entre los conyuges, durante la vigencia
de la sociedad de gananciales”. 5/ un
cényuge le debe a otro no puede amparase
en la prescripcion para no pagarle, pues
es claro que durante el régimen de
gananciales comparten la vida patrimonial
y es exotico que uno demande al otro.
Yo habria incluido la suspension durante
todo el matrimonio, independientemente
del régimen econdmico, pero la norma
la limita a la vigencia de la sociedad de
gananciales. Parala prescripcion adquisitiva
esto implicaria que si un conyuge posee
exclusivamente un inmueble propio del
otro, encontrandose en sociedad de
gananciales, no puede computar el plazo
de prescripcion durante la vigencia de
dicho régimen, pero una vez mas ;como
sabrian de esto los terceros que salo
aprecian la posesion de una persona cuyo
estado civil hasta les es desconocido?. No

Martin Mejorada Chavsza

lo sabrian. En las relaciones entre conyuges
la suspension debe regir, pero no para el
tercero que decidio adquirnir del poseedor,

(iii) “Entre las personas comprendidas en

(iv)

(v)

el articulo 326" Se refiere la las personas
unidas de hecho y que en virtud del articulo
326 del Codigo Civil generan un régimen
de sociedad de gananciales luego de
dos anos de concubinato, Entre ellas no
corre el plazo de prescripcion extintiva.
Respecto a la usucapion se nos pone en
el supuesto de un concubino que posee
exclusivamente el bien del otro, Esto no
deberia impedir la prescripcion adquisitiva
que invocase un tercero ajeno a la union de
hecho, segun ya expliqué, pero entre los
cocubinos si serla una limitante pues ellos
saben perfectamente la situacion legal ala
que estan sometidos.

“Entre los menores y sus padres o
tutores durante la patria potestad o la
tutela®. Silos padres o tutores les deben
a sus representados, no corre el plazo
de prescripcidn extintiva pues el propio
acto de cobrar estd a cargo del deudor y
resultaria mas que curioso que se cobre a
simismo. En la usucapion esta suspension
implica que los padres y tutores que poseen
en beneficio propio bienes del menor, no
computan plazos de prescripcién ya que
son ellos mismos los llamados a reclamar
contra esa posesion (absurda ilusion). Justa
suspension que sin embargo no deberia
afectar a los terceros que adquirieron en la
creencia que el poseedor era el dueno. En
este supuesto se puede advertir algunos
matices de la buena fe del tercero, pues la
calidad de “padre” podria ser conocida por
el adquirente si se tiene informacion del
"menor” propietario, a partir del documento
nacional de identidad de éste ultimo y de
su partida de nacimiento.

“Entre los incapaces y sus curadores
durante el ejercicio de la curatela® Al
igual que en los casos anteriores, no seria
Justo que los curadores que a la vez son
deudores del Incapaz se beneficien con



la prescripcion porque no se les cobro a
tiempo, teniendo en cuenta que precisa-
mente a ellos correspondia cobrarse a sl
mismos. Llevada esta causa de suspension
a la usucapion, tepemos que el curador que
posee el inmueble del incapaz no puede
computar plazo de prescripcion durante
el ejercicio del cargo, sin embargo como la
condicion de curador podria no ser cono-
cida por el tercero que investiga los titulos
y toma decisiones en base a la posesion, la
suspension no deberia oponerse al adqui-
rente de buena fe.
(vi) “Durante el tiempo que transcurra entre
la peticion y el nombramiento del cura-
dor de bienes, en los casos que proceda”.
Por la misma razon sefialada en el parrafo
anterior, la suspensiéon esta plenamente
justificada porque aun cuando el curador
no esta designado ya existe la probabili-
dad de gue el curador—deudor ocupe el
cargo, y por tanto no deberia beneficiarse.
La norma no lo dice pero esta suspension
se justifica siempre que el incapaz no esté
representado por alguien mas (otro cura-
dor) en el periodo del nombramiento del
nueva reprasentante, es decir es un espacio
de indefension donde también se aplica
el inciso 1 del articulo 1994 del Codigo.
Para la prescripcion adquisitiva de domi-
nio, si los terceros adquirentes no saben
de esta situacion y confian en la posesion
que ostenta el futuro curador, no deberia
impedirse la prescripcion, pero si debe ser
causal de suspension efectiva cuando quien
invoca la usucapion es el propio aspirante
o representante infiel,

[vii) “Entre las personas juridicas y sus admi-
nistradores, mientras éstos continuen

en el ejercico del cargo”. Logicamente los
administradores que deben al representado
no pueden beneficiarse con a inaccidn del
acreedor, que probablemente debia actuar a
través de ellos mismos, por lo que |a suspen-
sion de la prescripcion esta perfectamente
justificada, lo mismo que para la usucapion,
Como en los casos anteriores este hecho no
deberla ser oponible al tercero adquirente |

esque éste ignora el supuesto de suspension
y simplemente aprecia a una persona en
posesitn de un bien con los requisitos de la
presripcion adquisitiva de dominio.

(viii)Finalmente, “mientras sea imposible
reclamar el derecho ante un tribunal
peruano”. Si el acreedor no puede
demandar para cobrar la deuda porque
las Cortes no estan operando, por ejemplo
por una paralizacion o huelga de las que
ocurren a veces, aun cuando esta en
condicion de interrumpir la prescripcion
por otras vias, no corre el plazo para él, lo
mismo en la usucapion, La paralizacion
del Poder Judicial es un hecho conecido
por todos de modo que suspendera |a
prescripcion sea para el propio poseedor o
para el tercero adquirente que la invoque,

En resumen, sostengo que en atencion al rol
de la usucapion, los supuestos de interrupcion
y prescripcion aplicables por extension de los
articulos 1995 y 1996 del Codigo Civil, no son
aplicables cuando guien los invoca es un tercero
adquirente que ignoraba estos hechos, pero si
se aplican cuando el propio poseedor desafia
al anterlor dueno. Proteccion al tercero que no
solo deriva del fundamento de la prescripcion
sino de un principio arraigado en el derecho
peruanc y que poemaos encontrar en diversas
narmas del Céadigo como los articulos 948,
1135, 1136 y 2014. La distincion que propongo
podria habilitar a a terceros fraudulentos, pero
25 un nesgo que hay que correr y saber enfrentar
policialmente, de lo contrario, si simplemente
aceptamos |a interrupcion y suspension del
Libro de Prescripcion y Caducidad, habremos
perdido lo unico positivo de la usucapidn.

Para quienes no comparten el rol de |a
prescripcion que he senalado, ciertamente
las conclusiones en éste y otros ambitos serdn
distintas. Se dira que planteo una norma de
proteccién a los terceros de buena fe, basada
en la posesion, que no existe en materia
inmohbiliaria, y es verdad, no hay norma positiva,
pero tenemos principios y fundamentos que
por cierto hace mas interesante nuestra tarea
de abogados.
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