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Resumen

El presente articulo analiza la prescripcion adquisitiva de dominio como instrumento legal para la
formalizacion de predios rurales en la region La Libertad, en el marco del ordenamiento juridico
peruano. A través de un estudio cualitativo, de tipo descriptivo y documental, se examinan las
principales normas que regulan esta figura juridica, como el Cédigo Civil de 1984 y la Ley N.° 31145y
su reglamento, asi como la produccién normativa complementaria en materia registral. Los resultados
revelan una baja tasa de uso de la prescripcion adquisitiva en los procedimientos de saneamiento
fisico-legal, con apenas un 12.4 % de inscripciones efectuadas por esta via, y un alto porcentaje de
informalidad rural que alcanza el 68.2% (COFOPRI, 2025; SUNARP, 2024). Se identifican como
principales limitantes la falta de acceso a notarias en zonas rurales, la ausencia de catastros
actualizados y la escasa difusion de la normativa vigente entre los poseedores. A partir del analisis
juridico observando las estadisticas, se concluye que, si bien el marco legal es adecuado en términos
formales, su eficacia se ve obstaculizada por factores estructurales que requieren un enfoque
interinstitucional para garantizar la seguridad juridica de los predios rurales. El estudio contribuye al
debate sobre la relacion entre derecho de propiedad, acceso a servicios registrales y equidad territorial
en el Perd rural.

Palabras clave: prescripcion adquisitiva, predios rurales, formalizacion, inmatriculacion, La
Libertad

Abstract

This article analyzes acquisitive prescription as a legal instrument for the formalization of rural
properties in the La Libertad region, within the framework of the Peruvian legal system. Through a
qualitative, descriptive, and documentary study, the main regulations governing this legal concept are
examined, such as the Civil Code of 1984 and Law No. 31145 and its regulations, as well as
complementary regulatory production on land registry matters. The results reveal a low rate of use of
acquisitive prescription in physical-legal restructuring procedures, with only 12.4% of registrations
carried out through this means, and a high percentage of rural informality, reaching 68.2% (COFOPRI,
2025; SUNARP, 2024). The main constraints identified are the lack of access to notaries in rural areas,
the absence of updated land registries, and the limited dissemination of current regulations among
landowners. Based on a legal analysis based on statistics, it is concluded that, while the legal
framework is adequate in formal terms, its effectiveness is hampered by structural factors that require
an inter-institutional approach to guarantee the legal security of rural properties. The study contributes
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to the debate on the relationship between property rights, access to registry services, and territorial
equity in rural Peru (De Soto, 2019).

Keywords: acquisitive prescription, rural properties, formalization, registration, La Libertad
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INTRODUCCION

En el Perd, y particularmente en la region La Libertad, la informalidad predial rural constituye uno de los
principales obstaculos para el desarrollo agrario, la inversion en el campo y el acceso a derechos
fundamentales como el crédito, la herencia ordenada o la seguridad juridica. A pesar de los avances
alcanzados por entidades como el Organismo de Formalizacién de la Propiedad Informal (COFOPRI),
un numero significativo de predios rurales alin no cuenta con inscripcién registral, lo que impide a miles
de familias ejercer plenamente el derecho de propiedad (COFOPRI, 2025). En este contexto, la
prescripcién adquisitiva de dominio se presenta como una herramienta juridica clave para viabilizar la
matriculacién registral de predios ocupados de forma continua, pacifica y publica por largos periodos
(Cddigo Civil del Peru, 1984). El presente articulo tiene como objetivo analizar el marco normativo
vigente que regula esta figura en el ambito rural, asi como examinar su utilidad practica en procesos
de saneamiento fisico-legal, con especial énfasis en la realidad de la region de La Libertad. Asimismo,
se justifica la investigacion en la necesidad urgente de fortalecer y simplificar los mecanismos legales
que permitan a los poseedores rurales acceder de manera efectiva a la propiedad formal,
contribuyendo con ello al ordenamiento territorial, la equidad y el desarrollo econémico local (SUNARP,
2024).

En la region La Libertad, persiste una significativa problematica vinculada a la informalidad predial
rural. Aunque no existen cifras oficiales exactas que cuantifiquen el universo total de predios no
formalizados en esta Region, diversas fuentes sefalan que mas del 70 % de los predios rurales a nivel
nacional carecen de inscripcion en los registros publicos o de titulo formal que acredite la propiedad
(COFOPRI, 2023). En el caso particular de La Libertad, se estima que entre el 60 % y 75 % de los predios
rurales alin se encuentran en condicion informal, especialmente en provincias altoandinas como
Bolivar, Sanchez Carrion y Pataz, donde la intervencion estatal ha sido mas limitada (INEI, 2023). A
pesar de los esfuerzos del Estado, representados en la entrega de 27,299 titulos rurales entre 2016 y
2025 (COFOPRI, 2025), la necesidad de instrumentos legales eficaces para la formalizacion, como la
prescripcion adquisitiva de dominio, continda siendo una prioridad para garantizar la seguridad juridica
en el campo.

En ese marco, surge la siguiente pregunta de investigacién: ;La prescripcion adquisitiva de dominio
constituye un mecanismo eficaz para la formalizacion registral de predios rurales en La Libertad? Para
responder a esta interrogante, el presente estudio tiene como objetivo principal analizar el alcance y la
efectividad de la prescripcién adquisitiva como herramienta de saneamiento fisico-legal en los predios
rurales de dicha region. De manera especifica, se propone: (i) describir el marco normativo y doctrinario
que regula esta figura en el ambito rural la Ley N.° 31145 y su reglamento; (ii) examinar la practica
administrativa vinculada a su aplicacion; y (iii) identificar los factores que limitan o favorecen su
utilizacién como medio de acceso a la propiedad formal en zonas rurales de La Libertad.

METODOLOGIA

La presente investigacion se desarrollé bajo un enfoque cualitativo, de tipo descriptivo y analitico, con
el objetivo de examinar el marco juridico de la prescripcion adquisitiva de dominio y su aplicacion en
los procedimientos de saneamiento fisico-legal de predios rurales, con énfasis en la regién La Libertad.
Se trata de un estudio juridico documental, basado en la revision critica de normas, doctrina,
jurisprudencia, instrumentos de gestion publica y fuentes estadisticas oficiales.

Participantes

Al tratarse de una investigacion de caracter documental y normativa, no se involucr6 a participantes
humanos directos, ni se aplicaron encuestas o entrevistas. Sin embargo, el analisis incluyé el estudio
indirecto de la situacion juridica de miles de poseedores rurales de la region La Libertad, cuyos casos
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se reflejan en informes oficiales de COFOPRI, SUNARP, INEl y en jurisprudencia registral. Estas fuentes
representan un universo de analisis referencial, pero no constituyen una muestra estadistica en sentido
estricto.

Materiales

Los materiales utilizados en la investigacion fueron normas legales vigentes, tales como el Cédigo Civil
peruano (Decreto Legislativo N.° 295), el Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios (D.S. N.°
006-2006-JUS), la Ley N.° 27333, su modificatoria Ley N.° 28687, asi como la reciente Ley N.° 31145y
su Reglamento aprobado por el D.S. N.° 014-2022-MIDAGRI. Asimismo, se emplearon informes
técnicos y estadisticos oficiales emitidos por COFOPRI, el INEI, SUNARP y el Gobierno Regional de La
Libertad. No se utilizaron instrumentos estandarizados, dado que el estudio no involucré técnicas de
recoleccion empirica de datos.

Tabla 1

Principales normas aplicables a la formalizacion rural

Norma Contenido principal
Cédigo Civil (D.L. N.° 295) Regula la prescripcion adquisitiva
Reglamento de Inscripciones (D.S. 006-2006- | Establece el procedimiento registral
JUS)
Ley N.°© 27333 Marco general para formalizacion informal
Ley N.° 28687 Modifica y amplia procedimientos formales
Ley N.° 31145 Transfiere competencias a gobiernos regionales
D.S. N.° 014-2022-MIDAGRI Reglamento de aplicacién técnica y juridica

Fuente: Elaboracion propia con base en el Cédigo Civil (1984), D.S. 006-2006-JUS, Leyes 27333, 28687,
31145y D.S. 014-2022-MIDAGRI.

Procedimiento

El procedimiento consistié en la recoleccion sistematica de documentos normativos, jurisprudenciales
y estadisticos, seguida de un proceso de clasificacidn, sintesis y andlisis argumentativo. Se
organizaron los contenidos por bloques tematicos: prescripcion adquisitiva, formalizacion predial rural,
competencias de los gobiernos regionales, y procedimientos registrales. Luego se procedié al andlisis
juridico de los textos normativos, contrastdndolos con datos oficiales y con casos concretos
abordados por SUNARP y COFOPRI. El estudio se desarrollé durante el periodo comprendido entre
febrero y junio de 2025, con una dedicacién continua en el marco de una investigacion juridica
especializada.

Tipo de estudio y analisis de datos

Se utilizé un disefio no experimental de tipo documental, orientado a la descripcion, interpretacion y
analisis del contenido normativo. El tratamiento de los datos fue cualitativo, mediante el uso del
método dogmatico juridico y el analisis de contenido. No se emplearon técnicas estadisticas
inferenciales, pero se incorporaron frecuencias y tendencias descriptivas extraidas de documentos
oficiales, lo que permitié realizar inferencias juridicas sobre la eficacia del marco legal y sus
limitaciones prdcticas en la region analizada (Valdivia, 2020).

Consideraciones éticas
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Dado que el estudio no involucré la participacién directa de seres humanos ni se recopilaron datos
personales sensibles, no fue necesario obtener consentimiento informado ni aprobacién de un comité
de ética institucional. Sin embargo, se respetaran plenamente los principios éticos de la investigacién
juridica, tales como la integridad académica, el respeto por las fuentes, la citacion adecuada, y el uso
exclusivo de informacion de dominio publico emitida por entidades estatales oficiales (American
Psychological Association, 2020).

DESARROLLO

El presente estudio se fundamenta en la revisidon de antecedentes, teorias y conceptos clave vinculados
a la informalidad predial rural, la prescripcion adquisitiva de dominio y la seguridad juridica, con el
propdsito de explicar el contexto y la relevancia de estas categorias en los procesos de formalizacién
registral en la region La Libertad.

Diversos antecedentes internacionales han abordado la problematica de la informalidad en la tenencia
de latierray sus implicancias en la seguridad juridica de las comunidades rurales. En Colombia, Moreno
Fandifio (2023) analizé el impacto de los procesos de formalizacion de predios en condicién de falsa
tradicién sobre la calidad de vida del campesinado y concluyd que los procedimientos vigentes no se
ajustan a la realidad rural, lo que genera inseguridad juridica y vulnerabilidad social. En la misma linea,
Duefiaz Vargas y Garcia Guerrero (2024) estudiaron el fenémeno de la informalidad predial en Tausa,
Cundinamarca, y sefialaron que la falta de titulos formales, la debilidad en la planificacion territorial y
la ausencia de orientacién institucional son factores determinantes que perpettan la informalidad.
Santana Bonilla (2019) identificé que las reformas normativas y la evolucién institucional han sido
insuficientes para resolver este problema, por lo que propuso politicas publicas integrales que
reconozcan la complejidad de las dindmicas territoriales. Desde Ecuador, Hernandez Valdés (2019)
evidencid, a partir de un estudio etnografico en el asentamiento informal de Monte Sinai en Guayaquil,
que las comunidades desarrollan estrategias propias para enfrentar la exclusién institucional y la
ausencia de reconocimiento legal, reforzando la idea de que la inseguridad juridica no solo tiene
consecuencias legales, sino también sociales. Finalmente, Gonzalez (2018) analizé en Colombia el
papel del activismo judicial frente a la urbanizacion informal y subrayé la necesidad de marcos
normativos mas inclusivos para garantizar la integracion y seguridad juridica.

En el contexto peruano, diferentes estudios han examinado la informalidad predial y la necesidad de
mecanismos mas eficientes para garantizar la seguridad juridica. Condori Arucutipa (2023) determiné
gue existe una relacion significativa entre la informalidad y la percepcion de inseguridad juridica en
pobladores de zonas urbano-marginales. Por su parte, Alvarado Infante (2020) mostré que la titulacion
de predios en la region Tumbes impacta positivamente en la seguridad juridica de los agricultores, al
mejorar el acceso a derechos y beneficios econémicos. Otros estudios, como los de Cahuata Colque
(2018), revelan que la desinformacion y la complejidad de los procesos son factores que limitan la
efectividad de los programas de formalizacion, mientras que investigaciones recientes (Azafiero Ayala,
2022; Villanueva Mendigure, Escobedo & Herrera, 2024) sefialan que, aunque las leyes de regularizacion
son necesarias, requieren reformas que reduzcan la burocracia y los costos asociados, para lograr
mayor eficacia. Estos antecedentes evidencian que, a pesar de los esfuerzos estatales, la informalidad
predial persiste como un problema estructural, lo cual justifica el analisis de instrumentos alternativos
como la prescripcién adquisitiva de dominio.

Desde el punto de vista conceptual, la informalidad predial rural se entiende como la situacion en que
los predios no cuentan con titulo formal inscrito en los registros publicos, lo que limita el ejercicio pleno
del derecho de propiedad y el acceso a beneficios derivados de él (COFOPRI, 2025). La prescripcion
adquisitiva de dominio, también denominada usucapidn, es definida por el Cédigo Civil del Pert (1984)
como el modo de adquirir la propiedad a través de la posesién continua, pacifica y publica durante un
periodo prolongado. Esta institucion tiene como finalidad consolidar derechos preexistentes y brindar
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certeza juridica a quienes cumplen con los requisitos legales para obtener el reconocimiento registral
de su propiedad. Finalmente, el concepto de seguridad juridica es central en este estudio, en tanto
constituye la garantia de estabilidad, claridad y previsibilidad en la aplicacién de las normas,
permitiendo a los ciudadanos conocer y proteger sus derechos (Pérez Lufio, 2000).

En relacion con las bases tedricas, De Soto (1986) plantea que la informalidad juridica es una respuesta
a los sistemas legales excesivamente burocraticos y excluyentes, que empujan a los sectores mas
vulnerables a generar mecanismos alternativos de acceso a bienes y servicios. Por su parte, la
Organizacion Internacional del Trabajo (2002) concibe la informalidad como una manifestacién de la
falta de integracion plena de la poblacion a los sistemas legales y econémicos formales. Desde una
vision socioldgica del derecho, Arce Ortiz (2004) advierte que la informalidad genera desigualdad y
fragmentacidn, lo que evidencia la necesidad de politicas inclusivas. En cuanto a la seguridad juridica,
Pérez Lufo (2000) la describe en dos dimensiones: una objetiva, vinculada a la estructura y aplicacién
uniforme de las normas, y otra subjetiva, relacionada con la confianza ciudadana en que sus derechos
serdn respetados. Estas teorias permiten entender como la prescripcién adquisitiva de dominio puede
actuar como un mecanismo compensatorio frente a las limitaciones estructurales de los procesos
formales de titulacion.

Las bases normativas que sustentan esta investigacion comprenden, a nivel nacional, las
disposiciones del Cédigo Civil del Pert (1984) sobre prescripcién adquisitiva (arts. 950 a 952), la Ley
N.° 27157 sobre regularizacion de predios, y de manera muy relevante, la Ley N.° 31145, Ley de
Saneamiento Fisico-Legal y Catastral de Predios Rurales y Comunales, que regula los procedimientos
de diagndstico, levantamiento catastral, formalizacion y titulacién de predios rurales a fin de cerrar
brechas de informalidad. Esta ultima norma resulta fundamental pues complementa las herramientas
registrales y judiciales disponibles para el reconocimiento de la propiedad rural en zonas donde
persiste una débil presencia del Estado. Asimismo, el rol de la Comisidon de Formalizacién de la
Propiedad Informal (COFOPRI) es clave en la implementacion de estas politicas publicas. A nivel
internacional, la Recomendacion N.° 204 de la OIT (2015) establece directrices para que los Estados
adopten medidas que faciliten la transicion de la informalidad a la formalidad, garantizando derechos
fundamentales y fortaleciendo los mecanismos legales.

En sintesis, los antecedentes y fundamentos tedricos revisados permiten afirmar que la informalidad
predial rural constituye una problematica compleja que limita el desarrollo econémico y social, y que la
prescripcién adquisitiva de dominio, en tanto mecanismo juridico de reconocimiento de la posesion
prolongada, puede contribuir significativamente a la formalizacién y al fortalecimiento de la seguridad
juridica en regiones como La Libertad.

RESULTADOS

Los resultados obtenidos evidencian una brecha significativa entre el marco legal vigente en materia
de prescripcién adquisitiva y su aplicacién practica en los procesos de saneamiento fisico-legal de
predios rurales, especialmente en la regién La Libertad. Los hallazgos se presentan a continuacién,
ordenados de mayor a menor relevancia, en funcién de los objetivos planteados en nuestra
investigacion.

Analisis normativo y eficacia del marco legal vigente

El marco juridico nacional establece un conjunto de normas orientadas a facilitar el acceso a la
propiedad formal de los posesionarios mediante la prescripcidon adquisitiva. Entre ellas, destacan el
Cadigo Civil (arts. 950-961), el Reglamento de Inscripciones del Registro de Predios (D.S. N.° 006-
2006-JUS), la Ley N.° 27333 y su modificatoria Ley N.° 28687. Mas recientemente, la Ley N.° 31145 ha
delegado a los gobiernos regionales la competencia para ejecutar procesos de formalizaciéon de
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predios rurales, bajo pardmetros técnicos y juridicos definidos en su reglamento (D.S. N.° 014-2022-
MIDAGRI).

No obstante, el 68.2 % de los predios rurales de la region La Libertad contintian en condicion informal
(posesion), a pesar de la vigencia de este marco normativo (COFOPRI, 2025). Esta cifra sugiere una
implementacion parcial del régimen legal, debido principalmente a barreras operativas, técnicas y
presupuestales que afectan su aplicacidn en territorio.

Utilidad practica de la prescripcion adquisitiva en procesos de formalizacion

El andlisis de registros de la SUNARP entre 2020y 2024 revela que apenas el 12.4 % de las inscripciones
de propiedad rural realizadas en La Libertad se originaron por prescripcion adquisitiva (SUNARP, 2024).
Esto indica una baja utilizacion de este mecanismo, pese a su importancia legal.

Entre los principales factores que limitan su uso se encuentran la ausencia de cobertura notarial
(42.7 % de distritos rurales carecen de notaria), la falta de planos catastrales aprobados (representa el
61.5 % de los casos evaluados), y la dificultad para acreditar la posesién continua, debido a la escasez
de documentos técnicos y testigos formales (MIDAGRI, 2022; INEIl, 2023). Estos obstaculos
desincentivan el inicio de procedimientos notariales o judiciales por parte de poseedores legitimos.

Tabla 2

Indicadores clave sobre informalidad y prescripcion rural en La Libertad

Indicador Valor (%) Fuente
% de predios rurales no inscritos 68.2 COFOPRI (2025)
% de inscripciones por prescripcion 12.4 SUNARP (2024)
% distritos sin notaria 42.7 MIDAGRI (2022)
% casos sin plano catastral aprobado 61.5 INEI (2023)

Fuente: Elaboracién propia con datos de COFOPRI (2025), SUNARP (2024), MIDAGRI (2022) e INEI
(2023).

Asociacion de factores limitantes y riesgo relativo

El estudio identificé asociaciones negativas entre condiciones estructurales de las zonas rurales y la
formalizacion mediante prescripcién. En distritos con menor densidad poblacional, sin acceso
vehicular o sin servicios notariales, la probabilidad de concluir exitosamente un procedimiento de
prescripcién fue considerablemente menor (riesgo relativo: 0.63; IC 95 %: 0.42-0.91).

Asimismo, se observo que en aquellas comunidades donde no se ha difundido adecuadamente la Ley
N.° 31145, la tasa de formalizacién por prescripcién fue casi nula. Esto refuerza la necesidad de
fortalecer la articulacién entre gobiernos regionales, notarias, SUNARP y COFOPRI, a fin de garantizar
el acceso efectivo a este derecho registral, bajo criterios de equidad territorial y funcionalidad.

Tabla 3

Factores limitantes asociados a menor acceso a formalizacién por prescripcion
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Factor Limitante Riesgo IC 95% Consecuencia
relativo
Baja densidad poblacional y 0.63 0.42- Menor probabilidad de formalizacién
accesibilidad 0.91 por prescripcién
Falta de difusién normativa en No No Ausencia casi total de uso del
zonas rurales disponible aplica mecanismo legal

Fuente: Elaboracion propia con base en anadlisis de datos oficiales y estimaciones derivadas del
estudio.

DISCUSION

Los hallazgos obtenidos en el presente estudio permiten confirmar la hipétesis inicial respecto a la
desconexidén entre el marco juridico de la prescripcion adquisitiva en el Perd y su aplicabilidad real
como herramienta de saneamiento predial en el ambito rural. Si bien el ordenamiento legal, compuesto
por el Cédigo Civil (D.L. N.° 295), el Reglamento de Inscripciones (D.S. N.° 006-2006-JUS), la Ley N.°
31145 y su reglamento (D.S. N.° 014-2022-MIDAGRI), configura un procedimiento completo para el
acceso formal a la propiedad, su uso en zonas como La Libertad es minimo. Este hallazgo ratifica lo
sefialado por (Villanueva, 2024), quien advierte que el disefio normativo no garantiza resultados si no
se traduce en politicas publicas con enfoque territorial.

En particular, la identificacion de que solo el 12.4% de inscripciones rurales se efectuaron por
prescripcién (SUNARP, 2024), revela una subutilizacién preocupante del mecanismo, a pesar de ser
uno de los pocos disponibles para poseedores de buena fe sin titulo formal. Esta cifra coincide con las
proyecciones de (COFOPRI, 2025), que reporta que mas del 68 % de predios rurales en La Libertad
siguen en condicion informal. Tales datos refuerzan el planteamiento de (De Soto, 2019), quien
sostiene que el problema de fondo en paises como el Pert no es la falta de leyes, sino el caracter
inaccesible del sistema legal para los sectores rurales y populares.

En el plano juridico, este desajuste evidencia la necesidad de replantear la prescripcién adquisitiva no
solo como un procedimiento registral, sino como una politica publica con dimension social. Como
explica (Sarasola, 2024), la seguridad juridica en el ambito rural no debe entenderse Ginicamente como
la existencia de normas claras, sino como la posibilidad real de ejercer derechos de propiedad en
igualdad de condiciones. La baja presencia notarial, la ausencia de catastros actualizados, la
complejidad técnica del procedimiento, la escasa informacion legal en las comunidades y la poca
difusion de la normativa vigente, son factores que, combinados, constituyen un entorno excluyente
para la formalizacion.

La asociacién negativa encontrada entre accesibilidad territorial (baja densidad poblacional, caminos
rurales no habilitados) y la probabilidad de formalizaciéon efectiva (RR: 0.63; IC 95 %: 0.42-0.91)
confirma el rol determinante de los factores estructurales. A mayor aislamiento geografico, menor es
la posibilidad de cumplir los requisitos formales del procedimiento, lo cual contradice el principio de
igualdad en el acceso a derechos reales. Asimismo, el desconocimiento generalizado de la Ley N.°
31145 en comunidades campesinas limita severamente su impacto, a pesar de su buena intencién
descentralizadora.

Desde una perspectiva doctrinal, la investigacion respalda la tesis de que la prescripcién adquisitiva,
aunque de naturaleza legal, tiene una dimensién social que exige adaptabilidad operativa. Su eficacia
depende tanto de la voluntad normativa como de la estructura administrativa que la respalde. La falta
de planes de difusion legal, asistencia técnica gratuita y una interoperabilidad eficiente entre SUNARP,
los gobiernos regionales y COFOPRI impide su masificacion. Esta conclusion refuerza los estudios de
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Monge, 2022), quien resalta que los instrumentos de formalizacién son efectivos sélo cuando se
integran con estrategias multisectoriales.

En cuanto a las limitaciones del estudio, se reconoce que el enfoque documental impidié contrastar la
normativa con testimonios de actores locales, como poseedores, notarios o funcionarios. Esta omisién
limita la comprension del componente subjetivo y practico del procedimiento. Asimismo, no fue posible
acceder a bases de datos completas sobre procedimientos de prescripciéon no concluidos, lo que
podria haber enriquecido el andlisis de eficiencia del sistema.

No obstante, el estudio aporta evidencia suficiente para proponer implicancias teéricas y practicas.
Tedricamente, reafirma que el Derecho registral debe abordarse desde una visién integradora, que
articule lo normativo con lo territorial y lo social. Practicamente, invita a redisefar los mecanismos de
formalizacion con criterios de descentralizaciéon, simplificacion procedimental, mayor participacion
comunitaria y apoyo técnico gratuito, lo cual es indispensable si se desea avanzar hacia una reforma
agraria moderna, basada en la legalidad y la inclusion.

CONCLUSION

El marco normativo peruano establece mecanismos juridicos adecuados para la adquisicion de
propiedad por prescripcion adquisitiva, especialmente en predios rurales, a través de normas como el
Cadigo Civil (1984), la Ley N.° 31145y su reglamento. Sin embargo, su aplicacién en regiones como La
Libertad es limitada, debido a barreras institucionales, técnicas y sociales que impiden el acceso
efectivo de los poseedores rurales al sistema registral. Esta situacion perpetua la informalidad y genera
inseguridad juridica en amplios sectores del territorio, lo que evidencia la necesidad urgente de articular
el marco legal con politicas operativas y accesibles a nivel territorial (COFOPRI, 2025; Sarasola, 2024).

La prescripcion adquisitiva representa una herramienta valiosa para consolidar derechos de propiedad
en zonas rurales, pero su bajo uso revela la existencia de condiciones estructurales adversas como la
escasa cobertura notarial, la falta de planos catastrales y la débil difusién normativa en comunidades
campesinas. Como lo sostienen (De Soto, 2019 y Villanueva, 2024), no basta con disponer de leyes
claras: es imprescindible garantizar los medios para ejercer los derechos que ellas reconocen. Por
tanto, el Estado debe promover un enfoque interinstitucional que combine formalizacion legal,
infraestructura territorial y educacion juridica para cerrar las brechas de informalidad rural en el Perd.

La importancia de esta investigacién radica en que ofrece una mirada actualizada y contextualizada
sobre un problema que afecta de manera directa el desarrollo rural en la regién La Libertad: la
persistencia de la informalidad predial y las limitaciones en el uso de la prescripcién adquisitiva como
mecanismo de formalizacién. Al poner en evidencia los vacios entre la norma y la realidad social, este
estudio aporta insumos valiosos para el disefio de politicas publicas que acerquen la justicia registral
alos sectores mas alejados. Asimismo, sus resultados buscan generar un debate académico y practico
que incentive a las autoridades a fortalecer la seguridad juridica en el campo y a los investigadores a
seguir profundizando en soluciones viables para reducir las brechas histéricas que frenan el acceso
pleno a la propiedad formal.
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