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Resumen
El contrato de fideicomi dinamismo especial al sector inmobi-
liario y resulta, sig ara los inversores, debido a que el patri-

fideicomiso, patrimonio fideicomitido, prescripcion

st agreement brings a special dynamism to the real estate sector and is,
t doubt, attractive to investors because the trust assets are unseizable,
ronting the law with a new conception of property. Through a qualita-
e, dogmatic approach, this study seeks to determine how the procedural
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legal relationship is established when a property transferred in trust i
subject of a claim for adverse possession.

Keywords: trust, trust estate, acquisitive prescription.

Resumo
O contrato de fideicomisso traz um dinamismo especial ao
é, sem duvida, atrativo para os investidores, uma vez que

misso sdo inapreensiveis, o que apresenta ao direito
propriedade. Através de uma abordagem qualitativ:
determinar como se estabelece a relagao juridic
vel transferido em fideicomisso é objeto de u

Palavras-chave: fideicomisso, patrimoni ¢ao aquisitiva.

1. Introduccion

Instituciones como Banobr
el Pert1, constituyen eje
cumple un papel impor
ductivos y estratégi

Como agente
MiVivienda, a

ro, en Colombia; y Cofide, en
ominada banca de segundo piso
cion de recursos hacia sectores pro-

tiene entre sus fondos administrados a
al se han otorgado mas de 150,000 créditos vigen-
era los 8,000 millones de soles!. En ese contexto, el
un instrumento estratégico, pues permite que la

i como desde sus modalidades y alcances; sin embargo,
ordan sus efectos en un proceso civil. Existe, concretamente,
la doctrina nacional y la jurisprudencia respecto de qué sucede

ormacioén al 2023 segtin el video institucional (donde por un error de traduccién se menciona
billones). Cofide, «Conoce los principales fideicomisos que administra Cofide: MiVivienda», vi-
deo de YouTube, 10 de abril de 2023, 1:55, https://www.youtube.com/watch?v=3VAPafQSsdo
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cuando un inmueble se transfiere en fideicomiso y una persona pretend
declarada propietaria de este por prescripcion adquisitiva.

A partir de ello, se pretende determinar como debe establecerse la r
juridico-procesal cuando un proceso de prescripcién adquisitiva involuc
predio transferido en fideicomiso. Para ello, a través de un enf ogm
co de tipo cualitativo, se abordaran los conceptos necesario
plantear las conclusiones respectivas.

2. Fideicomiso
2.1. Concepto

Para entender el fideicomiso, resulta ne
que comprometen, de manera simila

el contrato de asociacién en partici
sona —el asociante— que cuenta co

o de otras figuras
arios sujetos, como
este acuerdo, una per-
presas, concede a otras
ades a cambio de una con-
tribucién’.

Otra figura afin es e
como una auténtica coali
se asocian para partigi

orcio*. Entendido por la doctrina
ediante la cual dos o mas personas
io 0 empresa con la finalidad de obtener

empresa cor usivamente al asociante, mientras que la asuncion
0s asociados queda acotada al importe de su con-

al de Sociedades, Ley n.” 26887, art. 440.

eaumont Callirgos, Comentarios a la nueva Ley General de Sociedades (Lima: Gaceta
a, 1998), 738.

General de Sociedades, Ley n.” 26887, art. 445.

ancesco Messineo, Doctrina general del contrato (Lima: Ara editores, 2007), 64.

Pedro Flores Polo, Nuevo derecho societario peruano (Lima: Camara de Comercio de Lima, 1998),
97.

Giuristi: Revista de Derecho Corporativo, vol. 7, n.” 13, enero-junio de 2026, 3-20. 5
https://doi.org/10.46631/Giuristi.2025.v6n11.02




Jorge Luis Pajuelo Cabanillas

No es dificil advertir cémo los inversionistas o acreedores quedan exp,
tos en estos contratos, pues los asociados o consorciados no estan imp,
de disponer de sus bienes y estos, a su vez, pueden verse afectados p
das ajenas al negocio comun.

Ante la necesidad de proteger a estos actores, se configu
fideicomiso. En términos sencillos, esta estructura opera a tr,
tos fundamentales: el fideicomitente (persona natural o j
los bienes; el fiduciario (persona juridica) que gestiona di

Bajo esta dindmica, el mecanismo legal consiste i mitente
transfiere determinados bienes al fiduciario pa i ellos con-
forme a la finalidad establecida en el acto con
fideicomitente o de un tercero denomina e esta manera,
se constituye un patrimonio auténomo o para cubrir las
obligaciones derivadas del fideicomis

autorizada por la Superint o de Valores (SMV). Esta ulti-
en dominio fiduciario, mas no en
propiedad plena, lo que
adquisitiva que se anati

1 fideicomisario. Esto explica por qué a la empresa fidu-
nde la gestion de los bienes que constituyen el patrimonio
o, pero no puede disponer de ellos en beneficio propio®.

ey General del Sistema Financiero y del Sistema de Seguros y Organica de la Superintenden-
cia de Banca y Seguros, Ley n.” 26702.
Ley n.” 26702, arts. 256 y 258.
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El Reglamento del Fideicomiso y de las Empresas de Servicios Fiduci
subraya que el dominio fiduciario es el derecho temporal que otorga
ciario las facultades necesarias sobre el patrimonio fideicomitido’.

Cuando el fideicomitente opta por financiarse mediante la transform
de flujos futuros de dinero en valores mobiliarios colocados en rsio
tas, se esta ante un fideicomiso de titulizacion. En este caso,
el patrimonio fideicomitido (fiduciario) es una sociedad tit
por la Superintendencia del Mercado de Valores, dentro d
del Mercado de Valores'™.

2.3. Fideicomiso y propiedad
En la doctrina existe una teoria segtn la c io es un atributo de
la persona (no hay persona sin patrimoni
tura confronta el hecho de que «exist
la necesidad de una personaenlac
fideicomisos o fondos mutuos, que ¢
que exista propiamente un suj
El Cédigo Civil de Arge ominio perfecto (pleno) y el imper-
fecto (menos pleno), sien ario un supuesto de este tltimo'.
Ademas del fideico ili o de titulizacién antes menciona-
do, existen otras vari trumento (en garantl'a, testamentario,

los que desmienten
0, como ocurre con los

0, pues el fideicomitente transfiere sus bienes y el
o titular del dominio fiduciario.

e «el propietario fiduciario es duefio, tiene el de-
cosa constituida en fideicomiso»", pero tener el

de Banca, Seguros y AFP, Reglamento del Fideicomiso y de las Empresas de
iduciarios, Resolucion SBS n.” 1010-99, art. 4.
ado de Valores, Decreto Legislativo n.” 861
onzales Barrdn, Tratado de derechos reales, 3." ed., t. I (Lima: Jurista Editores, 2013),

o Civil de la Nacién Argentina, arts. 2507 y 2662. Una explicacién detallada sobre esta

ficacion se encuentra en Néstor Jorge Musto, Derechos reales, t. I (Buenos Aires: Astrea,
00), 379.

Arturo Alessandri Rodriguez, Manuel Somarriva Undurraga y Antonio Vodanovic H., Tratado

de los derechos reales, 6. ed., t. II (Santiago: Editorial Juridica de Chile, 2005), 111.
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se realiza mediante el fideicomiso «no tiene todos los atributos de la pr
dad (no funciona el Jus abutendi y no es perpetua sino temporal) y sur
dicionada a que el fiduciario utilice dichos bienes en el destino previst
instrumento constitutivo»'.

Esta figura plantea una forma especial de propiedad, de ca
y funcional, limitada por la finalidad del fideicomiso y ejer,
del fideicomisario. Dicha naturaleza determina, ademas, 1
un patrimonio auténomo, separado de las esferas del fideic
ciario y del beneficiario.

2.4. Jurisprudencia sobre fideicomiso

e, en el fideicomiso,

La Sala Civil Permanente de la Corte Supr

icho dominio (...) la situaciéon
nio no es la que corresponde al

ye un hecho juridico fundamental, pues su solo transcurso
ediatos en las relaciones de derecho. Un ejemplo de ello
na persona permanece desaparecida durante un lapso pro-
acion que habilita su declaracién de muerte presunta. Asimismo,

Rodriguez Velarde, Contratos e instrumentos bancarios, 2." ed. (Lima: Rodhas, 2001), 152.
e Suprema de Justicia de la Republica, Sala Civil Permanente, Apelacién n.® 549-2013-
ma, 18 de julio de 2013, décimo segundo considerando.

Corte Suprema de Justicia de la Reptblica, Quinta Sala de Derecho Constitucional y Social
Transitoria, Casacion n.” 17797-2023-Lima, 8 de noviembre de 2023, décimo considerando.
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este factor gobierna la prescripcién extintiva; es decir, determina el tér
legal aplicable para demandar una indemnizacion, el cobro de una d.
la nulidad de un acto juridico. Cumplido dicho plazo, aunque subsista
recho del titular, este ya no podra promover la accién para reclamarlo a
organo jurisdiccional. Mas aun, el transcurso del tiempo tambi
caducidad, supuesto en el cual se extingue no solo via pro
tension misma.

Sin embargo, el impacto del calendario no siempze e

el

ambito personal y laboral, al alcanzar la mayoria ad-
quiere la capacidad de ejercicio; mientras que la co puesto
de trabajo incrementa el monto acumulado por tiempo de

servicios. Con relaciéon a los bienes patrimo.
muebles o inmuebles bajo ciertas condicio
rir la propiedad de esos bienes mediant

3.2. Prescripcion adquisitiva como

Esta forma de acceso a la titu para bienes muebles como
inmuebles, aunque en esto glas especificas. En el caso de
los predios, el ordenami
publica como propietar
buena fe, supuesto
El sujeto acti

os, salvo que medie justo titulo y
e reduce a cinco afios".

mismo, el ord permite concluir que el sujeto pasivo (demandado)
e, si la sentencia es favorable al demandante, dicha

La sentencia que accede a la peticion es titulo para la inscripcion de la propiedad en el registro
respectivo y para cancelar el asiento en favor del antiguo duefio».
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3.3. Jurisprudencia sobre prescripcion adquisitiva de inmuebles

Se advierte que, mientras el poseedor espera alcanzar el tiempo req
el propietario puede haberle cursado alguna comunicacién o entablado
demanda para recuperar la posesion. En ese caso, algunos pro
judiciales sostienen que ello afecta la posesion pacifica'; mi
concluyen que no afecta la pacificidad, aunque si interrum

Por otro lado, cuando la norma sustantiva exige que la
propietario, se refiere a lo que en doctrina se conoce
la jurisprudencia de la Corte Suprema se ha sefiala
comportamiento que genera en los demas la ap
el duefio?, un criterio que que ha sido reiter entos poste-
riores®. Sin embargo, surge la interrogan o se prueba dicho

de impuestos, de servicios o la reali i ones, tal como ordina-
riamente lo haria un propietario.

existe jurisprudencia vincu i , destaca un pronunciamiento
se trata de aquel que supone la
existencia de un acto ju transmitir la propiedad, pero que
resulta ineficaz®. Ungej curre cuando X vende a Y un predio,
bien.
estatales, la Constitucion establece que los bienes

rescriptibles®. Asimismo, recién con la Ley 29618,

ema de Justicia de la Republica, Sala Civil Permanente, Casacién n.” 1730-2013-Del
de enero de 2014.

orte Suprema de Justicia de la Republica, Sala Civil Transitoria, Casacion n.” 61-2018-Lima
Este, 3 de mayo de 2019.
4 Constitucion Politica del Perd, art. 73.
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de estos ultimos, la jurisprudencia uniforme se ha inclinado por admitj
prescripcion adquisitiva, siempre que se cumplan los requisitos previ
el articulo 950 del Cédigo Civil respecto del tiempo acumulado de for
terior a la vigencia de dicha norma.

Finalmente, no se identifican casos en los que se haya re
quiénes deben ser demandados en un proceso de prescripci
mobiliaria cuando el predio forma parte de un patrimonio

3.4. Plenos casatorios

De acuerdo con el articulo 400 del Cédigo Proc
tidas por el pleno de magistrados supremo precedente
judicial vinculante. En ese contexto, se fijo jurisprudencial que
nada impide que dos o mas coposeed edan usucapir y
convertirse en copropietarios®.

Hay otros temas vinculados co quisitiva, como la uni-
e casos, la definicion de
posesion pacifica, la aplicacio suspension del plazo pres-
criptorio y la determinacid enderse por justo titulo, entre
se llevo a cabo la audiencia del
ncuentra pendiente la publicacion

XI Pleno Casatorio Civi
j vinculantes.

del texto de las regl

damentalmente entre el poseedor, como sujeto activo, y
bien, en calidad de sujeto pasivo. No obstante, esta confi-

Suprema de Justicia de la Reptiblica, Pleno Casatorio Civil, Sentencia del II Pleno Casa-
Civil, Casacién n.” 2229-2008-Lambayeque, 23 de octubre de 2009.

orte Suprema de Justicia de la Reptblica, Sala Suprema de Derecho Constitucional y Social
Permanente, XI Pleno Casatorio Civil, Casacién n.” 2582-2023-Del Santa. Audiencia publica
realizada el 23 de octubre de 2025.
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guracion bilateral puede requerir la incorporacion de otros sujetos seg
particularidades de la titularidad del predio.

Para garantizar la validez de las decisiones judiciales, el Codigo P
Civil regula el litisconsorcio necesario”, el cual exige emplazar a todos a
llos sujetos a quienes la sentencia vaya a afectar de manera dir

Por su parte, el proceso admite la intervencion de tercer
yuvante®. Este supuesto opera cuando el tercero mantien
dica sustancial con una de las partes y puede verse afectad

o codigo®
va cuando el
cial'a la que presu-

Por otra parte, la modalidad prevista en el
hace referencia a la intervencion litisconsorci
tercero se considera titular de una relacio
miblemente se extenderan los efectos d

La diferencia principal entre amb
no es titular del derecho discutido
las partes gane. En cambio, en la int
interesado esta directamente j
obligatoriamente su incorp,
figura (la del articulo 98)
intermedio, entre el vol

que el coadyuvante
interés en que una de
onsorcial, el derecho del
itis, aunque no se requiera
. Por eso se dice que bajo esta
e la existencia de un litisconsorte

nsidere titular de una relacién juridica sustancial a la que presumiblemente de-
erse los efectos de una sentencia, y que por tal razon estuviera legitimado para
andar o haber sido demandado en el proceso, puede intervenir como litisconsorte de una
con las mismas facultades de ésta.

intervencién puede ocurrir incluso durante el trdmite en segunda instancia».

berto Hinostroza Minguez, Cédigo Procesal Civil para jueces y abogados litigantes, t. I (Lima:
Praxis, 2025), 319.

2 Ledesma Narvaez, Comentarios al Cédigo Procesal Civil ..., 287.

12 Giuristi: Revista de Derecho Corporativo, vol. 7, n.” 13, enero-junio de 2026, 3-20.
https://doi.org/10.46631/Giuristi.2025.v6n11.02




Fideicomiso y prescripcion adquisitiva de inmuebles en sede judicial

4.2. Sujeto pasivo en la prescripcion adquisitiva de inmueble transferi
en propiedad fiduciaria

Tras precisar la naturaleza del fideicomiso, corresponde determinar a
se debe emplazar en un proceso de prescripcion adquisitiva cu
ble ha sido transferido en propiedad fiduciaria: ;al fideicomi
rio o a ambos?

Partamos del escenario en el que la demanda se inter

la esfera juridica del fiduciario como sobre la
su emplazamiento conjunto bajo la figura
Esta configuracion responde a que 1 i ria efectos indivi-
i i veria extinguida su
expectativa de reversion y el patri se reduciria.

No se debe perder de vista que, glas del convenio consti-
tutivo, cabe la posibilidad de deicomiso se devuelvan los
bienes al fideicomitente®, e ualieste consolidara su legitimidad

pasiva en el proceso.

Un panorama disti ando se emplaza inicialmente al

propietario y el fidej ye durante el tramite del proceso; en
este caso, el fiduci orporado al proceso como litisconsorte
necesario.

4.3. Efectos de ion adquisitiva de inmuebles sometidos a

ey General del Sistema Financiero y del Sistema de Seguros y Organica de la Superintenden-
cia de Banca y Seguros, Ley n.” 26702, art. 270. Esta devolucion es una practica usual en las
modalidades de fideicomiso en garantia o de administracion.
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Al respecto, cabe recordar que la proteccién legal del patrimonio fidei
mitido lo hace inembargable para proteger a los inversionistas o acre
pero no lo hace imprescriptible.

En un escenario ordinario, el hecho de que el propietario registral tra
ra el bien puede influir en la relacion juridico-procesal, pero nod
declare fundada la demanda si se acreditan los requisitos d
Coédigo Civil. Analogamente, en el caso del fideicomiso, 1
ser estimada al configurarse dichas exigencias, independi
cha en que se haya constituido el patrimonio auténo
el bien al fiduciario.

Por lo tanto, la afectacion fiduciaria de un
fideicomiso no descarta que pueda ser mat
pues «su dominio puede ser perdido por eli o [o podria ser por
cualquier particular»*.

De declararse fundada la deman
tiva— producira el efecto de reco
propiedad del poseedor.

Como reflexion final —y aloracion de la posesion en
los procesos de mejor dere i —, resulta indispensable que,
antes de la constitucion se verifique quién es la persona
natural o juridica que de
adquirente por prescai

naturaleza declara-
que el bien pasé a ser

a juridica legislada en el Perti que, entre otros sec-
la inversién inmobiliaria. De ahi la importancia de
i0 en contraste con otras instituciones del derecho civil, tales
n adquisitiva de dominio.

1 fideicomiso, se constituye un patrimonio auténomo, in-
y separado de las esferas patrimoniales del fideicomitente, del

o Eduardo Martorell, Tratado de los contratos de empresa, t. Il (Buenos Aires: Depalma,
), 989.

el Pleno Jurisdiccional Nacional Civil y Procesal Civil de 2022 se acordd, por mayoria, que
debe preferirse al primer comprador, acreditado preferentemente con documento de fecha
cierta, que tenga la posesion, aun cuando no haya inscrito su derecho en los registros publicos.
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fiduciario y del beneficiario. Esta figura plantea una nueva concepcid
derecho de propiedad, toda vez que el fideicomitente transfiere los
y configura al fiduciario como titular de un dominio fiduciario, sin q
ultimo se constituya en un nuevo propietario civil pleno.

Por regla general, quien pretende ser declarado judicialme
de un inmueble por prescripcion adquisitiva debe empla
dado al propietario del bien. No obstante, cuando se pre
prescripcion un inmueble que forma parte de un patri
debe emplazar como demandados tanto al fideicomi
(litisconsorcio necesario).

De declararse fundada la demanda de prescti
do es que se reconoce judicialmente (con efe
a ser propiedad del poseedor. Esta conse

el resulta-
el bien pasé
uce independiente-

mente de la constitucion del fideicomiso bien en inembar-
gable, pero no lo dota de imprescripti
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