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RESUMEN

En la practica judicial se ha observado que la pretension de declaratoria de mejor
derecho de propiedad promovida por los propietarios con titulo inscrito en contra de
propietarios poseedores cuyo derecho de propiedad no se encuentra inscrito, ha venido
siendo desestimada por los 6rganos jurisdiccionales; razon por la cual, se ha formulado
la siguiente pregunta: ¢Cuales son las condiciones que se deben cumplir en un proceso
sobre mejor derecho de propiedad para que el propietario poseedor cuyo titulo no fue
inscrito mantenga su derecho y que no sea preferido el propietario con titulo inscrito?;
asimismo, se ha propuesto como objetivo general: Establecer las condiciones que deben
cumplirse en un proceso sobre mejor derecho de propiedad para que el propietario
poseedor cuyo titulo no fue inscrito mantenga su derecho y que no sea preferido el
propietario con titulo inscrito; y, objetivos especificos los siguientes: i) Analizar las
condiciones que se dan en los pronunciamientos de la jurisprudencia nacional en los que
el propietario con titulo inscrito no es preferido y el propietario poseedor mantiene su
derecho; ii) Determinar cuales son las condiciones que deben cumplirse segun la
doctrina y la jurisprudencia espafiola para que el propietario poseedor mantenga su
derecho; utilizandose el método de teoria fundamentada, dogmatica y de estudio de
casos. En relacién a la metodologia, la investigacion tiene un enfoque cualitativo,
ademas se ha utilizado el disefio teoria fundamentada. En ese contexto, se ha llegado a
la conclusion de que las condiciones son las siguientes: i) Ejercicio de la posesion del
bien por el propietario no inscrito, debiéndose tratar de una posesion legitima; ii))
Adquisicién primigenia o anterior del propietario poseedor no inscrito; v, iii) Falta de

diligencia o actuacién de mala fe del propietario con titulo inscrito.

PALABRAS CLAVE: Mejor derecho de propiedad, posesion, derecho de propiedad.
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ABSTRACT

In judicial practice, it has been observed that the claim to declare a better property
right promoted by owners with registered title against possessing owners whose
property rights are not registered, has been rejected by the jurisdictional bodies, which
is why which, the following question has been formulated: What are the conditions that
must be met in a process on better property rights so that the owner-holder whose title
was not registered maintains his right and the owner with registered title is not
preferred? ; Likewise, it has been proposed as a general objective: To establish the
conditions that must be met in a process on better property rights so that the owner-
holder whose title was not registered maintains his right and the owner with registered
title is not preferred; and the following specific objectives: i) Analyze the
pronouncements in the national jurisprudence in which the owner with registered title is
not preferred and the owner-holder maintains his right; ii) Determine what are the
conditions that must be met according to Spanish doctrine and jurisprudence for the
owner-holder to maintain his right, using the grounded, dogmatic theory and case study
method. In relation to the methodology, the research has a qualitative approach, and
grounded theory design has also been used. In this context, it has been concluded that
the conditions would be the following: i) Exercise of possession of the property by the
unregistered owner, which must be a legitimate possession; ii)) Original or previous
acquisition of the unregistered possessor owner; and, iii) Lack of diligence or act of bad

faith of the owner with registered title.

Keywords: Better right of property, possession, right of property.
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CAPITULO |

INTRODUCCION

Los principios que informan nuestro sistema registral han optado por preferir al
propietario de buena fe con titulo inscrito en Registros Publicos, por lo que, en caso de
que su derecho entre en conflicto con otro respecto de un bien inmueble, debera ser
preferido; sin embargo, la jurisprudencia, que juega un rol fundamental en la aplicacion
del derecho, en casos especificos ha tenido criterios que se apartan de la forma en que
generalmente se ha ido resolviendo, por lo que, surge la necesidad de determinar lo que
se ha valorado en estos casos para no preferir al propietario con titulo inscrito. Por ello,
la presente investigacion estd orientada al estudio y andlisis de jurisprudencia que

resuelva o se pronuncie sobre estos casos especificos.

En el primer capitulo describimos el problema de la investigacion, en el cual se
dio a conocer estos conflictos entre propietarios que adquirieron un mismo bien
inmueble, asi como la forma en que son resueltos por los 6rganos jurisdiccionales. De
igual manera se dio a conocer la justificacion y objetivos de la investigacion el cual esta

estrechamente relacionado con el planteamiento del problema.

En el segundo capitulo, se encuentra el marco tedrico conceptual, en cuyo
contenido se encuentran los principales conceptos relacionados al tema de
investigacion, destacandose entre ellos el derecho de propiedad, la posesion y el mejor

derecho de propiedad.

En el tercer capitulo se encuentra el disefio metodoldgico de la investigacion,
considerando el tipo de investigacion, el universo de estudio, los métodos, técnicas e

instrumentos de recoleccién de datos; y, finalmente en el cuarto capitulo, se encuentran

12
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los resultados y discusion de la investigacion tomando en cuenta los objetivos

planteados.

1.1. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

1.1.1. Descripcion del Problema

En principio, nuestro ordenamiento civil en relacion a la transferencia de bienes
inmuebles ha adoptado el sistema consensual o frances, recogido en el articulo 949° del

Cadigo Civil, el cual establece que:

La sola obligacién de enajenar un inmueble determinado hace al acreedor
propietario de él, salvo disposicion legal diferente o pacto en contrario; dicho sistema
consensual se basa en que el mero consentimiento de las partes es suficiente para la
transferencia de un bien inmueble, entonces, el solo intercambio de voluntades o solo
consensus, perfecciona la transferencia de la propiedad inmobiliaria. (Casacion N°

1617-99 Lima, 2000).

En virtud de dicho sistema, en el contexto social se ha podido advertir situaciones
en las que diversos propietarios, haciendo uso de su libre disposicién, transfieren su
bien inmueble a titulo oneroso a un comprador o adquirente, realizdndose ademas la
entrega de la posesion del bien a éste, sin embargo, a pesar de realizarse dicha venta,
posteriormente el propietario anterior vuelve a transferir el mismo bien inmueble a otro
adquirente quien inscribe su derecho en Registros Publicos; otro supuesto que se
presenta comprende aquellos casos en los que el titulo respecto del cual emerge el
derecho de propiedad de los propietarios que se disputan la propiedad de un mismo bien
inmueble, no proviene de un mismo deudor o0 enajenante, sino que tienen distintos

tractos sucesivos o distintos transferentes, en cuyo caso también uno de ellos se
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encuentra en posesion del bien, y el otro propietario que cuenta con titulo inscrito
pretende oponer el mismo; igualmente, también se aprecia aquellos casos en los que
quien aparece como propietario en registros publicos, lo hace como resultado de un acto
fraudulento, como el hecho de haber falsificado la firma del verdadero propietario y
colocandolo como su transferente en un contrato de compraventa, para luego inscribir
dicho contrato en registros publicos y transferirlo a un tercero quien pudo estar en
connivencia con su transferente, estando el verdadero propietario en posesion del bien y
desconociendo dicho acto fraudulento. Es asi que dichas situaciones traen como
consecuencia que se produzca conflictos entre estos propietarios, respecto de la
titularidad del derecho de propiedad que ostentan sobre un mismo bien inmueble, lo que
impulsa a los adquirentes a iniciar procesos judiciales sobre mejor derecho de

propiedad.

El Cédigo Civil ha prescrito que para la resolucion de estos supuestos debe
aplicarse los articulos 2014 y 2022, segun corresponda, dichas soluciones legales tienen
en comun que para la preferencia de uno de los propietarios debe evaluarse y
determinarse que estos hayan inscrito su derecho en registros publicos y que haya
actuado con buena fe, - ésta ultima se cumple con el solo hecho de verificar la
informacion registral-. En los casos particulares mencionados precedentemente, de
aplicarse dichas normas, el propietario poseedor con titulo no inscrito se veria privado

de su derecho de propiedad.

Sin embargo, algunos érganos jurisdiccionales han optado por desestimar la
demanda de mejor derecho de propiedad incoada por los propietarios con titulo inscrito
en registros publicos, que debieran ser preferidos en dicha causa, decisién que incide

directamente en la situacion del propietario poseedor cuyo titulo no fue inscrito, pues

14
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mantiene su derecho de propiedad asi como la posesién del bien, protegiéndolo de esa

manera de que sea privado de dicho derecho.

1.1.2. FORMULACION DEL PROBLEMA DE INVESTIGACION
1.1.2.1. Pregunta General

¢Cuéles son las condiciones que se deben cumplir en un proceso sobre mejor
derecho de propiedad para que el propietario poseedor cuyo titulo no fue inscrito
mantenga su derecho y que no sea preferido el propietario con titulo inscrito?
1.1.2.2. Preguntas Especificas

- ¢Cudles son las condiciones sefialadas en los pronunciamientos de la
jurisprudencia nacional sobre mejor derecho de propiedad para que el propietario con
titulo inscrito no sea preferido y el propietario poseedor mantenga su derecho?

- ¢Cuales son las condiciones que deben cumplirse segun la doctrina y la
jurisprudencia espafiola para que el propietario poseedor mantenga su derecho?

1.1.3. JUSTIFICACION

La presente investigacion es relevante, puesto que existe discordancia entre los
pronunciamientos de los drganos jurisdiccionales, pues por un lado se prefiere al
propietario inscrito en aplicacion de las normas sobre mejor derecho de propiedad y por
otro lado, en minoria, se aprecia que se desestima la demanda planteada por dichos
propietarios, generando incertidumbre juridica en la resolucion de estos casos
especificos, asi como en la seguridad juridica; por otro lado estos ultimos
pronunciamientos inciden en la situacion del propietario que no inscribid su titulo pero
que ejerce la posesion del bien, manteniéndolo en su derecho, consecuentemente ello
vendria a ser una forma de proteccion hacia estos propietarios poseedores, por lo que

resulta necesario establecer cudles son esas condiciones para que estos ultimos
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mantengan su derecho, pues de lo contrario se verian privados y vulnerados de su

derecho de propiedad previsto en el articulo 70 de la Constitucion Politica del Estado.

Entonces, bajo este contexto, se busca proponer una solucion en el plano
doctrinario a efectos de proteger a los propietarios poseedores, estableciendo las

condiciones que deben presentarse.
OBJETIVOS DE LA INVESTIGACION
1.1.3.1. Objetivo General

Establecer las condiciones que deben cumplirse en un proceso sobre mejor
derecho de propiedad para que el propietario poseedor cuyo titulo no fue inscrito

mantenga su derecho y que no sea preferido el propietario con titulo inscrito.

1.1.3.2. Objetivos Especificos

- Analizar las condiciones que se dan en los pronunciamientos de la jurisprudencia
nacional en los que el propietario con titulo inscrito no es preferido y el propietario
poseedor mantiene su derecho.

- Determinar cuéles son las condiciones que deben cumplirse segun la doctrina

y la jurisprudencia espafiola para que el propietario poseedor mantenga su derecho.
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ﬂ. UNIVERSIDAD

CAPITULO Il

REVISION DE LITERATURA

2.1. ANTECEDENTES DE LA INVESTIGACION

- A NIVEL NACIONAL.:
A nivel nacional, la presente investigacion tiene como antecedentes:

1.- Tuyume, B. (2017). “La vulneracion del derecho de propiedad ante los casos
de doble venta y la fe puablica registral”. Tesis para optar el Titulo de Abogado,
Sustentada. Universidad Santo Toribio de Mogrovejo, Chiclayo. En dicha investigacion
se analiza el supuesto de doble venta, teniendo como objetivo, encontrar criterios
determinantes asi como una estrategia legal que contribuyan a la defensa del derecho de
propiedad en uno de sus aspectos sustanciales como es la posesién, concluyendo que, en
nuestro sistema registral se protege el derecho de la propiedad en desmedro de la
posesion, no obstante, posteriormente, la jurisprudencia ha optado por la proteccion del
primer adquirente del bien quien a pesar de no inscribir en el registro ostentaba la
posesion del mismo, sefialando que nuestro Cédigo Civil no ha dado ninguna otra
solucion més que acudir a los articulos 1135, 2022 y 2014 del mismo Texto Civil, por
tanto, no existe un tratamiento normativo idoneo para la proteccion del propietario
poseedor de un bien, por lo que, refiere que debe incorporarse la posesion como
elemento adicional al articulo 2014 del Codigo Civil. Ahora bien, dicha tesis se
diferencia de la presente investigacion, en razon de que, se establece la preferencia de la
posesion sin considerarse la buena fe, ademas en la presente investigacion se analizd
sentencias sobre mejor derecho de propiedad mas no sobre otros procesos en los cuales

también se cuestiona la doble venta, como procesos de nulidad de acto juridico, tal
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como se hizo en la tesis que se tiene como antecedente, igualmente solo se tiene como

elemento comun la valoracién de la posesion.

2.- Bazén, V. (2016), “La posesion como elemento de hecho necesario para
oponerse al propietario no registral en las ventas sucesivas”. En dicho articulo juridico,
se analiza sobre las adquisiciones por terceros de buena fe, concluyendo que, en el
trafico juridico de bienes inmuebles la posesion tiene que ser el talén de Aquiles de los
traficantes, falsificadores y estafadores pues verificando dicho poder de hecho regulado
por nuestro Cédigo Civil se podré hablar claramente de buena fe, es decir, el tercero
registral debe verificar quien se encuentra en posesion del bien que va adquirir, solo asi,

se podré decir que tiene buena fe y ser amparado por nuestro ordenamiento juridico.

2.2. MARCO TEORICO CONCEPTUAL
2.2.1. DERECHO DE PROPIEDAD

2.2.1.1. CONCEPTO

Segun Manuel Albaladejo, la palabra propiedad, se emplea en dos sentidos, uno
impropio y otro riguroso. En el primero se refiere, en general, a los bienes y derechos
patrimoniales. Cuando se habla entonces de propiedad, se alude a todos aquellos o
cualquiera de ellos. En el segundo, significa uno de los derechos patrimoniales sobre los
bienes: el méximo posible. En ese sentido, la propiedad puede ser definida como el
poder juridico pleno sobre las cosas, poder en cuya virtud esta queda sometida directa y
totalmente (es decir en todos sus aspectos y utilidades que pueda proporcionar) a

nuestro sefiorio exclusivo. (Albaladejo, 1994, pp. 247-248).

El Cddigo Civil Peruano en su articulo 923, da una definicién de la propiedad en
los siguientes términos: la propiedad es el poder juridico que permite usar, disfrutar,

disponer y reivindicar un bien. Debe ejercerse en armonia con el interés social y dentro
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de los limites de la ley. La propiedad es entendida aqui como el poder total, pleno, que

tiene una persona sobre un bien.

2.2.1.2. PODER QUE CONFIERE EL DERECHO DE PROPIEDAD Y

ATRIBUTOS DEL PROPIETARIO

Albaladejo (1994) refiere que “entre los derechos reales, se encuentra el de
propiedad el que otorga un sefiorio pleno sobre la cosa”. (p. 248). El derecho de
propiedad (como cualquier derecho subjetivo) es un poder unitario, en el sentido de que
concede sobre la cosa un sefiorio global, del que las distintas facultades (que
frecuentemente la propia ley o la jurisprudencia o doctrina denomina derechos) o
posibilidades de hacer (u omitir) respecto de la cosa (asi, usarla, percibir sus frutos,
modificarla, excluir a los demas de la misma, etc.) son solo manifestaciones. Asi como
si se dijese; sobre la cosa X se puede todo (derecho total), luego cabe (facultades)
usarla, disfrutarla, modificarla, excluir a otros, enajenarla. (Albaladejo, 1994, pp. 249-

250).

Eugenio Ramirez precisa que los atributos del derecho de propiedad, estan
contenidos en el articulo 923 del cddigo civil. Asi, la doctrina sefiala los siguientes: a)
ius utendi (uso); el ius fruendi (disfrute); el ius abutendi (disposicion); d) el ius

vindicandi (reivindicacion). (Ramirez, 2007, p. 169).

A) EL IUS UTENDI.- Es el derecho del bien que faculta al propietario a
servirse de él, seglin su naturaleza; en otras palabras, tiene derecho a todos los usos a

que el bien pueda prestarse.

B) EL IUS FRUENDI.- Es el goce, disfrute o explotacion del bien, que
permite percibir todos los frutos y productos del mismo. El fructus (goce) consiste en la
utilizacion o explotacién del bien, con vista a la obtencién de todos los provechos y
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utilizados que €l produzca. El goce o disfrute, significa, en otras palabras, el desarrollo
del valor en uso de los bienes. Aparentemente, el fructus seria utilizacion directa del
bien. Tradicionalmente el sector mayoritario de la doctrina ha considerado que esta
facultad o atributo —entendido como un poder efectivo- constituye el nicleo esencial y
central de la propiedad, como si implicara la manifestacion principal de ella sobre el

bien, su exteriorizacion y ese poder efectivo se revelaria en la posesion.

C) EL IUS ABUTENDI.- Es la facultad de disposicion del bien, que otorga
un fisonomia propia al derecho de propiedad. El ius abutendi es caracteristico del
dominio, solo el propietario puede disponer del bien. Siendo un atributo esencial para
doctrina, su ejercicio (como transferencia o traslacion), constituye la expresién mas

intensa del goce, pues representa la realizacion total del valor de cambio de los bienes.

D) EL IUS VINDICANDO.- La propiedad es por ultimo reivindicable, vale
decir que el duefio tiene el ius vindicando. Para la proteccion de este atributo, el
propietario goza de una accion como la reivindicatoria, la cual es imprescriptible. (p.

171)

2.2.1.3. CARACTERES DEL DERECHO DE PROPIEDAD.-

Eugenio Ramirez sefiala que los caracteres del derecho de propiedad, al igual que
los atributos, estan incluidos en el articulo 923 del Codigo Civil. Entonces la propiedad
es: a) Un derecho abstracto y elastico; b) Un derecho exclusivo; ¢) Tendencialmente

perpetua.

1. DERECHO ABSTRACTO (ANTES QUE ABSOLUTO) Y ELASTICO:
El derecho de propiedad es abstracto porque comprende todas las facultades y atributos
juridicos (uso, goce, disposicién, etc.) posibles que, sobre el bien, tiene el duefio. La

propiedad implica el méas amplio y completo sefiorio sobre el bien. No se trata, empero
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de un poder, de un sefiorio absoluto e ilimitado; asi, por ejemplo, la ley establece
diversas limitaciones al derecho de propiedad tanto por razones de necesidad publica,
seguridad nacional o de interés social, como por razones de orden privado o de

vecindad.

2. DERECHO ELASTICO: Las facultades de la propiedad, pues, pueden
reducirse hasta el minimo compatible con la subsistencia del derecho de propiedad
(nuda propiedad), mas también, es claro, que al cesar la causa que limita su extension,

recupera automaticamente su plenitud.

3. DERECHO EXCLUSIVO.- Mazeaud refiere que en la concepcién
tradicional, el derecho de propiedad, es exclusivo porque la persona que lo ejerce
excluye del goce a todos los demas, su titular, es, por tanto, el Unico que puede ejercer
sobre los bienes las atribuciones que lleva consigo. Solo el dominus puede disponer del
bien. Es excluyente, asimismo, porque como consecuencia de los atributos que posee,
solo el propietario puede servirse de las acciones que la ley le franquea. En virtud de
este exclusivismo, no pueden haber dos 0 mas derechos de propiedad sobre un mismo

bien. (Ramirez, 2007, p. 177).

El articulo 923 del Cddigo Civil establece el caracter absoluto del derecho de
propiedad del cual advirtiéndose el caracter de exclusividad, puesto que es un derecho
que otorga las mayores facultades sobre una cosa, por lo que no pueden aparecer dos
titularidades contrapuestos en relacién a un bien, ya que, en ese caso, no habria un
derecho absoluto sino limitado al ejercicio del derecho del otro titular. (Casacion N°

347-2005 Amazonas, 2006)
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4, DERECHO TENDENCIALMENTE PERPETUO.- La propiedad no se
pierde en el transcurso del tiempo, esta persiste incluso después de la muerte de su

titular.

Esta nota caracteristica significa por un lado que el dominio dura tanto como su
objeto: es la duracioén fija del bien, la que determina la duracién del derecho. La tesis
clasica llega a sostener que, por la disposicion mortis causa el derecho sobrevive al
sujeto. No obstante, tampoco se acepta hoy a rajatabla que siempre la propiedad sera
perpetua. Asi lo demuestra el caso del abandono de un predio durante veinte afios, en
cuyo supuesto pasa al dominio del estado, igualmente, el propietario negligente pierde
el dominio del bien inmueble cuando otro lo posee por diez afios o cinco afios, segun
sea sin justo titulo o con él, caso en el cual no procede la accion reivindicatoria.

(Ramirez, 2007, p. 133).

5. DERECHO IRREVOCABLE.- En el sentido de que su extincion o
transmision depende de la propia voluntad del titular y no de la realizacién de una causa
extrafia o del solo querer de un tercero, salvo las excepciones que prevé expresamente la

Constitucién Politica. (Exp. N° 05614-2007-PA-TC Lima, 2009, fundamento 7)
2.2.1.4. FUNDAMENTO DEL DERECHO DE PROPIEDAD

El poder juridico pleno sobre las cosas que la propiedad es, se justifica porque,
siendo estos medios aptos para servir a la consecucion de los fines del hombre, es ldgico
que el Derecho, que organiza la convivencia de éstos, reconozca y conceda tal poder
sobre aquellas, dando asi lugar a que se convierta en derecho, y, por tanto sea protegido
por la ley, lo que, si no, seria tan solo un sefiorio de hecho sobre las mismas. (Ramirez,

2007, p. 139).
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2.2.15. FUNCION SOCIAL DE LA PROPIEDAD

Duguit afirma que la propiedad ya no es un derecho absoluto, intangible: “pero la
propiedad no es un derecho, es una funcion social”. El propietario, es decir, el poseedor
de una riqueza tiene, por el hecho de poseer riqueza, una funcién social que cumplir;
mientras cumpla esta mision, sus actos de propietario estan protegidos. Si no cumple o
hace un cumplimiento deficiente, si por ejemplo no cultiva la tierra, o deja arruinarse su
cosa, “la intervencion de los gobernantes es legitima para obligarle a cumplir su funcién
social de propietario, que consiste en asegurar el empleo de las riquezas que posee
conforme a su destino” (Ramirez, 2007, p. 137). La propiedad, en opinion de Duguit,

no es ya un derecho sino una obligacion.

A criterio de Ramirez (2007), la propiedad se caracteriza por ser un derecho y no
un deber. Su contenido siempre sera positivo y no negativo, es decir el dominus
inevitablemente estard investido de un conjunto de atributos y caracteres, si bien es

cierto con las limitaciones y obligaciones que impone la ley. (p. 341)

Asi, se afirma que la propiedad es un atributo del ordenamiento juridico pero
condicionado al cumplimiento de deberes sociales como la generacion de la riqueza
general y resguardar los intereses legales.

Este derecho empieza a ser protegido siempre y cuando el titular cumpla con las
funciones socioecondémicas que se impone, tales como el trabajo permanente, la
explotacion econémica con fines de bienestar general. El trabajo es la justificacion de la
propiedad, razon por la que se revitaliza la importancia de la posesién y usucapion.
(Tuyume Effio, 2017, p. 30)

Por su parte, el TC también se ha manifestado en la Sentencia recaida en el

expediente N° 0008-2003-Al/TC, resaltando que:
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La propiedad no solo supone el derecho de propietario de generar con la
explotacion del bien, su propio beneficio individual. Tampoco se restringe a aceptar la
existencia de limites externos que impidan al titular de los bienes utilizarlos en perjuicio
de terceros. Acorde con la constitucion es fundamental que el propietario reconozca en
su propiedad la funcionalidad social que le es consustancial. Asi en la propiedad no solo
reside un derecho sino también un deber, el cual es: la obligacion de explotar un bien
conforme a la naturaleza que le es intrinseca, pues solo de esa manera estara

garantizando el bien comdn. (Exp. N° 0008-2003-Al/TC, 2003).

2.2.1.6. PROPIEDAD, DERECHO DE PROPIEDAD Y PROPIEDAD DE

DERECHO

La propiedad es un conjunto de bienes u objetos aprovechables por el hombre y
cuya utilidad es indispensable para la vida. El derecho de propiedad supone una
concepcidn distinta de propiedad, asi, se puede sefialar, que el ordenamiento juridico ha
regulado la propiedad, entonces significa que la propiedad esta reglada por el derecho.

(Valverde y Valverde, 1936).

Se puede afirmar entonces que sera el conjunto de condiciones y normas juridicas
precisas que regulan aquella relacion para hacerla posible y efectiva, estableciendo
como se adquiere, cCOmo se conserva, como se transmite y extingue; en otro términos,
las condiciones y reglas para la constitucion, organizacién y desarrollo de la propiedad
(sentido objetivo). O bien consistira en las facultades que corresponden al hombre al
mantener esa relacion con los bienes, y obtener los beneficios para la satisfaccion de sus
necesidades (sentido subjetivo). Son estos dos sentidos o aspectos en que puede ser

entendido el derecho de propiedad. (Valverde y Valverde, 1936)
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Es el poder que sobre ciertos objetos de la naturaleza tiene el hombre para
aprovecharlos en sus necesidades. Se le llama a esta propiedad de derecho porque
conforman el cumulo de bienes, que conforme a nuestro ordenamiento, puede servirse

el hombre. (De Diego, 1959)

2.2.1.7. TRANSFERENCIA DE LA PROPIEDAD.-

1. SISTEMAS CLASICOS DE TRANSFERENCIA DE LA PROPIEDAD.-

A. SISTEMA ROMANO

Segun Max Arias-Schreiber Pezet, en Roma, existian tres modos de transmision
de la propiedad (Schreiber, A. citado por Ramos, V. s.f.):

(i) la mancipatio (que era un acto juridico formal, que exigia el cumplimiento de
ciertas solemnidades, como la presencia de cinco testigos. (Lopez de Zavalia & De
Zavalia, 1971); (ii) la in jure cessio para las res mancipi que era también un modo
formal y abstracto, que sustancialmente consistia en un proceso fingido de
reivindicacion ante el pretor; y, la (iii) traditio para las res nec mancipi, que estaba
constituida por actos materiales, suponia la entrega fisica del bien, de comun acuerdo
entre las partes (Arias, 1998), pero que con el andar del tiempo cayeron en desuso los
dos primeros modos, y la traditio se convirtio en el modo general apto para la
transmision de la propiedad de cualquier clase de cosas, tanto mancipi como nec

mancipi. (De la Puente y Lavalle, 1994, p. 9).

B. SISTEMA FRANCES
Segun el codigo francés de 1804, Codigo Napolednico trascendental en las

legislaciones civiles hispanoamericanas, nos indica que la propiedad de los inmuebles
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se transfiere como efecto de la estipulacidn, del consenso (consensus); la obligacion de
entregar se reputa idealmente ejecutada.

La obligacion nace y muere sin solucion de continuidad; hay por expresarlo un
modo, una tradicién de derecho implicita, la convencion pone los riesgos del bien a
cargo del acreedor convertido en propietario por el solo consentimiento. (Vidal, s.f.)

El sistema consensual parte de la base de que el derecho real nace directamente
del mero consentimiento de las partes que contratan, pues sefiala ademas que, la
voluntad del individuo es considerada como instrumento todopoderoso al punto que en
ella se hace reposar la justificacion y razon de ser el contrato; el cddigo de Napoledn
marcd el triunfo de la voluntad sobre el formalismo juridico, en consecuencia, protegio
fundamentalmente a los adquirentes convertidos de manera inmediata en propietarios,
mientras el transmitente s6lo podia ejercer las acciones personales o de impugnacion del

contrato. (Forno, 1993, p. 77)

C. SISTEMA ALEMAN

La transferencia de los inmuebles se ejecutaba en dos fases el negocio juridico y el
acto traslativo del dominio. En Alemania prima el criterio de la “Ausflassung” que es un
acuerdo abstracto de transmision entre el adquiriente y el enajenante. Segun el cédigo
aleman y su doctrina comparada casi siempre existe un deber de emitir declaracion de
“auflassung” emanado de la relacion causal basica, es por eso que el vendedor debe
hacer todo lo posible y todo lo que esté al alcance de sus manos para conseguir la
transmision de propiedad, si se niega a emitir por su parte la declaracion requerida,
puede ser demandado. En tal sentido el “Auflassung” también puede ser judicial y
extrajudicial; serd judicial cuando al igual que la “in iure cessio” era un juicio simulado;

el adquiriente demandada al enajenante la entrega de la cosa, este de allanaba a la
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demanda y el juez resolvia a favor del accionante entregandoles judicialmente la
posesion; sera extrajudicialmente cuando el contrato se perfecciona con la inscripcion
de la transmision de la propiedad en el libro territorial. A este sistema se le conoce con
el nombre del registro. (Vidal, s.f.)

Asi, en el sistema Germano de la separacion del contrato, no bastaba el consenso
para la transferencia del bien sea mueble o inmueble, en el casos de los primeros se
requeria la traditio, que podia ser fisica o espiritualizada como por ejemplo la entrega de

llaves, en el segundo caso se requeria la inscripcidn en registros. (Arias, 1998)

2. SISTEMAS CONTEMPORANEOS DE TRANSFERENCIA DE LA

PROPIEDAD.-

Manuel de la Puente, nos dice que respecto de la adquisicion convencional de la
propiedad existen dos grandes sistemas:

El de "separacién del contrato”, que requiere para la transmision de la propiedad
que el contrato obligacional de transferencia vaya unido a un contrato real de
transmision de la propiedad; y el sistema de la "unidad del contrato™, segun el cual el
acuerdo para la transmision de la propiedad esta ya contenido en el contrato de

transferencia. (De la Puente y Lavalle, 1994, pp. 9-16)

Entonces el sistema de la unidad del contrato, Planiol y Ripert, citado por De la
Puente, lo describen como el sistema francés de transmision de la propiedad, sefialando
que:

El derecho francés ha abandonado el antiguo principio que imponia como

necesaria la tradicion para realizar la transmisidn. En nuestras leyes, el contrato es, no
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solamente fuente de obligaciones como en derecho romano, sino también traslativo de
la propiedad. La transmisién de la propiedad se ha convertido en un efecto directo e
inmediato del contrato como la misma creacion de las obligaciones. ElI comprador, el
permutante, el donatario devienen en propietarios de la cosa al mismo tiempo que
acreedores del enajenante; la obligacion de transmitir la propiedad convenida entre las
partes, es ejecutada al mismo tiempo que se forma. Este resultado se expresa diciendo
que la propiedad se transmite por el mero consentimiento (De la Puente y Lavalle,
1994, pp. 9-16).

El sistema de separacion del contrato guarda relacion con lo que se conoce como
teoria del titulo y el modo, en éste el contrato de transferencia (compraventa) era el
titulo, o sea el acto que por si solo no transmitia el dominio, pero que mediatamente
servia para ello, al explicar y justificar al modo, dandole su razén de ser. “El modo era,
en cambio, el acto que servia inmediatamente para la transmision del dominio” (Lopez

de Zavalia y De Zavalia, 1971, p. 28).

Ademas, este sistema indica que el contrato no es suficiente para generar la

transferencia de propiedad y que necesariamente tiene que haber un modo.

En la teoria de la causa doble, el acto que crea la relacion obligatoria se denomina
acto de obligacion, y el acto que produce el efecto real es el acto de disposicién, el
modo como comdnmente se llama, por medio de esta situacion subjetiva el predio sale
de la esfera del transmite e ingresa a la esfera de propiedad del adquirente (Clemente y

Mufoz , 2017, p.48).
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3. SISTEMA ADOPTADO POR EL CODIGO CIVIL PERUANO.-

En la época de los trabajos preparatorios para la dacion del Cédigo Civil de 1936,
se discutié arduamente sobre qué sistema adoptar en cuanto a la transferencia de la
propiedad inmueble. Asi, en las actas de la Comisién Reformadora de ese entonces, en
las que ha quedado constancia de las posiciones antagonicas pero solidamente
argumentadas, por un lado, de Alfredo Solf y Muro, quien abogaba por imponer la
obligatoriedad de la inscripcion registral como acto constitutivo de la transferencia del
dominio inmobiliario y, por otro lado, la de Manuel Augusto Olaechea, quien defendio
el régimen hasta ahora vigente bajo el fundamento de que era inconveniente implantar
el sistema de la inscripcion, no obstante, su bondad académica, debido al estado
ostensiblemente precario del sistema registral en el pais, lo que constituia un factor
decisivo que impedia aceptar la propuesta del doctor Solf y Muro. De este modo se
impuso la posicion de Olaechea, concretandose en el articulo 1172 del Cddigo de 1936,
impropiamente ubicado dentro de las normas concernientes a las obligaciones de dar,
con el texto siguiente: "la sola obligacion de dar una cosa inmueble determinada, hace al

acreedor propietario de ella, salvo pacto en contrario”. ( Mesinas y Muro, 2003)

Le6n Barandiaran, haciendo el comentario de esta norma, expuso las razones
que a su juicio podrian justificar el sistema imperante, manifestando que existian
inconvenientes de orden circunstancial, en clara alusion a la imperfeccion del sistema de
los Registros Publicos, lo que hacia inviable el régimen constitutivo de la inscripcion,
considerando la deficiente organizacién administrativa, la falta de catastro y titulos
idoneos que no existen en todas las regiones. No obstante lo expresado, el autor citado
reconocia los beneficios del sistema constitutivo de la inscripcion, desde entonces
predominante, bajo el argumento de que no es suficiente el consentimiento para adquirir

la propiedad, habida cuenta de que tratandose de un derecho real con valor absoluto y
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eficacia erga omnes, es imprescindible dotar al acto traslativo de un hecho notorio de
publicidad, sea la posesion del bien por el adquirente mediante tradicion o la inscripcion
del acto en el Registro, asi como revestirlo de seguridad y garantia, recogido en el

numeral 949 comentado. (Mesinasy Muro, 2003)

4. EL SISTEMA DE TRANSFERENCIA ADOPTADO EN EL CODIGO
CIVIL PERUANO Y LA SEGURIDAD JURIDICA

El articulo 949 del CC, regula sobre la transferencia de la propiedad inmobiliaria,

no obstante, este dispositivo guarda plena concordancia con otras normas que precisan

sobre los reales alcances del acto traslativo de la propiedad

En primer lugar, debe analizarse el articulo 1135, sobre la concurrencia de
acreedores respecto de un bien inmueble, el cual prescribe, cuando concurren diversos
acreedores a quienes el mismo deudor se ha obligado a entregar un bien inmueble, se

prefiere al acreedor de buena fe cuyo titulo fue primeramente inscrito.

Entonces ¢, Cual es la consecuencia préctica de la aplicacion del articulo 1135?,
Mesinas y Muro (2003), sefialan que, “si bien en virtud del articulo 949 juridicamente
se transfiere el derecho de propiedad sobre un inmueble por el solo consenso (con la
obligacion enajenar implicita), esto no garantiza una posibilidad de exclusion de
terceros”, pues existe el riesgo que en toda transferencia radica en que podria no
transmitirse al adquirente la posibilidad de excluir a los demaés, o que la posibilidad de
exclusion se dé en términos imperfectos (por ejemplo, que se transmita una propiedad
sobre la cual recaia un usufructo o que estaba gravada)-, es decir, que aun cuando un
comprador nominalmente sera “"propietario” por la sola celebracién del contrato, su

derecho de propiedad es precario, en tanto si se produce una concurrencia de acreedores
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(cuando el vendedor le vendi6 el bien también a otras personas) se preferird a quien

primero inscribié y de buena fe. (Bullard, 2003, p.165)

Asi, sefialan los citados autores que un sistema de transferencia de propiedad
coherente, debe ofrecer una posibilidad de exclusion total. Pues bien, en el caso de
bienes inmuebles, la proteccion registral es la que garantiza una posibilidad de
exclusion mas perfecta, pues es la que mejor permite a terceros identificar

objetivamente quien goza de la titularidad para excluir.

El Registro entonces eliminaria esta ineficiencia del sistema; siendo ello asi, se
tendria como resultado entonces que la regulacion del articulo 1135 es adecuada, pues
reconoce un mejor derecho (prefiere) a quien cuenta con un mejor signo de
cognocibilidad, esto es, a quien inscribié primero de buena fe. Se sacrifica asi el
derecho de propiedad obtenido conforme al articulo 949 por la seguridad del trafico y
porque, finalmente, un verdadero derecho de propiedad no se entiende si no existen

signos claros para su oponibilidad erga omnes.

Ahora bien, un segundo dispositivo que guarda relacion con el tema, vendria a
ser el articulo 2014 del Codigo Civil, en virtud del cual el tercero que de buena fe
adquiere a titulo oneroso algun derecho de persona que en el Registro aparece con
facultades para otorgarlo, mantiene su adquisicion una vez inscrito su derecho, aunque
después se anule, rescinda o resuelva el del otorgante por virtud de causas que no

consten en los Registros Publicos.

Dicho articulo, por un lado, cierra el circulo abierto por el articulo 1135, siendo
las consecuencias que el tercero adquiere proteccién asi como sus proximos

adquirentes. Igualmente garantiza la exclusion de terceros. (Mesinas y Muro, 2003).

2.2.1.8. REGULACION CONSTITUCIONAL DE LA PROPIEDAD
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1. EL SISTEMA CONSTITUCIONAL DE 1933

La normatividad positiva en el texto constitucional peruano de 1933, en
materia dominial incluia la propiedad dentro de las garantias constitucionales nacionales
y sociales. No le daba un tratamiento especial y diferenciado en la estructura estatal. La
constitucion de 1933, siguiendo la corriente de sus contemporaneas, ya establecia por

otra parte, la subordinacién o condicionamiento de la propiedad al cumplimiento de la

funcién social. (Ramirez, 2007, p. 344).

Sus notas més caracteristicas fueron: a) defendia, en via de principio, a la
propiedad privada, siempre y cuando contribuyera a la realizacion de las necesidades de
la nacion y del bien comun, esto es, en el entendido de que se subordine al
cumplimiento de la funcion social. b) aunque disponia la inviolabilidad de la propiedad,
admitia la privacion (expropiacion) de la misma, cuando se tratare de un caso de
utilidad publica “probada legalmente” y que viene precedida de indemnizacion

justipreciada. (Ramirez, 2007, p. 364 )

2. LA CONSTITUCION DE 1979

La Constitucion anterior reconocia tambien en via de principio, el derecho a la
propiedad privada. Los preceptos constitucionales que regulaban la propiedad,
evidenciaban que no habia ninguna ruptura fundamental con el sistema de Constitucion
de 1933. Por ello es que en los debates parlamentarios pudo observarse la presencia de
temas tales como el respeto a la propiedad privada inviolable, articulandola con la
funcién social de la misma, el mecanismo de la expropiacién como técnica de sancién
(privacion de la propiedad), en cuyo caso debia darse una indemnizacion previa en

dinero. (Ramirez, 2007, p. 351).
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3. LA CONSTITUCION DE 1993

La carta magna considera a la propiedad como un derecho personal y
fundamental, al disponer que toda persona tiene derecho a la propiedad, asi lo estipula
el articulo 2 en su inciso 16. (Const., 1993, art. 2).

Esta concepcidn es a todas luces de caracter subjetivista, pues considera a la
propiedad como inherente a la personalidad del hombre, como una continuaciéon o
proyeccion de esta. En el orden del derecho civil, esto supone que el titular tiene el
derecho o facultad de usar, disfrutar, disponer o reivindicar un bien que le pertenece.
Naturalmente, ella debera ejercerse con arreglo a las limitaciones que establecen las

leyes. (Ramirez, 2007, p. 390).

4, INVIOLABILIDAD DE LA PROPIEDAD Y VULNERACION DEL
DERECHO DE PROPIEDAD

La Constitucion protege, en principio, la propiedad privada, prescribiendo su
inviolabilidad, es decir, el orden juridico rechaza las interferencia ilegitimas contra el
propietario (Gonzales, 2015); entonces, de darse una interferencia ilegitima,
quebrantando o privandosele de dicho derecho a un propietario se puede hablar de
vulneracion del derecho de propiedad.

Esta propiedad, no obstante, debe estar orientada al bien comdn, a beneficiar a la
colectividad, asi lo establece el articulo 70 de la constitucion de 1993. (Ramirez, 2007,

391).

Hablar de bien comun en la actual Constitucion, ya no es interés social, sino se
va a denominar funcién social, que no es nada mas que el caracter absoluto e
individualista del derecho de propiedad, pues lo que se trata es de resguardar el legitimo

derecho del titular en cuanto a su pleno uso, goce y disposicion. Por funcion social del
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derecho de propiedad entendemos ademas la obligacion de todo titular de emplearla en
acrecer la riqueza social, solo el titular puede hacer aumentar la riqueza en general a
través de la utilizacion y aprovechamiento del bien, en esencia el derecho de propiedad
es tal no por cualquier titulo formal, sino por el uso y goce que se le dé a los bienes de

los cuales se es titular. (Tuyume, 2017, p.25)

2.2.19. EL DERECHO DE PROPIEDAD EN EL CODIGO CIVIL
PERUANO

1. LA PROPIEDAD EN EL CODIGO CIVIL DE 1852.-

El Cddigo Civil definia al derecho de propiedad, estudiandolo en 5 articulos.
El articulo 460 del citado cuerpo de leyes, daba la siguiente definicion: “propiedad o
dominio es el derecho de gozar y disponer de las cosas”. Este numeral se complementa
con el articulo 461 que disponia: “son efectos del dominio: 1) El derecho que tiene el
propietario de usar la cosa y de hacer suyos los frutos y todo lo accesorio a ella; 2) el de
recogerla, si se halla fuera de su poder; 3) El de disponer libremente de ella; 4) el de
excluir a otros de la posesion o uso de la cosa”. En este articulo, como es notorio, estan
enumerados todos los atributos y facultades de la propiedad, a saber: el derecho que
tiene el dominus a los frutos, el derecho de exclusion, el derecho de disposicion, etc. El
articulo 462 admitia la expropiacion por causa de utilidad pdblica. (Ramirez, 2007, p.

402).
2. LAPROPIEDAD EN EL CODIGO CIVIL DE 1936.-

El cédigo derogado, contrariamente al de 1852, no definia a la propiedad. El

articulo 850, estipulaba: “‘el propietario de un bien tiene derecho a poseerlo, percibir sus
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frutos, reivindicarlo y disponer de él dentro de los limites de la ley”, como se observa

solo se enumeran atributos del propietario.

2.2.2. LAPOSESION:
2.2.2.1. DEFINICION DE LA POSESION

La posesion es el aprovechamiento directo, de hecho o de derecho, del valor de
uso o disfrute de una cosa. Esta definicion encierra los siguientes elementos: a) La
relacion objetiva del hombre con las cosas; b) la utilizacion del valor econémico de las
cosas en cuanto sirven para el uso o disfrute, es la utilizacion del valor de uso
incorporado en las cosas; ¢) comprende dos clases de posesion: la que nace del poder de
hecho sobre las cosas, sin titulo, por mera voluntad del poseedor, y la que nace del
derecho de propiedad, como una de las facultades del propietario. La primera, es la
posesion estimada como instituto auténomo, y la segunda, la posesién derivada del

derecho de propiedad. (Cuadros, 1994, p. 276)

El articulo 896 del Codigo Civil, define: “la posesion es el ejercicio de hecho
de uno o mas poderes inherentes a la propiedad”, entonces, cuando ella alude al
ejercicio de hecho se refiere al poder real sobre una cosa que permite obtener provecho
de ella, resultando dentro de la normativa sobre la posesion, tanto la que nace de hecho,

sin titulo, como la que nace del derecho de propiedad. (Lama, 2015)

La posesion en el Per( permite al poseedor el goce de los bienes; el uso o el
disfrute de ellos, permite su aprovechamiento econdmico; en el lenguaje catolico, la
posesion se encuentra dentro de los alcances del principio conocido como el destino
universal de los bienes (Lama, 2015, p. 36). La posesion es en primer término, el

contenido de la propiedad. (Avendafio Valdez, 2003).
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2.2.2.2. TEORIAS DE LA POSESION
1. TEORIA SUBJETIVA DE SAVIGNY

Para Savigny, la posesion es el poder que tiene una persona de disponer
fisicamente de una cosa acompafiado de la intencidn de tenerla para si (animus domini,
animus rem sibi habiendi). Sin el elemento volitivo, la posesion es simple detentacion,
la intencion es simplemente un fenémeno psiquico, sin repercusion en la vida juridica.

(Corte Suprema de Justicia, Salas civiles, Casacion N° 2195-2011, 2011, Ucayali).

2. TEORIA OBJETIVA DE IHERING

Por su lado lhering consideraba la posesion como una relacion de hecho
establecida entre la persona y la cosa para su utilizacion econémica. No negaba la
influencia de la voluntad en la constitucién de la posesion, pero encontraba que su
accion no era mas preponderante que en cualquier relacion juridica. (Corte Suprema de

Justicia, Salas civiles, Casacion N° 2195-2011, 2011).

Alvarez, sefialaba que las discrepancias entre estas dos posiciones se afincan
fundamentalmente en el andlisis del animus; mientras que Savigny, en consonancia con
su vision de la posesion como imagen de la propiedad, considera que el animus consiste
en un animus domini, esto es en una voluntad de sefiorio pleno sobre la cosa, lhering,
desde su perspectiva de la realidad de la posesion, consideraba que basta un puro
animus possidendi; lo cual implica afirmar no solo el valor juridico de la apariencia,
sino también la supremacia (o mejor la realidad) de la apariencia (Alvarez, 1986,p. 64).

La legislacion peruana, se adhiere a esta Ultima teoria.
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2.2.2.3. ELEMENTOS CLASICOS DE LA POSESION.-

Los elementos clasicos de la posesion son el animus y el corpus. El corpus se
estima como el poder fisico aplicado al objeto y como caracter fisico del titular. El
animus en cambio es el elemento intencional, subjetivo. El corpus es la exteriorizacion
del dominio (prueba). Sirve para dar comienzo a la usucapién y a la anualidad para
gjercitar el interdicto. Ademas, concede la propiedad sobre las cosas muebles. En el
derecho agrario peruano concedia el uso de la tierra y originaba el derecho de propiedad

de su poseedor. (Cuadros, 1994, p. 291).
2.2.2.4. CLASIFICACION.-

Carlos Cuadros (1994), sostiene que, en la teoria y en la legislacion se

encuentran los siguientes criterios de clasificacion:

a) Por razén del origen o causa de nacimiento de la posesion, se distinguen la

posesion legitima y la posesion ilegitima o precaria

b) Por las condiciones personales del poseedor, la posesion es de buena fe o

mala fe.

c) Por la forma como se ingresa a la posesion, puede ser viciosa 0 no viciosa,
usurpatoria en el derecho peruano cuando se tata de inmuebles, indebida o

ilegitima cuando se trata de muebles.
d) Por la forma del ejercicio y sus efectos, la posesion es mediata e inmediata.
e) Por sus efectos la posesidn es prescriptoria y no prescriptoria y,

f)  Por su continuidad es posesién continua o interrumpida. (p.306).

9)
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a. POSESION LEGITIMA E ILEGITIMA

La posesion es legitima, cuando nace de un titulo legal, es decir, cuando se
origina en una causa legal, utilizamos el vocablo titulo en su legitima acepcidn de causa
del derecho. En cambio, la posesion ilegitima es la posesién sin titulo, es decir, la
posesion de hecho, o la que devino en ilegitima por invalidez o caducidad del titulo,
entonces, la posesion legitima es aquella que nace de un titulo legal; necesariamente
resulta del derecho de propiedad. El titulo debe reunir el requisito de legalidad, relativo
a que debe ser un titulo reconocido por la ley, eficiente para el nacimiento de la
posesion o para transmitir la posesidn sobre un derecho real, también reconocido por ley
en atencion al principio de la limitacion legal de los derechos reales. El titulo puede ser
valido o invalido. La posesion decaera en ilegitima si el titulo es nulo o es insuficiente
para transmitir derecho, como cuando siendo legal el titulo, no se ha cumplido el modo

de realizarlo. (Cuadros, 1994, pp. 306-307).

Asi también, segun se desprende de los articulos 906 a 910 del CC, la posesion
es legitima cuando existe correspondencia entre el poder ejercido y el derecho alegado,

serd ilegitima cuando deja de existir esa correspondencia. (Codigo Civil, 2019).

b. LA POSESION PRECARIA. -

El articulo 911 del CC dice que la posesion precaria es la que se ejerce sin
titulo alguno o cuando el que se tenia ha fenecido. En el primer caso, cuando la norma
se refiere a la ausencia de titulo posesorio, se trata del poseedor ilegitimo, del que
carece absolutamente de titulo, quien entro de hecho en la posesidén o quien tiene un
titulo nulo o ineficiente para la transmision posesoria, este poseedor puede ser de buena
fe, si por error o ignorancia de hecho o de derecho desconoce su falta de titulo, o el
vicio que lo invalida o le priva de eficacia, el poseedor con titulo putativo resultaria un

poseedor precario de buena fe. En el segundo caso, cuando el titulo del poseedor perdid
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su eficacia, por haberse extinguido sus efectos, se trata de quien entro como poseedor
legitimo y se transforma en poseedor ilegitimo al haberse vencido el plazo o haberse
cumplido la condicion resolutoria. El poseedor precario por fenecimiento del titulo es
necesariamente poseedor de mala fe, desde el momento en que se extinguio el titulo
pues se sabe que ha expirado su titulo y que esta poseyendo indebidamente en esa forma

de posesion. (Cuadros, 1994, p. 308).

En la Casacion N° 2195-2011 Ucayali, fundamento 54, se establece que la
figura del precario se va a presentar cuando se esté poseyendo sin titulo alguno, esto es,
sin la presencia y acreditacién de ningin acto o hecho que justifique el derecho al
disfrute del derecho a poseer. Asimismo, en su fundamento 55, se sefiala que el segundo
supuesto que contempla la norma es que el titulo de posesion que ostentaba el
demandado haya fenecido, sin precisar los motivos de tal fenecimiento, por lo que
resulta 16gico concebir que dicha extincion se puede deber a diversas casusas, tanto
intrinsecas o extrinsecas al mismo acto o hecho, ajenas 0 no a la voluntad de las partes
involucradas. (Corte Suprema de Justicia, Salas civiles, Casacién N° 2195-2011, 2011).
C. POSESION DE BUENA'Y MALA FE
- POSESION DE BUENA FE

El articulo 906 del Cddigo Civil define la posesion de buena fe, sefialando que la
posesion ilegitima es de buena fe cuando el poseedor cree en su legitimidad, por
ignorancia o error de hecho o de derecho sobre el vicio que invalida su titulo. Esa
creencia en la legitimidad de la posesion ha de provenir de ignorancia o error de hecho
o de derecho sobre la inexistencia, invalidez o ineficacia del titulo. Habra ignorancia
cuando se desconoce totalmente la inexistencia o la invalidez del titulo; habra error de

hecho cuando se recibe la posesion de una cosa por otra y habra error de derecho
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cuando no se cumple el modo de realizar el titulo, exigido por la ley. Puede ser de dos

clases: con titulo insuficiente o sin titulo. (Cuadros, 1994, p. 310).

Para Hernandez Antonio, la buena fe es “la conviccion que tiene el poseedor de
que su titulo es legitimo y eficiente, esa creencia deriva de la ignorancia o error de

hecho o derecho sobre el vicio que invalida su titulo” (Hernandez, 1969, p.67).

-  POSESION DE MALA FE

La posesion es de mala fe cuando se ejercita a sabiendas de que no se tiene titulo o
de que el titulo que se tiene padece de nulidad. La mala fe es necesariamente una
posesion ilegitima, es decir sin titulo o con titulo invalido, insuficiente para transmitir la

posesion. (Cuadros, 1994, p. 316).

Segun Héctor Lama, “la mala fe empieza cuando termina la creencia de la
legitimidad de la posesion al descubrirse el error o vicio que invalida el titulo”. (Lama

More, 2008, p.140).

d. POSESION MEDIATA O INMEDIATA

El articulo 905 del Cédigo Civil sefiala que es poseedor inmediato el poseedor
temporal en virtud de un titulo. Corresponde la posesion mediata a quien confirio el
titulo. EI poseedor que tiene el corpus possesionis y esta en relacion directa con la cosa,
es el poseedor inmediato. Poseedor mediato serd quien transmitié el derecho en favor

del poseedor inmediato. (Cuadros, 1994, p. 316).

Antonio Hernandez, sefiala que la posesion inmediata es la que se ostenta o tiene
a través de otra posesion correspondiente a persona distinta con la que el poseedor

mediato mantiene una relacion de donde surge la dualidad (o pluralidad) posesoria, por
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lo que el poseedor mediato ostenta o tiene y no ejerce, porque en la posesion mediata
predomina la nota de la atribucion o el reconocimiento antes que la del ejercicio

propiamente dicho. (Hernandez, 1969, p. 67).

El poseedor mediato es aquel quien transmitié el derecho en favor del poseedor
inmediato. Poseedor mediato es el titular del derecho. El poseedor inmediato es el
poseedor temporal, posee en nombre de otro de quien le cedi6 la posesion en virtud de

un titulo y de buena fe. (Lama, 2008, p. 140).

e. POSESION VICIOSA

Es aquella en que se ingresa o se permanece indebidamente en la posesion de una
cosa, por medio de la violencia o la astucia. La posesién viciosa es una especie de la
posesion ilegitima de mala fe. EI poseedor ingresa a la posesion a sabiendas de que
carece de titulo o se queda en ella indebidamente después de haber ingresado por titulo
legitimo. La posesion es violenta y clandestina. La posesion violenta es aquella en que
se ejercitan actos de coercion material (violencia fisica) o de coercién moral (violencia

moral) para ingresar a la posesiéon. (Cuadros, 1994, p. 319).

f. POSESION CONTINUA E INTERRUMPIDA

Es posesion continua aquella que se ejercita sin solucion de continuidad o cuando
la interrupcion ha durado menos de un afio o durado mas de un afio se ha restituido la
posesion por sentencia. Este el criterio incorporado en el articulo 953 del cédigo, en
cambio, posesion interrumpida, es aquella en que se ha perdido la posesion por méas de
un afio, si acaso no se hubiese perdido por acto de abandono, es decir por desposesion

voluntaria. (Cuadros, 1994, p. 322).
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g. POSESION PRESCRIPTORIAY NO PRESCRIPTORIA

Sera posesion prescriptoria la que retne los requisitos de posesion para si,
continua, pacifica y pablica, por los plazos establecidos en los articulos 950 y 951 del
Caodigo. La posesion es para si cuando el poseedor se comporta como el propietario, sin
reconocer titulo alguno de propiedad o de posesion. Nuestro codigo dice que el
poseedor debe poseer como propietario. Significa que ha de comportarse como lo haria
el propietario. La continuidad posesoria se demuestra con su falta de interrupcion
durante el plazo legal. Es pacifica la posesion cuando se ingresa a ella y se la conserva
sin actos de violencia. Debe entenderse que la posesion es pacifica cuando no ha sido
susceptible de controversia judicial. Finalmente la posesion es publica cuando es
ostensible y se manifiesta en hechos de conocimiento general y que por ser conocidos y
publicos se supone que han llegado a conocimiento del propietario, quien al no reclamar

su derecho, revela su abandono. (Cuadros, 1994, p. 323).

2.2.2.5. LA PRUEBA DE LA POSESION

La prueba posesoria reside en la utilizacion econdémica de la cosa. La prueba del
corpus, consiguientemente es una prueba de hechos, objetiva, que consiste en la
demostracion de los actos de utilizacién econdémica del bien. (Cuadros Villena, 1994, p.

326).n

El articulo 991 del Cédigo de Procedimientos Civiles citado por Cuadros (1994)

dice:

La posesion de inmuebles debe probarse por hechos positivos como el corte de

maderas, la construccién de edificios, el amojonamiento, las plantaciones, la crianza de
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ganado y otros de igual significacién, ejecutados por el mismo poseedor y por orden y

encargo suyo. (p. 326).

2.2.2.6. PRESUNCION DE PROPIEDAD

El articulo 912 del CC, senala que “el poseedor es reputado propietario mientras
no se pruebe lo contrario”. Carlos Cuadros, sefiala que el fundamento doctrinario de esta
presuncién se basa en que la posesion es la relacion directa y material del hombre con
las cosas 0 mas bien el poder de hecho sobre ellas para aprovechar su valor de uso. La
posesion resulta asi la manifestacion externa del derecho de propiedad. El conjunto de
actos de poseedor sobre las cosas con la misma apariencia y caracteres que los realizaria
el propietario. Para quien no tenga conocimiento del titulo posesorio, esta apariencia
revelara al propietario, mientras no se demuestre que es un poseedor por titulo distinto
del derecho de propiedad. Ademas, la mayor parte de las veces coincide que el poseedor
sea el propietario, que obtiene provecho de las cosas en mérito de su derecho a
poseerlas y sin el cual su derecho de propiedad careceria de contenido. El uso y disfrute
de las cosas son principales manifestaciones externas de la propiedad. (Cuadros, 1994,

p.326).

2.2.2.7. RELACIONES Y DIFERENCIA CON EL DERECHO DE

PROPIEDAD E IMPORTANCIA DE LA POSESION

En los tiempos mas remotos, la posesion fue la primera manifestacién de la
propiedad. Sin embargo, con el correr de los siglos, se establecieron notorias
diferencias, pues aquellos bienes que se tienen con titulo constituyen la propiedad, en
tanto que en la posesion se carecen del mismo. En cuanto a las diferencias, la posesién
otorga el uso y el disfrute del bien, esto es, el valor de uso del mismo; la propiedad, en

cambio, no solo permite el uso y disfrute, sino también el poder de disposicion del bien,
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0 sea, su valor en cambio. De otra parte, si la posesion es el contenido econémico de la
propiedad, esta la contiene, comprende y organiza juridicamente. (Ramirez, 2007, p.

410).

Por su parte, Gonzales (2011), sostiene que “la propiedad nace de la posesion de
las cosas, y el dominio se justifica como un titulo que el ordenamiento confiere para
lograr la posesion, en tal contexto la posesion es la que alumbra la propiedad” (pp.79-

80).

Asimismo Cuadros (1994), afirma que la posesion es la primera manifestacion de
la propiedad. ElI hombre es duefio de las cosas porque las somete a su dominio y atiende
con ella sus necesidades, su derecho nace de sus necesidades y de su capacidad de
satisfacerlas. La posesion es el contenido economico de la propiedad que puede ser
utilizado de hecho o de derecho. La relacién del hombre con las cosas, hace que las

utilice, es decir que se sirva de su utilidad, de su contenido econémico. (p. 280).

La relacion de hecho con las cosas para aprovecharlas, el ejercicio de su valor de
uso, la realizacion de su valor econdmico, es la posesion que puede originarse con o sin
derecho. Habra entonces, una posesion de derecho, la del propietario y una posesion de
hecho, de quien no es propietario y carece de titulo legitimo para usar los bienes. La
distincion entre propiedad y posesion estriba en que la propiedad es la organizacién
juridica de la posesion, su continente juridico. La posesion en cambio es el contenido
econdémico de la propiedad, la cara externa de la propiedad, es la manifestacion del
aprovechamiento de las cosas. La posesién como instituto juridico especial, constituye
reminiscencia del derecho primitivo, la justificacion de que los bienes pertenecen a
quien los usa tiene gran importancia en la sociedad subdesarrollada, donde ante el

abandono del suefio, el poseedor se trasforma en tal, por la prescripcion. La legislacion
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de reforma agraria reconoce el derecho sobre la tierra a quien la trabaja aunque carezca

de titulo de propiedad. (Cuadros, 1994, p. 281).

“La diferencia del poseedor y del propietario reside en el titulo. Mientras no se
manifieste el titulo, la ley les concede reconocimiento igual. Al poseedor se le presume

propietario mientras no se pruebe lo contrario”. (Cuadros, 1994, p. 280)

La posesion tiene una enorme importancia porque es el contenido de muchos
derechos reales. Es, en primer término, el contenido de la propiedad. El propietario tiene
derecho a poseer dado que esta facultado a usar, a disponer y a disfrutar. (Avendafio,

2003)
2.2.2.8. LA POSESION COMO MECANISMO DE PUBLICIDAD

El art. 2021 CC sefiala en forma categorica que la posesion no es inscribible, y la
exposicion de motivos oficial del Cadigo justifica esta solucion de la siguiente manera:
“El derecho de posesion no requiere del registro para arrojar publicidad. La publicidad
del derecho de posesion se encuentra en el ejercicio mismo de los hechos propios de la

posesion”. (Gonzales, 2012, p. 396)

Es asi que, la posesion como mecanismo de publicidad esta dado por el articulo 912
del Cadigo Civil, segun el cual el poseedor es reputado, propietario, mientras no se

pruebe lo contrario.

Este enunciado significa que por la sola posesion, los actos de administracion o de
disposicion, relativos a un bien, efectuados por el poseedor gozan de una presuncion de
legitimacion, en tanto se les reputa realizados por el propietario y en consecuencia los
terceros que se vinculen con estos poseedores también seran protegidos. (Cuadros,

1994, p. 292).
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Ahora, ¢Cual es la razon que justifica la proteccion a la posesion como mecanismo

de publicidad?, Cuadros (1994) refiere que:

La razén la encontramos en el articulo 923 del cddigo civil. De acuerdo a este
articulo la propiedad es el poder juridico que permite usar, disfrutar, disponer y
reivindicar un bien, siendo la posesion el ejercicio de hecho del derecho de propiedad,
el ordenamiento juridico presume que él es consecuencia de un poder juridico, o

titularidad, sobre el bien. (p. 287).

Como dice Valencia (1978), “los derechos patrimoniales se hacen visibles o
publicos mediante su ejercicio o poder de hecho; esta visibilidad o forma de apariencia
es protegida por el orden juridico en beneficio del comercio y de la buena fe de los

demas”. (p. 206).

2.2.3. BIENES INMUEBLES.-

2.2.3.1. CONCEPTO DE BIENES.-

Cabanellas G., en su diccionario juridico, lo conceptualiza de la siguiente manera,
“Las cosas de que los hombres se sirven y con las cuales se ayudan, cuanto objeto pueda
ser de alguna utilidad, todos los cuerpos en mayor amplitud material, Gtiles, apropiables

y adecuados para satisfacer las necesidades humanas”. (Cabanellas, 1981, p. 9)
Asi mismo Nerio (2012) nos da un concepto juridico, sefialando que:

El concepto bien es la expresion de mayor amplitud patrimonial, el cual por la
gama de bienes que van apareciendo conforme avanza la ciencia y la tecnologia,
juridicamente adquiere la necesidad de ser identificado como objeto corporal con valor

econdmico, involucrando a los derechos (bienes inmateriales). (p.78)
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2.2.3.2. CLASIFICACION DE LOS BIENES

Segun la doctrina general, existen muchas clasificaciones respecto a los bienes,

en este caso se mencionara las méas importantes:

a) Bienes corporales e incorporales, la caracteristica fundamental que distinguen
los bienes corporales de los incorporales es su existencia material o no. los corporales
son perceptibles por los sentidos como por ejemplo un terreno, lo metales, etc. en
cambio los incorporales son imperceptibles y son basicamente los derechos en general,

los de autor, patentes o marcas, etc.

b) Bienes consumibles y no consumibles, los primeros son aquellos que en el
primer uso se extinguen, asi tenemos por ejemplo los alimentos asi también podemos

decir que el dinero es un bien consumible juridicamente.

c) Bienes fungibles y no fungibles: cuando hablamos de un bien fungible lo
reconocemos con dos caracteristicas esenciales, primero que es un bien equivalente a
otro de la misma especie, segundo, que pueden ser sustituidos por otras cosas, a
condicion de que sean de la misma especie y calidad, asi por ejemplo tenemos los

artefactos eléctricos, etc.

d) Bienes muebles e inmuebles, esta clasificacion de los bienes muebles e
inmuebles tiene como caracteristica principal que los primeros son pasibles de

movimiento y los segundos que se encuentran arraigados en el suelo.

e) Bienes de dominio publico y privado, esta clasificacion tiene como diferencia
sustancial el titular de los bienes; asi de esta manera los bienes de dominio publico
pertenecen a todos, asi mismo hay que precisar que estos son imprescriptibles,
inembargables e inalienables ya que son de uso publico o destinados al servicio pablico,

por otro lado los predios de propiedad estatal de uso privado, los cuales si pueden ser
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susceptibles de ser prescritos, por cuanto no sean destinados al servicios ni el uso

publico.

) Bienes registrados y no registrados, esta clasificacion de los bienes tiene como
elemento fundamental el tener acceso 0 no a un registro juridico. (Clemente y Mufioz,

2017, pp.36-38)

Segun la Ley N°26366, los inmuebles se clasifican en tres clases, siendo los
siguientes: a) Los predios, estos a su vez se subdividen en Urbano, cuando es destinado
a la vivienda y ha pasado por un proceso de habilitacion urbana ante la municipalidad
provincial o distrital competente, habiendo dejado areas para calles, veredas, parques,
servicios publicos; respecto al predio rural, es cuando el predio es destinado a la
agricultura o ganaderia, por ultimo, el eriazo, cuando el predio por exceso o falta de
agua no se puede destinar ni a vivienda ni a la agricultura; b) Las concesiones o
derechos mineros; c) Las concesiones para la explotacion de los servicios publico. (Ley

N° 26366,1994).

2.2.4. BUENA FE

La buena fe en cuanto a la adquisicion de la propiedad inmueble “es la creencia
racional y fundada de que el vendedor es el legitimo titular de lo que se transmite, y se
derivaba del desconocimiento por el adquirente de la realidad extratabular (...) En todo
caso, la valoracion del conocimiento por el adquirente es una cuestion de hecho a
decidir por el Tribunal de instancia” (Alvarez, 2010, citado en Casacion 2866-2013,
2013).

La buena fe, habra de consistir, remotamente, en la creencia de que la persona de
la cual se adquiere era duefio al tiempo de la transmision y podia transmitir su derecho.

La buena fe tiene que consistir en una situacion de error acerca de la titularidad y
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facultad dispositiva del transmitente, el tercero adquirente cree que quien le transmite es
duefio y puede disponer. Es asi, como creencia e ignorancia (error) funcionan como dos
caras de una misma moneda llamada “buena fe”: en la buena fe del tercero adquirente se
yuxtaponen y enlazan necesariamente los dos aspectos, positivo y negativo, de creencia
e ignorancia: positivamente como confianza en el registro, en la creencia de su
exactitud, o negativamente como ignorancia de su inexactitud. (Pasco, 2018, pp. 276-
277).

Se habla también de un concepto negativo de buena fe, también conocido como
buena fe subjetiva desconocimiento, segun el cual, la buena fe se mantiene mientras no
se pruebe que el tercero registral conocia la inexactitud del registro. Por ello, quien
pretenda desvirtuar la buena fe del tercero deberd acreditar que este conocia de manera
efectiva, y no potencial, que el registro se disociaba de la realidad, es decir, el tercero no
tiene ninguna obligacion de informarse sobre datos extra registrales y ni siquiera graves
dudas sobre la exactitud del Registro equivaldrian a tener conocimiento de la realidad
extra registral, asi, el tercero que teniendo dudas sobre la exactitud del Registro, no hace
nada para clarificar tal estado de cosas, mantiene su buena fe. Frente a esta concepcion
psicoldgica de la buena fe, que se enfoca en el mero desconocimiento del tercero y que
no le exige ninguna obligacion de informarse, se ha planteado la idea de una buena fe
subjetiva diligencia, esto es, como un patron de conducta que obliga al tercero a asumir
una actitud diligente al momento de su adquisicién, imponiéndosele deberes
elementales de verificacion e informacion conforme a los c&nones minimos de
honestidad en la adquisicién (a esta forma de entender a la buena fe, en tanto implica
una imposicion en el tercero de cierto actuar, se le conoce como buena fe positiva).

(Pasco, 2018, pp.279-280).

49

repositorio.unap.edu.pe

No olvide citar adecuadamente esta tesis



. UNIVERSIDAD

NACIONAL DEL ALTIPLANO
Repositorio Institucional

Por otro lado, también se habla sobre una buena fe subjetiva que se aplica como
tipica al campo de los Derechos Reales. Se dice que esta referida a la conciencia del
sujeto, en relacion con una situacion propia o ajena. Enfocada en esta forma, se cree o
se ignora que dafie un interés legitimo de otra persona, tutelada por el derecho. También
se hace mencion a una buena fe objetiva, la cual se manifiesta o informa todo el sistema
de la negociacién juridica en general y de la obligacion en particular, es decir, desde los
contactos preliminares hasta la etapa de la eficacia juridica, cobrando mucho mas
interés en esta Gltima. Los sujetos deben comportarse, uno con respecto al otro, en
forma honesta y leal desde que se inicia la relacién obligatoria, debiendo mantenerse
hasta que finalice el negocio. (Centro de investigacion en Linea).

2.2.5. MEJOR DERECHO DE PROPIEDAD

2.2.5.1. CONCEPTO

El mejor derecho de propiedad, para Gonzales (2013), constituye “un remedio de
tutela de la propiedad, que se actla mediante una sentencia de mero reconocimiento sin
condena, que comprueba el dominio del actor” (p. 1412). Asi, refiere que en doctrina se
denomina como accién declarativa de dominio, y que normalmente trata de dirimir
el “conflicto de titulos”, que se presenta cuando distintas personas se atribuyen la
propiedad, u otro derecho real, respecto de un mismo bien, pero cada uno de ellos
invoca titulos autbnomos entre si, que tedéricamente les otorgaria el derecho, pero como
el bien es Unico, y la prerrogativa es exclusiva, entonces la conclusion es que se produce
una contradiccion de titularidades, que debe resolverse, en este caso de dos cadenas
de transmision, mediante el andlisis de cada una de ellas, con el fin de establecer el

propietario original. (Gonzales, 2017, p 159).
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Por su parte Arata (2015), nos dice que en estos casos, quien se afirma como
propietario lo que pretende es evitar que terceras personas interesadas en ostentar igual
derecho con cargo al mismo bien puedan invocar algun titulo que, de hacerse efectivo,
resulte incompatible con el suyo, por ser excluyente uno respecto al otro. Refiere
ademas que, existe respecto de un mismo bien, una suerte de concurrencia conflictiva,
pues las esferas que corresponden al haz de facultades dominiales que cada concurrente
pretende ostentar, se intersectan de modo tal que, sea que los titulos en conflicto
provengan del mismo transferente o que provengan de titulaciones adversas entre si,
titulaciones que no pueden coexistir sino que es preciso establecer el sacrifico de uno de

ellos. (p. 321)

Para Alfredo Hinoztroza (2014), la accién de declaracion de mejor derecho de
propiedad denominada ademas como accion declarativa de dominio, es una accion real
orientada a que se declare en sede judicial, que el demandante es el verdadero titular del
derecho de propiedad respecto de un determinado bien y no la parte demandada quien
ilegitimamente se atribuye la propiedad de dicho bien, o niega el derecho del actor (p.

375).

Lo que se hace entonces en estos procesos de mejor derecho de propiedad es que
se emite una sentencia declarativa, pues se limita a reconocer un derecho que ya se

constituyo, que ya naci6 con anterioridad, a efectos de que persista este Gnico derecho.

Asimismo, Zapata (2005) la define como la accion de naturaleza real que ejercita
el propietario de un bien contra aquel que discute su derecho de propiedad o se le irroga,
sin necesidad de que tenga la posesion del mismo, y que tiene como finalidad obtener

una declaracion de que el actor es el verdadero propietario del bien.
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2.2.5.2. CARACTERISTICAS DEL MEJOR DERECHO DE PROPIEDAD

Ahora bien de lo sefialado por los mencionados autores, se desprende algunas
caracteristicas de la accién de declaracién de mejor derecho de propiedad, las mismas
vendrian a ser: i) En estos procesos se dirime un conflicto de titulos, por cuanto existen
dos personas diferentes que se disputan por ser unicos y exclusivos propietarios
respecto de un mismo bien inmueble, ii) es una accion de naturaleza real, pues
resuelven situaciones que pertenecen a los derechos reales iii) se emite una sentencia
declarativa, iv) tiene como objeto que se declare que el actor es el verdadero propietario

del bien, sacrificandose el derecho del otro propietario, haciéndolo ineficaz.

En relacién a esta Ultima caracteristica, es necesario resaltarla pues al sacrificar el
derecho del otro propietario se le priva de su derecho de propiedad, en consecuencia, se
estaria vulnerando dicho derecho, ello es méas evidente, cuando en sede judicial,
mediante sentencia se dispone ademas la entrega fisica del mismo, como consecuencia

de haberse demandado accesoriamente la pretension de reivindicacion.

2.2.5.3. IMPRESCRIPTIBILIDAD DEL MEJOR DERECHO DE
PROPIEDAD

La accion de mejor derecho de propiedad es imprescriptible. (Corte Superior de

Justicia de Ica, Pleno Jurisdiccional Distrital en Materias Civil, Familia, Laboral y Penal

03y 10 de diciembre de 2007, 2007).

2.2.54. OBJETO DEL MEJOR DERECHO DE PROPIEDAD

La accién de mejor derecho de propiedad, tiene como objeto que se declare al

accionante como el verdadero titular del derecho del dominio sobre un determinado
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bien, por ostentar mejor derecho para ello respecto a otros, (Corte Suprema de Justicia,

Sala de Derecho Constitucional y Social Permanente, Casacion 20230-2015, 2015).

2.2.5.5. SENTENCIA DECLARATIVA

La accion declarativa de dominio tiene como fin emitir sentencia declarativa,
determinando quién es el propietario del bien, eliminado la controversia juridica
suscitada por la existencia de titulo contrapuestos. (Corte Suprema de Justicia, Sala

Civil Permanente, Casacion N° 3805-2015, 2015).

Diez Picazo y Ponce de Leon nos dice que la pretension real de mejor derecho de
propiedad viene a ser, puramente declarativa. Segun el referido autor puede clasificarse
en declaracion positiva y negativa. Por la primera, el titular pretende que su derecho sea
declarado frente a quien lo niegue o desconozca (es decir a otro que también puede
tener el mismo derecho); y en la segunda, el titular de un derecho real pretende que se
declare que otro carece de un derecho de la misma naturaleza sobre la misma cosa.

(Diez Picazo, 1986).

2.2.5.6. ¢EN UN PROCESO DE REIVINDICACION PUEDE
DISCUTIRSE Y EVALUARSE EL MEJOR DERECHO DE
PROPIEDAD?
En un proceso de reivindicacion, el juez puede analizar y evaluar el titulo del
demandante y el invocado por el demandado para definir la reivindicacion. (Pleno

Jurisdiccional Nacional Civil de los dias 06 y 07 de junio del afio 2008, 2008).
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2.2.5.7. MATERIA DE PROBANZA EN LOS PROCESOS DE MEJOR

DERECHO DE PROPIEDAD

Arata (2015), nos dice lo que es materia de probanza en dichos procesos, tanto
cuando se discuten titulos provenientes de un mismo transferente como cuando los

mismos provienen de distintas titulaciones:

a) La probanza no esta orientada a discutir la validez de los titulos sino su
oponibilidad frente a terceros interesados.- Entonces, la discusion se centra en cual de
las dos promesas de transferencia concertadas en distintos momentos y tal vez con el

mismo transferente se hara efectiva con sacrificio de la otra.

b) Es indispensable que se demuestre que se cuenta con un titulo valido y
apto para la adquisicién del dominio.- Se trata de que los titulos en conflicto sean

idéneos para transferir el dominio del bien.

C) Se debe acreditar la identidad del bien.- Es preciso que el titulo que se
acredita en autos, describa uno que coincide o, por lo menos, comprende al bien al que

se hace referencia en el petitorio como aquel respecto al cual se pide la declaracion.

d) Acreditar que se goza de un nivel preferente de formalizacion o
publicidad de la titularidad respecto al del adversario o tener una razén para desvirtuar
al del adversario.- esta exigencia esta implicita en la razon de ser del proceso de mejor
derecho a la propiedad y siendo lo usual que se enfrenten contendientes que derivan
titulo de un mismo causante en que, por lo menos uno de ellos, llego a inscribir su
derecho o contendientes que derivan sus titulos de titulaciones adversas, cominmente
involucrados en una situacién de duplicidad de partidas, el criterio prevalente en nuestra
jurisprudencia es el de otorgar preferencia al titulo primeramente inscrito o al titulo que
proviene de la titulacion con mayor antigiiedad en la inmatriculacion.
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e) La prevalencia del titulo que goza de la prioridad en el acceso al
Registro, supone que en el proceso no se desvirtué la presuncién de buena fe del titular
inscrito.- La razon de proteger a un propietario inscrito es su buena fe. La buena fe a la
que se ha referido usualmente, es aquella a la que la doctrina llama buena fe —
conocimiento-, en contraposicion a la denominada buena fe —diligencia-, se trata
simplemente de que no se haya conocido o podido conocer, hasta el momento del
acceso al registro, de la existencia de otro titulo en conflicto, pero no se pide ninguna
actitud proactiva para indagar sobre la posibilidad del algun titular contrapuesto, esto
béasicamente se nota en lo que se refiere a la posible existencia de situaciones

posesorias adversas y sustentadas en titulos de propiedad no inscritos. (pp. 324-329).
2.2.5.8. SUPUESTOS DE MEJOR DERECHO DE PROPIEDAD

Segun Arata (2015), estos supuestos se encuentran comprendidos en los articulos
1135y 2022; asi también, la Corte Suprema de Justicia en la Casacion N° 20230-2015

San Martin, en su fundamento décimo octavo refiere que:

Ante la existencia de dos titulos contradictorios sobre un mismo inmueble y que a
la vez se encuentran inscritos en registros publicos, corresponde aplicar los articulos
2012, 2016 y 2022 del Cdédigo Civil (Corte Suprema de Justicia, Sala de Derecho
Constitucional y Social Permanente, Casacion N° 20230-2015, 2015). Otro supuesto de
mejor derecho de propiedad es el que esta referido al articulo 2014 del Cddigo Civil.

(Pasco, 2018).
1. ARTICULO 1135 DEL CODIGO CIVIL

En principio, la Corte Suprema, en la Casacion N° 3312-2013- Junin, ha
establecido que en los casos de mejor derecho de propiedad no se puede aplicar el
articulo 1135 del Cadigo Civil, pues dicha norma solo aplicaria al ambito obligacional
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mas no a resolver situaciones que corresponden a los derechos reales, tal como se puede
deducir, del fundamento sexto de la referida casacion, pues sefiala:

Se ha determinado bajo la interpretacion erronea del articulo 1135 del Cdodigo
Civil que el emplazado ostenta un mejor derecho de propiedad que la parte demandante
en virtud a que la minuta de compraventa celebrada a favor de la demandada es
oponible a la escritura publica de la actora toda vez que las formas que en ella se
consignan han sido legalizadas el 15 de enero de 1991 mientras que la escritura publica
de la demandante con la que sustenta su titularidad ha sido otorgada el 20 de mayo de
1992, no obstante la aplicacion de la norma en mencion resulta impertinente al caso
concreto pues la misma esta orientada a regular los actos juridicos que contienen
obligaciones de dar en el caso de concurrencia de acreedores de bienes inmuebles y no
las situaciones que atafien a los derechos reales como en el caso de autos las cuales se
encuentran reguladas en los articulos 923 y siguientes asi como en el articulo 2014 del
Caddigo Civil y en los articulos 2 numeral 16 y 70 de la Constitucion Politica del Peru.

(Corte Suprema de Justicia, Sala Civil Transitoria, Casacién 3312-2013, 2013).

Sin embargo, la doctrina sefiala que este precepto normativo si aplicaria para los
casos de mejor derecho de propiedad. Asi, segin Alan Pasco (2017), el articulo 1135
del Cddigo Civil, no solo resuelve casos obligacionales, sino que también asigna
derechos reales, puesto que, al determinarse a quien se le debe hacer entrega del bien
entre los diversos acreedores respecto de los cuales el deudor se ha obligado, segun los
criterios establecidos por la referida norma, no solo se determina ello (d&mbito
obligacional del articulo 1135 del CC), sino que también se determina cual de ellos
tiene derecho a quedarse con el bien a titulo de propietario, es decir, en este caso, el

articulo 1135 del CC sirve para asignar titularidad (real) sobre el bien en beneficio de
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alguno de los adquirentes. (&mbito real del articulo 1135 del CC) (p. 266). Este Gltimo
criterio también es compartido por Hernandez (1993), quien sefiala que producida la
concurrencia de acreedores, debe determinarse cual es el acreedor que debe ser
preferido en la entrega, determindndose no solo ello, sino que fundamentalmente a
quién se debe preferir para asignarle el goce exclusivo del derecho reclamado sobre el
bien objeto de la concurrencia. De la misma manera Arata (2015), sefiala que uno de los
supuestos de mejor derecho de propiedad estaria comprendido en el articulo 1135 del
Cadigo Civil.
1.1. SUPUESTO DE HECHO

La Corte Suprema de Justicia de la Republica ha sefialado que el supuesto de
hecho de la norma contenida en el articulo 1135 del Cédigo Civil regula el conflicto
entre dos 0 mas titulos adquisitivos validos otorgados por la misma persona y sobre el
mismo bien inmueble, siendo que este conflicto de intereses debe ser resuelto
claramente por la ley toda vez que no es posible la entrega de un mismo bien a distintas
personas que arguyen titulos incompatibles sobre el mismo. (Corte Suprema de Justicia,

Sala de Derecho Constitucional y Social Permanente, Casacion N° 2866-2013, 2013)

Luciano Barch (2003), precisa que, el articulo 1135 se refiere al supuesto
denominado "concurrencia de acreedores” en el cual un mismo deudor se obliga a
entregar a diferentes acreedores, en virtud de titulos distintos, el mismo bien. Dichas
normas se refieren a obligaciones con prestacion de dar cualquiera que sea su fuente o

funcion.

Por su parte Arata (2015), sefiala que esta norma configura el supuesto de
concurso de acreedores o de doble venta, dicho supuesto se presenta en el caso de

titulos provenientes del mismo transferente. (p. 321).
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1.2. CRITERIOS DE PREFERENCIA

Segun Arata (2015) existen hasta tres criterios debidamente jerarquizados que se

expresan de la siguiente manera:

i) el primero que de buena fe accede al signo registral de recognoscibilidad
de su derecho es el preferido.

i) A falta de publicidad de la titularidad, el que de buena fe cuenta con una
prueba fehaciente de la antigliedad de su titulo es el preferido;

iii) A falta de publicidad o de una prueba fehaciente de la antigliedad del
titulo, serd preferido quien simplemente pueda demostrar la mayor

antigliedad de su titulo. (p. 321).

1.3. ARTICULO 1135 DEL CODIGO CIVIL Y EL PRINCIPIO DE

OPONIBILIDAD

Arias y Cardenas (2001), refieren que “el articulo 1135 del Cédigo Civil Peruano
que regula el orden de prelacién ante la concurrencia de acreedores sobre un mismo
bien inmueble, se regula, sobre la base del principio de oponibilidad” (p. 174). En este
mismo sentido Arata (2015), sefiala que dentro del contexto de los conflictos de titulos
con terceros interesados que derivan del mismo causante que, complementando lo
establecido por el articulo 1135 del codigo civil, actda el principio de oponibilidad

registral consagrado por el articulo 2022 del cédigo civil. (p. 322).

La oponibilidad del contrato (el cual quiere decir prevalencia del titulo contractual
de adquisicién sobre el titulo ostentado por el tercero) expresa la tutela del adquirente y
responde a la general exigencia de seguridad de la circulacién juridica. Quien adquiere

un derecho sin fraude debe estar seguro de su adquisicion; es decir, que otros no tengan
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sobre el bien un derecho prevaleciente frente al cual su adquisicion deba ceder en todo o

en parte. (Barch, 2003)
14. PRIMACIA DE LA PRUEBA DE PUBLICIDAD REGISTRAL

En estos casos, dice Arata (2015) que se jerarquiza a la prueba de la publicidad
registral como algo mas fuerte que las demas pruebas o indicios de una titularidad, de
forma tal que la clandestinidad de dichas pruebas y los riesgos implicados quedan
conjurados para el adquirente que de buena fe logra parapetarse tras el signo de
publicidad registral y se pone a buen recaudo de posibles enemigos que €l no puede

conocer pero que también pueden tratar o haber tratado con su transferente. (p. 322)

El autor refiere ademés que la prueba del derecho a través de su inscripcion es una
prueba maés fuerte que la derivada de la publicidad posesoria, estd amparada en el efecto
legitimante de las inscripciones previsto en el articulo 2013 del cédigo civil, conforme
al cual la informacion registral se presume cierta y legitima, salvo rectificacion,

cancelacion o invalidacion, esto altimo solo por mandato judicial. (Arata, 2015, p. 318).
1.5. LA EXIGENCIA DE LA BUENA FE

La norma también establece como uno de los requisitos la buena fe que
significaria que el acreedor desconoce que el deudor se ha obligado a entregar,

previamente, el mismo bien a otro sujeto (Barch, 2003).

2. ARTICULO 2022 DEL CODIGO CIVIL

2.1. SUPUESTO DE HECHO

Este supuesto trata de dos transferencias en paralelo (A vendié el bien a los

demandados y B vendi6 el mismo bien a la demandante), en este caso la demandante y
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los demandados adquirieron de diferentes personas; es decir, no hubo un Unico

transferente que haya dispuesto del mismo bien dos veces. (Pasco, 2018, p. 262)

Entonces la controversia surge cuando los titulos en conflicto no provienen del
mismo transferente sino de dos titulaciones paralelas, por lo que, en la préctica judicial
el asunto se ventila, al igual que el caso del concurso de acreedores, bajo la etiqueta de
mejor derecho de propiedad. Resolviéndose dicho asunto similar con el caso del
concurso Yy asi vence quien tiene un titulo que proviene de la titulacién primeramente
inscrita (dato que se define y se prueba en funcion a la fecha de presentacion al Registro
de los documentos que dieron merito a la inmatriculacion), siempre que tenga buena fe
(entendida como desconocimiento de la existencia de otra titulacion), ocurriendo, de
modo similar a lo que sucede en el concurso, que suele obviar toda prueba referida a la

incidencia de la situacion posesoria. (Arata, 2015, p. 323)

Asimismo, este articulo se refiere expresamente a los derechos reales, tiene su
base en el conocido principio de oponibilidad, este principio se refiere a que lo inscrito
es oponible a lo no inscrito y, consecuentemente, lo no inscrito es inoponible a lo
inscrito. La razon de ello se encuentra en que lo inscrito es publico y, por tanto, produce
cognoscibilidad general. Sin embargo, debe precisarse que no se refiere a la
oponibilidad que deriva de la cognoscibilidad general como efecto material genérico de
la publicidad registral, aunque se apoya en esta, sino, ya en el ambito de los principios
registrales, a una oponibilidad muy concreta y especifica que surge cuando confrontan

dos o mas derechos generados extrarregistralmente. (Arias y Cardenas, 2001, p. 173)

La oponibilidad registral es propia de los sistemas registrales no constitutivos, esta
concebida no para hacer valer el derecho contra todo el mundo, sino para el caso en que

el tercero, contra el que se quiere hacer valer el derecho, requiera adquirir desde el

60

repositorio.unap.edu.pe

No olvide citar adecuadamente esta tesis



NACIONAL DEL ALTIPLANO
Repositorio Institucional

ﬂ. UNIVERSIDAD

mundo exterior el conocimiento sobre la titularidad del bien porque su conocimiento

interno es, en este supuesto, insuficiente. (Arata, 2003).
2.2. PREVALENCIADEL TITULO INSCRITO

Ademas, en ese supuesto no se anula ni rescinde ni resuelve el titulo de ninguno
de los adquirentes, es decir, no implica el decaimiento de ninguno de los titulos en
conflicto sino simplemente una de las adquisiciones (la que se inscribi0) termina
prevaleciendo sobre la otra, manteniéndose estd intacta, pero sin que pueda serle
opuesta al que inscribi6 primero (Pasco, 2018, p. 306). Entonces, “en estos casos vence
el derecho que se haya inscrito primero, denominandose tercero registral a aquel cuyo
derecho prevalece por haberse inscrito primero”. (Corte Suprema de Justicia, Sala de

Derecho Constitucional y Social Permanente, Casacion N° 2866-2013, 2013).

2.3. REQUISITOS DE  APLICACION DE LA INSCRIPCION
DECLARATIVA
Los requisitos para la aplicacion de la inscripcion declarativa, vendrian a ser los

siguientes segiin Gonzales (2012):

- El art. 2022, 1° parrafo CC hace referencia expresa a la inscripcion como
presupuesto imprescindible para gozar de la proteccion del Registro, por lo tanto este

seria el primer requisito (principio de inoponibilidad).

- El segundo requisito es la buena fe, por ser un principio general del derecho,
aplicable también al caso del tercero registral, a quien se le exige desconocer la
existencia de un titular distinto al que le transmitio el bien, pues ademas este es el Unico
medio por el cual se puede justificar el despojo que sufre el primer comprador, quien ya

era titular del derecho, pero termina siendo desplazado por efecto de su negligencia en
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omitir la inscripcion, lo que constituye una conducta valorativamente inferior frente al

segundo comprador que actlia de buena fe. (Gonzales, 2012, pp. 381-382).

Igualmente, Alan Pasco refiere que aun cuando el articulo 2022 del CC no lo diga
en forma expresa, quien haya inscrito primero su adquisicion solo seré preferido frente a
sus eventuales competidores siempre que haya realizado su inscripcion con buena fe.

(Pasco, 2018, p. 306).

En ese sentido, cabe sefialar que la tutela de la buena fe de los adquirentes en
general es exigida por la seguridad juridica, por ello se dice que la buena fe en cuanto a
la adquisicion de la propiedad inmueble es la creencia racional y fundada en que el
vendedor es el legitimo titular de lo que transmite, y se derivaba del desconocimiento
por el adquiriente de la realidad extratabular. En todo caso, la valoracion del
conocimiento por el adquiriente es una cuestion de hecho a decidir por el Tribunal de

instancia. (Alvarez, 2010, p. 611).

- Un tercer requisito, es que el causante sea comun frente a los dos, 0 mas, titulares
derivados que entran en conflicto. Respecto a este tercer requisito, Pasco (2018) asi
como Arata (2015), han sefialado que el supuesto de hecho comprendido en el articulo
2022 del Cddigo Civil se aplicaria ademas cuando se trata de dos transferencias en
paralelo, pues existen dos personas que adquirieron de distinto vendedor, lo cual es
acertado, ya que en plano de la realidad se dan estos supuestos, tal como se puede

apreciar en la Casacion N° 2866-2013.

El comprador sucesivo que logra inscribir de buena fe, tiene un derecho
preferente frente al comprador anterior que no inscribid, y se le considera tercero
cualificado, gracias a la inscripcion, o tercero registral. En este caso, el titulo no inscrito

es inoponible, esto es, no perjudica el titulo inscrito del tercero. De alli que la
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inscripcion declarativa, que otorga una preferencia por la inscripcién, también sea
denominado principio de inoponibilidad, visto desde la perspectiva del comprador que
no sera privilegiado en el conflicto, y cuyo titulo, a pesar de ser anterior en el tiempo,

deviene en inoponible por ausencia de publicidad.
Un cuarto requisito, es el titulo oneroso del tercero inscrito.

Un quinto requisito es que el tercero protegido por la inoponibilidad no puede
ser un inmatriculante. Asi, se dice que las normas de proteccién de la apariencia
registral no pueden entrar a jugar cuando se trata de la primera inscripcion, pues, en tal
caso, el adquirente no confid en el registro para decidir su adquisicién; en consecuencia,

no uso el registro, por lo que no merece su proteccion. (p. 381).

24. FUNDAMENTO DE LA PREFERENCIA DEL PROPIETARIO QUE

INSCRIBIO SU TITULO

Gonzales (2012), refiere que dos son los fundamentos de la preferencia del

propietario que inscribid su titulo:

Por un lado existe un fundamento dogmatico juridico, consistente en que dicha
preferencia es por cuestiones de seguridad juridica en la circulacion de los bienes; por
otro lado se hablaria de un fundamento moral, pues se dice que la falsa titularidad que
aparece en los registros, obedece en parte a la culpa del primer comprador, quien no
tuvo la diligencia de inscribir su derecho, lo que acarrearia que el segundo comprador

confid de buena fe en lo aparecia en el registro. (p.381).
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3. ARTICULO 2014 DEL CODIGO CIVIL

3.1. SUPUESTO DE HECHO

En la fe pablica registral existe una cadena sucesiva de transferencias, en donde el
derecho del tercero registral deriva de su antecedente inmediato, y los vicios que afecten
el titulo de este no afectan la adquisicion de aquel (A vende a B y este a C); si la
primera compraventa es anulada o resuelta ello no perjudica a C siempre que su
adquisicion haya sido a titulo oneroso y se haya inscrito de buena fe. (Corte Suprema de
Justicia, Sala de Derecho Constitucional y Social Permanente, Casacion N° 2866-2013,

2013).

Pasco (2018), sefiala que el articulo 2014 del CC tiene como sustento un principio
general de publicidad, que comprende todos los casos en que el acto realizado por el
tercero con un sujeto que no tiene la titularidad del derecho es eficaz, de todos modos,
como si hubiera sido realizado con el titular. En todos estos casos, el presupuesto de la
proteccion del tercero es que la confianza se encuentre justificada por un titulo formal,
en el cual se basa, en definitiva, la apariencia del derecho. Es asi como la fe publica
registral (que constituye una manifestacion del principio de publicidad registral) rompe
con el apotegma juridico nemo dat quod non habet (“nadie da lo que no tiene”) para
preceptuar que quien haya contratado de buena fe con el titular, segin el Registro, sera
amparado en su derecho inscrito aunque después se anule o resuelva el derecho de su
otorgante en virtud del titulo anterior no inscrito o de causas que no resulten claramente

del Registro. (p. 43).

Jorge Avendarfio y Luis Felipe del Risco, precisan que el articulo 2014 determina
el nacimiento de un derecho de propiedad firme e inatacable, desprovista de los vicios

anteriores a la adquisicién del tercero de buena fe. Esta adquisicion supone un
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verdadero saneamiento de la propiedad, eliminando las patologias en la titularidad del
bien para efectos de su circulacion. En consecuencia, las transferencias posteriores a la
adquisicion del tercero de buena fe tampoco podran ser cuestionadas por los vicios en el
derecho del otorgante, sin importar si estos defectos fueron conocidos o no por los

nuevos adquirentes. (Avendario y Del Risco, 2012).

Por su parte Arata (2015), sefiala que en este caso quien resulta como propietario,
en virtud de acto o actos posteriores al que es calificado como invalido o ineficaz, lo
que pretendera es evitar que dichos terceros logren que el derecho patoldgico del que
adolece la titulacion de la que deriva su titulo pueda alcanzar al mismo, dicho de otro
modo, lo que pretenderd quien hoy se llama propietario es que un vicio de invalidez o
ineficacia que no afecta a su propio titulo sino a un titulo precedente de su titulacion, a
pesar de su eventual comprobacion, no termine, por el efecto en cascada de la ineficacia
o invalidez, perjudicando su posicion como actual titular de la propiedad. Para ello no le
bastara demostrar que cuente con un titulo porque, justamente, el defecto detectado en
la titulacion, desde las perspectivas de las reglas de la nulidad o ineficacia de los
negocios juridicos, muestra que el titulo que él tiene es ineficaz, que se tratd de una
adquisicién a non domino. Tampoco seré suficiente demostrar que su titulo esté inscrito
porque este no es un conflicto de titulos, no se trata de enfrentar en el presente a quienes
pretenden ostentar un titulo valido derivado del mismo transferente o de otra titulacion,
pero incompatible con el suyo, sino de enfrentar a los vicios del pasado de su propia
titulacion para evitar el aniquilamiento al que ellos normalmente conducen respecto de

todo lo que se erige sobre las bases de un acto invalido o ineficaz. (pp. 332-333)

Asimismo, este Principio de Fe Publica Registral supone que el verdadero duefio
del bien, que no tiene derecho inscrito, queda privado de su titularidad en beneficio de

otra persona (llamado tercero registral) que adquirié de buena fe de quien aparecia en el
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Registro como titular del bien y con capacidad para transferirlo, a pesar que este ultimo
no ostenta dicho derecho.

El Principio de Fe Publica Registral sacrifica el derecho del verdadero propietario
en beneficio del tercero adquirente, en aras de garantizar la seguridad juridica y la
confianza en la apariencia registral. Asi, la propiedad del tercero adquirente no nace del
contrato celebrado con el disponente, sino de la ley (ex lege). Si el tercero cumplié con
los requisitos del articulo 2014 del Cédigo Civil, la norma ordena que su adquisicion se
mantenga en detrimento del verdadero titular del bien, y su eficacia no podré ser atacada
por los vicios y/o irregularidades en el derecho del otorgante. (Avendafio y Del Risco,
2012, pp. 188-201).

Por su parte Delgado citado por Arias (2001), indica que este supuesto consiste en
que cualquier tercero de buena fe que adquiera un derecho de aquel que ostenta la
legitimacion dispositiva de acuerdo a lo publicado por el registro, esto es, el que
contrata sobre la base de lo que proclama el Registro, sera protegido una vez que
inscriba su derecho, manteniendo su adquisicion si luego resulta que quien se

encontraba legitimado registralmente en realidad nunca lo estuvo. (p. 142).

3.2.  REQUISITOS

Avendafio y Del Risco (2012), precisan que la proteccion que confiere la fe
publica registral debe desplegarse cuando concurran los siguientes requisitos:

(i) que el titulo del transferente presente un defecto que determine que no sea el
propietario del bien; esto es, que el otorgante no sea el duefio del bien por defectos en su
titulo adquisitivo, por lo que, deben existir causas que anulen, rescindan o resuelvan el
derecho del otorgante. Estas causas pueden ser de distinta indole, tales como, el contrato

por el que adquiri6 la propiedad el otorgante puede estar afectado por alguna causal de
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nulidad o anulabilidad del acto juridico, el derecho del otorgante podria estar sujeto a
una condicion resolutoria que se haya verificado, el contrato podria haber sido resuelto
por incumplimiento, entre otros, las circunstancias puedes ser multiples, lo importante
es identificar que existe un defecto en el titulo (originario o sobreviniente, estructural o
funcional) que determine que el otorgante no sea duefio del bien, a pesar que en
Registros Publicos se publicite una situacion contraria; (ii) que el tercero tenga buena

fe; (iii) que la adquisicion sea a titulo oneroso; vy, (iv) que el tercero inscriba su derecho.

Para Pasco (2018), los requisitos vendrian a ser los siguientes:
- Tener la condicién de tercero.
- Haber contratado sobre la base del registro
- Haber adquirido mediante un contrato valido
- Haber adquirido mediante un contrato oneroso
- Haber actuado de buena fe
- Haber inscrito su adquisicion. (p. 44)

1. TENER LA CONDICION DE TERCERO.- Se entiende por “tercero” a aquel
que adquiere teniendo como antecedente un contrato de transferencia vicioso aquejado
por alguna causal de invalidez o ineficacia. Entonces, para poder hablar de “tercero” (en
los términos que lo exige el articulo 2014 del CC) tiene que haber un primer contrato
vicioso entre A (transferente) y B (adquirente), del cual el tercero se “cuelgue” para
llevar a cabo su propia adquisicion. De este modo si B celebra un acto de transferencia a
favor de C, este Ultimo sera parte de este contrato, pero tendra la condicion de “tercero”

respecto del contrato previo entre Ay B. (Pasco, 2018, p. 44).
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En lenguaje juridico, tercero es la persona que pueda desconocer un cambio no
inscrito, es la persona que desconoce la discrepancia entre el asiento registral y la
realidad, es la persona que no es sujeto del cambio real no transcrito en el registro, pero
gue ha adquirido derecho sobre la cosa por parte de quien aparece en el registro como
titular, afadiéndole la ley, como requisito de validez, que se haya adquirido a titulo
oneroso y de buena fe. (Corte Suprema de Justicia, Sala Civil Permanente, Casacion N°

2199-2006, 2006).

2. HABER CONTRATADO SOBRE LA BASE DEL REGISTRO.- Para lograr la

proteccion se debe haber contratado considerando la informacion registral.

El tercero debe consumar su adquisicion con la base directa del Registro, es decir,
necesita actuar confiando en la informacion registral y sobre la base de ella se decide
contratar. Por tal motivo no queda protegido por el articulo 2014 del CC quien adquiere
un derecho sin tomar en cuenta el Registro, con prescindencia objetiva de las
situaciones juridicas inscritas. Ademas, este requisito (actuar confiando en el Registro)
no hace mencion expresa en el articulo 2014 del CC, sino que al mismo se llega
mediante una interpretacion contrario sensu, entonces, el tercero (C) que adquiere alguin
derecho, de persona que en el registro no aparece con facultades para otorgarlo (B),
perdera su adquisicion una vez que se anule el de su otorgante, toda vez que existe una
presuncion iuris et de iure sobre el conocimiento de las inscripciones. En este caso, el
adquirente que pretende lograr la proteccion juridica necesita confiar en un elemento
objetivo que le brinde certeza o, por lo menos, una fundada verosimilitud respecto a la
condicidn de titular de derecho de la persona que se lo pretende transferir. Por ello se
exige que el tercero subadquirente celebre el negocio dispositivo con el titular registral.

(Pasco, 2018, p. 47)
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Para Luis Diez Picazo, el fundamento de esta exigencia se encuentra en que
solamente se puede o se debe proteger a quien ha confiado en las declaraciones
registrales, en la presuncién de exactitud del registro y en la fuerza legitimador de una
inscripcion previa de la que parece deducirse licitamente que el que tiene un derecho
inscrito a su favor puede disponer validamente del mismo, cualquiera que sea la
realidad juridica concordante o no con el registro. Para despertar esta confianza es
necesario que el tercero adquiera de un titular inscrito. Ello significa que el Registro ha
de publicitar la titularidad del disponer, y que en virtud del Registro debe considerar al
disponente como titular del derecho del que dispone, pero significa también que el
Registro debe publicar una plena facultad o poder de disposicion del disponente.
Inversamente, significa que en el Registro no debe aparecer la existencia de otra
titularidad ni tampoco las circunstancias o factores que puedan anular, resolver, o

limitar el derecho del otorgante. (Diez Picazo, 1986, p. 462).

- ¢Cuél es el momento relevante en el que debe analizarse si el tercero actu6

confiando en el Registro?

¢Cuando celebra el contrato de adquisicion o cuando inscribe dicha adquisicion?
El articulo 2014 del CC, al establecer que “el tercero que de buena fe adquiere a titulo
oneroso algun derecho de persona que en el registro aparece con facultades para
otorgarlo”: esto quiere decir que el momento determinante en que el tercero debe

depositar su confianza en el dato registral es el de su adquisicion. (Pasco, 2018, p. 51)

3. HABER ADQUIRIDO MEDIANTE UN CONTRATO VALIDO.- El registro
sanea unicamente el vicio de ineficacia que presenta el contrato en el cual interviene el
tercero, vicio que deriva del hecho de haber contratado con quien no era titular del

derecho que pretendia transferir, es decir, el Registro cura el vicio consistente en la
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ausencia del poder de disposicion por parte del transferente del tercero, ausencia que, de
no ser por el Registro, determinaria que dicho tercero no adquiera ningin derecho sobre
el bien. En otras palabras, para poder aplicar la fe publica registral, el contrato del
tercero debe ser, cuando menos, valido, esto es, no encontrarse incurso en ninguna

causal de nulidad ni anulabilidad regulada en el Cédigo Civil. (Pasco, 2018, p. 52).

Por ello, la fe pablica registral constituye una forma de adquisicién a non domino,
es decir, permite consumar adquisiciones que encuentran como causa actos de
transferencia otorgados por personas que no cuentan con la legitimidad necesaria y

adecuada para transferir el derecho que pretenden. (Pasco, 2018, p. 53).

Por lo que, se ha dicho con acierto que en la adquisicion a non domino hay titulo,
pero no hay poder de disposicion. El negocio celebrado entre el titular aparente y el
tercero es perfectamente valido; sin embargo, ocurre que el mecanismo es
completamente ineficaz por si solo. Y, en efecto, la ley (a través del principio de fe
publica registral) subsana la inexistencia del segundo requisito. (Gonzales, 2004, p.

950).

Por tal razén, en todos los supuestos del articulo 2014 del CC (A transfiere a By
este a su vez a C) el acto de disposicion o gravamen de B a favor de C, pese a tener
como antecedente un contrato vicioso (el titulo de adquisicién de B es nulo, anulable o
ineficaz en sentido estricto), no entra en la categoria de contrato invalido. Si el contrato
de C fuese invalido la fe publica registral no lo protegeria, porque un contrato invalido
mantiene esa esa condicion aun cuando se inscriba en el Registro (asi de claro lo

establece el articulo 2013 del CC). (Pasco, 2018, p. 61).

4. HABER ADQUIRIDO MEDIANTE UN CONTRATO ONEROSO.- Ademas de

ser valido, el titulo de adquisicién del tercero debera revestir caracter oneroso, es decir,
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deberéa tener como contracara una contraprestacion o un sacrificio patrimonial que haga

las veces de correlativa atribucion a favor de su transferente. (Pasco, 2018, p. 61).

Lo que se trata con este requisito es que solo resulte protegido quien se vale del
Registro para evitar sufrir un perjuicio patrimonial y no quien busca asegurar un lucro.

(Alvarez, 2010, p. 65).

5. HABER ACTUADO DE BUENA FE.- El titulo de adquisicion del tercero,
ademas de ser valido y oneroso, debe haber sido celebrado con buena fe, es decir, el
tercero debe desconocer la existencia de un vicio que afecte al titulo de su transferente y
que determine que este no cuente con la legitimidad necesaria para transferir algun

derecho sobre el inmueble. (Pasco, 2018, p. 65).

Marin Moron nos dice que la buena fe implica, en ese sentido, la seguridad del
poder de disposicién y la ignorancia de posibles inexactitudes en el contenido registral,

basado en un conocimiento promedio. (p. 286).

Para Gonzales (2008), la buena fe consiste en la creencia de que el transmitente
es el verdadero titular del derecho que se transfiere, lo cual se perturba cuando el tercero
conoce de la existencia de un titular distinto extra registro, o por lo menos tiene
fundadas dudas respecto del titulo de su transferente. Nos dice ademés que la buena fe
consiste en la ignorancia de la inexactitud del registro en cuanto a los motivos de la
nulidad o ineficacia afectantes de registro antecedente en el que confia el tercero, es
decir, en el mismo registro no consta causal alguna de nulidad o ineficacia del negocio
antecedente. Asi el registro es un instrumento técnico de publicidad, que nace para
divulgar los derechos oponibles; crea, por tanto, una verdad formal al margen de su
correspondencia con la realidad material, precisamente para asegurar el trafico sobre

inmuebles y tutelar al adquirente (p. 220). Entonces, de acuerdo a ello, el tercero solo
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deberé recurrir a registros para verificar si no constan estas patologias, de ahi se podra

decir que tiene buena fe.

Asimismo, el efecto de la fe registral vendria a constituir el efecto adquisitivo
inatacable que puede producir la inscripcion en beneficio del tercero, este principio
buscar proteger al tercero que ha adquirido un derecho de quien finalmente carecia de
capacidad para otorgarlo, lo que implica buscar la seguridad en el trafico inmobiliario,
sin embargo, la busqueda de seguridad en tal trafico puede implicar un sacrificio de la
seguridad del derecho, por ello es que para morigerar (refrenar o contener) tal sacrificio
el legislador ha dificultado el acceso al principio de buena fe registral, el que para ser
alegado debe cumplir con los requisitos en la norma (articulo 2014° del Codigo Civil),
la cual debe ser interpretada en forma restrictiva. (Corte Suprema de Justicia, Sala Civil
Permanente, Casacién N° 3047-2007, 2007 y Corte Suprema de Justicia, Sala
Constitucional y Social, Casacion N° 3088-2006, 2006).

Por otra parte, Alan Pasco (2018) refiere que “la buena fe del tercero debe
mantenerse hasta que este haya inscrito su adquisicién” (p. 67), pues asi se desprende
no solo de una lectura simple del articulo 2014 del CC (el cual sefiala que el tercero
“mantendrd su adquisicion una vez inscrito su derecho”) sino también de Ia

fundamentacion contenida en la Exposicién de Motivos del CC:

Nosotros pensamos, siguiendo la linea de Sanz Hernandez y de Cano Tello, que
la buena fe debe subsistir hasta el momento de la inscripcién del derecho del adquirente,
por cuanto todos los requisitos para el funcionamiento del principio de fe publica
registral deben ser concurrentes en el tiempo, es decir, debe haber algin momento en el
que todos ellos se produzcan y el unico momento posible de que esto ocurra es el de la

inscripcion. (Separata especial, Diario Oficial El Peruano, 1990, p. 78).

72

repositorio.unap.edu.pe

No olvide citar adecuadamente esta tesis
.|



. UNIVERSIDAD

NACIONAL DEL ALTIPLANO
Repositorio Institucional

6. HABER INSCRITO SU ADQUISICION: EIl elemento de cierre para que el
tercero consolide su adquisicién y la vuelva inatacable es la inscripcion de su derecho.
Sin embargo, no debe confundirse la necesidad de que el tercero inscriba su adquisicién
para poder obtener la proteccion de la fe publica registral, con el hecho de que tal
inscripcion sea obligatoria. La inscripcion que realiza el tercero no lo convierte en
titular de la situacion juridica adquirida, en tanto dicha inscripcién es meramente
declarativa y, por ende, facultativa o voluntaria. Es decir, el tercero se convierte en
titular del derecho por el solo contrato celebrado con su transferente, por lo que la
inscripcion unicamente le otorga una mayor proteccion, haciéndolo inmune frente a las
causales de anulacion, resolucion, etc., que afectan el titulo de adquisicion de su
transferente y que no hubiesen constado en el Registro en el momento en que aquello se

produjo. (Pasco, 2018, p. 67).

Una vez cumplido el requisito legal de la inscripcion, se cierra el circulo de
proteccion y queda constituido el tercero amparado por el principio de fe publica. Sin
embargo, la cuestion no se limita a un conflicto entre el titulo inscrito y la constancia de
nulidad no inscrita, sino ademas debe tenerse en consideracion que el principio de fe
publica en muchos casos produce una autentica adquisicion a “nom domino”, esto es de

origen legal, pero teniendo como causa a la inscripcion. (Gonzales, 2008, p. 220).

3.3. FUNDAMENTO

El fundamento del principio de buena fe registral radica en la necesidad de
asegurar el trafico patrimonial, cuyo objeto consiste en proteger las adquisiciones que
por negocio juridico efectlan terceros adquirentes y que se hayan producido confiados

en el contenido del registro. (Pasco, 2018, p. 177).
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3.4. FINALIDAD

Su finalidad es otorgar seguridad juridica a aquellos derechos adquiridos por los
particulares que, por su relevancia, tienen acceso a la publicidad registral. (Pasco, 2018,
p. 177).

La seguridad juridica, segun el Tribunal Consitucional, es un principio
consustancial al Estado constitucional de derecho, implicitamente reconocido en la
Constitucion. Se trata de un valor superior contenido en el espiritu garantista de la
Carta Fundamental, que se proyecta hacia todo el ordenamiento juridico y busca
asegurar al individuo una expectativa razonablemente fundada respecto de cuél sera la
actuacion de los poderes publicos y, en general, de toda la colectividad, al
desenvolverse dentro de los cauces del Derecho y la legalidad. (Tribunal

Constitucional, expedientes acumulados N° 0001/0003-2003-Al/TC, 2003).

3.5. EFECTOS

Son dos los efectos concretos que produce el Principio de Fe Pablica Registral en la
esfera juridica del verdadero titular del bien: (i) la pérdida perentoria e irreversible de su
derecho de propiedad en beneficio de la persona que contraté confiando en la exactitud
y certeza de la publicidad registral; y, (ii) la incapacidad de poder cuestionar la
adquisicion del tercero en base a los vicios y/o irregularidades que presenta el derecho
del transferente. (Avendafio y Del Risco, 2012, pp.188-201).

Asi, se puede decir que el verdadero titular del derecho no tendra legitimidad para
reclamar la propiedad del bien. Los vicios en el derecho del disponente que no figuran

en el Registro no inciden en la esfera juridica del tercero adquirente de buena fe, quien
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se convierte para todos los efectos en el nuevo propietario del bien. (Avendafio y Del

Risco, 2012, pp. 188-201).

3.6. NATURALEZA JURIDICA

La adquisicién del tercero en virtud del Principio de Fe Publica Registral es un a
non domino, pues en realidad el tercero no adquiere la propiedad de su transferente por
via convencional (el supuesto de hecho de la norma precisamente es que el derecho del
transferente se anule, rescinda o resuelva) sino que lo hace por imperio de la ley. De
este modo, el ordenamiento juridico sacrifica el derecho del verdadero titular y se lo
asigna al tercero, quien, si bien contrato con un no propietario, lo hizo de buena fe en
base a la informacion que obra en el registro. La norma no convalida el derecho del
otorgante, es decir, la disposicién no ordena que se restaure la eficacia del acto nulo,
rescindido o resuelto del que deriva el derecho del otorgante, el tercero no deriva su
adquisicién de ese acto ineficaz, sino que la fuente de su derecho es la ley. Ciertamente,
si el tercero cumple con los presupuestos de la norma, se aplica la consecuencia
juridica: adquiere la propiedad por haber confiado en la publicidad registral, siendo el
origen de esta titularidad legal y no convencional. El tercero se convierte en el duefio
del bien, siendo indiferentes las inexactitudes registrales que viciaron la facultad

dispositiva del transferente. (Avendafio y Del Risco, 2012. pp.188-201).
3.7 LA MODIFICACION DEL ARTICULO 2014

En fecha 26 de marzo de 2015, se publica en el Diario Oficial el Peruano la Ley de
oposicion al procedimiento de inscripcion registral en tramite y cancelacion del asiento
registral por suplantacion de identidad o falsificacion de documentacion y modificatoria

de los articulos 2013 y 2014 del Cédigo Civil y de los artiuclos 4° y 55° y la quinta y
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sexta disposiciones complementarias transitorias y finales del Decreto Legislativo 1049,
que prescribe en su primera disposicion complementaria modificatoria, la modificacion

del articulo 2014 del codigo civil, estableciendo que:

El tercero registral mantendra su adquisicion solo si el vicio que afecta el titulo de
su antecesor no consta en los asientos registrales ni en los titulos archivados que lo
sustentan; la norma anterior prescribia que el vicio no debia constar unicamente en los

registros publicos. (Ley N° 30313, 2015).

Conviene ademas traer a colaciéon, que en fecha 15 de julio de 2015, se ha
demandado la inconstitucionalidad del articulo 5 de la Ley 30313 y la Primera
Disposicion Complementaria modificatoria de dicha norma, la misma que ha sido
resuelta por el Tribunal constitucional en su sentencia de fecha 05 de marzo de 2020
recaido en el expediente 00018-2015-PI/TC, caso del tercero de buena fe, declarandola

infundada, considerando que:

El estado otorga garantias al propietario originario para el ejercicio de su derecho
asi como la seguridad juridica mediante su inscripcion en registros publicos, siendo esto
un deber diligente de dicho propietario a efectos de su ejercicio pleno; asimismo, ha
concluido que las citadas normas son constitucionales, debiéndose tener en cuenta que
para los casos de falsificacion de documentos o suplantacion de identidad, debe
interpretarse la buena fe considerando su actitud diligente y prudente en la adquisicién

del bien inmueble. (Tribunal Constitucional, Expediente 00018-2015-P1/TC, 2020).

3.8. LA SITUACION DEL TERCERO ADQUIRENTE RESPECTO DEL

ACTO DE DISPOSICION REALIZADO POR UN SOLO CONYUGE

La Corte Suprema en el Octavo Pleno Casatorio Civil realizado en fecha 12 de
marzo de 2019, ha dispuesto que, si el adquirente transfirié a su vez el bien en favor de
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un tercero y este ultimo lo inscribe registralmente, es de aplicacién el principio de buena
fe publica registral. Ello significa que la pretension de nulidad del acto de disposicidn
de un bien social extraordinario por uno solo de los conyuges, no puede ser amparada
frente al tercero, en aplicacién de lo preceptuado por el articulo 2014 del Cdodigo Civil.
Dicho tercero, resulta ser ajeno al contrato cuestionado por el cényuge que no intervino.
(Corte Suprema de Justicia de la Republica, Sentencia del Pleno Casatorio, Casacién N°

3006-2015-Junin).

2.2.5.9. DIFERENCIACION DE LOS SUPUESTOS DE MEJOR

DERECHO DE PROPIEDAD

La Corte Suprema en la Casacién N° 2866-2013 La Libertad ha descrito en que
consiste cada uno de los supuestos que se resuelven bajo la figura del mejor derecho de
propiedad, asi pues ha sefialado que el supuesto de hecho comprendido en el articulo
1135 del Cédigo Civil, es el conflicto entre dos o méas titulos adquisitivos validos
otorgados por la misma persona y sobre el mismo bien inmueble. Por otro lado, sefiala
que el articulo 2014 del Codigo Civil, contiene un principio registral, estableciendo
ademas que esta regla de proteccion resulta aplicable ante la eventualidad de que el
negocio juridico por el cual el transferente adquirié la titularidad del derecho de
propiedad sobre un inmueble sea declarado nulo, rescindido o resuelto por virtud de
causas gue no consten en los registros publicos; finalmente, el articulo 2022 del Codigo
Civil, en su primer parrafo, contiene el principio de oponibilidad registral por el cual el
adquirente inscrito de un derecho sobre un inmueble, lo puede hacer valer frente al

tercero con un derecho no inscrito sobre el inmueble.
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2.2.5.10. TERCERO REGISTRAL

Etimoldgicamente la palabra tercero deriva de la voz latina “tertiarius”, que
significa: el que sigue inmediatamente en orden al o a lo segundo. (Cardenas, 2010, p
45). En el Derecho Nacional, el profesor Alvarado (2000), ha desarrollado el siguiente
concepto: “El tercero registral no es otro sino el titular registral que resulta beneficiado
o0 perjudicado, por aplicacion de los principios que recoge el sistema registral, respecto
de una relacion juridica ajena pero conexa a su derecho inscrito y que confronta con el

mismo”. (p.26).
a) Tipos de tercero en el derecho comparado

Segln Alvarado (2000), en el derecho comparado se pueden distinguir

claramente dos tipos de terceros clasicos: tercero latino y el tercero germano

- El tercero latino.- Es aquel que surge en los casos de conexion transversal y
cuya protecciéon se encuentra en el principio de oponibilidad. La denominacién del
tercero latino obedece a que el principio en el cual encuentra su proteccién es tipico de
los sistemas latinos (Francia e lItalia). Generalmente se exige al tercero buena fe

(creencia o desconocimiento) a efectos de ser protegido. (Cardenas, 2010, p. 48).

- El Tercero Germano.- Que surge en los casos de conexion lineal y cuya
proteccidn se encuentra en el principio de fe publica registral. El principio en el cual
encuentra su proteccion es tipico de los sistemas germanos (Alemania, Suiza y Austria).
En estos casos también se exigia la buena fe, desconocimiento del tercero, pero el
requisito de la onerosidad no se recoge en todos los sistemas. En el Perq, al igual en
Espafia, es requisito para la proteccion del tercero que se trate de un adquirente a titulo

oneroso. (Cardenas, 2010, p. 49).

b) Tipos de tercero en el derecho registral peruano
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En el Derecho Registral Peruano, al igual que en el Derecho Hipotecario Espariol,
se protege a ambos terceros, toda vez que en nuestro ordenamiento juridico se recogen
los dos principios antes mencionados, brindando de esta manera seguridad juridica al
tercero, tanto frente a los casos de conexidn transversal como frente a los casos de

conexion lineal. (Céardenas, 2010, p. 49).
2.2.6. SEGURIDAD JURIDICA

La seguridad juridica en el campo de derecho civil representa un reto sobre como
resolver los conflictos de intereses. (Cervantes, 2020, p. 166). Pérez Lufio ha sefialado
que, la seguridad es, sobre todo y antes que nada, una radical necesidad antropoldgica

humana y el saber a qué atenerse. (Perez, 1994, citado por Cervantes, 2020, p. 167).

En ese sentido Cervantes (2020), ha indicado que la seguridad es un estado de
necesidad humana, de convivencia pacifica, de sosiego y hasta de retozo, quien vive
seguro, vive tranquilo y goza de esa felicidad que le brinda la seguridad de su entorno.
El derecho se convierte por tanto en uno de esos instrumentos del que se vale la
seguridad para brindad esa tranquilidad y ese sosiego que se busca. Y, entonces, la
seguridad se transmuta en seguridad juridica puesto que el derecho brinda conceptos,
categorias e instituciones juridicas; se pretende a través de estos brindar proteccién a los
derechos y al patrimonio que uno va adquiriendo. En sentido negativo, eliminar la
incertidumbre, el caos, es una necesidad humana porque esta genera un estado de
inquietud e inestabilidad. Esta concepcidn sigue nuestra carta politica del 93, al indicar
en el articulo 2, numeral 22, que toda persona tiene derecho: “A la paz, a la
tranquilidad, al disfrute del tiempo libre y al descanso, asi como a gozar de un ambiente
equilibrado y adecuado al desarrollo de su vida”. (p. 167). Asimismo, la idea de

seguridad juridica se desarrolla en términos de orden, certeza, confianza, estabilidad,
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predictibilidad, legalidad, entre otros; y es a través del derecho que se pretende lograr

ello. (p.167).

La seguridad juridica se presenta entonces como un mecanismo de confianza
sobre que puede suceder respecto del derecho (como norma) en la vida de las personas
(tanto en su aspecto patrimonial o extrapatrimonial) y también como garantia de que lo
gue sucedera sera consecuencia de un orden juridico validamente establecido (seguridad
del individuo frente al derecho logrado a través del mismo derecho). (Cervantes, 2020,

p.170).

Asi también, Cervantes (2020), ha referido que la seguridad juridica, como valor
supremo del ordenamiento juridico, presenta dos contenidos, el primero referido a que
la informacion que todo sujeto de derecho debe tener en la emision de la normativa
vigente, lo cual se produce por la publicacién de esta a efectos de que la misma no solo
entra en vigencia, sino que a la vez constituye el fundamento de conocimiento de todos
los sujetos de derecho de dicha normativa y por tanto es de aplicacion obligatoria; y, el
segundo referido a la predictibilidad de los fallos judiciales sobre la base de la correcta

aplicacion de las disposiciones normativa. (p. 171).

Finalmente, en doctrina suele distinguirse entre seguridad juridica estética y
seguridad juridica dindmica. Asi pues, Diez Picazo (1983) refiere que, la estatica de los
derechos subjetivos impone que ningun titular puede ser privado de ellos sin su
consentimiento y que la dinamica de esos mismos derechos impone que el adquirente de
un derecho subjetivo no pueda ver ineficaz su adquisicion en virtud de una causa que no

conocio o no debid conocer al tiempo de llevarla a cabo. (p. 237).
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CAPITULO Il
MATERIALES Y METODOS

3.1. METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION

3.1.1. ENFOQUE DE INVESTIGACION

La investigacion se enmarca dentro del enfoque cualitativo, que segin Hernandez
Sampieri (2010) citado por Pineda (2017), es un enfoque de investigacion que utiliza la
recoleccion de datos sin medicion numérica para descubrir o afinar preguntas de
investigacion en el proceso de interpretacion, ademas implica un proceso dindmico, no

unilineal y sin regresion, como en el cuantitativo, sino es circular, y admite regresiones.

(p. 21).

Una de las caracteristicas de este enfoque es que en la bldsqueda cualitativa, en
lugar de iniciar con una teoria y luego voltear al mundo empirico para confirmar si esta
es apoyada por los datos y resultados, el investigador comienza examinando los hechos
en si y en el proceso desarrolla una teoria coherente para representar lo que observa.

(Esterberg, 2002, citado por Hernandez, Fernandez, y Baptista, 2014, p.8).

Entonces, la presente investigacion sigue la linea cualitativa, dado que se analiz6
e interpretd pronunciamientos judiciales que resuelven sobre casos particulares de mejor

derecho de propiedad para generar una teoria fundamentada.

Asimismo, es necesario acotar que desde un principio el estudio ha estado
encaminado a proponer una solucion al problema que tiene el propietario poseedor con
titulo no inscrito en los procesos sobre mejor derecho de propiedad, en los que en
algunos casos al ampararse la pretension de declaratoria de mejor derecho de propiedad
incoada por el propietario con titulo inscrito, se ha afectado el derecho de propiedad del

propietario poseedor, ya que se ha visto privado con la emision de dichas sentencias,
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por lo que, inicialmente se ha propuesto como objetivo general: “Establecer si la
preferencia del propietario inscrito en registros publicos en los procesos sobre mejor
derecho de propiedad vulnera el derecho de propiedad del propietario poseedor no
inscrito al no valorarse la posesion ejercida por este para desvirtuar la buena fe”,
proyectandose ademas que nuestra solucion seria una modificatoria legislativa de los
articulos referidos al mejor derecho de propiedad, consistente en la valoracion de la
posesion del propietario con titulo no inscrito para desvirtuar la buena fe del tercero; sin
embargo, a través de los estudios y analisis realizados y el desarrollo mismo de la
investigacién es que se ha visto por conveniente modificar nuestras preguntas de
investigacion, objetivos, la metodologia y la solucién misma, ya que estas se adecuan
mejor y de manera coherente al desarrollo del problema de investigacion y la solucion
misma, no obstante, que éstas de igual forma que las anteriores, también estan
orientadas a ofrecer una solucion a estos propietarios poseedores no inscritos para que
no se vean privados de su derecho de propiedad; modificaciones que estan permitidos

en una investigacion cualitativa por admitir regresiones, como es la presente.

3.1.2. DISENO DE INVESTIGACION

La investigacion ha seguido el diseio TEORIA FUNDAMENTADA, cuyo
propdsito es “desarrollar teoria basada en datos empiricos y se aplica a areas
especificas” (Hernandez, Fernandez, y Baptista, 2014, p. 472). La nueva teoria se
contrasta con la literatura previa (Tucker-McLaughlin y Campbell, 2012 citado por
Hernandez, Fernandez, y Baptista, 2014, p. 472) y es denominada sustantiva o de rango
medio porque emana de un ambiente especifico, distinguiéndose de la teoria formal
cuya perspectiva es mayor (Glaser y Strauss, 1967, citado por Hernandez, Fernandez, y

Baptista, 2014, p.472). Las teorias sustantivas son de naturaleza local, sus explicaciones
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se circunscriben a un ambito determinado, pero poseen riqueza interpretativa y aportan

nuevas visiones de un fenémeno (Hernandez, Fernandez, y Baptista, 2014, p. 473).
3.2.  TIPO DE INVESTIGACION.-

El tipo de investigacion es socio-juridica o empirico-juridica. Se habla de una
investigacion socio-juridica cuando se ingresa a estudiar a la jurisprudencia (Tantalean,
2016, p. 10), en la presente investigacion tiene como base el estudio y analisis de

jurisprudencia nacional y espariola.
3.3. METODO DE LA INVESTIGACION.

La metodologia utilizada en el presente trabajo de investigacion es:
- PARA EL PRIMER OBJETIVO:

METODO TEORIA FUNDAMENTADA - La teoria fundamentada es un método de
investigacion en el que la teoria emerge de los datos (Glaser y Strauss, 1967 citado por
Cufat, p. 1). Utiliza una serie de procedimiento que, a través de la induccién, genera
una teoria explicativa de un determinado fenémeno estudiado (Cufiat, p. 1). Asimismo,
como se habia sefialado anteriormente, su proposito es “desarrollar teoria basada en
datos empiricos” (Hernandez, Fernandez, y Baptista, 2014, p. 472). En la presente
investigacion, se ha realizado el estudio y anélisis de jurisprudencia nacional que
resuelven sobre el mejor derecho de propiedad, los cuales han tenido en comun
caracteristicas determinadas, referidas a que en el proceso hayan intervenido como
partes, un propietario cuyo derecho de propiedad se encuentre inscrito y un propietario
poseedor cuyo derecho de propiedad no se encuentra inscrito, desarrollando

posteriormente una teoria sustantiva.
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METODO DE ESTUDIO DE CASOS.- Son estudios que al utilizar los procesos de
investigacién cuantitativa, cualitativa o mixta, analizan profundamente una unidad
holistica para responder al planteamiento del problema, probar hipdtesis y desarrollar
alguna teoria, asimismo, este método trata de un examen completo o intenso de una
faceta, una cuestién o, quizas, los acontecimientos que tienen lugar en un marco
geografico a lo largo del tiempo, es un proceso de indagacion que se caracteriza por el
examen detallado, comprensivo, sistematico y, en profundidad del caso objeto de
estudio (Hernandez, et al., 2014, pdg. 164). Un caso puede ser una persona, una
organizacion, un programa de ensefianza, un acontecimiento particular, un fenémeno
emblematico, una persona, una norma, una institucion juridica, un criterio
jurisdiccional. (Pineda, 2017, p. 25). En la presente investigacion, se analizd
pronunciamientos jurisdiccionales emitidos por la Corte Suprema, Tribunal

Constitucional y Sala Civil.

METODO DOGMATICO.- El método dogmatico “propone estudiar el ordenamiento
juridico para conocerlo, transmitir ese conocimiento, utilizarlo, optimizarlo vy
mejorarlo” (Rojas, 2009, parr. 4).  La dogmaética juridica es la encargada de estudiar a
fondo las instituciones juridicas pero de modo abstracto, es decir sin verificar su
materializaciéon en la realidad (Tantaledn, 2016, pp. 3-4). Las investigaciones
dogmaticas estudian tales regulaciones, describiéndolas y explicandolas (Diaz, 1998,
p.159). El dogmatismo es un conjunto de proposiciones que se tienen por principios
innegables de una ciencia. (Real Academia de la Lengua Espafiola, 1992, p. 545). En la
presente investigacion nos ha permitido analizar la institucion juridica del mejor
derecho de propiedad y determinar el dogma o proposicién impuesto por el

ordenamiento en relacion a la forma de resolverse estos casos.

- PARA EL SEGUNDO OBJETIVO:
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METODO DE ESTUDIO DE CASOS.- En la presente investigacion, se analizé un
pronunciamiento jurisdiccional emitido por el Tribunal Supremo Esparfiol en un proceso
sobre mejor derecho de propiedad, a fin de determinar cuéles son las condiciones para
que el propietario poseedor no inscrito se mantenga en su derecho y que el propietario

con titulo inscrito no sea preferido en dichos procesos.

METODO TEORIA FUNDAMENTADA.- En la presente investigacion, se ha
realizado el estudio y andlisis de jurisprudencia espafiola que resuelven sobre el mejor
derecho de propiedad, produciendo datos que van a desarrollar posteriormente una

teoria sustantiva.
3.4. AMBITO O LUGAR DE ESTUDIO

El dmbito factico de estudio de la presente investigacion fueron las sentencias
judiciales emitidas por la Corte Suprema, Sala Civil de Cajamarca, Tribunal
Constitucional y Tribunal Supremo espafiol, en las que se pronunciaron o resolvieron
sobre el mejor derecho de propiedad u otros aspectos relacionados con el problema
planteado, esto en el periodo enero de dos mil doce a diciembre de dos mil dieciocho.
Asimismo, el &mbito de estudio de la presente investigacion estuvo conformado por las
teorias y doctrina que ha desarrollado temas relacionados con nuestra teoria sustantiva,
recurriéndose a libros, articulos cientificos, articulos juridicos, y opiniones relevantes de

autores nacionales.

3.5, POBLACIONY MUESTRA

3.5.1. Poblacién

La poblacién es el conjunto de todos los casos que concuerdan con una serie de
especificaciones (Lepkowski, 2008 citado por Hernandez, et al., 2014, p. 174). En el
presente trabajo de investigacion, la poblacion esta referida a las sentencias judiciales
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que se han pronunciado o resuelto sobre el mejor derecho de propiedad emitidas por la
Corte Suprema, Sala Civil, Tribunal Constitucional y Tribunal Supremo Espafiol, con la
particularidad de que en los mismos se advierta el conflicto entre un propietario con
titulo inscrito y un propietario poseedor cuyo titulo no se encuentra inscrito, asi como

doctrina y jurisprudencia relacionada al tema de investigacion.

3.5.2. Muestra

La muestra es, en esencia, un subgrupo de la poblacion (Hernandez, et al., 2014, p.
173). Para el presente trabajo de investigacion, se utilizd el muestreo por conveniencia,
las mismas que estan formadas por los casos disponibles a los que se ha tenido acceso
(Hernandez, Fernandez, y Baptista, 2014, p. 390). Por lo que, la muestra estuvo
constituida por cinco (05) sentencias judiciales, las cuales son: Casacion N° 2866-2013
La Libertad, Casacion N° 3187-2013 Cajamarca, Sentencia N° 29-2013-SEC Cajamarca
recaida en el expediente N°00137-2012-0-0601-SP-CI-01, Sentencia del Tribunal
Constitucional 207/2020 de fecha 05 de marzo de 2020 recaida en el Expediente N°
0018-2015-PI/TC, Sentencia de la Primera Sala Civil del Tribunal Supremo Espafiol del
7 de setiembre, en las que se han pronunciado o resuelto sobre el mejor derecho de
propiedad (cuando se dispute el derecho de propiedad), con la particularidad de que en
los mismos intervienen como partes del proceso, un propietario inscrito y un propietario
poseedor cuyo titulo no se encuentra inscrito, los cuales se han resuelto aplicandose el
articulo 2022 (primer parrafo) o 2014 del codigo civil (supuestos de hecho materia de
investigacion), articulos que si bien regulan casos distintos, en ellos pueden presentarse
igualmente conflicto entre los propietarios mencionados, ademas de que para su
resolucion en cualquiera de los articulos mencionados se va a exigir buena fe e

inscripcion registral; estas sentencias han sido recopiladas en el periodo enero de dos
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mil doce a diciembre de dos mil dieciocho; asi también el muestreo esta constituido por

doctrina y jurisprudencia relacionada al tema de investigacion.
LIMITES Y LIMITACIONES

- En la presente investigacion nos hemos enfocado en el estudio y analisis de
sentencias judiciales en los que se ha resuelto o se han pronunciado sobre casos de
mejor derecho de propiedad aplicandose los articulos 2022 (primer parrafo) y 2014, con
las particularidades descritas anteriormente; mas no, aquellos casos y teoria relacionada
con la aplicacion del articulo 1135, del cual solo se hizo mencion en el capitulo referido
al marco tedrico como parte del desarrollo de los supuestos de mejor derecho de

propiedad.

- Asimismo, cabe acotar que al indagarse sentencias emitidas por la Corte
Superior de Justicia de Puno, se ha podido advertir un caso de mejor derecho de
propiedad tramitado en el expediente N° 01837-2014-0-2101-JM-CI-02, que relne las
particularidades descritas en la muestra de la presente investigacion, en cuya sentencia
de primera instancia se ha amparado la pretension de preferencia del propietario
inscrito, sin embargo, en segunda instancia, se ha emitido sentencia de vista con voto
singular. La sentencia de vista ha declarado nula la de primera instancia, empero, el
voto singular emitido por el Juez Superior Panfilo Monzon Mamani, ha dispuesto su
voto en el sentido de revocarla y reformandola declararla infundada; en ese sentido, para
efectos del desarrollo de la presente investigacion, los fundamentos de este voto
singular y discordante han sido considerados en la parte correspondiente a la discusion,

para coadyuvar al desarrollo de las condiciones.

3.6. METODOS, TECNICAS E INSTRUMENTOS DE RECOLECCION DE

DATOS
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3.6.1. METODOS

Segun Pineda (2017) los métodos de recoleccién de informacion se pueden definir
como el medio a través del cual el investigador se relaciona con los participantes para

obtener la informacion necesaria que le permita lograr los objetivos de la investigacion.

(p. 85).

En la presente investigacion se utilizé el método de la observacion, el cual segln,
Pineda (2017) es el procedimiento de percepcion atenta, racional, planificada, y

sistematica de los fendmenos relacionados con el problema objeto de la investigacion.

(p. 85).

Ahora bien, en la presente investigacion la observacion recayd sobre teorias,

doctrina y sentencias judiciales que se pronuncien sobre el mejor derecho de propiedad.
3.6.2. TECNICAS
- Para el Primer y Segundo objetivo

Se utilizé la técnica de observacion documental que viene a ser aquella en la que
el objeto de la observacion esta constituido por documentos, que en la presente
investigacion esta referida a libros, articulos cientificos, articulos juridicos, opiniones

relevantes de autores nacionales y sentencias judiciales. (Pineda 2017, p. 97).

Ademas, se utilizd la técnica de analisis documental, ya que se indago
documentos fuentes de diversa naturaleza (normas legales, jurisprudencia y sentencias
judiciales); dicha técnica, segun Lourdes Castillo, comprende un conjunto de
operaciones encaminadas a representar un documento y su contenido bajo una forma
diferente de su forma original, con la finalidad de posibilitar su recuperacion posterior e

identificarlo. Asi también, el andlisis documental es una operacion intelectual que da
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lugar a un subproducto o documento secundario que actia como intermediario o
instrumento de busqueda obligado entre el documento original y el usuario que solicita
informacion. “El calificativo de intelectual se debe a que el documentalista debe realizar
un proceso de interpretacion y analisis de la informacién de los documentos y luego

sintetizarlo”. (Castillo, s.f.).
3.6.3. INSTRUMENTOS.-
Para el Primer y Segundo Objetivo

- Fichas de Paréafrasis.- Es una ficha en la que el autor, escribe con sus propias

palabras aquello que esta investigando. (Pineda Gonzales, 2017, p. 98).

- Fichas de Resumen.- Es aquella en la que el investigador con sus propias

palabras sintetiza un libro, capitulo, tema o parte de él. (Pineda, 2017, p. 98).
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CAPITULO IV
RESULTADOS Y DISCUSION

En el presente capitulo se realiza la presentacion, analisis e interpretacion y/o
comentario de los resultados alcanzados en la investigacion realizada, en base a los

objetivos planteados en la presente investigacion.

4.1. PRIMER OBJETIVO ESPECIFICO: Analizar las condiciones que se dan
en los pronunciamientos de la jurisprudencia nacional para que el propietario con

titulo inscrito no sea preferido y el propietario poseedor mantenga su derecho.

Para el cumplimiento de este objetivo se ha elaborado cuadros que comprende una
serie de procedimientos de anlisis de las sentencias, concernientes al método de teoria
fundamentada; iniciandose primeramente por la segmentacion que implica la separacion
de fragmentos textuales de las sentencias, de acuerdo a cada eje tematico (derecho de
propiedad, posesion, tercero o segundo comprador); seguidamente, se ha pasado a
realizarse la codificacion abierta, en este procedimiento se ha descompuesto la
informacion en temas, para asignarles cédigos o nombres, existiéndose la posibilidad de
repetirse entre uno u otro segmento y establecer ademas categorias que comprende los
cbdigos ya establecidos; luego se ha pasado a la codificacién axial, en el cual se ha
realizado el rol de relacionar las categorias y los cddigos, ademas, se ha formulado
hipotesis en base a dichas relaciones; para finalmente pasarse a la fase de sintesis, en
donde se hace un proceso de conexion de todo lo analizado para formar nuestra teoria
que representaria las condiciones. Esta teoria va a fue contrastada con doctrina existente

que versa sobre el tema en la parte que corresponde a la discusion de resultados.
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Casos

Materiales empiricos

Codificacion abierta

Segmentos de sentencias

Cédigos/Conceptos

Categorias

Casacion N°
2866-2013 La
Libertad

i) La demandante, empresa inversiones e importaciones La
Nueva Piel Sociedad Anonima Cerrada, adquiri6 el bien inmueble
sub materia (...), con el documento consistente en Escritura
Publica de Compra Venta de seis de marzo del afio dos mil
siete, otorgado por dofia Juana Isabel Sosa Viuda de Chia, la
misma que se inscribié en el Asiento Nimero C00005 del rubro
Titulos de Dominio de la Partida Electronica Nimero 040005761,
(...) ii) Los demandados (...) tambien acreditan la adquisicion del
bien, (...), como asi se puede advertir del documento privado de
compra venta, de fecha nueve de mayo del dos mil, asi como
tambien de la escritura publica de compra venta de fecha
veintisiete de enero de dos mil cinco, otorgado por Maria Esther
Reyna Velasquez, constatandose que tal derecho de propiedad
no se encuentra publicitado por Registros Publicos.

Derechos de Propiedad
sobre un mismo bien,
distintos transferentes,
titulo inscrito, titulo no
inscrito

Caso de mejor derecho de
propiedad

Casacion N° 2866-
2013 LaLibertad

"i) lademandante (...) adquirié el bien inmueble (...) con el
documento consistente en Escritura Publica de Compra Venta de
seis de marzo del afio dos mil siete, (...) la misma que se inscribié
(...), ii) Los demandados (...) tambien acreditan la adquisicion del
bien, (...), como asi se puede advertir del documento privado de

compra venta, de fecha nueve de mayo del dos mil, asi como
tambien de la escritura publica de compra venta de fecha
veintisiete de enero de dos mil cinco.

mismo bien inmueble,
adquisicién primigenia
del propietario inscrito,
adquisicion posterior

tiempos distintos de
adquisicién

Casacion N° 2866-
2013 LalLibertad

"Este Colegiado encuentra que unainterpretacién correcta de lo
que se debe entender como un actuar de buena fe, esto es,
desconocimiento por el adquirente de la realidad extratabular,
conlleva a que la existencia de poseedores en el inmueble sub Litis
si desvirtué el actuar de buena fe de la demandante, en
consecuencia no puede oponer el titulo de propiedad sobre el
derecho de propiedad del inmueble sub litis, pues si bien la
inscribid su titulo, no cuenta con buena fe"

buena fe, poseedores
legitimos,
inoponibilidad del
titulo inscrito

buena fe, posesion, titulo
inoponible

Casacién N° 2866-
2013 LaLibertad

"(...) declararon fundado el recurso de casacion interpuesto dofia
Roselina Irene Minchola Rodriguez, apoderada de los demandados y
reconvinientes, don Jorge Constante Minchola Rodriguez y dofia
Lucinda Vargas Ledesma, (...), en consecuencia revocaron la
sentencia apelada(...), en el extremo que declaré fundada la
demanda sobre mejor derecho de propiedad y reivindicacion (...), y
reformandola, declararon infundadas las mismas, en los seguidos
por la empresa Inversiones e Importaciones Nueva Piel (...)".

casacion fundada,

desestimacion de
demanda, situacion de

las partes intacta

demanda desestimada

Figura N° 1: Cuadro de Analisis de la Casacion N° 2866-2013 La Libertad.

Fuente: elaboracion propia.
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Codificacion axial

Memorandos

Andlisis/Sintesis

Relaciones entre categorias

Hipétesis

Notas de asociacion libre

Jerarquizacion de categorias/ Interpretacion
hallazgos alaluz del problema de
investigacion

la transferencia de un mismo bien
inmueble por distintas personas es
un supuesto de mejor derecho de
propiedad en el cual colisiona el
derecho de un propietario con titulo
inscrito y otro con titulo no inscrito

El mejor derecho de
propiedad se resuelve
aplicandose el articulo

2022 del Cddigo Civil

El articulo 2022 del Cédigo Civil es un
supuesto de mejor derecho de propiedad,
que comprende el conflicto entre un
propietario con titulo inscrito y otro con
titulo no inscrito

la adquisicion primigenia del
propietario no inscrito de un bien
inmueble

Es importante que el
propietario no inscrito
adquiera
primigeniamente

La adquisicién primigenia por el propietario
no inscrito de un bien inmueble parael
ejercicio de la posesion.

la posesion como cuestion ha
analizarse en el elemento de la
buena fe exigilble al propietario con
titulo inscrito

El titulo inscrito es
inoponible de existir un
poseedor en el inmueble

La existencia de un poseedor en el inmueble
desvirtua la buena fe del propietario inscrito,
haciendo inoponible su titulo

la demanda desetimada mantiene
intacta la situacion de las partes
procesales

la demanda de mejor
derecho de propiedad
que desestimala
demanda no altera la
situacion de las partes
procesales

La situacion de las partes procesales queda
intacta al desestimarse y no amparse lo
pretendido con la demanda de mejor
derecho de propiedad

Figura 2: Cuadro de Analisis de la Casacion N° 2866-2013 La Libertad.

Fuente: elaboracién propia

92

repositorio.unap.edu.pe

No olvide citar adecuadamente esta tesis
]



e

'ﬂ UNIVERSIDAD

NACIONAL DEL ALTIPLANO
Repositorio Institucional

P

Casos Materiales empiricos Codificacion abierta

Segmentos de sentencias Cédigos/Conceptos Categorias

"(...) Conversion Agustina Contreras Luis interpone demanda sobre
Mejor Derecho de Propiedad contra José Rosas Castillo Toribio y
Adriana Paulina Marquez Toribio respecto del terreno ubicado en
los jirones Alfonso Ugarte, (...) del Distrito y Provincia de Cajabamba
con un area de 534.90m2 - (...) los demandados conducen un area
de 210.73m2, siendo este el predio en litigio (...). Sostiene (...) que
es propietaria del referido predio urbano (...) al haberlo adquirido
de su anterior propietaria Brigida Fredesvinda Arana Marquez,
mediante Escritura Publica de fecha cuatro de julio de dos mil ocho,
encontrandose inscrita en la Partida nimero 11088901 del Registro
de Predios (...). Jose Rosas Castillo Toribio y Adriana Paulina
Marquez Toribio (...) han adquirido sucesivamente tres lotes de
terreno (...) debidamente acreditada en autos. Asi: 1) La Escritura
Publica de Compraventa de fecha tres de setiembre de mil
novecientos ochentay cinco adquirieron de Juan Francisco Arana
Zavaleta, (...); 2) La Escritura Publica de Compraventa de fecha cinco
de setiembre de mil novecientos ochentay cinco, (...) adquieren de
los conyuges Alberto Marquez Flores y Andrea Toribio Polo de
Marquez (padres de la demandante Adriana Paulina Marquez
Toribio) un retazo de solar que es parte integrante de otro de mayor
extension (...) que en su totalidad lo adquirieron de su anterior
propietaria Fredesvinda Brigida Arana Marquez de arroyo (...); 3) El
contrato de Compraventa de fecha quince de junio de mil
novecientos noventay tres, donde figura que los demandantes
adquirieron de Andrea Toribio Polo Viuda de Marquez (...).

Derechos de Propiedad
sobre un mismo bien,
distintos transferentes,
Casacion N° 3187- propietaria originaria | Caso de mejor derecho de
2013 Cajamarca en comun, titulo propiedad.
inscrito, titulo no
inscrito, adquisicion del

propietario registral

"(...) Conversion Agustina Contreras Luis (...) interpone demanda de
mejor derecho de propiedad () los demandados conducen un area
de 210.73m2, siendo este el predio en litigio (). Sostiene (...) que es
propietaria del referido predio urbano (...) al haberlo adquirido de
su anterior propietaria Brigida Fredesvinda Arana Marquez,

. - . mismo bien inmueble,
mediante Escritura Publica de fecha cuatro de julio de dos mil ocho,

adquisicién primigenia, tiempos distintos de
Casacion N° 3187- |(...). Jose Rosas Castillo Toribio y Adriana Paulina Marquez Toribio q . . P g . p . . .
. o ) propietario poseedor adquisicidn, propietario
2013 Cajamarca |(...) han adquirido sucesivamente tres lotes de terreno (...) ] . L, i .
. . , ) L no inscrito, adquisicion poseedor no inscrito
debidamente acreditada en autos. Asi: 1) La Escritura Publica de posterior

Compraventa de fecha tres de setiembre de mil novecientos
ochentay cinco (...); 2) La Escritura Publica de Compraventa de
fecha cinco de setiembre de mil novecientos ochentay cinco, (...);
3) El contrato de Compraventa de fecha quince de junio de mil
novecientos noventay tres (...).

Figura N° 3: Cuadro de Analisis de la Casacion N° 3187-2013 Cajamarca.

Fuente: elaboracion propia
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Casacién N° 3187-
2013 Cajamarca

"Brigida Fredesvinda Arana Marquez (vendedora) inscribid su
derecho de propiedad respecto del predio sub litis el dia veintiocho
de enero de dos mil ocho (...) y por su parte Conversidn Agustina
Contreras Luis (compradora) inscribié su derecho de propiedad el
dia diez de julio de dos mil ocho (...), por consiguiente, en ambos
casos las codemandadas antes sefialadas han inscrito su derecho de
propiedad con fecha muy posterior a la data en que Jose Rosas
Castillo Toribio y Adriana Paulina Marquez Toribio adquieren su
derecho de propiedad, pues del informe pericial,(...), se acredita
que los esposos (...) adquirieron tres lotes de terreno, (...), en cuyo
terreno se aprecia que los demandados han efectuado
construcciones que cuentan con una antiguedad aproximada de
treinta afios, (...) se verifica que los principios de publicidad
registral, fe publica registral y prioridad registral denunciados, no
resultan de aplicacion al presente caso, dado que conforme se
aprecia de la sentencia de vista, el contrato de compraventa de
fecha cuatro de julio de dos mil ocho (...), fue celebrado cuando
Jose Rosas Castillo Toribio y Adriana Paulina Marquez Toribio venian
ejerciendo posesion fisica del inmueble,(...), lo que acredita la
existencia de mala fe en la actuacion de las partes contratantes en
cuanto al referido Contrato de Compraventa de fecha cuatro de julio
de dos mil ocho".

actos posesorios, mala
fe, buena fe, posesion,
titulo inscrito

buena fe, posesion, titulo
de propiedad

Casacién N° 3187-
2013 Cajamarca

"(...) la Sala Superior ha privilegiado la posesion de Jose Rosas
Castillo Toribio y Adriana Paulina arquez Toribio al contar estos con
titulo de propiedad por encima de los principios registrales
invocados por la demandada Conversion Agustina Contreras Luis,
dado que esta ultima con un minimo de diligencia hubiera podido
constatar que el bien que pretendia adquirir estaba siendo poseido
por terceros con titulo de propietarios, por lo tanto, los principios
registrales invocados (...) alegado por la recurrente respecto del
predio sub materia queda desvirtuado, tanto mas, si se tiene en
cuenta que debido a laimportancia que supone la compraventa de
un bien inmueble y estando a los usos generalmente aceptados en
este tipo de negocios, la diligencia ordinaria minima impone al
comprador el deber de verificar el estado actual del bien que
adquiere y principalmente quien o quienes detentan la posesion
del mismo".

Falta de diligencia del
comprador o tercero,
principios registrales no
aplicables, posesion
privilegiada

Tercero no diligente,
principios registrales.

Casacién N° 3187-
2013 Cajamarca

(...) declararon; INFUNDADO el recurso de Casacidn interpuesto por
Conversion Agustina Contreras Luis (...), NO CASARON la sentencia
de vista (...) de fecha 27 de marzo de dos mil trece, expedida por la
Sala Especializada Civil de la Corte Superior de Justicia de Cajamarca

()"

casacion infundada,
desestimacion de
demanda de mejor
derecho de propiedad,
situacion de las partes
intacta

demanda desestimada

Figura 4: Cuadro de Analisis de la Casacion N° 3187-2013 Cajamarca

Fuente: elaboracion propia
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Codificacion axial Memorandos Analisis/Sintesis
Jerarquizacion de categorias/ Interpretaciéon
Relaciones entre categorias Hipétesis Notas de asociacion libre hallazgos alaluz del problema de
investigacion

la transferencia de un mismo bien
El articulo 2014 del Cédigo Civil es un

inmueble por distintas personas es El mejorderecho de . X
R . . supuesto de mejor derecho de propiedad
un supuesto de mejor derecho de propiedad se resolvid )
X . . , que comprende el conflicto entre un
propiedad en el cual colisiona el aplicandose el articulo

propietario con titulo inscrito y otro con

derecho de un propietario con itulo 2014 del Cédigo Civil . R .
titulo no inscrito

inscrito y otro con titulo no inscrito

Es importante que el

la adquisicion primigenia del propietario no inscrito La adquisicidn primigenia por el propietario
propietario poseedor no inscrito de adquiera poseedor noisncrito de un bien inmueble
un bien inmueble primigeniamente para el para ejercer la posesion del bien.

ejercicio de la posesion

Figura N° 5: Cuadro de Andlisis de la Casacion N° 3187-2013 Cajamarca

Fuente: elaboracion propia
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la posesion como cuestion ha la existencia de . ) )
. R La existencia de un poseedor en el inmueble
analizarse en el elemento de la poseedores en el bien R i L. K
. ) X . i . desvirtua la buena fe del propietario inscrito,
buena fe exigible al propietario inmueble materia de litis . ]
. ] . acreditando por el contrario su mala fe.
inscrito acredita la mala fe
. R X . . Los principios registrales se inaplican en el
La falta de diligencia del tercero tiene Se inaplican los ]
. . L R ) . supuesto en que se advierta que el tercero
como consecuencia la inaplicacion de |principios registrales si el ] .
L. X no tuvo una actuacion diligente,
los principios registrales, tercero no tuvo una L. ) )
o . . . advirtiendose la misma con la presencia de
privilegiandose la posesion. actuacion diligente
poseedores.
la demanda de mejor
. X derecho de propiedad La situacion de las partes procesales queda
la demanda desetimada mantiene R X .
K R A que desestima la intacta al desestimarse y no amparse lo
intacta la situacion de las partes R )
demanda no altera la pretendido con la demanda de mejor
procesales i A X
situacion de las partes derecho de propiedad
procesales

Figura N° 6: Cuadro de Analisis de la Casacion N° 3187-2013 Cajamarca

Fuente: elaboracién propia
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Casos

Materiales empiricos

Codificacion abierta

Segmentos de sentencias

Cédigos/Conceptos

Categorias

Sentencia N° 29-
2013-SEC de fecha
27 de marzo de
2013 Cajamarca.
Expediente
N°00137-2012-0-
0601-SP-CI-01

Sentencia N° 29-
2013-SEC de fecha
27 de marzo de
2013 Cajamarca.
Expediente
N°00137-2012-0-
0601-SP-CI-01

Sentencia N° 29-
2013-SEC de fecha
27 de marzo de
2013 Cajamarca.
Expediente
N°00137-2012-0-
0601-SP-CI-01

Sentencia N° 29-
2013-SEC de fecha
27 de marzo de
2013 Cajamarca.
Expediente
N°00137-2012-0-
0601-SP-CI-01

"(...) resulta evidente que las codemandadas (...)(Contreras Luis
Arana Marquéz), han actuado de mala fe, que no solo se reduce
a aquella que proviene del ambito registral y que propiamente se
sustenta en el principio de publicidad, sino ademas en el ambito
factico, ya que de los hechos probados antes valorados, se
aprecia que los predios que adquirieron los demandantes Jose
Rosas Castillo Toribio y Paulina Marquez Toribio y que se
convirtieron en una unidad, se encontraban en su“posesion”.

"(...) Este especifico hecho, es decir la "posesion ejercida, que
muchas veces pasa desapercibida o no es reconocida en la
valoracion probatoria, tiene especial relevancia en el ambito

juridico, pues, (...), es por excelencia esta relacion factica

(posesion) la que ofrece publicidad y hace oponible derechos o

situaciones juridicas frente a terceros. De ahi que, la

compraventa de la codemandada Contreras Luis, de fecha 04-

07-2008, fue celebrada en época en que los demandantes
venian ejerciendo posesion del inmueble, lo cual obviamente le
ha permitido a la compradora tomar cabal y pleno conocimiento

acerca de la real situacion del inmueble que estaba adquiriendo."

"(...) De ahique, la compraventa de la codemandada Contreras
Luis, () fue celebrada en epoca en que los demandantes venian
ejerciendo posesion del inmueble, (...). Lo cual, (...) demuestra la
mala fe con la que han actuado tanto la adquirente, cuanto la
vendedora, pues lo minimo razonable y comprensible de una
persona que esté interesada en adquirir un inmueble es por lo
menos preguntar al “poseedor” en qué situacion se encuentra o
cual es el derecho que le asiste; lo cual, como lo han sefialado
los demandantes Castillo Toribio y Marquez Toribio,
efectivamente se produjo, incluso le brindaron copias
fotostaticas de sus escrituras publicas; por lo que, la conducta
de la compradora Contreras Luis, no puede ser amparada por el
derecho

"(...) A) REVOCAR la sentencia de fecha veintitrés de mayo del
afio dos mil doce,

(...), en el extremo que declara fundada la demanda interpuesta
por Convercién Agustina Contreras Luis contra José Rosas
Castillo Toribio y Adriana Paulina Marquez Toribio, sobre mejor
derecho de propiedad; y en el extremo que declara infundada la
demanda de nulidad de acto juridico contenido en la escritura
publica de compraventa de fecha 04 de julio de 2008 y la
cancelacion de asiento registral respectivo, interpuesta por
Convercion Agustina Contreras Luis contra José Rosas Castillo
Toribio y Adriana Paulina Marquez Toribio; REFORMANDOLA
DECLARON FUNDADA la demanda de nulidad de acto juridico,
en consecuencia DECLARAMOS NULO el acto juridico de
compraventa celebrado entre Brigida Fredesvinda Arana
Marquez (vendedora) y Convercion Agustina Contreras Luis
(compradora), contenido en la escritura publica de fecha 04 de
julio de 2008; NULO el asiento registral N° C00002 (...);
INFUNDADA la demanda de mejor derecho de propiedad
interpuesta por Convercion Agustina Contreras Luis contra José
Rosas Castillo Toribio y Adriana Paulina Marquez Toribio"

buena fe,ambito
registral, ambito
factico, posesion
legitima, mala fe

buena fe, ambitos
verificables, posesion

posesidn legitima,
publicidad,
oponibilidad de
derechos, permitir,
conocimiento de una
situacion juridica

posesidn, conocimiento,
oponibilidad, publicidad

mala fe de la
compradora, diligencia
en laadquisicion
cumplida, conocimiento
de la otros titulares

mala fe, diligencia

revocacion de sentencia

fundada, desestimacion

de demanda, situacion
de las partes intacta

demanda desestimada

Figura N° 7: Cuadro de Analisis de la Sentencia N° 29-2013-SEC Cajamarca.

Fuente: elaboracion propia.
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Codificacién axial

Memorandos

Andlisis/Sintesis

Relaciones entre categorias

Hipétesis

Notas de asociacion libre

Jerarquizacion de categorias/ Interpretaciéon
hallazgos a la luz del problema de
investigacion

La verificacion de todos los ambitos
acredita la buena fe.

Para que se configure la

buena fe debe verificarse
el ambito factico

(posesion) vy registral

la buena fe se configura cuando se ha
verificado tanto el ambito registral como el
ambito factico, como es la posesién. La
posesidn ademas acredita la mala fe

la posesion permite conocer la
situacion de uninmueble, haciendo
oponible derechos

la publicidad que ofrece
la posesion eslo
suficientemente como
para dar a conocer la
situacion real de un
inmueble

la posesion es un mecanismo de publicidad
del derecho de propiedad de un inmueble,
otorgandole a los demas la posibilidad de
conocer su situacion real, haciendo oponible
dicho derecho.

El cumplimiento de un actuar
diligente en la adquisicion por el
comprador, conlleva a conocer de la
existencia de otros titulares,
advirtiendose la mala fe.

el conocimiento de la
situacion del bien

evidencia lamalafesi se

adquirié dicho bien.

El conocimiento de la existencia de otros
titulares del bien como consecuencia de un
actuar diligente, acredita la malafe,, sia
pesar de ello se adquirid.

la demanda desetimada mantiene
intacta la situacion de las partes
procesales

la demanda de mejor
derecho de propiedad
que desestimala
demanda no altera la
situacion de las partes
procesales

La situacion de las partes procesales queda
intacta al desestimarse y no amparse lo
pretendido con la demanda de mejor
derecho de propiedad

Figura 8: Cuadro de Analisis de la Sentencia N° 29-2013-SEC Cajamarca.

Fuente: elaboracidon propia.
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Casos Materiales empiricos Codificaci6n abierta

Segmentos de sentencias Cédigos/Conceptos Categorias

"(...) 52. Siendo ello asi, en atencion a todo lo previamente
expuesto, este Tribunal considera que unainterpretacion armonica
de derecho de propiedad y del principio de seguridad juridica
conlleva a sostener que en los casos en los que fehacientemente el
propietario haya sido victima de falsificacion de documentos y/o

Sentencia del
Tribunal
Constitucional de
fecha 05 de marzo

comprador o tercero
diligente, falsificacion

de documentos y/o buena fe diligencia, fraude

suplantacion de identidad, para la configuracion de la buena fe del . inmobiliario
de 2020, L suplantacion de
i . [|tercero, serdindispensable haber desplegado una conducta . .
Expediente N . . . identidad
diligente y prudente desde la celebracion del acto juridico hasta la
0018-2015-PI/TC |~ . -
inscripcion del mismo, ademas de la observacion, claro esta, de los
propios requisitos exigidos por el articulo 2014 del Cddigo Civil,
Figura N° 9: Cuadro de Andlisis de la Sentencia del Tribunal Constitucional.
Fuente: elaboracion propia.
Codificacion axial Memorandos Andlisis/Sintesis
Jerarquizacién de categorias/ Interpretacién
Relaciones entre categorias Hipotesis Notas de asociacion libre hallazgos alaluz del problema de

investigacion

. L la buena fe del tercero | .
En los casos de fraude inmobiliario se El tercero habra actuado con buena fe, solo si

. - implica proceder con
exige que el tercero sea diligente

diligencia y prudencia procedié de manera diligente y prudente.

Figura N°10: Cuadro de Analisis de la Sentencia del Tribunal Constitucional.

Fuente: elaboracion propia.
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Por otro lado, como cuestion aparte, empero, relacionada con el analisis
precedente de las sentencias (y para dar a conocer la utilizacion del método dogmatico),
resulta necesario sefialar en este acapite que, en los supuestos comprendidos en el
articulo 2014 y 2022 primer péarrafo del Codigo Civil, -especificamente cuando se
discuta sobre el mejor derecho de propiedad-, se establece la preferencia del propietario
con titulo inscrito en Registros Publicos siempre que cuente con buena fe (la cual se
cumple con el solo hecho de verificar la informacién que consta en registros segun la
doctrina mayoritaria); esta proposicion o estipulacion dada e implantada por nuestro
ordenamiento civil, constituiria un dogma, ya que se entiende como una proposicion
cierta e innegable aplicable para dichos supuestos, sin embargo, estos casos especificos
analizados precedentemente donde ya no se prefiere a estos propietarios (y cuando
exista posesion del propietario con titulo no inscrito) serian una excepcion al mismo,
pues como se ha podido apreciar, en aquellos casos donde el propietario con titulo no
inscrito posea el bien inmueble adquirido primigeniamente, se opta por el desamparo

del propietario con titulo inscrito.

4.2. SEGUNDO OBJETIVO ESPECIFICO: Determinar cuales son las
condiciones que deben cumplirse segun la doctrina y la jurisprudencia espafiola

para que el propietario poseedor mantenga su derecho.

Para el cumplimiento de este objetivo y en lo concerniente a la jurisprudencia
espafola también se ha elaborado un cuadro ajustado al método de teoria fundamentada
que comprende el mismo proceso de analisis detallado en el desarrollo del primer
objetivo especifico; y en lo concerniente a las condiciones concebidas por la doctrina,
de igual manera seran detalladas en la parte correspondiente a la discusion de resultados

como parte del desarrollo del método de teoria fundamentada.
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Casos

Materiales empiricos

Codificacion abierta

Segmentos de sentencias

Codigos/Conceptos

Categorias

Sentencia de la
Primera Sala Civil
del 7de
setiembre de 2007
Espaiia

"(...) Con fecha 10 de julio de 1998 se present6 demanda interpuesta
por la mercantil FRONDAS EUROPEAS S.A. contra D2 Sandra
solicitando se dictara sentencia por la que se declarase: "12 Que la
finca denominada "Permoeiras", descrita en el hecho cuarto de la
demanda pertenece en pleno dominio a la entidad demandante
"Frondas Europeas S.A.", al ser una parte de la finca "Permoeiras"
adquirida por compraventa otorgada a favor de mi mandante, en
fecha 17 de Febrero de 1.998(...).La oposicion de la demandada se
fundd, basicamente, en que ellay su esposo habian pasado a poseer
la finca desde que aquélla la compré, habitando en la misma,

Derechos de Propiedad
sobre un mismo bien,
transferente en comun,
titulo inscrito, titulo no
inscrito.

Caso de mejor derecho de
propiedad o accion
declarativa de dominio

Sentenciade la
Primera Sala Civil
del 7de
setiembre de 2007
Espafia

°(...) El litigio causante de este recurso de casacidn ha versado sobre
la propiedad de una finca vendida por su titular registral a dos
compradores diferentes mediante sendas escrituras publicas entre
las que transcurrieron mas de cinco afios y de las cuales solamente
la segunda se inscribio en el Registro de la Propiedad (...). El precio
de la primera venta, cuya escritura publica se otorgé el 30 de
octubre de 1992 (...).El precio de la segunda venta, cuya escritura
publica se otorgd el 17 de febrero de 1998 (...). La demanda se
interpuso por la segunda compradora, una sociedad anénima, contra
la primera, una mujer casada en régimen de separacion de bienes

().

mismo bien inmueble,
adquisicion primigenia,
propietario poseedor
no inscrito, adquisicion
posterior

tiempos distintos de
adquisicion

Sentenciade la
Primera Sala Civil
del 7de
setiembre de 2007
Espaiia

Finalmente, corolario de todo lo antedicho es que la segunda
compradora, una sociedad anénima, no actué de buena fe al
adquirir e inscribir rdpidamente su adquisicion: primero, porque su
representante legal, en prueba de confesion judicial, reconocio
inequivocamente que antes de adquirir la finca pudieron comprobar
"que la finca litigiosa se encontraba segregada por un cierre
metalico, formando una sola finca perfectamente diferenciada del
resto de las fincas anejas", de suerte que dificilmente podia ignorar
que, de la finca que adquirian, la mayor parte se encontraba
delimitada por un signo de posesidn tan elocuente como ese cierre
metdlico (...).

mala fe, posesion,
dificil desconocer

posesién, mala fe

Figura N° 11: Cuadro de Anélisis de la Sentencia de la Primera Sala Civil de Espafia.

Fuente: elaboracion propia.
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Sentenciade la
Primera Sala Civil
del 7de
setiembre de 2007
Espafia

En consecuencia, si fuera cierto que la demandante, segunda
compradora, desconocia que la mayor parte de la finca habia sido
comprada varios afios antes por otra persona al mismo vendedory
esa otra persona venia poseyendo lo que habia comprado, sélo a su
notoria negligencia podria deberse tal desconocimiento, y por eso la
inscripcion registral no debe decidir a su favor el conflicto sobre la
propiedad de la finca litigiosa, al faltar la buena fe exigida tanto por
la letra del articulo 34 de la Ley Hipotecaria como por la
jurisprudencia que interpreta el parrafo segundo del articulo 1473
del Cédigo Civil (...)"

comprador o tercero
diligenteenla
adquisicion, faltad
buena fe

no
falta de dligencia, falta de
e buena fe

Sentenciade la
Primera Sala Civil
del 7de
setiembre de 2007
Espafia

(...) Recibido el pleito a pruebay seguido por sus trdmites, la Sra.
Juez del mencionado Juzgado dicté sentencia con fecha 9 de junio
de 1999 cuyo Fallo es del siguiente tenor literal: "Que desestimando
la demanda presentada por el procurador D. Manuel J. Pedreira del
Rio en nombre y representacion de "Frondas Europeas, S.A." contra
D2 Sandra representada por el procurador D. Carlos Garcia Brandariz
(...) Interpuesto por la parte actora contra dicha sentencia recurso
de apelacién, (...), dicho Tribunal dicté sentencia en fecha 18 de
abril de 2000 con el siguiente fallo: "Que, con estimacién del recurso
de apelacion (...), debemos estimar la demanda interpuesta por el
procurador Sr. Pedreira del Rio, en nombre y representacion de la
entidad "Frondas Europeas S.A.", contra D2 Sandra, representada
por el procurador Sr. Garcia Brandariz, y, en su virtud, declaramos:

1. - Que la finca denominada "Permoeiras"”, descrita en el hecho
cuarto de la demanda, pertenece en pleno dominio a la entidad
demandante, al ser una parte de la finca adquirida por escritura
publica de compraventa de 17 de febrero de 1998, (...)FALLAMOS.- 1.
- HABER LUGAR AL RECURSO DE CASACION interpuesto por el
Procurador D. Argimiro Vazquez Guillén, en nombre y
representacion de D2 Sandra, contra la sentencia dictada con fecha
18 de abril de 2000 (...), imponiendo a dicha parte las costas
causadas por su recurso de casacion y la pérdida del depdsito
constituido. 2. - CASAR LA SENTENCIA recurrida, dejandola sin
efecto. 3. - En su lugar, CONFIRMAR EL FALLO DE PRIMERA
INSTANCIA, (...)"

casacion fundada,
desestimacion de
demanda, situacion
las partes intacta

demanda desestimada
de

Figura 12: Cuadro de Andlisis de la Sentencia de la Primera Sala Civil de Espafia.

Fuente: elaboracion propia.
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Codificacion axial

Memorandos

Andlisis/Sintesis

Relaciones entre categorias

Hipétesis

Notas de asociacion libre

la transferencia de un mismo bien
inmueble por una misma personaes
un supuesto de mejor derecho de
propiedad en el cual colisiona el
derecho de un propietario con itulo
inscrito y otro con titulo no inscrito
poseedor

El mejor derecho de
propiedad se resuelve
aplicandose el articulo
1473 del Codigo Civil en
relacion con el articulo 34
de la Ley Hipotecaria

Jerarquizacion de categorias/ Interpretacion
hallazgos alaluz del problema de
investigacion

el articulo 1473 del Cédigo Civil en relacion
con el articulo 34 de la Ley Hipotecaria, son
normas que regulan sobre la preferencia
ademas un supuesto de mejor derecho de
propiedad que comprende el conflicto entre
un propietario con titulo inscrito y otro con
titulo no inscrito

propietario poseedor no inscrito de
un bien inmueble

Es importante que el
propietario no inscrito
adquiera
primigeniamente

La adquisicién primigenia por el propietario
no isncrito de un bien inmueble para el
ejercicio de la posesion.

la posesion es dificil de ignorar, su
existencia acredita mala fe

la posesion acredita la
mala fe

la posesion al ser un elemento dificil de
ignorar acredita la mala fe de la segunda
compradora que inscribio su titulo

Figura N° 13: Cuadro de Anélisis de la Sentencia de la Primera Sala Civil de Espafia.

Fuente: elaboracion propia.
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no hay buena fe si el comprador no
fue diligente en su adquisicion

Si el comprador no fue
diligente ensu
adquisicion, no existe
buena fe

no exite buena fe si el comprador no fue
diligente en su adquisicion.

la demanda desetimada mantiene
intacta la situacion de las partes
procesales

la demanda de mejor
derecho de propiedad
que desestimala
demanda no alterala
situacion de las partes
procesales

La situacion de las partes procesales queda
intacta al desestimarse y no amparse lo
pretendido con la demanda de mejor
derecho de propiedad

Figura N° 14: Cuadro de Anélisis de la Sentencia de la Primera Sala Civil de Espafia.

Fuente: elaboracion propia.
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Asimismo, enseguida se realizara la justificacion de las hipotesis formuladas como

consecuencia del analisis de la jurisprudencia nacional y espafiola.

Las hipotesis que integran la teoria referida a las condiciones se han formulado en
funcién a lo que se ha venido investigando como es la no preferencia del propietario con
titulo inscrito y la conservacién del derecho de propiedad del propietario poseedor con
titulo no inscrito respecto de un bien inmueble en conflicto. Dichas hip6tesis como se ha

podido apreciar en los cuadros, son las siguientes:

- Primera Hipdtesis: “Es importante que el propietario no inscrito adquiera

primigeniamente”.

Esta hipotesis ha quedado corroborada con la Casacion N° 2866-2013 La Libertad,
en la cual se ha sefialado que la demandante adquirié el bien inmueble mediante
Escritura Publica de fecha 06 de marzo de 2007 debidamente inscrito; y, el demandado,
adquirié por documento privado de fecha 09 de mayo de 2000 y escritura publica de
fecha 27 de enero de 2005; Casacion N° 3187-2013 Cajamarca, en la que se establece
que la demandante lo adquirié por Escritura Pablica de fecha 04 de julio de 2008,
encontrandose inscrita en Registros Puablicos; y los demandados adquirieron por
Escritura Publica 03 de setiembre de 1985, Escritura Publica de fecha 05 de setiembre
de 1985, y por contrato de compraventa de fecha 15 de junio de 1993; Sentencia de la
Primera Sala Civil del 7 de setiembre de 2007 Espafia, en el que se ha indicado que la
demandante adquirié por Escritura Publica el 17 de febrero de 1998 inscrito en el
Registro de la Propiedad y el demandado adquiri6 por escritura publica de fecha 30 de
octubre de 1992. Como es de verse, en estas el propietario poseedor siempre adquiere

primeramente, constituyéndose en un presupuesto para el desamparo de lo pretendido
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por el propietario con titulo inscrito, esto es, la declaratoria de mejor derecho de

propiedad.

- Segunda Hipdtesis (En esta se describen varias hipétesis fijadas en los cuadros
precedentes que estan siendo agrupadas por referirse a una misma condicién como es la
posesion): “El titulo inscrito es inoponible de existir un poseedor en el inmueble”, “la
existencia de poseedores en el bien inmueble materia de Litis acredita la mala fe”, “la
publicidad que ofrece la posesion es lo suficientemente como para dar a conocer la

situacion real de un bien inmueble”, “la posesion acredita la mala fe”.

Las hipotesis formuladas se prueban con la Casacion N° 2866-2013 La Libertad,
que sefala, “la existencia de poseedores en el inmueble sub Litis si desvirtué el actuar
de buena fe de la demandante, en consecuencia, no puede oponer el titulo de propiedad
sobre el derecho de propiedad del inmueble sub litis, pues si bien la inscribié su titulo,
no cuenta con buena fe”; Casacion N° 3187-2013 Cajamarca que establece que,
“Brigida Fredesvinda Arana Marquez y Conversion Agustina Contreras Luis han
inscrito su derecho de propiedad con fecha muy posterior a la data en que José Rosas
Castillo Toribio y Adriana Paulina Marquez adquieren su derecho de propiedad, y
conforme se tiene dicho, los demandados ya se encontraban en posesion del bien, lo que
acredita la existencia de mala fe en la actuacion de la partes contratantes en cuanto al
referido contrato de compraventa de fecha cuatro de julio de dos mil ocho”; Sentencia
N° 29-2013-SEC de fecha 27 de marzo de 2013 Cajamarca que indica, “la posesion
ofrece publicidad y hace oponible derechos o situaciones juridicas frente a terceros. De
ahi que, la compraventa de Contreras Luis, fue celebrada en época en que los
demandantes venian ejerciendo posesion del inmueble, lo cual obviamente le ha
permitido a la compradora tomar cabal y pleno conocimiento acerca de la real situacion

del inmueble que estaba adquiriendo™; y, Sentencia de la Primera Sala Civil del 7 de

106

repositorio.unap.edu.pe

No olvide citar adecuadamente esta tesis



. UNIVERSIDAD

NACIONAL DEL ALTIPLANO
Repositorio Institucional

setiembre de 2007 Espafia, que sefiala “la segunda compradora, una sociedad anénima,
no actudé de buena fe al adquirir e inscribir rapidamente su adquisicion, porque su
representante legal, reconocié que antes de adquirir la finca pudieron comprobar "que la
finca litigiosa se encontraba segregada por un cierre metalico, de suerte que dificilmente
podia ignorar que, de la finca que adquirian, la mayor parte se encontraba delimitada
por un signo de posesion”. Es asi, como también se ha podido apreciar que en las
mismas se han utilizado dichas premisas como fundamento o ratio decidendi para el
desamparo de lo pretendido por el propietario con titulo inscrito, manteniéndose el

propietario poseedor con titulo no inscrito en su derecho.

- Tercera Hipdtesis (En esta se describen varias hipétesis fijadas en los cuadros
precedentes que estan siendo agrupadas por referirse a una misma condicion como es
propietario inscrito no diligente o de mala fe): “Se inaplican los principios registrales si
el tercero no tuvo una actuacion diligente”, “para que se configure la buena fe debe
verificarse el ambito factico (posesion) y registral”, “el conocimiento de la situacion
del bien evidencia la mala fe si se adquirié dicho bien”, “la buena fe del tercero implica

proceder con diligencia y prudencia”, “si el comprador (propietario inscrito) no fue

diligente en su adquisicion no existe buena fe”.

Igualmente las hipotesis formuladas se corroboran con la Casacién N° 3187-2013
Cajamarca, que sefiala, “la demandada Conversion Contreras Luis, con un minimo de
diligencia hubiera podido constatar que el bien que pretendia adquirir estaba siendo
poseido por terceros con titulo de propietarios, por lo tanto, los principios registrales
invocados alegado por la recurrente respecto del predio sub materia queda desvirtuado”;
Sentencia N 29- 2013-SEC de fecha 27 de marzo de 2013 Cajamarca, en el que se
indica que, “las codemandadas Contreras Luis Arana Marquez, han actuado de mala fe,

que no solo se reduce a aquella que proviene del &mbito registral y que propiamente se
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sustenta en el principio de publicidad, sino ademas en el ambito factico, ya que de los
hechos probados antes valorados, se aprecia que los predios que adquirieron los
demandantes Jose Rosas Castillo Toribio y Paulina Marquez Toribio y que se
convirtieron en una unidad, se encontraban en su posesion”, Sentencia N° 29- 2013-
SEC de fecha 27 de marzo de 2013 Cajamarca, en el que se establece que, “la
compraventa de la codemandada fue celebrada de mala fe, pues lo minimo razonable y
comprensible de una persona que esta interesada en adquirir un inmueble es por lo
menos preguntar al “poseedor” en qué situacion se encuentra o cudl es el derecho que le
asiste; lo cual, como lo han sefialado los demandantes Castillo Toribio y Marquez
Toribio, efectivamente se produjo, incluso le brindaron copias fotostaticas de sus
escrituras publicas”; Sentencia del Tribunal Constitucional de fecha 05 de marzo de
2020, Expediente N° 0018-2015-PI/'TC, en el que se sefala que, “en los casos en los que
fehacientemente el propietario haya sido victima de falsificacion de documentos y/o
suplantacion de identidad, para la configuracién de la buena fe del tercero, sera
indispensable haber desplegado una conducta diligente y prudente desde la celebracion
del acto juridico hasta la inscripcion del mismo”; Sentencia de la Primera Sala Civil del
7 de setiembre Espafia, en el que se indica que, “si fuera cierto que la demandante,
segunda compradora, desconocia que la mayor parte de la finca habia sido comprada
varios antes por otra persona y que ésta venia poseyéndola, solo a su notoria negligencia
podria deberse el desconocimiento, y por eso la inscripcion registral no debe decidir a
su favor el conflicto sobre la propiedad de la finca litigiosa”. Como es de verse, las
hipdtesis se encuentran debidamente corroboradas ya que dichos enunciados han sido el
fundamento o ratio decidendi para el desamparo de lo pretendido por el propietario con

titulo inscrito.
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4.3. DISCUSION DE RESULTADOS

En principio, de la jurisprudencia analizada se advierte que la sentencia emitida en
los procesos sobre mejor derecho de propiedad, desestima la declaratoria de preferencia
pretendida por el propietario con titulo inscrito, lo cual supone que a éste Gltimo ya no
se le asigna el goce exclusivo del derecho de propiedad del bien inmueble materia de
Litis, tampoco se le declara como verdadero y Unico propietario; significando a la vez

que el propietario que ejerce posesion mantenga su derecho de propiedad.

Entonces, las condiciones que deben cumplirse en un proceso sobre mejor derecho
de propiedad (especificamente en los supuestos comprendidos en los articulos 2022
primer parrafo y el articulo 2014 del Codigo Civil) para que el propietario poseedor
cuyo titulo no fue inscrito mantenga su derecho y que no sea preferido el propietario

con titulo inscrito, son:

- Ejercicio de la posesion del bien por el propietario no inscrito, debiéndose tratar

de una posesion legitima.
- Adquisicion primigenia o anterior del propietario poseedor no inscrito.
- Falta de diligencia o actuacion de mala fe del propietario con titulo inscrito.

1.- EJERCICIO DE LA POSESION DEL BIEN POR EL PROPIETARIO NO

INSCRITO, DEBIENDOSE TRATAR DE UNA POSESION LEGITIMA.

La existencia de un poseedor a titulo de propietario en el inmueble desvirtda la
buena fe del propietario inscrito, acreditando por el contrario su mala fe y haciendo
inoponible su titulo (esto es, que no va a perjudicar en los intereses legitimos del
propietario poseedor no inscrito o surtir efecto alguno respecto a éste ultimo), ya que es

un mecanismo de publicidad del derecho de propiedad de un inmueble. La posesion
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como medio de publicidad de la propiedad ha sido destacada por varios doctrinarios,
tales como Valencia (1978), que sefiala que “los derechos patrimoniales se hacen
visibles o publicos mediante su ejercicio o poder de hecho” (p.206), esto es, la posesion;
Thering también ha mencionado que “la posesion es la forma perfecta de visibilidad del
derecho de propiedad” (lhering, 1960 citado por Bazan, 2016); de la misma manera,
Wayar ha dicho que: “el hecho posesorio se presenta como el verdadero medio
publicitario lo cual significa que la posesidn se presenta como hecho que exterioriza una

relacion real con el bien”. (Wayar, 1999, p.150).

Ahora bien, en relacién a la jurisprudencia existente que entra a analizar esta
condicion y de las cuales se ha inferido la misma, encontramos a la Casacion N° 2866-
2013 La Libertad, en el cual se ha establecido que la existencia de poseedores en el
inmueble respecto del cual se discute el derecho de propiedad, desvirtia el actuar de
buena fe de la demandante (propietaria con titulo inscrito), razén por la cual no se
encontraria en la posibilidad de oponer su titulo de propiedad. Ademas, de la citada
casacion se infiere que se hace referencia a la posesion legitima, pues los demandados
gjercian la misma en virtud a su derecho de propiedad, segin se desprende de lo
desarrollado en el fundamento 4.12 de la mencionada casacion pues se indica: “(...) y
siendo que los poseedores del bien inmueble son los demandados, cuya adquisicion se
ha acreditado que fue con anterioridad, (...)”. (Corte Suprema de Justicia, Sala de

Derecho Constitucional y Social Permanente, Casacion 2866-2013, 2013).

Asimismo, en la Casacion N° 3187-2013 Cajamarca, se indica que el contrato de
compraventa de las demandantes en el proceso sobre mejor derecho de propiedad, fue
celebrado con fecha muy posterior a la adquisicion de los demandados y cuando estos
se encontraban ejerciendo la posesion fisica del bien inmueble, acreditdndose la mala fe

de las demandantes quienes contaban con titulo inscrito. (Corte Suprema de Justicia,
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Sala Civil Transitoria, Casacion 3187-2013, 2013); desprendiéndose igualmente que se
hace referencia a la posesion legitima, pues son los demandados compradores quienes
poseen. lgualmente, en la Sentencia N° 29-2013-SEC de fecha 27 de marzo de 2013
Cajamarca recaida en el expediente N°00137-2012-0-0601-SP-CI-01, se ha precisado
que la posesion ofrece publicidad y hace oponible derechos, lo cual permite a la
compradora tomar cabal y pleno conocimiento acerca de la situacion real del bien

inmueble que adquirio.

Asi también, en el voto singular adjunto a la Sentencia de Vista de fecha 16 de
agosto de 2016, Puno, recaida en el expediente 01837-2014-0-2101-JM-CI-02, se ha
dicho que, los demandados quienes no cuentan con titulo inscrito, siempre ejercian la
posesion, lo que no podia ser desconocido, ya que este hecho es evidente, por lo que la
buena fe de las demandantes viene a ser algo inexistente (Sala Civil de Puno de la Corte
Superior de Justicia de Puno, Expediente N° 01837-2014-0-2101-JM-CI-02, 2014).
Aunado a ello, cabe sefialar que la jurisprudencia espafiola también ha valorado la
posesion del comprador sin titulo inscrito, teniendo en cuenta que la legislacion
espafola ha regulado la preferencia del propietario que ha inscrito su derecho en el caso
de bienes inmuebles, (segln lo establecido en el articulo 34 de la Ley Hipotecaria
Espafiola y el articulo 1473 del Codigo Espafiol), asi la Primera Sala Civil del Tribunal
Supremo Espafiol, en su sentencia emitida en fecha 07 de setiembre del 2007, ha
sefialado que la segunda compradora no habia procedido con buena fe al comprar e
inscribir inmediatamente dicha adquisicion, ya que la finca que se habia comprado
estaba siendo poseida, razén por la cual dificilmente podia ser desconocida. (Tribunal

Supremo de Espafia, Primera Sala Civil, N de Resolucién 928/2007, 2007).

Por otro lado, la doctrina nacional también se ha pronunciado sobre la importancia

de la posesion para desvirtuar la buena fe. Asi pues, Mejorada (2015), ha afirmado que
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la buena fe del tercero puede ser destrozada con la posesion, pues ésta cuenta con el
poder suficiente para lograr ello, de manera que no resulta necesario que dicha posesion
conste en algin documento para acreditarla, siendo suficiente con que se presencie a
alguien distinto al comprador para que el tercero no sea amparado y la propiedad se
mantenga en su sitio. Bazan (2016), también ha manifestado que el tercero adquirente
no podra indicar haber procedido con buena fe, si se advierte que los verdaderos duefios
se encontraban en el uso y disfrute del inmueble mediante la posesion. Por su parte
Pasco (2018), ha precisado que por la visibilidad y notoriedad de la cual esta investida
la posesion, el tercero registral no podra peticionar la proteccion de la fe publica, en
aquellos casos en los que la validez o eficacia de su titulo inscrito este siendo discutido
por quien se encontraba en posesion del bien y que cuenta con un derecho que si bien no
estaba inscrito en Registros Publicos, existia en la realidad y lo divulgaba mediante la

posesion.

En ese sentido, se puede sefialar que la doctrina antes mencionada, refuerza el
criterio que han asumido los jueces en los casos analizados, resaltando la importancia de
la valoracion de la posesién en los procesos sobre mejor derecho de propiedad; siendo
estas concepciones doctrinales totalmente acertadas, pues la posesion como instrumento
de publicidad de la propiedad tiene su sustento en el articulo 912 del Cddigo Civil que
prescribe: “la posesion genera la presuncion de propiedad a favor del ocupante”, asi
pues, quien vea a alguien poseyendo un bien inmueble, va a suponer que es su
propietario, ya que en la mayoria de los casos se da esta coincidencia, por lo que, la
posesion revestida de la presuncion hace que el tercero o propietario con titulo inscrito
conciba que su transferente no podia ser el legitimo propietario, igualmente, se puede

afirmar que la posesién como hecho notorio, evidente y dificil de ignorar, otorga a los
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demas la posibilidad de conocer la situacion real del inmueble que se va adquirir y

destruir toda buena fe que se pudiera alegar.

2.- ADQUISICION PRIMIGENIA O ANTERIOR DEL PROPIETARIO

POSEEDOR NO INSCRITO

La condicion de adquisicion primigenia o anterior del propietario poseedor no
inscrito, se infiere de los casos analizados, puesto que, en éstos, el propietario poseedor

sin titulo inscrito adquiere antes que el propietario con titulo inscrito.

Asi, en la Casacion N° 2866-2013 La Libertad, se ha establecido que, la
demandante adquirié el bien inmueble con el documento consistente en Escritura
Publica de Compra Venta de 06 de marzo de 2007, la misma que se inscribio; y, los
demandados también acreditan la adquisicién del bien, con el documento privado de
compra venta, de fecha 09 de mayo de 2000, asi como también con la escritura publica
de compra venta de fecha 27 de enero de 2005 (Corte Suprema de Justicia, Sala de
Derecho Constitucional y Social Permanente, Casacion 2866-2013, 2013). De igual
manera, en la Casacién N° 3187-2013 Cajamarca, se ha precisado que la demandante
adquirio el bien inmueble materia de Litis mediante Escritura Publica de fecha 04 de
julio de 2008; y, los demandados adquirieron a través de la Escritura Publica de
Compraventa de fecha 03 de setiembre de 1985, la Escritura Publica de Compraventa de
fecha 05 de setiembre de 1985, el contrato de Compraventa de fecha 15 de junio de

1993. (Corte Suprema de Justicia, Sala Civil Transitoria, Casacion 3187-2013, 2013).

En el voto singular y discordante adjunto a la Sentencia de Vista de fecha 16 de
agosto de 2016 recaida en el Expediente 01837-2014-0-2101-JM-CI-02, la Sala Civil de
Puno, también ha mencionado que los demandados (propietarios poseedores no

inscritos) adquirieron en fecha 06 de marzo de 2013 mediante escritura publica de
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promesa de venta con arras convencionales, (la misma que ha sido considerada por el
juzgado como un contrato de compraventa), y las demandantes adquirieron mediante
Escritura Publica de compraventa de fecha 25 de junio de 2013 (Sala Civil de Puno de
la Corte Superior de Justicia de Puno, Expediente N° 01837-2014-0-2101-JM-CI-02,
2014). Igualmente en la Sentencia de la Primera Sala Civil del 7 de setiembre de 2007
Espafia, se ha indicado que la escritura publica de la primera transferencia se otorgé el
30 de octubre de 1992; vy, la escritura publica de la segunda compradora quien habia
inscrito su derecho, se otorgd el 17 de febrero de 1998. (Tribunal Supremo de Espafia,

Primera Sala Civil, N de Resolucién 928/2007, 2007).

En este contexto, se puede afirmar que el adquirir primeramente, permite a los
propietarios con titulo no inscrito poseer los bienes inmuebles que son objeto de Litis,
realizando actos posesorios, y por tanto ejercer la misma al tiempo en que los
propietarios con titulo inscrito adquirieron el mismo bien, otorgandoles la posibilidad de

conocer la real situacion del bien.

3.- FALTA DE DILIGENCIA O ACTUACION DE MALA FE DEL

PROPIETARIO CON TiTULO INSCRITO

Para que el propietario con titulo inscrito sea amparado en aplicacion de los
principios registrales previstos en los articulos 2014 y 2022 del Cddigo Civil, éste debe
haber procedido con buena fe, lo que comprende un actuar diligente y prudente al
adquirir el bien inmueble, que a la vez supone verificar o constatar tanto el ambito
registral como el ambito factico (posesion); en consecuencia, solo asi se configuraria la
buena fe. Contrariamente, el propietario poseedor con titulo no inscrito mantendra su
derecho de propiedad y los principios registrales se inaplicaran, en el supuesto en que se

advierta que el propietario con titulo inscrito no tuvo una actuacién diligente y prudente,
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es decir, no indag6é en lo mas minimo sobre la posesion del inmueble que se va a
comprar (falta de diligencia); o, si es que a pesar de haberse constituido en dicho bien y
constatar que otra persona poseia el bien en virtud de un titulo de propiedad, compré e

inscribio su titulo en Registros Publicos para ser preferido (actuacion de mala fe).

Ahora bien, en relacion a la jurisprudencia existente que entra a analizar esta
condicion y de las cuales se ha inferido la misma, encontramos a la Casacion N° 3187-
2013 Cajamarca, en el cual se ha resuelto que los principios registrales invocados y
alegados por la recurrente (quien es la demandante y propietaria con titulo inscrito en el
proceso de mejor derecho de propiedad) queda desvirtuado, en razén de que, debido a la
importancia que supone la compraventa de un bien inmueble y estando a los usos
generalmente aceptados en este tipo de negocios, la diligencia ordinaria minima impone
al comprador el deber de verificar el estado actual del bien que adquiere y
principalmente quien o quienes detentan la posesion del mismo. (Corte Suprema de

Justicia, Sala Civil Transitoria, Casacion 3187-2013, 2013).

Asimismo, en la Sentencia N° 29-2013-SEC de fecha 27 de marzo de 2013
Cajamarca recaida en el expediente N° 00137-2012-0-0601-SP-CI-01, se ha establecido
que la compraventa celebrada por la demandante, al haberse realizado en época en que
los demandados ejercian la posesion, acredita la mala fe en su actuar, pues lo minimo
razonable y comprensible de una persona que esta interesada en adquirir un inmueble es
por lo menos preguntar al poseedor en qué situacion se encuentra o cudl es el derecho
que le asiste; hecho que habria ocurrido, ya que los demandados inclusive les habrian
brindado copias fotostaticas de sus escrituras publicas; por lo que, la conducta de la
compradora Contreras Luis, no podia ser amparado. (Sala Especializada Civil de la
Corte Superior de Justicia de Cajamarca, Expediente 00137-2012-0-0601-SP-CI-01,

2012).
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Igualmente, del voto singular adjunto a la Sentencia de Vista de fecha 16 de
agosto de 2016 Puno, recaida en el expediente N° 01837-2014-0-2101-JM-CI-02, se
infiere que, las actoras no han actuado con la diligencia ordinaria minima de verificar el
estado actual del bien a adquirir y principalmente quien o quienes detentan la posesion -
lo cual es exigible en este tipo de actos- razén por la cual se ha concluido que a las
demandantes no les asiste la presuncién de buena fe registral. (Sala Civil de Puno de la
Corte Superior de Justicia de Puno, Expediente N° 01837-2014-0-2101-JM-CI-02,

2014).

Ademas, el Tribunal Constitucional en su Sentencia de fecha 05 de marzo de
2020 recaida en el expediente N° 0018-2015-PI/TC, pronuncidndose respecto de la
constitucionalidad del articulo 2014 del Cddigo Civil, ha establecido que en los casos en
los que fehacientemente el propietario haya sido victima de falsificacion de documentos
y/o suplantacién de identidad, para la configuracién de la buena fe del tercero, sera
indispensable haber desplegado una conducta diligente y prudente desde la celebracion
del acto juridico hasta la inscripcion del mismo, ademés de la observacion, claro esta, de
los propios requisitos exigidos por el articulo 2014 del Codigo Civil. (Tribunal
Constitucional, Expediente 00018-2015-PI/TC, 2020). Igualmente en la Sentencia de la
Primera Sala Civil del Tribunal Supremo Espafiol del 7 de setiembre de 2007, se ha
prescrito que: “(...) si fuera cierto que la demandante, segunda compradora, desconocia
que la mayor parte de la finca habia sido comprada varios afios antes por otra persona al
mismo vendedor y esa otra persona venia poseyendo lo que habia comprado, s6lo a su
notoria negligencia podria deberse tal desconocimiento, y por eso la inscripcion
registral no debe decidir a su favor el conflicto sobre la propiedad de la finca litigiosa, al
faltar la buena fe exigida tanto por la letra del articulo 34 de la Ley Hipotecaria como

por la jurisprudencia que interpreta el parrafo segundo del articulo 1473 del Cédigo
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Civil (...)".(Tribunal Supremo de Espafia, Primera Sala Civil, N de Resolucion

928/2007, 2007).

En el plano doctrinal, Morales citado por Pasco (2018), ha referido que seriamos
ciegos si pensaramos que la buena fe debe examinarse solo en Registros Publicos, ya
que la constatacion de quien posee la cosa inmueble es importante para comprobar la
buena fe del sub adquirente con titulo inscrito y oneroso. Bazan (2016), también escribe
sobre la diligencia minima exigible al propietario inscrito o tercero para aseverar que
tiene buena fe, sefialando que ello comprende investigar la posesion para enterarse que
el vendedor, que puede ser un delincuente, no esta en control material del predio y que
no guarda relacion alguna con el tenedor. Asi refiere que antes de adquirir un bien y
dirigirse al mismo tendr& que preguntar a quien posee ¢quién es usted y qué vinculo
tiene con el vendedor? Sin estos datos satisfactorios, dificilmente se podria decir que

hay buena fe.

La buena fe a la que se hace referencia en los pronunciamientos judiciales
analizados y en la doctrina es aquella a la que se denomina buena fe diligencia, la
misma que es concebida como un patron de conducta que obliga al comprador a asumir
una actitud diligente al momento de su adquisicion, imponiéndosele deberes
elementales de verificacion e informacion, conforme a los canones minimos de

honestidad en la adquisicion. (Gordillo, 2010, p. 123).

En ese sentido, la buena fe siempre va a comprender no lesionar o afectar
derechos ajenos, lo cual se advertira cuando en el inmueble materia de Litis existen
poseedores a titulo de propietarios, de tal manera, que si el propietario inscrito
adquiriera dicho bien y alegase que no tenia conocimiento que sobre este bien recaia un

derecho que colisionaba con el suyo, se podra decir que no fue diligente; y, si a pesar de
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conocer de la existencia de poseedores legitimos, comprase dicho bien se dira que actud
de mala fe, lesionando el derecho de otros titulares del bien; por lo que, estos criterios
jurisdiccionales asi como la doctrina citada resulta apropiada al exigirle al propietario
con titulo inscrito adoptar un comportamiento prudente y cuidadoso al adquirir un

inmueble consistente en su averiguacion.

Por otro lado, resulta necesario mencionar que la Corte Suprema de Justicia de la
Republica, en la Sentencia del Pleno Casatorio, Casacién N° 3006-2015 Junin (VI
Pleno Casatorio) en su fundamento €), ha sefialado que la disposicion de un bien social
por uno de los cOnyuges sin el consentimiento del otro es un contrato nulo, pero no
repercute contra aquel tercero que lo haya adquirido conforme a los requisitos
establecidos en el articulo 2014 del Codigo Civil (Corte Suprema de Justicia de la
Republica, Sentencia del Pleno Casatorio, Casacion N° 3006-2015-Junin); ahora bien,
ajustando lo sefialado por la Corte Suprema de la Republica a las condiciones fijadas
precedentemente, se podra decir que el tercero no se vera afectado siempre que haya
tenido una actuacion diligente, esto es, averiguar si quien le transmite es el verdadero y
legitimo propietario, y si existen poseedores en el inmueble y les asiste a cualquiera de
ellos algin derecho incompatible con el suyo, constatando de esta manera si ambos
cényuges han dispuesto y consienten la venta, de cumplirse ello, se vera amparado por

lo dispuesto en el articulo 2014 del codigo civil.
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V. CONCLUSIONES

1. las condiciones que deben cumplirse en un proceso sobre mejor derecho de
propiedad para que el propietario poseedor cuyo titulo no fue inscrito mantenga su
derecho y que no sea preferido el propietario con titulo inscrito son: a) Ejercicio de la
posesion del bien por el propietario no inscrito, debiéndose tratar de una posesion
legitima; b) Adquisicion primigenia o anterior del propietario poseedor no inscrito, c)
Falta de diligencia o actuacion de mala fe del propietario con titulo inscrito.

2. En las sentencias analizadas emitidas por la Sala Civil de Cajamarca, la Corte
Suprema y el Tribunal Supremo Espafiol, se ha optado por el desamparo de la
pretension de declaratoria de mejor derecho de propiedad demandado por el propietario
con titulo inscrito contra el propietario poseedor que cuenta con titulo no inscrito,
apreciandose que se ha analizado y considerado fundamentalmente que, este Gltimo
ejercia la posesion del bien cuyo derecho de propiedad se discute al tiempo en que el
propietario con titulo inscrito adquirio el bien; y, que el propietario con titulo inscrito no
fue diligente o cuidadoso al adquirir el bien, aspecto que debid haber tenido en cuenta
debido a la trascendencia econdmica que supone comprar un inmueble o que actud de
mala fe, puesto que, antes de adquirirlo tenia el deber de investigar cual es la situacion
del bien. Asimismo, el Tribunal Constitucional se ha pronunciado especificamente
sobre el tercero registral, refiriendo que éste antes de comprar un bien debe actuar con la
debida diligencia y prudencia.

3. Las condiciones valoradas en estos procesos sobre mejor derecho de propiedad,
son realmente acertadas y apropiadas para que el propietario poseedor con titulo no
inscrito mantenga su derecho de propiedad, y este sea plenamente eficaz y oponible; de
este modo, se le otorga ademas, un mecanismo de defensa a éste Gltimo para que pueda

cautelar su derecho; de igual manera, al analizarse positivamente éstas en la resolucion
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de los casos, la consecuencia vendria a ser la del desamparo del propietario con titulo
inscrito, que en estos casos particulares éstos altimos actuan con intenciones
perjudiciales y malintencionadas que lesionan derechos ajenos, buscando un amparo
legal con la invocacion de principios registrales y ser declarados como exclusivos
propietarios, lo cual es contrario a nuestro ordenamiento juridico; aprovechandose
ademéas muchas veces de personas que por el nivel socioeconémico bajo con el que
cuentan no acceden a registros, ostentando solo la posesion del bien, -aspecto factico
muy importante para el derecho ya que es ésta el contenido de la propiedad, a través de
ésta se realiza el goce y disfrute del bien-, y contando solo con este Unico bien como su
vivienda. Finalmente, estas condiciones a evaluarse y analizarse, otorgan seguridad

juridica en la resolucion de estos casos particulares sobre mejor derecho de propiedad.
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VI. RECOMENDACIONES

1. A los jueces, valorar las condiciones establecidas en la presente investigacion en
aquellos procesos sobre mejor derecho de propiedad en los que se presente el caso
especifico del conflicto entre un propietario inscrito y un propietario poseedor no
inscrito que adquirio primigeniamente.

2. Proponer una modificatoria legislativa parcial respecto de los articulos 2014 y
2022 del Cadigo Civil, estableciéndose que, cuando se dispute el derecho de propiedad
sobre un mismo bien inmueble, para la preferencia del propietario con titulo inscrito en
Registros, deben analizarse y determinarse ademas las siguientes condiciones: a)
Ejercicio de la posesion del bien por el propietario no inscrito, debiéndose tratar de una
posesion legitima; b) Adquisicion primigenia o anterior del propietario poseedor no
inscrito; y, c) Falta de diligencia o actuacion de mala fe del propietario con titulo

inscrito.
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ANEXOS

ANEXO N° 1: MATRIZ DE CONSISTENCIA

VALORACION DE LA POSESION EN LOS PROCESOS SOBRE MEJOR DERECHO DE PROPIEDAD PARA DESVIRTUAR LA BUENA FE REGISTRAL Y
LA VULNERACION DEL DERECHO DE PROPIEDAD DEL PROPIETARIO NO INSCRITO

deben cumplir en
un proceso sobre
mejor derecho de
propiedad para que
el propietario
poseedor cuyo
titulo no fue inscrito
mantenga su
derecho y que no
sea preferido el
propietario con
titulo inscrito?

PROBLEMAS
ESPECIFICOS

1. ¢Cuales son los
pronunciamientos
en la jurisprudencia
nacional sobre
mejor derecho de
propiedad para que
el propietario con
titulo inscrito no sea
preferido y el
propietario
poseedor mantenga
su derecho?

2. ¢Cudles son las
condiciones que
deben cumplirse
segun la doctrina y
la jurisprudencia
espafiola para que
el propietario
poseedor mantenga
su derecho?

deben cumplirse en
un proceso sobre
mejor derecho de
propiedad para que
el propietario
poseedor cuyo titulo
no fue inscrito
mantenga su
derecho y que no
sea preferido el
propietario con titulo
inscrito.

OBJETIVOS
ESPECIFICOS

1. Analizar los
pronunciamientos

en la jurisprudencia
nacional en los que
el propietario con

titulo inscrito no es

preferido y el
propietario poseedor
mantiene su
derecho.

2. Determinar cuales
son las condiciones

que deben
cumplirse segun la
doctrina y la

jurisprudencia
espafiola para que
el propietario
poseedor mantenga
su derecho.

TITULO PROBLEMA OBJETIVO EJES DISENO DE METODO,
GENERAL Y GENERAL Y TEMATICOS INVESTIGACION TECNICAS E
ESPECIFICOS ESPECIFICOS INSTRUMENTOS
PROBLEMA OBJETIVO L
GENERAL GENERAL - Posesion. )
} Derecho METODOS
PROBLEMA de 1. Método Teoria
propiedad. Fundamentada
- Tercero o -Enfoque
¢Cuéles son las Establecer las segundo Cualitativo 2. Método
condiciones que se | condiciones que comprador Dogmatico

-Disefio Teoria
Fundamentada

3. Método de
Estudio de Casos

TECNICAS

1. Observacion
documental

2. Andlisis
documental

INSTRUMENTOS

Fichas de
paréafrasis
Fichas de
resumen
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ANEXO N° 2: FICHA RESUMEN

UNIVERSIDAD NACIONAL DEL ALTIPLANO
FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y POLITICAS

ESCUELA PROFESIONAL DE DERECHO
FICHA DE RESUMEN

AUTOR Alfredo Hinoztroza Minguez

TITULO Procesos relacionados con la Propiedad y la Posesion
ANO 2014

CIUDAD, Lima-Perd

PAIS

TEMA Accion de declaracion de mejor derecho de propiedad

RESUMEN.- La accion de declaracion de mejor derecho de propiedad denominada
ademéas como accién declarativa de dominio, es una accion real orientada a que se
declare en sede judicial, que el demandante es el verdadero titular del derecho de
propiedad respecto de un determinado bien y no la parte demandada quien
ilegitimamente se atribuye la propiedad de dicho bien, o niega el derecho del actor
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ANEXO N° 3: FICHA DE PARAFRASIS

UNIVERSIDAD NACIONAL DEL ALTIPLANO
FACULTAD DE CIENCIAS JURIDICAS Y POLITICAS

ESCUELA PROFESIONAL DE DERECHO
FICHA DE PARAFRASIS

AUTOR Alan Pasco Arauco
TITULO Fraude Inmobiliario
ANO 2018, P4g. 288
EDITORIAL | Gaceta Juridica
CIUDAD, Lima-Perd

PAIS

Por la visibilidad y notoriedad de la cual esta investida la posesion, el tercero
registral no podra peticionar la proteccion de la fe publica, en aquellos casos en los
que la validez o eficacia de su titulo inscrito este siendo discutido por quien se
encontraba en posesion del bien y que cuenta con un derecho que si bien no estaba
inscrito en Registros Publicos, existia en la realidad y lo divulgaba mediante la

posesion.
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ANEXO N° 9: PROYECTO DE LEY

PROPUESTA DE LA INVESTIGACION

PROYECTO DE LEY

LEY QUE MODIFICA LOS ARTICULOS 1135, 2014 y 2022 DEL CODIGO

CIVIL

La ciudadana ELIZABETH VANESSA QUISPE ROJO, en ejercicio del derecho de
iniciativa legal que establece el articulo 31 de la Constitucion Politica del Estado,
concordado con el Articulo 74 del Reglamento del Congreso de la Republica y articulo
2 de la Ley N° 26300, Ley de los Derechos de Participacion y Control Ciudadanos;

presenta al Congreso de la Republica el siguiente Proyecto de Ley
I.- Exposicion de Motivos.-

El articulo 70 de nuestra Carta Magna ha prescrito la inviolabilidad del derecho de
propiedad, disponiéndose que éste solo puede ser privado por necesidad publica o
seguridad nacional. Asimismo, nuestro ordenamiento juridico civil en su articulo 949
ha prescrito que la propiedad se transfiere por el solo consenso de las partes, sucediendo
en la realidad que una persona tenga la posibilidad de disponer un mismo bien inmueble
a dos personas distintas, entregando ademas la posesion del bien a uno de ellos; otro
supuesto que se presenta es aquel en el cual dos personas tienen derecho de propiedad
sobre un mismo bien inmueble, sin tener un mismo transferente, generando en estos
casos ya expuestos un conflicto, el cual al ser ventilado en los procesos sobre mejor
derecho de propiedad, es resuelto prefiriéndose al propietario que ha inscrito su

derecho, siempre que en dicha inscripcién haya procedido con buena fe, ello se

144

repositorio.unap.edu.pe

No olvide citar adecuadamente esta tesis
]



. UNIVERSIDAD

NACIONAL DEL ALTIPLANO
Repositorio Institucional

desprende de los articulos 2014 y 2022 del codigo civil, el cual ha optado por la

publicidad registral en estos casos.

La buena fe prescrita en los dispositivos legales ya mencionados, se cumple con el
solo hecho de verificar la informacion registral segun lo sostiene la doctrina mayoritaria
la misma que es entendida asi por los érganos jurisdiccionales al momento de resolver
los casos judiciales, perjudicando de esta manera a los propietarios poseedores que no

inscribieron su titulo, ya que se sacrifica su derecho y se les priva del mismo.

Otra cuestion a notarse, es que contrariamente a lo anteriormente sefialado, existen
también pronunciamientos judiciales en los que no se ampara al propietario con titulo
inscrito, manteniéndose el propietario con titulo no inscrito en su derecho de propiedad
y en la posesion del mismo de ostentarla anteriormente, por lo que, se ha apreciado que
existe discordancia al momento de resolverse estos casos particulares, razén por la cual
resulta necesario la dacion de una normativa que establezca pautas a analizarse y
valorarse de forma uniforme para la resolucion de estos casos particulares, en aras de
garantizar la seguridad juridica y el derecho de propiedad del propietario poseedor con

titulo no inscrito.

Conforme a la problemética advertida, la propuesta de solucion que plantea el
proyecto de ley una modificatoria de los articulos 2022 y 2014 del Cddigo Civil,
consiste en la incorporacién de las condiciones que deben analizar y determinarse en la

resolucion de estos casos de mejor derecho de propiedad.

I.  Analisis Costo y beneficio

La presente iniciativa legislativa no genera gasto alguno para el Estado, por cuanto,
no incide directa e indirectamente en el presupuesto de la Republica. Por el contrario,
busca mejorar los mecanismos que garanticen la proteccion del derecho de propiedad de
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aquel propietario poseedor que adquirié con anterioridad al propietario cuyo derecho

fue inscrito.
Il. Efectos de la Vigencia de la Norma.-

El presente Proyecto tiene como finalidad la modificacién parcial de los articulos

2022 y 2014 del Cadigo Civil, para lo cual se propone las siguientes modificaciones:
I1l. Férmula Legal

LEY QUE MODIFICA LOS ARTICULOS 1135, 2014 Y 2022 DEL CODIGO

CIVIL
Articulo Unico.- Modifiquese los articulos 2014 y 2022 del Codigo Civil

Modifiquese los articulos 2014 y 2022 del Cédigo Civil, los mismos que quedaran

redactados en los siguientes términos:

Articulo 2014°.- Principio de buena fe publica registral

El tercero que de buena fe adquiere a titulo oneroso algun derecho de persona que en el
registro aparece con facultades para otorgarlo, mantiene su adquisicion una vez inscrito
su derecho, aunque después se anule, rescinda, cancele o resuelva el del otorgante por
virtud de causas gue no consten en los asientos registrales y los titulos archivados que lo

sustentan.

La buena fe del tercero se presume mientras no se pruebe que conocia la inexactitud del

registro.

En el supuesto en que se dispute el derecho de propiedad de un bien inmueble,

cuyo conflicto sea entre un propietario con titulo inscrito y otro con titulo no
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inscrito que mantiene la posesidn del bien, es necesario que para la declaratoria de
la preferencia del primero, debe analizarse y determinarse las siguientes
condiciones: a) Ejercicio de la posesion del bien por el propietario no inscrito,
debiéndose tratar de una posesion legitima; b) Adquisicidn primigenia o anterior
del propietario poseedor no inscrito; y, c) Falta de diligencia o actuacion de mala fe

del propietario con titulo inscrito.

Articulo 2022°.- Oponibilidad de derechos sobre inmuebles inscritos

Para oponer derechos reales sobre inmuebles a quienes también tienen derechos reales
sobre los mismos, es preciso que el derecho que se opone esté inscrito con anterioridad

al de aquél a quien se opone.

En el supuesto en que se dispute el derecho de propiedad de un bien inmueble,
cuyo conflicto sea entre un propietario con titulo inscrito y otro con titulo no
inscrito que mantiene la posesidn del bien, es necesario que para la declaratoria de
la preferencia del primero, debe analizarse y determinarse las siguientes
condiciones: a) Ejercicio de la posesion del bien por el propietario no inscrito,
debiéndose tratar de una posesion legitima; b) Adquisicion primigenia o anterior
del propietario poseedor no inscrito; y, ¢) Falta de diligencia o actuacion de mala fe

del propietario con titulo inscrito.

Si se trata de derechos de diferente naturaleza se aplican las disposiciones del derecho

comun.

Lima, Marzo de 2021

147

repositorio.unap.edu.pe

No olvide citar adecuadamente esta tesis
]



UNIVERSIDAD

NACIONAL DEL ALTIPLANO
Repositorio Institucional

ANEXO N° 10: SENTENCIAS ANALIZADAS

Sala de Derecho Constitucional y Social Permanente
Corte Suprema de Justicia de la Republica

SENTENCIA
CAS N° 2866 — 2013
LA LIBERTAD

SUMILLA:  Este C olegiado  encuentra que  una
inferpretacion correcta de lo que se debe entender cono
un actuar de buena fe. esto es, desconocimiento por el
adquiriente de la realidad extratabular, conlleva a que la
| existencia de poseedores en el inmueble sub litis si
desvirtiie el actuar de buena fe de la demandante. en
consecuencia no puede oponer el litulo de propiedad sobre
el derecho de propiedad del inmueble sub litis, pues si
bien la inscribic su titulo, no cuenta con buena fe.

Lima, veintiuno de-agosto
S

». de dos mil catorce -
e

LA SAKA DE DERECHO CONSTITUCIONAL Y SOCIAL PERMANENTE DE LA
CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA.

l. VISTOS; con el expediente acumulado sobre accesién como acompaniado, la
causa numero dos mil ochocientos sesenta y seis — dos mil trece; en Audiencia
Publica llevada a cabo en Ia fecha, integrada por los sefiores magistrados Sivina
Hurtado, Presidente, Acevedo Mena, Vinatea Medina, Rueda Fernandez y Malca
Guaylupo; producida la votacién con arreglo a la Ley, se ha emitido |a siguiente

sentencia:
1.1 La sentencia materia del recurso

Es objeto de casacion la sentencia de vista expedida el quince de mayo de dos
mil doce, obrante a fojas seiscientos veintiocho, que confirma la sentencia
apelada dictada el dieciocho de agosto de dos mil once, obrante a fojas
quinientos quince, que declaré fundada la demanda sobre Mejor Derecho de
Propiedad y Reivindicacién incoada respecto al proceso N° 02028-2007 e
infundada la reconvencion al respecto, con lo demas que contiene: asi como
confirma la misma sentencia en relacion al expediente acumulado N° 8298-2007,
que declaré fundada la demanda incoada, con lo demas que contiene; en los
seguidos por la empresa Inversiones e Importaciones La Nueva Piel Sociedad
Anodnima Cerrada contra don Jorge Constante Minchola Rodriguez y dofia
Lucinda Vargas Ledesma, sobre proceso acumulado de Mejor Derecho de

Propr’e/dad, Reivindicacién, otros y Accién de Accesién.
v

-2 Recurso de casacién
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Sala de Derecho Constitucional y Social Permanente
/ Corte Suprema de Justicia de la Republica

SENTENCIA
CAS N° 2866 — 2013
LA LIBERTAD

El recurso de casacion interpuesto por dofia Roselina Irene Minchola Rodriguez,
apoderada de los demandados y reconvinientes, don Jorge Constante Minchola
Rodriguez y dofia Lucinda Vargas Ledesma, de fecha trece de junio de dos mil

doce, obrante a fojas seiscientos noventa y nueve del expediente principal.

& 1.3 Agtﬁﬂ calificatorio de casacion
AN 7

/
ér resolucion de fecha treinta y uno de julio de dos mil trece, de fojas ciento

/ sesenta y nueve del cuadernillo de casacion formado por esta Sala Suprema, se
declaré procedente el recurso de casacién por la causal de infraccion normativa
de los articulos 2014, 1135 y 2022 del Codigo Civil. Asimismo, se recogiéo como
sustento de la denuncia de infraccion normativa que la Sala revisora confirma la
impugnada amparandose, basicamente, en una interpretacion errada del articulo
2014 del Cadigo Civil, concretamente en lo que atafie a los alcances de la buena
fe registral, al considerar que la buena fe Unicamente se pierde mediante o ante
un conocimiento perfecto, directo y concluyente del vicio que impide la
adquisicion; pues, segun refiere no hay buena fe cuando las circunstancias
generan duda razonable sobre la eficacia del derecho que se pretende adquirir,
o cuando no se ha actuado diligentemente para desvirtuar dicha duda,
aseverando, en ese sentido, que ha quedado evidenciado que el demandante
carecia absolutamente de buena fe al momento de adquirir el inmueble sub litis,
en razon a que fluye de la propia partida registral del predio El Palomar y en los
titulos de adquirientes anteriores (que son parte todos del mismo grupo
econdémico) que el predio estaba ocupado por terceras personas, no precarios,
sino con titulos y con derecho de dominio. Por otro lado, precisa que en la
clausula quinta de la escritura publica de fecha dos de noviembre de dos mil
seis, por la cual dofia Maria Esther Reyna Velasquez le transfirio el terreno sub

materia a favor de don José Francisco Vasquez Soto y su esposa dofa Irina

Chia Sosa de Vasquez; se indicé expresamente que el inmueble se encontraba
ocupado por precarios, y que los compradores declararon conocer dicho hecho,
[\ vy que en la sexta clausula de la misma escritura publica, se sefald que la venta

\/ del inmueble en mencion comprendia las edificaciones. También, agrega que €l
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Sala de Derecho Constitucional y Social Permanente
Corte Suprema de Justicia de Ia Republica

SENTENCIA
CAS N° 2866 — 2013
LA LIBERTAD

representante de |a demandante, don José Francisco Vasquez Soto, es quién
participd en |a adquisicion a favor de dicha empresa, asj como en la
Compraventa de fecha dos de noviembre de dos mil seis, circunstancias que,
segun refiere, evidenciaria un actuar de mala fe por parte de la demandante.
Ha/b,jer;do esta Sala Suprema puntualizado que Ia infraccion se circunscribe en la

.
interpretacion formulada por la Sala de mérito respecto a cuando se considera

/ que alguien ha actuado con buena fe.
p 1.4 Sobre la demanda de autos
/ La empresa Inversiones e Importaciones La Nueva Piel Sociedad Anénima
Cerrada en Ia persona de su apoderado judicial Sergio Armando Segovia
Goicochea, ha promovido demanda contra Jorge Constante Minchola Rodriguez
y Lucinda Vargas Ledesma sobre mejor derecho de Propiedad y Reivindicacion,
a efectos que se declare a su mejor derecho de Propiedad sobre e| Inmueble
ubicado en Prolongacion Unién Namero 1754 del Distrito y Provincia de Truiillo,
Yy como consecuencia de ello se ordene la reivindicacion a su favor del referido

Inmueble.
Il. CONSIDERANDO

PRIMERO: Delimitacion del objeto de pronunciamiento

1.1 Como se detalla en Ia parte expositiva de esta sentencia, la casacion fue
declarada procedente por la causal de infraccion de los articulos 1135, 2014 y
2022 del Codigo Civil. Siendo que esta Sala Suprema puntualizé que la
infraccién se circunscribe en la interpretacion formulada por la Sala de mérito

respecto a cuando se considera que alguien ha actuado con buena fe.

1.2 Asimismo, es necesario recordar que, de entre los medios impugnatorios el
recurso de casacion es uno singular’, que permite acceder a una Corte de

Es funcion de cognicion especial, sobre vicios en la resolucion por infracciones normativas que incide en la

decision judicial: ejerciendo como centinelas e/ control de derecho, velando Por su cumplimiento *y por sy
| corecta aplicacion a los casos litigiosos, a través de un poder independiente que cumple la funcion
| ~Turisdiccional” HITTERS Juan Carlos, Técnicas de los Recursos Extraordinarios y de la Casacién, Libreria
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Sala de Derecho Constitucional y Social Permanente
Corte Suprema de Justicia de la Republica
SENTENCIA
CAS N° 2866 — 2013
LA LIBERTAD

Casacion para el cumplimiento de determinados fines, como es la finalidad

\ nomofilactica verificando la adecuada aplicacion del derecho objetivo al caso
concreto, y la finalidad de uniformidad de Ia jurisprudencia nacional por la Corte
Suprema de Justicia® por lo tanto, el recurso de casacion no apertura la
posibilidad de acceder a una tercera instancia, tampoco se orienta a verificar un

N re-examen de la controversia ni a la obtencion de un tercer pronunciamiento por

/
oo tribunal sobre la misma pretension y proceso; siendo esto asi, ésta sélo

puede fundarse en cuestiones eminentemente juridicas y no en cuestiones

facticas o de revaloracion probatoria.

SEGUNDO: Precisiones aplicables para la interpretacion de las normas

civiles materia de la casacion

2.1. El caso de este proceso contiene una pretension de declaracion de mejor de
propiedad, pretendiendo la parte demandante que se declare que es propietaria
del inmueble ubicado en Prolongaciéon Unién Numero 1754 del Distrito y
Provincia de Trujillo, y como consecuencia de ello se ordene la reivindicacién a

su favor del referido inmueble.

2.2. Como se advierte de lo sefialado en el considerando 1.1 la emplazada trae
como sustento de su pretension casatoria que la infraccion normativa
denunciada se circunscribe a la interpretacion formulada por la Sala de mérito
respecto a cuando se considera que alguien ha actuado con buena fe, lo cual

nos lleva a precisar que nuestro sistema juridico contiene normas jerarquizadas

que cumplen diferentes fines y funciones, teniendo como primera norma

-_
Editora Platense, Segunda Edicién, La Plata, pagina 166, revisando si los casos particulares que acceden a
casacion se resuelven de acuerdo a la normatividad Juridica; correspondiendo a los jueces de casacion
custodiar, que los jueces encargados de administrar Justicia del asunto concreto respeten el derecho objetivo
en la solucion de los conflictos, cuando nos referimos al respeto del derecho objetivo no nos limitamos a una
referencia a la ley, sino al sistema normativo en un Estado Constitucional, méas aun al Derecho mismo,
respecto al cual expone Luis Vigo: “No se puede prescindir del derecho que sigue después de la ley, porque de
lo contrario corremos el riesgo de tener una vision irreal 0 no completa del mismo. Pero esa operatividad y
resultado judicial resultan ser un foco de atencion doctrinaria privilegiado actualmente, no sélo por sus
dimensiones y complejidades sino también por su importancia tedrica para entender el ordenamiento Juridico
en su faz dindmica”. VIGO, Rodolfo Luis, De la Ley al Derecho, Editorial Porraa, México, 2005, segunda
edicion, Pagina 17.

" El articulo 384° del Cédigo Procesal Civil, modificado por el articulo 1 de la Ley N° 29364, establece que el
recurso de casacion tiene por fines la adecuada aplicacion del derecho objetivo al caso concreto y la

_uniformidad de la jurisprudencia nacional por la Corte Suprema de Justicia
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Sala de Derecho Constitucional y Social Permanente
Corte Suprema de Justicia de Ia Republica
SENTENCIA
CAS N° 2866 — 2013

LA LIBERTAD

constitucional la que reconoce el respeto y proteccion de la persona humana
como fin supremo de la sociedad y del Estado®.

\ 2.3 En ese sentido y coherencia del ordenamiento juridico con la norma de

recenocimiento, las normas juridicas en general se orientan a la defensa de la

ersona humana y respeto de su dignidad, involucrando en el derecho civil el
respeto a las decisiones y manifestaciones de voluntad del individuo como sujeto
de derechos que se realicen conforme a las exigencias y consecuencias
previstas en las normas juridicas”.

2.4. Asimismo, es necesario sefialar que las instituciones “son las reglas del
juego en una sociedad 0, mas formalmente, son las limitaciones ideadas por el
hombre que dan forma a Ia integracién humana™®. Senala la doctrina que estas
instituciones estructuran incentivos en el intercambio humano, sea politico, social
0 econémico, y que las instituciones logran reducir Ia incertidumbre por el hecho
de que proporcionan una estructura a la vida diaria, constituyendo una guia para
la interaccion humana que invade todas las esferas incluidas para actos
comunes y diarios desde efectuar compras, solicitar préstamos, abrir un negocio,
etc, las reglas predeterminadas nos informan como realizar esas actividades®.

Asi, las instituciones ‘incluyen todo tipo de limitacion que los humanos crean
para dar forma a la interaccion humana. Pueden ser formales, normas que idean
los humanos, o informales, acuerdos y codigos de conducta. Las instituciones
pueden ser creadas como son las constituciones politicas de los Estados, o bien
evolucionar simplemente a o largo del tiempo, cémo evoluciona el derecho

consuetudinario”; por lo tanto, “la funcion principal de las instituciones en la

J Constitucion Politica del Peru de 1993: Defensa de la persona humana
Articulo 1.- La defensa de la persona humana y el respeto de su dignidad son el fin supremo de la sociedad y
del Estado.
A\ * Codigo Civil: Sujeto de Derecho
\ Articulo 1.- La persona humana es sujeto de derecho desde su nacimiento.
| ¢ North, Douglas C., Instituciones, Cambio Institucional ¥ Desemperio Econdmico, trad, Agustin Bércena,
| Z’ercera reimpresion, México, Fondo de Cultura Econémica 2006, Primera parte, pag. 13y 14.
_Op.cit.

/fl,'/ " North, Douglas C, Op. cit. 14
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sociedad es reducir la incertidumbre estableciendo una estructura estable (pero

no necesariamente eficiente) de la interaccién humana’®.

2.5. La propiedad es una de las instituciones juridicas mas importantes, siendo
que‘en su uso propio significa “ese dominio que cada hombre reclama y ejerce

Obre las cosas externas del mundo, excluyendo a cualquier otro individuo™, y
en sentido mas amplio, “abarca todo aquello a lo que el hombre puede confiarle
un valor y al cual tiene derecho’°. Asimismo, desde el punto de vista legal, la
propiedad es “un conjunto de derechos, los cuales describen lo que el individuo
puede hacer y no hacer con los recursos de su propiedad: la medida en que
puede poseer, usar, desarrollar, mejorar, trasformar, consumir, agotar, destruir,
vender, regalar, legar, transferir, hipotecar, arrendar, prestar o excluir a otros de
su propiedad™”.

-6. El articulo 923 del Codigo Civil establece que la propiedad es el poder
Juridico que permite usar, disfruta, disponer y reivindicar un bien. En la doctrina
existen dos posiciones en torno al significado de la expresion poder juridico “una
que entiende que dicho poder no es méas que la simple posibilidad de obrar en
un modo juridicamente garantizado™?, y otra que entiende que aquel ‘es /a
particular fuerza de creacién de ciertos efectos Juridicos, con mas precision, la
especifica potencialidad para crear, modificar o extinguir una situacion juridica”;
por lo que en mérito es factible sostener que ‘la propiedad no es sino un

° Op.cit, pag. 16.

® The Writings of James Madison, ed. Gaillard Hunt, VI (Nueva York y Londres, 1906, citado por Pipes, Richard,

en Propiedad y Libertad, Dos conceptos inseparables a lo largo de la historia, trad. Josefina de Diego, Primera

edicion en castellano, México, Fondo de Cultura Econémica 2002, Introduccién, pag. 14.

" Op. Cit. pag. 14.

" Cooter, Robert y Ulen, Tomas, Derecho y economia, trad. Eduardo L Sudrez, Segunda edicién en espaiiol,

Meéxico, Fondo de Cultura Econémica 2008, Capitulo IV, pag. 118

"? Diez Picazo, Luis y Gullon, Antonio, Sistema de Derecho Civil, Madrid, Tecnos, 1982, p.440, citado por
_Escobar Rozas, Freddy, EI derecho subjetivo: Consideraciones en torno a su esencia y estructura, lus et
” veritas 16, pag. 287,
" Ferri, Luigi, La Autonomia Privada, trad. Luis Sancho Mendizabal, Madrid: Revista de Derecho Privado,
1969. pag. 287, citado por Escobar Rozas, Freddy, Op. Cit., 287.
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conjunto de virtudes y posibles comportamientos que el ordenamientos juridico
autoriza realizar sobre un bien. Por lo tanto, visto desde el prisma normativo, no
se puede dudar que el derecho de propiedad es, en esencia, una facultad de

A“\ obrar™,

2.7.
Caodigo Civil de 1984, el articulo 949 establece que la sola obligacién de

hora bien, sobre el sistema de transmisién de la propiedad inmobiliaria en

enajenar un inmueble determinado hace al acreedor propietario de él, salvo
disposicion legal diferente o pacto en contrario. Al respecto, han surgido dos
corrientes de interpretacion: i) la obligacionista que sefala que “e/ contrato no
puede transferir directamente la propiedad, en tanto que (nicamente crea
(regula, modifica o extingue) obligaciones *°, esto es, que en nuestro sistema el
contrato no tiene eficacia real, y ii) la realista, que considera que en nuestro
sistema el contrato si tiene efectos reales, es decir, que puede transferir

directamente la propiedad inmueble.

2.8. Cabe indicar ahora cual es el papel desempefiado por la inscripcion en el
sistema general de transferencia de derechos sobre inmuebles, al respecto es
importante sefalar que siendo que de conformidad con el articulo 949 del
Caodigo Civil la sola obligacion de enajenar un inmueble determinado hace al
acreedor propietario de €I, elimina la posibilidad de admisién en nuestro sistema
de trasmision de la propiedad inmueble, el principio de inscripcion constitutiva,
‘entendiéndose por esta la que produce la mutacién del derecho real como punto

final del trayecto iniciado con la celebracion del negocio™™, por lo tanto, nuestro
sistema registral se rige por el principio de inscripcion declarativa; sin embargo,
es necesario indicar que “debe descartarse la errénea creencia-lamentablemente

" Escobar Rozas, Freddy, EI derecho subjetivo: Consideraciones en torno a su esencia y estructura, lus et
veritas 16, pag. 287.
y iES“’"a’ Rozas, Freddy, op. cit, pag. 53
/ Fernandez Cruz, Gastén, La obligacion de enajenar y el sistema de transferencia de la propiedad inmueble
en el Peru, En Themis-Revista de Derecho N° 30, Lima 1994, pag. 171.
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A muy difundida-referida a que Ja “inscripcion declarativa sélo publica la existencia
\ de un titulo, sin agregarle ningin efecto de orden material o sustantivo™: como
veremos al establecer el contenido normativo de las articulos cuya infraccion se
‘ ha denunciado en el presente recurso de casacion.

TERCERO: Sobre lo denuncia de infraccién normativa del articulo 1135,
2014 y 2022 del Cadigo Civil

3.1 Es necesario distinguir el articulo legal cuya infraccion ha sido denunciada,
de las normas contenidas en él, pues en un solo articulo se puede comprender
mas de una norma'®, como es el caso del articulo 1135 del Cédigo Civil que

prescribe;

“Cuando el bien es inmueble ¥ concurren diversos acreedores a quienes el
mismo deudor se ha obligado a entregario, se prefiere al acreedor de buena fe
cuyo titulo ha sido primeramente inscrito o, en defecto de inscripcion, al acreedor
cuyo titulo sea de fecha anterior Se prefiere, en este dltimo caso, el titulo que
conste de documento de fecha cierta més antigua”.

3.2 En principio cabe destacar que el supuesto de hecho de la norma contenida
en el citado dispositivo es el conflicto entre dos (o mas) titulos adquisitivos
validos otorgados por la misma persona y sobre el mismo bien inmueble, siendo

ue este conflicto de intereses debe ser resuelto claramente por la ley, toda vez

que no es posible la entrega de un mismo bien a distintas personas que arguyen

titulos incompatibles sobre el mismo.

3.3 Asi, de acuerdo a lo anotado en el segundo considerando de la presente
resolucion, y siendo que nuestro sistema de transferencia de propiedad inmueble
es por el solo consenso y nuestro sistema registral es declarativo, el vendedor
que celebra el primer contrato de compraventa, en ese solo instante transfiere la

l'\ “-‘_ "7 Gonzéles Barron Gunther, Tratado de Derecho Registral Inmobiliario, Segunda edicion, Pen‘{‘ Juristas editores, pag. 203-218

A% Senala al respecto Marcial Rubio Correa que "Ocurre a menudo que la norma juridica es tomada como

rd
\/ © mas normas juridicas”. RUBIO CORREA, Marcial, El Sistema Juridico, Introduccion al Derecho, Décima
edicion aumentada, Fondo Editorial Pontificia Universidad Catdlica del Peri, 2012, pag. 86,
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titularidad sobre el derecho propiedad al comprador. Ahora, si el mismo

vendedor celebra una segunda venta con un comprador diferente, |a aplicacion
del solo consenso conllevaria que el primer comprador ya es titular del derecho
de propiedad ¥ que al segundo comprador no se e transfirié ninguna titularidad,
por ’haber dejado el vendedor de ser titular del derecho de propiedad, al
/ento de la celebracion del segundo negocio juridico: sin embargo, nuestro
istema normativo no opta por esa solucion, y establece a través del articulo

1135, como primera norma, la misma que interesa al caso de autos, que se
prefiere al acreedor de buena fe cuyo titulo ha sido primeramente inscrito.

3.4 Es asi que es insostenible que en nuestro sistema de trasferencia de
titularidad del derecho propiedad sobre inmuebles la
transferencia de titularidad no tiene ningun efecto de orden material o sustantivo,
pues,

inscripcion de la
‘la falta de inscripcién no impide ser propietario, pero conlleva el riesgo de
que un tercero cualificado (que inscriba un derecho respecto al mismo bien

perteneciente al propietario extraregistral) pueda consolidar una adquisicion a

non domino (o de tutela a terceros), cuya prevision legal se sustenta en
salvaguardar la legitima confianza en Ja publicidad registral”.
que en

3.5 Por otro lado, el articulo 2014 del Codigo Civil establece:

“El tercero que de buena fe adquiere a titulo oneroso algun derecho de persona

el registro aparece con facultades para otorgarlo, mantiene su
adquisicion una vez inscrito su derecho, aunque después se anule, rescinda o
publicos.

resuelva el del otorgante por virtud de causas que no consten en los registros
inexactitud del registro”.

3.6 El articulo citado contiene un principio registral, que como sefiala la doctrina
' Gonzéles

La buena fe del tercero se presume mientras no se pruebe que conocia la

se refiere a una caracteristica que distingue nuestro sistema registral y se orienta
arron Gunther, Tr:
editores, pag. 203-218

atado de Derecho Registral Inmobiliario, Segunda edicion, Perd, Juristas
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a brindarle mayor eficacia: ‘cuando hablamos de principio registral no nos
referimos al principio en sentido filoséfico, el principio general del derecho, nos

\ referimos simplemente a aquellos rasgos o caracteristicas que distinguen un
sistema registral de otro, es decir, que le dan su contenido, que le dan su
eficacia, que lo hacen mas o menos eficaz respecto de otros. Dependiendo de
los principios registrales en un sistema ya recogido, este sistema ser mas o
/Mmenos eficaz que otro™®.

3.7 Ahora bien, respecto al principio de fe publica registral, el tratadista espariol
Clemente De Diego afirma que: “... se conoce por fe publica registral aquel
principio en virtud del cual se substituye en el tréfico juridico inmobiliario de

buena fe la facultad material de disposicion, por el contenido del Registro,
aunque éste no corresponda a la verdadera realidad juridica (...) liberar a la

inscripcion de todo vinculo causal y hacerlo valer como la tnica y total verdad”?'.

3.8 Ahora, la norma contenida en el dispositivo legal antes anotado contiene
mas de una norma juridica, interesando para el caso la norma que establece la
proteccion al tercero que de buena fe adquiere a titulo oneroso algun derecho de
persona que en el registro aparece con facultades para otorgarlo, manteniendo
su adquisicion una vez inscrito su derecho, aunque después se anule, rescinda o
resuelva el del otorgante por virtud de causas que no consten en los registros

_ publicos.

3.9 En ese sentido, para que el tercero quede protegido de acuerdo a la norma
/ contenida en el primer parrafo del articulo 2014 del Cadigo Civil, se deben
cumplir cuatro requisitos: i) se anule, rescinda o resuelva el derecho del

otorgante por causas que no consten en los registros, ii) debe tener buena fe,
esto es, no debe conocer la inexactitud del registro, iii) su adquisicion tiene que

* Delgado Scheelije, Alvaro, Los Principios Registrales y la Reforma del Cddigo Civil, En Tema de Derecho
/ Registral, Tomo Il, 1999, SUNARP, Palestra Editores, pag. 53.
7" Femandez Cruz, Gaston, La buena fe en la concurrencia sobre bienes inmuebles, Derecho: Revista de la
Facultad de Derecho de la Pontificia Universidad Catdlica del Pert (1987), pag. 202-209.
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ser a titulo oneroso, iii) tiene que inscribir su derecho, siendo que en ese mismo
sentido coincide la doctrina?.
\ 3.10 Finalmente, el articulo 2022 del Codigo Civil, prescribe:

‘Para .oponer derechos reales sobre inmuebles a quienes también tienen

" derechos reales sobre los mismos, es preciso que el derecho que se opone esté

_jhscrito con anterioridad al de aquél a quien se opone

Si se trata de derechos de diferente naturaleza se aplican las disposiciones del

derecho comun’.

3.11 Para lo que interesa a la materia de autos, el dispositivo legal anotado en
el punto precedente, en su primer parrafo, contiene el principio de oponibilidad
registral por el cual el adquiriente inscrito de un derecho sobre inmueble, lo
puede hacer valer frente al tercero con un derecho no inscrito sobre el mismo

inmueble.

3.12 Al respecto cabe, sefalar que ‘“la razon de preferirse el titulo primeramente

inscrito, aunque sea el segundo contando desde la fecha de celebracion del

negocio, se fundamenta en que como se trata de conflictos entre derechos

reales, el atender a la fecha del titulo carece de Justificacién, dado que se trata

de una fecha clandestina, no susceptible de conocimiento por parte de los
: terceros en general. Y como no estamos ante meras preferencias de derechos
/ personales o de crédito, sino de derechos reales, la preferencia ha de producirse
a favor del que ostente una fecha de publicidad o absolutividad erga omnes”.

3.13 Cabe destacar que la aplicacion del principio oponibilidad registral requiere

que aquél que intenta ampararse en él cumpla los siguientes requisitos: i) que
haya inscrito la titularidad que intenta oponer en los registros publicos, ii) que
haya adquirido la titularidad que intenta oponer a titulo oneroso vy iii) que haya

actuado de buena fe, en la doctrina se sefiala que ello es exigido, en tanto, “‘que

2 Avendario Arana, Francisco, La Fe Registral, En Themis, Revista de Derecho, N°60, 2011-2, Lima-Perd,
Facultad de Derecho de la Pontificia Universidad Catolica del Pert.
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este es el tnico medio por el cual se puede Justificar el despojo que sufre el
primer comprador, quien ya era el titular de/ derecho, pero termina siendo

\ desplazo por efecto de su negligencia en omitir la inscripcion, lo que constituye
una conducta valorativa inferior frente al segundo comprador que actia de
buena fe"*.

~— Procediendo a continuacion determinar cual es la base factica del caso, y si la

sentencia de vista ha incurrido o no en la infraccién denunciada.

/ CUARTO: Desarrollo de la denuncia de infraccién de los articulos 1135,
2014, y 2022 del Cadigo Civil

4.1 Habiendo establecido el contenido normativa de los articulos 1135, 2014 y

2022 del Cadigo Civil, para resolver la denuncia de infraccion norma, se requiere
en principio, establecer si las normas contenidas en los mismos son aplicables al
caso concreto, acudiendo para ello al tema en debate y a la base factica fijada
por la instancia de meérito, para luego verificar si la Sala de meérito al emitir la
sentencia recurrida ha incurrido en la infraccién de las misma.

4.2 En ese orden de ideas, las instancias de mérito han determinado los

siguientes hechos:

i) La demandante, empresa Inversiones e Importaciones La Nueva Piel
. Sociedad Anénima Cerrada, adquirio el bien inmueble sub materia ubicado en
' Prolongacién  Unién  Numero 1754 del Distrito y Provincia de Trujillo,
Departamento de La Libertad, con el documento consistente en Escritura Publica

A de Compra Venta de seis de marzo del afio dos mil siete, otorgado por dofia
A 7 Juana Isabel Sosa Viuda de Chia, la misma que se inscribio en el Asiento
7 Numero C00005 del Rubro Titulos de Dominio de la Partida Electronica Numero
040005761 de la Oficina Registral de Trujillo- Zona Registral V-Sede Trujillo,
conforme se verifica de Ia copia literal de dominio, encontrandose inscrito en la
Seccion Especial de Predios Rurales correspondiéndole Ia Unidad Catastral

* Gonzales Barron, Gunther, Derecho Registral y notarial, Tomo I, Juristas Editores, Julio 2012, pag. 381-382.

159

repositorio.unap.edu.pe
No olvide citar adecuadamente esta tesis
. ____________________________________________________|]



UNIVERSIDAD

NACIONAL DEL ALTIPLANO
Repositorio Institucional

Sala de Derecho Constitucional y Social Permanente
Corte Suprema de Justicia de la Republica

SENTENCIA
CAS N° 2866 — 2013
LA LIBERTAD

Numero 10783-Predio “El Palomar” ubicado en el Valle de Moche-Trujillo,
pudiéndose constatar ademas de la referida Copia Literal de Dominio, que, el
Inmueble sub litis ubicado en Prolongacion Unién Numero 1754 del Distrito y
Provincia de Trujillo se encuentra dentro del predio “El Palomar” conforme fluye
de la Numeracion de Finca que se encuentra inscrita debidamente en el asiento
— B00002 -Descripcion del Inmueble-de la Partida Electronica Nimero 040005761
respectivamente, de lo que resulta evidente que el predio materia de litis forma
/ "éne de uno de mayor extension; el cual no cuenta con Habilitacién Urbana,

solamente con numeracion de finca a efectos de poder individualizarlo.

ii) Los demandados don Jorge Constante Minchola Rodriguez y dofia Lucinda
Vargas Ledesma, también acreditan la adquisicion del bien propiedad, respecto
del inmueble sub litis, el cual se encuentra ubicado en Prolongaciéon Unién
Numero 1754 del Distrito y Provincia de Trujillo, Departamento de La Libertad,
como asi se puede advertir del documento privado de compra venta, de fecha
nueve de mayo de dos mil, asi como también de la escritura publica de compra
venta de fecha veintisiete de enero de dos mil cinco, otorgado por Maria Esther
Reyna Velasquez, constatandose que tal derecho de propiedad no se encuentra
publicitado por Registros Publicos.

iii) Las partes litigantes en el presente proceso judicial presentan actos publicos
y acreditan la adquisicion del mismo inmueble sub litis, ubicado en Prolongacién
Union Numero 1754 del Distrito y Provincia de Trujillo, Departamento de La
Libertad.

iv) El antecedente dominial se remonta a la Ficha Registral Nimero PR035615,

verificandose que su primer propietario fue el Ministerio de Agricultura siendo
éste quien adjudicara a Zoe Tranquilino Reyna Cabrera el referido predio con un
area de 1.2200 hectéreas en mérito de la resolucién Directoral Numero 875-80
de fecha quince de octubre de mil novecientos ochenta; conforme aparece
inscrito en el rubro C-1 Titulos de Dominio de la Ficha Registral Numero
“PR35615 la cual continta en la Partida Electrénica Numero 04005761 del
Registro de Propiedad Inmueble de La Libertad.
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v) Existen construcciones en el inmueble sub litis, de buena fe por los
demandados conforme se verifica del Informe pericial y de las cuales Ia
\ demandante pretende la accesion.

vi) No se ha probado que al adquirir el bien y al momento de su inscripcién la

. empresa demandante conociera o haya tenido la posibilidad de conocer algun

dato — debidamente incorporado en el mismo registro — que le pudiera advertir la

existencia de algin vicio que pudiera dar lugar a la nulidad, rescision o
resolucion de su derecho.

vii) En autos, no obra prueba alguna que demuestre que la empresa

demandante, al adquirir el inmueble sub materia, hubiera conocido de alguna
inexactitud en el registro respectivo, que si el conocimiento — por el adquirente —
consiste en el hecho de la existencia de terceros que ocupan un bien, este
hecho no configura ni causal de nulidad del acto juridico, ni de rescision o

resolucion.

4.3 De lo anotado resulta que de los hechos fijados como acreditados por las
instancias de mérito no se evidencia que la demandante, que intentan oponer su
titularidad, tenga un transferente coman con los demandados; en ese sentido,
los hechos determinados no configuran el supuesto de hecho contenido en el
articulo 1135 del Cédigo Civil, pues como se ha anotado lineas arriba, punto 3.2.
yde la presente resolucion, éste es el conflicto entre dos (o mas) titulos
/ adquisitivos validos otorgados por la misma persona, por correlato, el anotado
articulo 1135 del Cédigo Civil, no es aplicable al caso de autos.

( 4.4 No obstante ello, la Sala mérito en el punto 4.6. de la sentencia recurrida ha
"// sefalado que el derecho de la empresa demandante, en tanto obra inscrito
registralmente, encuentra proteccion en lo previsto en el articulo 1135 del Cadigo

Civil, habiendo también aplicado el Juez de la demanda en la sentencia apelada,

| en los considerandos undécimo y duodécimo de la sentencia apelada, sin
~advertir que dicha norma se aplica ante la ocurrencia de un supuesto de hecho

/'& distinto, concurrencia de acreedores con un transferente comun, lo cual como ya
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se indico no se encuentra determinado en autos; por lo tanto, este Colegiado
establece que las instancias de mérito han infringido el articulo 1135 del Caodigo

\ Civil.

4.5 Asimismo, los hechos determinados por la Sala de mérito tampoco
configuran el supuesto de hecho de la norma contenida en el articulo 2014 de|
Cddigo Civil, en tanto, en la resolucion recurrida ni en la apelada se hace
referencia a que el titulo de la transferente de la accionante haya sido declarado
anulado, rescindido o resuelto, siendo uno de los elementos objetivos que lo
configuran precisamente la anulacion, rescisién o resolucién del titulo registrado
del transferente; en consecuencia, no es aplicable al caso de autos el citado

articulo del Codigo Civil.

4.6 A pesar de ello, la Sala mérito en el punto 4.2. de la sentencia recurrida ha
indicado que estima correcta la aplicacion del articulo 2014 del Cadigo Civil al
caso de autos, y, en el punto 4.5, que la demandante es merecedora de la regla
de proteccién contenida en citado articulo, sin advertir que la regla de proteccién
resulta aplicable ante la eventualidad de que el negocio juridico por el cual el
transferente adquirio la titularidad del derecho de propiedad sobre un bien
inmueble sea declarado nulo, rescindido o resuelto por virtud de causas que no
consten en los registros publicos; por lo tanto, este Colegiado establece que la
Sala de mérito ha infringido el articulo 2014 del Cédigo Civil.

) 4.7 Finalmente, este Colegiado aprecia que los hechos determinados por la
instancia de mérito si configuran el supuesto de hecho contenido en la norma
contenida en el articulo 2022, primer parrafo, del Cddigo Civil, en tanto, la
demandante pretende a través de este proceso judicial, cuya pretension principal

contenida en la demanda es la declaracién de dominio, oponer su titularidad
respecto al derecho de propiedad del bien inmueble sub litis frente a la titularidad
del derecho de propiedad del mismo que también muestran los demandados,
\ siendo precisamente el supuesto de hecho el conflicto de derechos reales sobre
|~ inmuebles; por correlato, la norma contenida en el articulo 2022, primer parrafo,
del Codigo Civil si resulta aplicable al caso de autos.
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4.8 Siendo que el sustento del recurso de casacion se centra en que la
k, interpretacion formulada por la Sala de mérito respecto a cuando se considera
que alguien ha actuado con buena fe, siendo precisamente la buena fe uno de
los requisitos para la aplicacion del principio oponibilidad registral, corresponde a

—esta Sala emitir pronunciamiento al respecto.

4.9 En ese sentido, es necesario indicar que la seguridad juridica exige la tutela
de la buena fe de los adquirientes en general, por ello “entre los sucesivos
acreedores sobre un mismo bien inmueble, se prefiere a aquél que encarna la
nocion de sequridad juridica que no es otro que el adquiriente de buena fe’**;

aquél que “creyo (buena fe creencia) en la legitimidad de su adquisicién, sea por

ignorancia o por error®, en ese mismo, sentido se indica en la doctrina que la
buena fe en cuanto a la adquisicién de Ia propiedad inmueble “es /a creencia
racional y fundada en que el vendedor es el legitimo titular de lo que transmite, y
se derivaba del desconocimiento por el adquiriente de la realidad extratabular
(...) En todo caso, la valoracién del conocimiento por el adquiriente es una

cuestion de hecho a decidir por el Tribunal de instancia’®.

4.10 De la lectura de la sentencia de vista resulta que la instancia de mérito
sefiala que el conocimiento que debe tener el adquirente de la inexactitud
registral, a efectos de sefalar su mala fe, debe ser un conocimiento perfecto,
directo, probado de un modo concluyente por mérito de actos realizados por el
mismo adquirente o de hechos que forzosamente deben ser conocidos por él, o

dicho de otro modo, cuya ignorancia no es posible sustentar; asimismo, agrega

* La introduccion de la buena fe busca mantener un minimo de moralidad en las relaciones sociales y
econdmicas; en caso contrario, el Registro podria ser utilizado disfuncionalmente para consumar fraudes y
engarios. No debe olvidarse la funcionalidad del Registro, entendido como un mecanismo técnico coadyuvante
para lograr la legalidad, publicidad y la transparencia en la contratacién sobre inmuebles. El positivismo juridico
obviamente desconfia de los conceptos “vélvula” del ordenamiento, pero, quiérase o no, éstos ingresan por la
venta aunque se les haya expulsado por la puerta. En ese sentido, es necesario darle al juez un instrumento
corrector de inequidades para los casos excepcionales, en donde la proteccién al tercero inscrito se castigue con
la decadencia del derecho por herir los demas sentimientos de Justicia. Por tal razén, el conflicto subyacente en
el principio de fe publica se concilia con la proteccién al tercero cualificado, quien debe reunir una serie de
requisitos a fin de colocarse en el sitial defensivo que el permita mantener inalterable su adquisicion: “Este mayor
rigor con que se contempla al tercero (...) es Iégico: su proteccion va a lesionar un derecho ajeno, que ya no
podré hacerse efectivo frente a éI". Gonzales Barron Gunther. Ob cit., pag. 1010-1013
Fernandez Cruz, Gaston, La buena fe en la concurrencia sobre bienes inmuebles, Derecho: Revista de la
,, Facultad de Derecho de la Pontificia Universidad Catolica del Peru (1987), pag. 194-202.

* Alvarez Caperochipi, José Antonio, Derecho Inmobiliario Registral, Biblioteca Moderna de Derecho Civil N° 4,
/ Juristas Editores, Lima 2010, pag. 611
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que no obra prueba alguna que demuestre que la empresa demandante, al
adquirir el inmueble sub materia, hubiera conocido de alguna inexactitud en el

registro respectivo.

\ 4.11 De lo anotado resulta que la Sala de mérito considera que la buena fe en la
transferencia de la propiedad inmueble Unicamente se pierde mediante un
iénto perfecto, directo y concluyente de una inexactitud en el registro

tivo; sin embargo, esta interpretacién resulta errénea, incurriendo en
accion del articulo 2022 del Codigo Civil, pues tal como se indico lineas arriba
la buena fe es la creencia racional y fundada en que el vendedor es el legitimo
titular de lo que transmite, y se derivaba del desconocimiento por el adquiriente
de la realidad extratabular, no limitandose al desconocimiento de alguna
inexactitud en el registro respectivo que conlleve a la nulidad del acto juridico, ni
de rescision o resolucion: en ese sentido, se evidencia que dicha interpretacion
erronea ha llevado a la instancia de mérito a considerar que el conocimiento por
la demandante, consiste en el hecho de la existencia de terceros que ocupan un
bien inmueble, hecho anotado en la quinta clausula de la escritura publica de
compraventa, de fecha dos de noviembre de dos mil seis, celebrada a favor de
Jorge Francisco Vasquez Soto y Irina Sosa de Vasquez, en la cual textualmente
se sefala: “La vendedora declara que el inmueble materia de la presente
compraventa, esta libre de gravamen, obligandose en todo caso a la eviccion y
sane miento de ley, sin embargo dejan expresa constancia que el bien se
encuentra ocupado por precarios, por su parte los compradores declaran
conacer este hecho”, al no configurar ni causal de nulidad del acto juridico, ni de

rescision o resolucion, no desvirttia su actuar de buena fe.

4.12 En ese sentido, este Colegiado encuentra que una interpretacion correcta

de lo que se debe entender como un actuar de buena fe, esto es,
desconocimiento por el adquiriente de la realidad extratabular, no se da en el
caso de la demandante por hechos determinados por las instancias de mérito
como es que conocia de la existencia de poseedores en el inmueble sub litis,
" cobrando transcendencia en la transferencia de compra venta del inmueble al
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punto que ha sido un hecho incorporado en la minuta y escritura publica, que

mencionan las instancias de mérito que fuera otorgada a favor José Francisco

Vasquez Soto y Irina Sosa de Vasquez, de fecha dos de noviembre de dos mil

\ seis, quien’ luego lo transfiere a Juana Isabel Sosa Viuda de Chia y es ésta la

/ que vende a favor de la actora teniendo como representante a José Francisco

Vésgdez Soto y siendo que los poseedores del bien inmueble son los
d P

fesultan circunstancias y hechos que adquirieren significancia en su conjunto

andados cuya adquisicion se ha acreditado que fue con anterioridad,

que en calificacion juridica determinan que no hay buena fe; por correlato, la
demandante no puede oponer el titulo de propiedad sobre el derecho de
propiedad respecto el inmueble ubicado en Prolongaciéon Uniéon Numero 1754
del Distrito y Provincia de Trujillo, Departamento de La Libertad, pues si bien
inscribio su titulo, no cuenta con buena fe; en consecuencia, corresponde
desestimar su demanda, sobre mejor derecho de propiedad y reivindicacion, asi

como la acumulada sobre accesion.
Ill. DECISION

Por estas consideraciones, declararon FUNDADO el recurso de casacion
interpuesto por dofia Roselina Irene Minchola Rodriguez, apoderada de los
demandados y reconvinientes, don Jorge Constante Minchola Rodriguez y dofia
Lucinda Vargas Ledesma, de fecha trece de junio de dos mil doce, obrante a
fojas seiscientos noventa y nueve, en consecuencia, CASARON la sentencia de
vista expedida el quince de mayo de dos mil doce, obrante a fojas seiscientos
veintiocho, y actuando en sede de instancia REVOCARON |a sentencia apelada
dictada el dieciocho de agosto de dos mil once, obrante a fojas quinientos

quince, en el extremo que declaré fundada la demanda sobre mejor Derecho de

Propiedad y Reivindicacion incoada respecto al proceso N° 02028-2007, asi
como la demanda de accesion incoada respecto al expediente acumulado N°
8298-2007, y REFORMANDOLA, declararon INFUNDADAS las mismas; en los
seguidos por la empresa Inversiones e Importaciones La Nueva Piel Sociedad
/- ' Anénima Cerrada contra don Jorge Constante Minchola Rodriguez y dofa
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Lucinda Vargas Ledesma, sobre proceso acumulado de Mejor Derecho de
Propiedad, Reivindicacion, otros y Accién de Accesion; DISPUSIERON la
publicacion de la presente resolucion en el diario oficial “El Peruano”, y los
devolvieron. Juez Supremo Ponente: Rueda Fernandez.-

SS.

SIVINA HURTADO
ACEVEDO MENA 7 277 @ T—
VINATEA MEDINA

RUEDA FERNANDE

MALCA GUAYLUP

Siv/IMat g2 TP kD e ;
Se Publiqg Tgafvrime B8y
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SUMILLA: Debido a la importancia que supone la
compraventa de un bien inmueble y estando a los
usos generalmente aceptados en este tipo de
negocios, la diligencia ordinaria minima impone al
comprador el deber de verificar el estado actual del
bien que adquiere y principalmente quién o quiéenes
detentan la posesion del mismo, pues en aplicacion
de lo dispuesto en el articulo 912 del Codigo Civil al
poseedor de un bien se le reputa propietario
mientras no se demuestre lo contrario.

Lima, veintidoés de octubre
de dos mil catorce.-
\ LA SALA CIVIL TRANSITORIA DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE

\ " LA REPUBLICA: Vista la causa namero tres mil ciento ochenta y siete — dos

LA A e

\ “—mil trece, con el acompaiado; luego de verificada la votacién con arreglo a ley,
| emite la siguiente sentengia, ----—--—---===-="""""""""""" T

MATERIA DEL RECURSO DE CASACION:

‘ Se trata del recurso de casacion interpuesto por Convercion Agustina
‘ Contreras Luis a fojas quinientos noventa y dos, contra la sentencia de vista de
fojas quinientos setenta y uno, de fecha veintisiete de marzo de dos mil trece,
expedida por la Sala Especializada Civil de la Corte Superior de Justicia de
Cajamarca, que revoca la sentencia apelada de fojas trescientos quince, de
fecha veintitrés de mayo de dos mil doce, que declara fundada la demanda
interpuesta a fojas veintiuno, sobre Mejor Derecho de Propiedad, en el extremo
que declara fundada la misma y en el extremo que declara infundada la
_,«'demanda sobre Nulidad de Acto Juridico; y reformandola declararon fundada la
/ demanda sobre Nulidad de Acto Juridico e infundada la demanda sobre Mejor
Derecho de Propiedad; en los seguidos por Convercién Agustina Contreras
Luis contra José Rosas Castillo Toribio y Adriana Paulina Marquez Toribio,
sobre Mejor Derecho de Propiedad y Otros, --------=--========""""""" T

FUNDAMENTOS DEL RECURSO DE CASACION:

-1-
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/ Que, el recurso de casacion fue declarado procedente por resolucion de fojas
1/ cincuenta y siete del cuadernillo de casacion, formado por este Supremo
Tribunal, de fecha cinco de noviembre de dos mil trece, por la causal de

v infraccién normativa prevista en el articulo 386 del Cédigo Procesal Civil.
Como sustento de su recurso la impugnante denuncia la infraccion normativa
de los articulos 923, 949, 2012, 2014, 2016 y 2022 del Codigo Civil; sostiene
que la misma esta referida al directo agravio a la seguridad juridica en relacion
a los titulos de propiedad, los mismos que incrementan la probidad y ejercicio
absoluto de los derechos inherentes al propietario al momento de realizar su
inscripcion en los Registros Publicos, pues dicho acto de inscripcion tiene como
(__ finalidad inmediata la de otorgar restriccion a otras inscripciones y como
| ¢ finalidad mediata la de enervar ciertos derechos que terceros argumenten
] ostentar en el futuro, habiendo la Sala Superior tergiversado los dispositivos
referentes a la propiedad y publicidad registral, al establecer una exigencia

sujeta a su criterioy no a la obligacion legal respecto a la adquisicion de bienes
inmuebles y su posterior inscripcion convalidando una posesion de mala fe de

la contraparte, no obstante que ésta nunca tuvo la diligencia o urgencia de

inscribir su derecho, atribuyéndose la posicion juridica de propietario de los
doscientos diez punto setenta y tres metros cuadrados (210.73m2) del predio

de la impugnante, no obstante que la misma Sala Superior reconoce que su

derecho se encuentra a salvo en los trescientos veinticuatro punto diecisiete

metros cuadrados (324.17m2), es decir, que ha declarado la nulidad de su titulo

en cuanto a los primeros doscientos diez punto setenta y tres metros

\ cuadrados (210.73m2) y reconoce los segundos trescientos veinticuatro punto
diecisiete metros cuadrados (324.17m2), cuando la inscripcion se ha realizado

por la totalidad del predio, esto es sobre quinientos treinta y cuatro punto

/ noventa metros cuadrados (534.90m2), siendo la sentencia de segunda
/ instancia contradictoria en todos sus extremos, lo que vulnera el principio de
congruencia procesal, pues sustenta la revocatoria de la sentencia de primera

instancia amparando la pretension de nulidad y acumulando de oficio una

-2 -
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/ :" // pretension accesoria, lo cual resulta contrario a la motivacion suficiente prevista
[ '/ ' en el articulo 139 inciso 5 de la Constitucidn Politica del Peru; sefiala ademas
[ / en relacion al objeto fisica o juridicamente imposible o indeterminable, que el
{j/ error grave consiste en haber omitido verificar al evaluar el medio probatorio de

los concurrentes al proceso gue su adquisicion es de buena fe al estar el bien
en dominio de la vendedora por haberlo adquirido via sucesion intestada de
sus difuntos padres, estando debidamente inscrito en los Registros Publicos en
su totalidad, mientras que el de los terceros no esta plenamente reconocido ni
determinado; agrega ademas que en lo concerniente a la finalidad ilicita que se
pretende también desconocer no solo la publicidad registral, sino también lo
- prescrito por el articulo 949 del Cadigo Civil.

CONSIDERANDO:

e
\

\ - PRIMERO: Que, del examen de los autos se advierte que a fojas veintiuno,
! Convercion Agustina Conteras Luis interpone demanda sobre Mejor Derecho
de Propiedad contra José Rosas Castillo Toribio y Adriana Paulina Marquez
Toribio respecto del terreno ubicado en los Jirones Alfonso Ugarte numeros
189 y 197 asi como José Leal nameros 680 y 690, del Barrio Santa Ana del
Distrito y Provincia de Cajabamba (Cajamarca), con un area de quinientos
treinta y cuatro punto noventa metros cuadrados (534.90m2) -de los cuales a

la fecha conduce realmente un area de trescientos veinticuatro punto
diecisiete metros cuadrados (324.17m2), mientras que los demandados
conducen un area de doscientos diez punto setenta y tres metros
cuadrados (210.73m2), siendo éste el predio en litigio-, debiéndose por lo

|\ tanto declarar la preferencia de su derecho de propiedad frente al derecho real
\/ aue ostentan los demandados José Rosas Castillo Toribio y Adriana Paulina
/" Marquez Toribio. Sostiene como fundamentos facticos de su demanda que es
/ propietaria del referido predio urbano de un area de quinientos treinta y cuatro
punto noventa metros cuadrados (534.90m2), al haberlo adquirido de su

anterior propietaria Brigida Fredesvinda Arana Marquez mediante Escritura

-5
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Publica de fecha cuatro de julio de dos mil ocho, encontrandose inscrita en la
Partida namero 11088901 del Registro de Predios de los Registros Publicos de
/ ’/‘ Cajamarca, Asientos numeros G00001 y C00002, habiendo solicitado a los
(J demandados la entrega de un area de doscientos diez punto setenta y tres
metros cuadrados (210.73m2), sin que hasta la fecha lo hayan realizado,
alegando por el contrario contar con el respectivo titulo de propiedad. Que,
admitida a tramite la demanda, mediante Resolucién de fecha diecinueve de

enero de dos mil once, se declaré la rebeldia de los demandados José Rosas

Castillo Toribio y Adriana Paulina Marquez Toribio.
SEGUNDO: Que, de otro lado, mediante Resolucién de fecha dieciséis de
marzo de dos mil doce, de oficio, el A quo ordena la acumulacion del presente
proceso a la causa signada con el nimero 2009-83-C. En ese sentido, del
petitorio de la demanda de fojas cuarenta y ocho del proceso acumulado, se
—aprecia que José Rosas Castillo Toribio y Adriana Paulina Marquez Toribio
solicitan que se declare la nulidad de acto juridico contenido en la Escritura
Publica de fecha cuatro de julio de dos mil ocho, celebrada entre Brigida
Fredesvinda Arana Marquez (vendedora) y Convercion Agustina Contreras Luis
(compradora), la cancelacion de Asiento Registral numero C 00002 de la
Partida niumero 11088901 y una indemnizacion por la suma de ochenta y ocho

mil nuevos soles (S/.88,000.00). Refieren como fundamentos facticos de su
demanda lo siguiente: a) Que los demandantes han adquirido sucesivamente
tres lotes de terreno; el dia tres de setiembre de mil novecientos ochenta y
cinco un lote de ciento sesenta y dos punto setenta y cinco metros cuadrados
(162.75m2) de Juan Francisco Arana Zavaleta; el dia cinco de setiembre de mil

. “novecientos ochenta y cinco un lote de setenta y dos metros cuadrados (72m2)
\ de Alberto Marquez Flores y Andrea Toribio Polo de Marquez y finalmente el

dia quince de junio de mil novecientos noventa y tres un lote de noventa y dos
/ punto cuarenta metros cuadrados (92.40m2) de Andrea Toribio Polo viuda de
Marquez; lo que hace un total de trescientos veintisiete punto quince metros

cuadrados (327‘15m2); terrenos en los que han construido una casa que sirve

=

170

repositorio.unap.edu.pe
No olvide citar adecuadamente esta tesis



UNIVERSIDAD
NACIONAL DEL ALTIPLANO

Repositorio Institucional

CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA
SALA CIVIL TRANSITORIA

CASACION 3187-2013
CAJAMARCA
MEJOR DERECHO DE PROPIEDAD

[/ : ;
/ / de vivienda a los demandantes y que consta de una tienda, sala, antesala,
g/ bafo, cocina y dormitorio en el primer piso y dos dormitorios y un bafo en el

segundo piso, de material de adobe con piso de tabla; b) Que las demandadas

Brigida Fredesvinda Arana Marquez y Convercion Agustina Contreras Luis
dolosamente celebraron entre si el Contrato de Compraventa del terreno sito en
los Jirones Alfonso Ugarte numeros 189y 197 y José Leal numeros 680 y 690,
del Barrio Santa Ana del Distrito y Provincia de Cajabamba (Cajamarca), pues
la compradora Convercion Agustina Contreras Luis conocia perfectamente que
los lotes de terreno que iban adquirir pertenecian a los demandantes.-----------"~
TERCERO: Que, admitida a tramite la demanda, en rebeldia de la

codemandada Brigida Fredesvinda Arana Marquez, mediante escrito de fojas
ciento setenta, Convercion Agustina Contreras Luis contesta la demanda
( sefalando esencialmente que los lotes adquiridos por los demandantes
\\ corresponden a terrenos completamente distintos al predio adquirido por la
) recurrente, €l mismo que esta debidamente identificado e inscrito en los
Registros Publicos de Cajamarca y que, recién ha tomado conocimiento de que
los demandantes poseen titulos de propiedad, ya que, pese a que les remitio
una Carta Notarial con fecha veinticinco de agosto de dos mil ocho, han
construido en propiedad de terceras personas, en un area de doscientos diez
punto setenta y tres metros cuadrados (210.73m2), dentro de los quinientos
treinta y cuatro punto noventa metros cuadrados (534.90m2) que adquirid; por
lo tanto, tampoco existe causal para la cancelacion del respectivo asiento
registral. Mediante escrito de fojas ciento setenta y siete, la demandada
Convercion Agustina Contreras Luis interpone demanda reconvencional sobre
Reivindicacion y Demolicién de Edificaciones existentes en el predio sub

\ materia, refiriendo que los reconvenidos José Rosas Castillo Toribio y Adriana

/ Paulina Marquez Toribio en forma abusiva, indebida y arbitraria han ingresado
/ a una parte de su predio, sin autorizacion alguna, construyendo edificaciones

,-/ de material rustico, ocupando un area de doscientos diez punto setenta y tres

metros cuadrados (210.73m?).——- I —
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CUARTO: Que, mediante sentencia de primera instancia de fecha veintitrés de

mayo de dos mil doce, el Juzgado Especializado Civil de Cajabamba de la

/ Corte Superior de Justicia de Cajamarca declara fundada la demanda sobre
U Mejor Derecho de Propiedad, infundada la demanda sobre Nulidad de Acto
Juridico, Cancelacion de Asiento Registral e Indemnizacién por Danos Yy
Perjuicios € improcedente la demanda reconvencional de Reivindicacion de
Inmueble y Demolicion de Edificaciones, por cuanto: a) Se comprueba con las
diligencias de inspeccion judicial de fojas trescientos veintidés a trescientos
veintinueve del proceso acumulado y de fojas doscientos setenta y cuatro a
doscientos ochenta de este proceso, que el area de quinientos treinta y cuatro

punto noventa metros cuadrados (534.90m2) esta siendo conducida

\\_ parcialmente por Convercion Agustina Contreras Luis pues se aprecia que
\\ , dicha persona posee un area de trescientos veinticuatro punto diez metros
\\‘ \\quadrados (324A10m2) en tanto que los esposos demandados José Rosas

\ Castillo Toribio y Adriana Paulina Marquez Toribio conducen un area de ciento
sesenta y ocho punto cuarenta y nueve metros cuadrados (168.49m2), area
que corresponde a los predios adquiridos por ellos de los esposos Alberto
Marquez Flores y Andrea Toribio Polo de Marquez segun Escritura Publica de
fecha cinco de setiembre de mil novecientos ochenta y cinco, de fojas ciento
setenta y uno a ciento ochenta y de Andrea Toribio Polo segun Contrato
Privado de Compraventa de fecha quince de junio de mil novecientos noventa y
tres, de fojas ciento ochenta y uno a ciento ochenta y dos; b) Que del examen
del acto juridico cuestionado suscrito entre Brigida Fredesvinda Arana Marquez
(vendedora) y Convercién Agustina Contreras Luis (compradora), respecto del
‘_predio de un area de quinientos treinta y cuatro punto noventa metros
\ cuadrados (534.90m2), no se advierte que su objeto se encuentre al margen de
% la ley o que sea contrario a derecho, pues ha sido la propietaria del bien quien
/ lo ha enajenado por la suma de cuarenta mil nuevos soles (S/.40,000.00),
segun se aprecia de la clausula primera de la citada Escritura, merced a las

facultades previstas en el articulo 923 del Codigo Civil, por lo tanto se debe

B
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declarar infundada la demanda en este extremo; c) Que en cuanto a la
‘f pretensién sobre Mejor Derecho de Propiedad, resulta que ambas partes
}V/ ostentan titulo de propiedad sobre el bien sub litis, asi el titulo de propiedad de
k 4 Convercion Agustina Contreras Luis resulta ser el Contrato de Compraventa
contenido en la Escritura Publica de fecha cuatro de julio de dos mil ocho,

obrante de fojas seis a nueve, inscrita en el Registro de la Propiedad Inmueble,

segun copia certificada de la Partida Registral de folios diez a once; por su

parte, el Titulo de Propiedad de los esposos José Rosas Castillo Toribio y

Adriana Paulina Marquez Toribio, consiste en dos contratos de compraventa, el

primero de fecha cinco de setiembre de mil novecientos ochenta, contenido en

Escritura Publica (fojas ciento setenta y uno a ciento ochenta) y el segundo de

fecha quince de junio de mil novecientos noventa y tres, contenido en un

‘\ documento privado (fojas ciento ochenta y uno a ciento ochenta y dos). Los

:\\ : titulos de los esposos José Rosas Castillo Toribio y Adriana Paulina Marquez

\ \yToribio son obviamente de fecha anterior al de Convercion Agustina Contreras
\ Luis, sin embargo, de acuerdo con lo previsto en el articulo 2016 del Cédigo
‘ Civil, por el principio de prioridad en el tiempo que confiere el Registro, ésta
altima ostenta un mejor derecho de propiedad sobre el area de terreno
discutida; siendo que por este motivo se debe declarar fundada la demanda de
Mejor Derecho de Propiedad planteada por Convercion Agustina Contreras
Luis; d) Que respecto a las edificaciones efectuadas sobre el predio sub
materia, la demandada Convercion Agustina Contreras Luis en este proceso ha
admitido que la construccion o fabrica le pertenece a José Rosas Castillo
Toribio y a su esposa Adriana Paulina Marquez Toribio, en consecuencia se

“\ descarta que dicha construccion (casa habitacion de dos plantas de material
rastico) pertenezca a Convercion Agustina Contreras Luis pues ésta ha
adquirido tan solo el terreno, el dia cuatro de julio de dos mil ocho; e) Se asume

la buena fe de los esposos José Rosas Castillo Toribio y Adriana Paulina
Marquez Toribio en la posesion Yy conduccién del inmueble sub litis

considerando que conforme al articulo 914 del Cadigo Civil la buena fe del

i o
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poseedor se presume salvo prueba en contrario, por lo tanto, no habiendo

/ /' obrado los demandados de mala fe en la construccion en suelo ajeno, resulta

l‘ ¢ de aplicacion el articulo 941 del Codigo Civil, en ese sentido la pretension de
v/ Destruccion o Demolicion de Construccién postulada por Conversion Agustina
Contreras Luis debe desestimarse habida cuenta que no se ha acreditado que

los poseedores, José Rosas Castillo Toribio y Adriana Paulina Marquez Toribio

lo hayan sido de mala fe; f) Asimismo, al haberse establecido que el inmueble

sub materia estd compuesto tanto por el terreno, cuya propiedad le

corresponde a Convercion Agustina Contreras Luis, asi como por una

construcciéon (casa habitacion de dos plantas de material rustico), cuya

propiedad le corresponde a los poseedores, la demanda de Reivindicacion

( postulada por aquélla deviene en improcedente, por existir legitimidad para

\=" /] obrar pasiva, pues se entiende que la pretension de Reivindicacién se plantea
\ L'contra el demandado poseedor no propietario; cosa que no ocurre en autos,
pues el demandado poseedor es propietario de la construccion o fabrica; g) En
cuanto a la pretension sobre Indemnizacion, no se acredita la existencia de

dario cierto y antijuridico del comportamiento del presunto responsable, por lo

tanto dicho extremo debe desestimarse. -
QUINTO: Que, apelada que fuera la sentencia de primera instancia, la Sala
Superior mediante resolucion de vista de fecha veintisiete de marzo de dos mil

trece revoca la sentencia apelada que declara fundada la demanda planteada a

fojas veintiuno, en el extremo que declara fundada la demanda sobre Mejor
Derecho de Propiedad y en el extremo que declara infundada la demanda
sobre Nulidad de Acto Juridico; y reformandola declararon fundada la demanda

‘ sobre Nulidad de Acto Juridico e infundada la demanda sobre Mejor Derecho
\ de Propiedad, por cuanto: a) Revisado el documento publico cuestionado, se
/' verifica que las partes contratantes celebraron con fecha cuatro de julio de dos

/
/

/ mil ocho una compraventa respecto del bien inmueble con frente al Jiron José
Leal numeros 189y 197 y el Jirén Alfonso Ugarte numeros 680 y 690, Distrito y

Provincia de Cajabamba, Departamento de Cajamarca, con un area de
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174

repositorio.unap.edu.pe
No olvide citar adecuadamente esta tesis



UNIVERSIDAD
NACIONAL DEL ALTIPLANO

Repositorio Institucional

CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA

SALA CIVIL TRANSITORIA
CASACION 3187-2013
CAJAMARCA

B MEJOR DERECHO DE PROPIEDAD

quinientos treinta y cuatro punto noventa metros cuadrados (534.90m2); b)
Respecto a la inscripcion del derecho de propiedad de Convercién Agustina

Contreras Luis en los Registros Publicos, la presuncién prevista por los

articulos 2012 y 2014 del Cédigo Civil no resulta de aplicacion, pues conforme
se verifica de los medios probatorios adjuntados por la demandante Convercion
Agustina Contreras Luis, Brigida Fredesvinda Arana Marquez (vendedora),
inscribe su derecho de propiedad sobre el lote ubicado en los Jirones Alfonso
Ugarte numeros 189 y 197 y José Leal nimeros 680 y 690 en la Partida
Electrénica nimero 11088901 el dia veintiocho de enero de dos mil ocho (fojas
ciento sesenta y uno), es decir con excesiva posterioridad a la fecha en que
{ José Rosas Castillo Toribio y Adriana Paulina Marquez Toribio adquieren su
' derecho de propiedad; siendo que Convercion Agustina Contreras Luis inscribe

\ \__su derecho de propiedad con fecha diez de julio de dos mil ocho (fojas ciento
‘ sesenta y dos); c¢) Que esta anterioridad en el tiempo, del derecho de
propiedad de José Rosas Castillo Toribio y Adriana Paulina Marquez Toribio

esta debidamente acreditada en autos. Asi: 1) La Escritura Publica de
Compraventa de fecha tres de setiembre de mil novecientos ochenta y cinco,
adquirieron de Juan Francisco Arana Zavaleta, un corral interior ubicado en el
Barrio Santa Ana de la Provincia de Cajabamba, que el vendedor habia
adquirido por derecho hereditario de su finado padre Tobias Fortunato Arana
Jiménez, siendo la extension de éste de ciento sesenta y dos punto setenta y
cinco metros cuadrados (162.75m2); 2) La Escritura Publica de Compraventa

\ de fecha cinco de setiembre de mil novecientos ochenta y cinco, los
\ _demandantes adquieren de los conyuges Alberto Marquez Flores y Andrea
/'\\’ Toribio Polo de Marquez (padres de la demandante Adriana Paulina Marquez
Toribio) un retazo de solar que es parte integrante de otro de mayor extension
ubicado en el Jiron Alfonso Ugarte de la Provincia de Cajabamba, que en su
totalidad lo adquirieron de su anterior propietaria Fredesvinda Brigida Arana
Marquez de Arroyo por Escritura Publica de fecha dos de julio de mil

novecientos cincuenta y ocho, dentro del area total del solar, la venta

=10 =
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1/ comprendia unicamente setenta y dos metros cuadrados (72m2); 3) El Contrato
/ / ‘ de Compraventa de fecha quince de junio de mil novecientos noventa y tres,
\»LL,/)' / donde figura que los demandantes adquirieron de Andrea Toribio Polo viuda de
Marquez (madre de la demandante Adriana Paulina Marquez Toribio) el lote de
terreno urbano ubicado en el Jirén Alfonso Ugarte numero 181, de la Provincia

de Cajabamba con una extension de noventa y dos punto cuarenta metros
cuadrados (92.4Om2); esa vendedora acredito su derecho de propiedad con la
Escritura Publica de fecha dos de julio de mil novecientos cincuenta y ocho.
Medios probatorios que acreditan que los demandados adquirieron tres lotes de
terreno colindantes, contratos de los cuales se puede establecer que en la
primera compra adquirieron un area de ciento sesenta y dos punto setenta y

\ cinco metros cuadrados (162.75m2). en la segunda compra adquirieron setenta
y dos metros cuadrados (72m2) y en la tercera compra adquirieron noventa y
- dos punto cuarenta metros cuadrados (92.4Om2)‘ haciendo un total de
trescientos veintisiete punto quince metros cuadrados (327.15m2), area que
vienen poseyendo; d) El area que reclama la demandante esta siendo poseida
por los demandados; que dicho inmueble esta ubicado en el Jiron Alfonso
Ugarte numeros 155y 181, el primer numero corresponde a una construccion
de dos plantas de material rustico, con una puerta de acceso al interior; y €l
segundo corresponde a otra construccion de una sola planta de material rustico

a la cual se accede a través de una sola puerta, esta diferenciacion en las
construcciones y en la numeracion lo explican los demandados pues
anteriormente fueron predios independientes y que fueron comprados en
diferentes fechas, pero que actualmente forman una sola unidad ya que han

\ abierto puertas de acceso en ambas construcciones; e) En el inmueble signado
/\ con el numero 155 en el Jirén Alfonso Ugarte, se constato la existencia de
construcciones muy antiguas, de unos treinta anos aproximadamente; f) Se
/ verifica que los demandados han ejercido los derechos inherentes a la
/ propiedad en forma publica y pacifica, desde hace mas de veinte anos antes de

que se realizara la compraventa materia de nulidad; g) Teniendo en cuenta que
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el derecho de propiedad de las codemandadas se encuentra inscrito con
posterioridad a las compras
evidente que las codemand
(Convercion Agustina
han actuado de m
ambito registr:
sino adem

que han realizado los demandantes, resulta
ante

adas en el proceso de Nulidad de Acto Juridico
Contreras Luis y Fredesvinda Brigida Arana Marquez)
ala fe, la cual no solo se reduce a aquélla que proviene del
al y que propiamente se sustenta en el principio de publicidad,
as en el ambito factico o material, ya que de los hechos pro

s valorados se aprecia que los predios que adquirieron José Ros
Toribio y Adriana Paulina Marquez Toribio y que se convirtieron e
se encontraban en su

bados

as Castillo
n una unidad
Agustina Contreras Luis, de fecha cuatro de julio de

“posesion”; h) La compraventa realizada por Convercion
celebrada en la época en que los demandados venian

) del inmueble, lo cual obviamente le ha permitido

dos mil ocho, fue
ejerciendo la posesion

a la compradora tomar cabal y

Lpleno conocimiento acerca de la real situacién del inmueble que estaba

adquiriendo, es decir que lo adquiria de persona qué no poseia el bien, lo que
aunado a la expresion contenida en |

demuestra la mala fe con la que h
razonable y comprensible de

a sétima clausula del contrato sub materia
encuentra el inmuebl

an actuado ambas partes, pues lo minimo
inmueble es por lo menos preguntar al “poseedo
sefialado José

una persona que esta interesada en adquirir un
efectivamente

" en qué situacion se
e o cual es el derecho que le asiste, lo cual como lo han
Rosas Castillo Toribio y Adriana Paulina Marquez Toribio
respectiva
\ Conver

se produjo, e incluso le brindaron copias fotostaticas d
y,

e sus
s Escrituras Publicas, por lo tanto la conducta de la com

cion Agustina Contreras Luis no puede ser amparada por el
En cuanto a la declarada rebelde Fredesvinda Brigida Arana M

pradora

derecho; i)
fe de su actuacion se hace evidente por cuanto de la Escritur

dos de julio de mil novecientos cincuenta y ocho, fue ell

arquez, la mala
a los conyuges Alberto Marquez Flores y Andre

a Publica de fecha
(padres de la demandante Adriana Marquez To

a misma la que vendio
a Toribio Polo de Marquez
ribio), el lote de terreno que se

describe en dicho documento, parte del cu

al posteriormente fue vendido por los
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mencionados compradores a los demandantes, como consta en la primera

11/ clausula de la Escritura Publica de fecha cinco de setiembre de mil novecientos

ochenta y cinco, por lo tanto tenia conocimiento de que parte del terreno que

con posterioridad vendio a Conversién Agustina Contreras Luis ya no era de su
/4 propiedad; j) Aunado a esto se tiene en cuenta que los demandados han
probado el tracto sucesivo de los lotes que adquirieron con el Contrato de

Compraventa de fecha dos de julio de mil novecientos cincuenta y ocho (fojas

siete) y con la Minuta de Compraventa de fecha ocho de junio mil novecientos

sesenta y uno (fojas nueve); k) En este contexto se declara la nulidad del acto

juridico celebrado entre las codemandadas, de fecha cuatro de julio de dos mil

ocho y la nulidad de la inscripcion registral correspondiente, de fecha diez de

\ julio de dos mil ocho, a favor de Conversion Agustina Contreras Luis,
dejandose a salvo su derecho respecto del lote de terreno que adquirié de
Fredesvinda Brigida Arana Marquez y que viene poseyendo pacificamente; 1)
__Finalmente, sobre la pretension de Mejor Derecho de Propiedad planteada por
Conversion Agustina Contreras Luis contra José Rosas Castillo Toribio y
Adriana Paulina Marquez Toribio, respecto de doscientos diez punto setenta y
tres metros cuadrados (210.73m2) que vienen poseyendo dichos demandados,
derecho que sustenta en la Escritura Publica de fecha cuatro de julio de dos mil
ocho, se declara infundado debido a que el acto juridico en el que dicha
demandante basa su derecho de propiedad es declarado nulo.----------—=====---—=
SEXTO: Que, existiendo denuncias por infraccion de normas de derecho
material y procesal, corresponde verificar primero si se ha configurado o no

\ esta ultima causal, pues en caso de ser estimada, se dispondria el reenvio de
\/" la causa al estadio procesal correspondiente, impidiendo que sea factible el
analisis de las normas materiales en las que se sustenta o debi6 sustentarse la

resolucion recurrida.

SETIMO: Que, al denunciar la causal procesal, la recurrente refiere que la
sentencia de vista deviene en contradictoria al haber amparado la pretension

sobre Nulidad de Acto Juridico, acumulando de oficio la pretension accesoria

e
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sobre Nulidad de Inscripcion Registral. Que, analizando el texto de la sentencia

de vista impugnada, no se advierte incongruencia procesal alguna, si se tiene

en cuenta que la Sala Superior sobre la base del principio de accesoriedad de

la nulidad ha procedido a declarar la nulidad de la inscripcion registral de fecha

diez de julio de dos mil ocho, a favor de Conversién Agustina Contreras Luis,
respecto de la Escritura Publica de Compraventa de fecha cuatro de julio de

dos mil ocho. En efecto, habiendo el Ad quem declarado nula dicha Escritura
Publica de Compraventa, en aplicacion del referido principio de accesoriedad,

la inscripcion registral de la citada Escritura Publica, también resultaba nula,

por adolecer de fin licito y al ser su objeto juridicamente imposible. Finalmente,
respecto a las demas alegaciones que sustentan la causal procesal, como

1, . haber omitido verificar que la adquisicion del predio sub litis resultaba ser de
\ ‘ buena fe, en desconocimiento del principio de publicidad registral, ademas de
Y :\ lo prescrito en el articulo 949 del Codigo Civil, se advierte que aquéllas no
“corresponden ser analizadas a través de la norma procesal denunciada, dado
que se trata de aspectos de fondo que en todo caso deberan ser materia de
examen al tratar la causal material denunciada.

OCTAVO: Que, entrando al andlisis de la causal material declarada
procedente, corresponde establecer si la Sala Superior ha incurrido o no en
infraccién normativa de los articulos 2012, 2014, 2016, 2022 y 923 del Codigo

Civil referidos a los principios de publicidad registral, fe publica registral,
prioridad registral y derecho de propiedad respectivamente. En el caso de

autos, de los medios probatorios anexados valorados en sede de instancia se

. aprecia la existencia de un Contrato de Compraventa oneroso de fecha cuatro

de julio de dos mil ocho, que ha generado la existencia de una prestacion, asi

/ ~ como su correspondiente contraprestacion, como en el caso de autos en que

y ' por un lado Brigida Fredesvinda Arana Marquez ha transferido un bien
/ inmueble y por el otro Convercién Agustina Contreras Luis ha pagado un precio
por el mismo, sin embargo, conforme a las conclusiones arribadas por la Sala

Superior, se ha probado que Brigida Fredesvinda Arana Marquez (vendedora)
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4] inscribié su derecho de propiedad respecto del predio sub litis el dia veintiocho

de enero de dos mil ocho (fojas ciento sesenta y uno) y por su parte

/ Convercion Agustina Contreras Luis (compradora) inscribié su derecho de

/, / propiedad el dia diez de julio de dos mil ocho (fojas ciento sesenta y dos), por
consiguiente, en ambos casos las codemandadas antes sefaladas han inscrito

su derecho de propiedad con fecha muy posterior a la data en que José Rosas
Castillo Toribio y Adriana Paulina Marquez Toribio adquieren su derecho de
propiedad, pues del Informe Pericial de fojas doscientos noventa y cinco a
doscientos noventa y seis, el cual no ha sido observado por las partes en
conflicto, se acredita que los esposos José Rosas Castillo Toribio y Adriana
Paulina Marquez Toribio adquirieron tres lotes de terreno, el primero con fecha

tres de setiembre de mil novecientos ochenta y cinco, con un area de ciento

‘ sesenta y dos punto setenta y cinco metros cuadrados (162.75m2). el segundo
\__con fecha cinco de setiembre de mil novecientos ochenta y cinco, con un area

de setenta y dos metros cuadrados (72m?) y el ultimo con fecha quince de junio

de mil novecientos noventa y tres, con un area de noventa y dos punto
cuarenta metros cuadrados (92.40m2), que hacen un total de trescientos
veintisiete punto quince metros cuadrados (327.15m2), en cuyo terreno se
aprecia que los demandados han efectuado construcciones que cuentan con

~una antigiledad aproximada de treinta afos, habiendo ademas ejercido los
derechos inherentes a la propiedad desde hace mas de veinte afos.---—------------
NOVENO: Que, por consiguiente, de lo antes expuesto se verifica que los
principios de publicidad registral, fe publica registral y prioridad registral
denunciados, no resultan de aplicacion al presente caso, dado que conforme se

\/( aprecia de la sentencia de vista, el Contrato de Compraventa de fecha cuatro

4 de julio de dos mil ocho materia de nulidad, fue celebrado cuando José Rosas

/ Castillo Toribio y Adriana Paulina Marquez Toribio venian ejerciendo posesion
/4 fisica del inmueble, a lo que se agrega que si bien en la clausula sétima del
referido contrato se establece que la entrega del bien sub materia debia

efectuarse a la suscripcion de la Minuta correspondiente, sin embargo, ello no
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se relaciona con la realidad de los hechos, en tanto que, conforme se tiene
dicho los referidos demandados a dicha fecha ya se encontraban en posesion
del bien, lo que acredita la existencia de mala fe en la actuacion de las partes
contratantes en cuanto al referido Contrato de Compraventa de fecha cuatro de
julio de dos mil ocho. A lo cual se anade finalmente que los demandantes han
acreditado la existencia del tracto sucesivo de los predios adquiridos mediante
los Contratos de Compraventa de fechas dos de junio de mil novecientos
cincuenta y ocho (fojas siete y ocho) y ocho de junio de mil novecientos

sesenta y uno (fojas nueve y diez).

DECIMO: Que, en el sentido descrito precedentemente se aprecia que la Sala
Superior ha privilegiado la posesion de José Rosas Castillo Toribio y Adriana
Paulina Marquez Toribio al contar éstos con titulo de propiedad por encima de
los principios registrales invocados por la demandada Convercién Agustina
Contreras Luis, dado que esta Ultima con un minimo de diligencia hubiera
podido constatar que el bien que pretendia adquirir estaba siendo poseido por
terceros con titulo de propietarios, por lo tanto, los principios registrales
invocados, asi como el derecho de propiedad del articulo 923 del Codigo Civil,
alegado por la recurrente respecto del predio sub materia queda desvirtuado,
tanto mas, si se tiene en cuenta que debido a la importancia que supone la
compraventa de un bien inmueble y estando a los usos generalmente
aceptados en este tipo de negocios, la diligencia ordinaria minima impone al
comprador el deber de verificar el estado actual del bien que adquiere y
principalmente quién o quiénes detentan la posesion del mismo, pues en
aplicacién de lo dispuesto en el articulo 912 del Cédigo Civil al poseedor de un

bien se le reputa propietario mientras no se demuestre lo contrario.--------=--------

Siendo esto asi, al no configurarse las causales denunciadas el presente
recurso de casacion resulta infundado debiendo procederse conforme a lo
dispuesto en el articulo 397 del Codigo Procesal Civil; por cuyas razones
declararon: INFUNDADO el recurso de casacion interpuesto por Convercion

-15-
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CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA
SALA CIVIL TRANSITORIA

CASACION 3187-2013
CAJAMARCA
MEJOR DERECHO DE PROPIEDAD

Agustina Contreras Luis a fojas quinientos noventa y dos; en consecuencia, NO
CASARON la sentencia de vista de fojas quinientos setenta y uno, de fecha
veintisiete de marzo de dos mil trece, expedida por la Sala Especializada Civil
de la Corte Superior de Justicia de Cajamarca; DISPUSIERON la publicacién
de la presente resolucion en el Diario Oficial "E| Peruano" bajo responsabilidad;
en los seguidos por Convercion Agustina Contreras Luis contra José Rosas
Castillo Toribio y otra, sobre Mejor‘ Derecho de Propiedad; y los devolvieron.

Ponente Sefior Ticona Postige; Juez Supremo.-

S.S. /4 )
TICONA POSTIGO
CABELLO MATAMALA L
MIRANDA MOLINA
CUNYA CELI SE PUBLICO-CONFORME A LEY
FEL)~ Y |
s e oo Gallgiia G5

Sécretaria (e)

EL VOTO EN MINORIA DE LA SENORA JUEZA SUPREMA %M"“
SALDANA ES COMO SIGUE:
CONSIDERANDO:
PRIMERO.- Que, se trata del recurso de casacion corriente a fojas quinientos

noventa y dos del cuaderno principal interpuesto por Convercion Agustina
Contreras Luis el dos de julio de dos mil trece contra la sentencia de vista
obrante a fojas quinientos setenta y uno dictada por la Sala Especializada Civil

de la Corte Superior de Justicia de Cajamarca el veintisiete de marzo de dos

mil trece que revoca la sentencia que declara fundada la demanda sobre Mejor
Derecho de Propiedad interpuesta por Convercion Agustina Contreras Luis e

/ infundada la demanda de nulidad del acto juridico contenido en la Escritura
7 Pablica de compraventa de fecha cuatro de julio de dos mil ocho y la

cancelacién del asiento registral respectivo y reformando la recurrida declara
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CORTE SUPERIOR DE JUSTICIA DE CAJAMARCA

SALA ESPECIALIZADA CIVIL

Expediente : 00137-2012-0-0601-SP-CI-01 (I.5.g.)
Procedencia : Juzgado Especializado Civil de Cajabamba
Demandante : Convercion Agustina Contrera Luis
Demandados : José Rosas Castillo Toribio y otra

Materia : Mejor derecho de propiedad y otros

SENTENCIA N° 29-2013-SEC

RESOLUCION NUMEROQO: TREINTA

Cajamarca, veintisiete de marzo

Del afnio dos mil trece

VISTOS:

En audiencia ptblica conforme consta de folios 570, con intervencién de los sefiores
jueces superiores Alvarado Palacios, Horna Ledn y Vasquez Molocho.

ASUNTO:

Recurso de apelacion interpuesto por José Rosas Castillo Toribio, contra la sentencia de
fecha 23 de mayo del afio 2012 (folios 315 a 336), en los extremos que resuelve
declarar fundada la demanda de mejor derecho de propiedad, respecto del terreno
-de un 4rea de ciento sesenta y ocho punto cuarenta y nueve metros cuadrados,
cuyas medidas y colindancias aparecen en el plano de folios diecinueve- e
infundada la demanda de nulidad del acto juridico contenido en la escritura
publica de compra-venta de fecha 4 de julio del 2008, del documento que lo
contiene, cancelacién de asientos registrales, postulada por José Rosas Castillo
Toribio y otra, contra Brigida Fredesvinda Arana Marquez y otra.

ANTECEDENTES:

La demandante Convercion Agustina Contreras Luis interpone demanda de mejor
derecho de propiedad respecto del terreno ubicado en los jirones Alfonso Ugarte
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N° 189-197 y José Leal N° 680- 690, del barrio San Ana del distrito y provincia de
Cajabamba (Cajamarca), de un drea de 534.90 metros cuadrados (de los que a la
fecha conduce realmente el area de 324.17 metros cuadrados, mientras que los
demandados conducen el area de 210.73 metros cuadrados, siendo éste el predio en
litigio), debiéndose declarar la preferencia de su derecho de propiedad frente al
derecho real que ostentan los demandados José Rosas Castillo Toribio y Adriana
Paulina Marquez Toribio de Castillo; refiere que es propietaria de dicho predio
urbano, el cual tiene las siguientes medidas: por el sur limita con el Jr. Alfonso
Ugarte con 32 metros lineales, por el este limita con el Jr. José Leal con 23 metros
lineales, por el oeste limita con la propiedad de Moisés Urrutia con 13 metros y por
el norte en tramos que se inicia en el vértice cuatro llegando al vértice cinco, con 26
metros lineales y toma la direccion norte llegando al vértice seis con 10 metros
lineales y siete limita con propiedad de José Rosas Castillo Toribio y Adriana
Paulina Marquez Toribio de Castillo, y finalmente toma la direccion este, llegando
al vértice siete con 10 metros lineales, limitando con la propiedad de Angélica
Lopez de Iparraguirre y encierra un area de 534.90 metros cuadrados, terreno
adquirido de su anterior propietaria Brigida Fredesvinda Arana Marquez,
mediante escritura publica de fecha 04 de julio de 2008, encontrandose inscrita en
la partida N° 11088901 del Registro de Predios de los Registros Publicos de
Cajamarca, asientos N° G00001 y C00002, habiendo solicitado a los demandados le
entreguen la cantidad de 210.73 metros cuadrados, sin que hasta la fecha lo hagan,
por el contrario han alegado contar con titulos de propiedad.

Por resolucion nimero 10 de fecha 19 de enero del 2011 (folios 151 y 152), se
declar6 rebeldes a los demandados José Rosas Castillo Toribio y Adriana Paulina
Marquez Toribio de Castillo y saneado el proceso.

Por resolucion namero 11 de fecha 6 de abril del 2011 (folios 163 a 165) se fijaron los
puntos controvertidos, se admitieron los medios probatorios y se senal6 fecha para
la realizacion de la audiencia de pruebas.

Mediante acta de folios 188 a 191, se llevo a cabo la audiencia de pruebas,
ordenandose por resolucion numero 14 (folios 208 a 210) actuar como medio
probatorio de oficio una inspeccion judicial en el predio de litis.

De folios 274 a 286 corre el acta de la inspeccién judicial y el informe pericial
respectivo, de folios 295 a 299.

Por resolucion namero 24 de fecha 16 de marzo del ano 2012 (folios 300 a 302), de
oficio se ordena acumular a este proceso, el proceso N° 2009-83-C sobre nulidad de
acto juridico y otros, interpuesto por José Rosas Castillo Toribio y otra, contra
Fredesvinda Arana Mdrquez y otra; referido al acto juridico de compraventa
celebrado entre Fredesvinda Brigida Arana Marquez (vendedora) y Convercion
Agustina Contreras Luis, la cancelacion del asiento registral N° C00002 de la
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partida N° 11088901 del Registro de la Propiedad Inmueble de Cajamarca e
indemnizacion; en dicha demanda se refiere que los demandantes sucesivamente
adquirieron tres lotes de terreno, el 03 de setiembre de 1985 de don Juan Francisco
Arana Zavaleta un lote de 162.75 m2; el 05 de setiembre de 1985 de don Alberto
Marquez Flores y Andrea Toribio Polo de Marquez, otro lote de 72 m2; y el 15 de
junio de 1993 de dofia Andrea Toribio Polo Vda. de Marquez, otro lote de 92.40 m2;
haciendo un total de 327.15 m2; terrenos en los que han construido una casa que
sirve de vivienda a los demandantes y que consta de una tienda, sala, antesala,
bafo, cocina y dormitorio, en el primer piso y dos dormitorios y un bafio en el
segundo piso, de material de adobe con piso de tabla.

Convercion Agustina Contreras Luis en su contestaciéon de demanda (fojas 170 a
181), solicita se declare infundada y/o improcedente porque analizada la escritura
publica cuestionada se verifica que no existe ningin causal de nulidad; que los
lotes adquiridos por el demandante corresponden a terrenos completamente
distintos al predio que adquirid, el mismo que esta debidamente identificado e
inscrito en los Registros Publicos de Cajamarca y que, recién ha tomado
conocimiento que los demandantes poseen titulos de propiedad, ya que, pese a que
les remitio una carta notarial con fecha 25 de agosto de 2008, han construido en
propiedad de terceras personas, en un area de 210.73 metros cuadrados, dentro de
los 534.90 metros cuadrados que adquirio; por lo que, tampoco existe causal para la
cancelacion del asiento registral.

En el mismo escrito, la demandada Convercion Agustina Contreras Luis,
reconviene reivindicacion y demolicion de edificaciones existentes en el predio
materia de litis, por cuanto los demandados en forma abusiva, indebida y arbitraria
han ingresado a una parte de su predio, sin autorizacion alguna, construyendo
edificaciones de material rustico, ocupando un area de 210.73 metros cuadrados.

José Rosas Castillo Toribio y su esposa, solicitan se declare infundada Ila
reconvencion, porque desde hace mas de treinta afios, de manera ininterrumpida
vienen poseyendo el bien materia de litis, en calidad de propietarios.

Por resolucion nimero 9 de fecha 18 de marzo del 2011 (fs. 267 y 264), se declara
rebelde a la codemandada Fredesvinda Brigida Arana Marquez.

Por resolucién namero 12 de fecha 17 de junio del 2012 (fojas 290 a 293), se fijan los
puntos controvertidos, se admiten los medios probatorios de la pretension de
nulidad de acto juridico y de la reconvencién de reivindicaciéon y se sefala fecha
para la audiencia de pruebas, la misma que se lleva a cabo con fecha 24 de octubre
del dos mil 2011 (fojas 322 a 330); acumuldndose a este proceso con la resoluciéon
numero 24, cuya copia corre de folios 351 a 353.

Por resoluciéon ntimero 26 de fecha 23 de mayo del 2012 (fojas 315 a 336), se declaro
fundada la demanda sobre mejor derecho de propiedad, infundada la demanda de

185

repositorio.unap.edu.pe

No olvide citar adecuadamente esta tesis



UNIVERSIDAD

NACIONAL DEL ALTIPLANO
Repositorio Institucional

nulidad de acto juridico, cancelacion de asiento registral e indemnizacién por
dafios y perjuicios e improcedente la demandada reconvencional de reivindicacion
y demolicion de edificaciones existentes.

El demandado José Rosas Castillo Toribio, interpone recurso de apelacion contra la
sentencia, en el extremo que declara infundada la pretension de nulidad de acto
juridico y fundada la demanda de mejor derecho de propiedad, bajo los siguientes
argumentos:

No se ha valorado los medios de prueba que obran en el expediente a efectos de
determinar que las demandadas Convercion Agustina Contreras Luis
(compradora) y Brigida Fredesvinda Arana Marquez (vendedora), tenian pleno
conocimiento que el bien inmueble objeto de compraventa le pertenece , ello se
desprende de la sétima cldusula de la escritura publica de compraventa suscrita
entre las codemandadas, la misma que establece “los contratantes dejan constancia
que la entrega del bien inmueble materia de la presente se efectia a la firma de la
minuta”, de lo que se colige que la demandada Contreras Luis, estaba enterada que
los demandantes son los propietarios y se encontraban en posesion del bien

inmueble.

Las escrituras que poseen son mas antiguas, habiéndose valorado indebidamente la
escritura suscrita entre las codemandadas Contreras Luis y Arana Marquez.

Entre las codemandadas ha existido desde una perspectiva subjetiva un interés
contrario a derecho, ambas partes tenian conocimiento que el inmueble venia
siendo conducido por su persona y que contaba con sus respectivos titulos.

RAZONAMIENTO

Por cuestion de orden, debe emitirse pronunciamiento primero respeto a la
pretension de nulidad de acto juridico, en razén de que la pretension de mejor
derecho de propiedad tiene como sustento la escritura ptblica de compraventa de
fecha 04 de julio del 2008, cuya nulidad es materia del proceso acumulado y
ademas, es uno de los extremos de la apelacidon que es materia del grado.

En principio, la doctrina nacional moderna considera mayoritariamente que el acto
juridico o negocio juridico tiene en su estructura: a) presupuestos (antecedentes de
la construccidn del acto): sujetos y objetos; b) elementos (parte integrante de la
construccidn): manifestacion de voluntad, que puede ser expresa o tdcita; causa,
que es el fin practico que persiguen los sujetos; y, forma, aspecto externo del
negocio juridico; y, ¢) requisitos (complementos de la construccion): agente capaz
(sujeto que puede actuar en tanto tiene capacidad juridica); objeto fisica y
juridicamente posible (el bien debe poder cumplir con el resultado esperado tanto
en el plano material como en el plano juridico); fin licito (la finalidad no debe ser
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contraria a la ley, al orden publico y a las buenas costumbres); forma solemne
(cuando la forma es indispensable para que el acto exista); y voluntad sin vicios
(que no exista error, dolo, violencia o intimidacion).

Pero el acto juridico puede tener problemas en su eficacia, pudiendo ser éstos: a)
problemas en su estructura: ineficacia estructural, como la nulidad (cuando el
defecto es insubsanable) y la anulabilidad (cuando el defecto es subsanable); y, b)
problemas en el funcionamiento: ineficacia funcional.

El acto juridico nulo afecta un interés publico esencial, por lo que no puede ser
subsanado y es definido como “aquel negocio que por la falta o la grave anomalia
de elementos considerados constitutivos no produce los efectos juridicos tipicos
perseguidos por las partes”!

Dentro de ese contexto, la demanda de nulidad de acto juridico (folios 118 a 133 del
proceso acumulado), pretende que se deje sin efecto la compraventa celebrada por
Fredesvinda Brigida Arana Marquez y Convercion Agustina Contreras Luis, acto
juridico contenido en la escritura publica nimero 3129, de fecha 04 de julio de 2008,
cuya copia legalizada obra de folio 138 a 141; invocando las causales de objeto
juridicamente imposible (no se puede transferir un derecho que no se tiene) y fin
ilicito (las demandadas tenian pleno conocimiento de que el bien sub-materia era
de los demandantes, sin embargo se pusieron de acuerdo para perjudicar su
derecho de propiedad).

Revisado el documento publico cuestionado, se verifica que las partes contratantes
celebraron con fecha 04 de julio de 2008 una compraventa, respecto del bien
inmueble con frente al jiron José Leal N° 189-197 y jiron Alfonso Ugarte N° 680-690,
distrito y provincia de Cajabamba, departamento de Cajamarca, con el drea de
534.90 metros cuadrados, con los linderos y medidas perimétricas descritas en la
partida electronica N° 11088901 del Registro de Predios de la zona Registral de
Chiclayo - oficina Cajamarca, cuya copia certificada obra a fojas 161. Alegando la
demandante Contreras Luis que los demandantes (Castillo Toribio y otra), han
procedido a realizar construcciones en su propiedad, que en ningin momento
actudé de mala fé, por cuanto el acto juridico celebrado se encuentra dentro del
marco establecido por ley y que su inscripcion registral le brinda seguridad
juridica.

Respecto a la inscripcion del derecho de propiedad de la demandada Contreras
Luis en los Registros Publicos, si bien el articulo 2012° del Codigo Civil establece
que: “Se presume, sin admitirse prueba en contrario, que toda persona tiene conocimiento
del contenido de las inscripciones”. En nuestro ordenamiento, cuando el titular de un
derecho inscribe su titulo en los registros, no solo informa a los demas de la

! palacios Martinez, Eric: “La nulidad del negocio juridico”; Jurista Editores, Lima, 2002, P4g. 125.
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existencia de su derecho, sino que ademas, en virtud de la presuncién del referido
articulo se elimina la posibilidad de que “alguien” desconozca su derecho. La
publicidad registral confiere certeza y seguridad juridica al derecho real inscrito, al
amparo del Principio de la Fé Pablica Registral- art. 2014 CC. En el presente caso,
tal presuncion no es aplicable, en razén de que conforme se verifica de los medios
probatorios que ha adjuntado la codemandada Contreras Luis, la codemandada
Brigida Fredesvinda Arana Marquez (vendedora), inscribe su derecho de
propiedad sobre el lote ubicado en el Jr. Alfonso Ugarte N° 189-197 y José Leal N°
680-690 en la partida electronica N° 11088901 (fojas 161) el 28 de enero de 2008, es
decir, con excesiva posterioridad a la fecha en que los demandantes José Rosas
Castillo Toribio y Paulina Marquez Toribio adquieren su derecho de propiedad,
siendo que la codemandada Contreras Luis inscribe su derecho de propiedad con
fecha 10 de julio de 2008 (fojas 162).

Es del caso analizar que esta anterioridad en el tiempo, del derecho de propiedad
de los demandantes José Rosas Castillo Toribio y Paulina Marquez Toribio, esta
debidamente acreditada en autos. Asi: con la escritura publica de compraventa de
folios 20 a 25, de fecha 03 de setiembre de 1985, adquirieron del sefior Juan
Francisco Arana Zavaleta, un corral interior ubicado en el barrio Santa Ana de la
provincia de Cajabamba, que el vendedor lo habia adquirido por derecho
hereditario de su finado padre Tobias Fortunato Arana Jiménez, cuyos linderos y
medidas son: por el este, con 10.50 metros, deslinda con otro corral de propiedad
del mismo vendedor; por el oeste con 10.50 metros, deslinda con la propiedad del
senior Emilio Polo Graus; por el norte con 15.50 metros, deslinda con la propiedad
de Rosa Iparraguirre Lopez y hermanos (anteriormente de propiedad de la sefiora
Anggélica Lopez Montano) y por el sur con 15.50 metros, deslinda en la actualidad
con propiedad del sefior Alberto Marquez Flores y otra parte con propiedad de los
mismos compradores, siendo la extension superficial de 162 metros con 75

centimetros; con la copia certificada de la escritura publica de compraventa de
fojas 11 a 15, de fecha 05 de setiembre de 1985, los demandantes adquieren de los
esposos Alberto Méarquez Flores y la sefiora Andrea Toribio Polo de Marquez
(padres de la demandante Adriana Paulina Marquez Toribio), un retazo de solar,

que es parte integrante de otro de mayor extension, ubicado en el jiron Alfonso
Ugarte de la provincia de Cajabamba, que en su totalidad lo adquirieron de su
anterior propietaria Fredesvinda Brigida Arana Marquez de Arroyo por escritura
publica del 02 de julio de 1958, dentro del area total del solar, la venta comprendia
unicamente 72 metros cuadrados, con los siguientes linderos y medidas: por el sur

con 6 metros, al jiron Alfonso Ugarte, por el sur con 6 metros, deslinda con la
propiedad de los compradores, por el este con 12 metros, deslinda con el resto de
solar de los vendedores y por el oeste con 12 metros deslinda con la propiedad de
la senora Esterelisa Alfaro Sandoval, dejando aclarado que por los cuatro costados
las paredes corresponden a los compradores; con la copia certificada del contrato
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de compraventa de folios 18 y 19, de fecha 15 de junio de 1993, los demandantes
adquirieron de dofia Andrea Toribio Polo viuda de Marquez (madre de la
demandante Adriana Paulina Marquez Toribio) el lote de terreno urbano ubicado
en el Jr. Alfonso Ugarte N° 181 de la provincia de Cajabamba, con una extension de
92.40 metros cuadrados, con los siguientes medidas y linderos: por el norte colinda

con la propiedad de los compradores, con 7 metros con 70 centimetros, por el este
colinda con la propiedad de Fredesvinda Brigida Arana Marquez de Arroyo, con 12
metros, por el sur colinda con el Jr. Alfonso Ugarte cuadra uno, mide 1 metros con
70 centimetros, por el oeste colinda con la propiedad de los compradores; esa
vendedora acredité su derecho de propiedad con la escritura publica N° 558, de
fecha 02 de julio de 1958.

Medios probatorios que acreditan que los demandados adquirieron tres lotes de
terreno colindantes, conforme se puede apreciar de los linderos que se especifican
en los contratos descritos en el item anterior y del informe pericial de folios 295 a
299, que no ha sido cuestionado por ninguna de las partes; contratos de los cuales
se puede establecer que en la primera compra adquirieron el area de 162.75 metros
cuadrados, en la segunda compra adquirieron 72 metros cuadrados y en la tercera
compra adquirieron 92.40 metros cuadrados, haciendo un total de 327.15 metros
cuadrados, area que vienen poseyendo los demandantes conforme se aprecia de la
inspeccion judicial de folios 323 a 329 (proceso acumulado sobre nulidad de acto
juridico) y de folios 274 a 280 (del proceso de mejor derecho de propiedad), en que
se ha dejado constancia que en dicho predio se observa dos construcciones de
material rustico siendo el area aproximada de 210.73 metros cuadrados conforme
lo ha aceptado la demandada Contreras Luis (segundo fundamento de hecho de la
demanda de folio 22) y que es materia de litis. Asimismo, se ha dejado constancia
que el area que reclama la demandada esta siendo poseido por los demandantes;
que dicho inmueble estd ubicado en el Jr. Alfonso Ugarte N° 155 y 181, el primer
numero corresponde a una construccién de dos plantas de material rustico, con
una puerta de acceso al interior y el segundo numero corresponde a otra
construccidon de una sola planta de material rustico a la cual se accede a través de
una sola puerta, esta diferenciacion en las construcciones y en la numeracion, lo
explican los demandantes en razon de que anteriormente fueron predios
independientes y que lo compraron en diferentes fechas, pero que actualmente
forman una sola unidad pues han abierto puertas de acceso en ambas
construcciones. En el inmueble signado con el N° 155 en el Jr. Alfonso Ugarte, se
constatd la existencia de dos cuartos en la primera planta y dos en la segunda
planta y en la parte posterior un comedor, en el inmueble signado con el N° 181 al
cual se accede por la puerta que da a la calle, tiene una media agua en el que
funciona una tienda de abarrotes, a continuacion se observa un pequeno patio, para
finalizar otro ambiente construido de material rtstico, dejandose constancia que
ambas construcciones que se inspeccionaron estan construidas integramente de
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tierra, madera y tejas de arcilla, se observa que las tejas y las construcciones de
las paredes estan con algunos dafios ocasionados por el transcurso del tiempo
pues se tratan de construcciones muy antiguas de unos treinta afios

aproximadamente”.

Asimimo, de la constancia de posesion otorgada por el teniente gobernador de la
provincia de Cajabamba de fojas 28 (proceso acumulado), de las copias de los
recibos de pago del impuesto a los predios periodo 1966 a 2008, de las copia de los
recibos de pago por servicios de agua potable correspondiente al periodo 1991 a
2008, de los recibos por energia eléctrica correspondiente al periodo 1982 a 2008, de
la copia del suministro de baja tension, de la copia de la solicitud a Ia
Municipalidad Provincial, donde se incorpora al inmueble de los demandantes en
el servicio de limpieza publica, de la copia de los arbitrios de limpieza publica de
fojas 28 a 117; se verifica que los demandantes han ejercido los derechos inherentes
a la propiedad, ello es usar, disfrutar y disponer del bien?, en forma publica y
pacifica, desde hace mas de veinte afios antes de que se realizara la compra-venta
materia de la nulidad bajo analisis.

Ahora bien, teniendo en cuenta que el derecho de propiedad de las codemandadas
se encuentra inscrito con posterioridad a las compras que han realizado los
demandantes, resulta evidente que las codemandadas del proceso de nulidad de
acto juridico (Contreras Luis y Arana Marquez), han actuado de mala fe, que no
solo se reduce a aquella que proviene del ambito registral y que propiamente se
sustenta en el principio de publicidad, sino ademas en el ambito factico o material;
ya que de los hechos probados antes valorados, se aprecia que los predios que
adquirieron los demandantes José Rosas Castillo Toribio y Paulina Marquez
Toribio y que se convirtieron en una unidad, se encontraban en su “posesion”. Este
especifico hecho, es decir, la “posesion” ejercida, que muchas veces pasa
desapercibida o no es reconocida en la valoracién probatoria, tiene especial
relevancia en el ambito juridico, pues, conforme asi la acepta la doctrina civil y

registral, es por excelencia esta relacion factica (posesion) la que ofrece
publicidad y hace oponible derechos o situaciones juridicas frente a terceros?. De

2 Articulo 923 del Codigo Civil

3 Esta situacion, con una alta dosis de justicia, ha sido incluso reconocida de manera reciente en
el quinto considerando de la CASACION Ne¢ 3667-2010-LA LIBERTAD, al expresar que: “... no se
puede alegar que asista buena fe en la transferencia, toda vez que a la fecha de su adquisicion conocia de

la existencia, en el inmueble sublitis, de poseedores continuos, pacificos y publicos ..., razén por la
cual no le asiste la presuncién de la buena fe registral ...” (sentencia publicada en Dialogo con la
Jurisprudencia, N® 171, Lima, Diciembre 2012, P4g. 99). Ademads, comentando la resolucion en
mencion, GONZALES BARRON expresa que “la Corte Suprema acaba de emitir una resolucion histérica
en la que reconoce el triunfo de la posesion sobre el registro”; mas adelante afiade que “es imposible que
un comprador alegque buena fe si existe un poseedor de diez, quince o veinte afios, pues, ;como se
justificaria el desconocimiento? ;como se explicaria una adquisicion de puro papel, sin indagar por la

190

repositorio.unap.edu.pe

No olvide citar adecuadamente esta tesis



UNIVERSIDAD

NACIONAL DEL ALTIPLANO
Repositorio Institucional

ahi que, la compraventa de la codemandada Contreras Luis, de fecha 04-07-2008,
FUE CELEBRADA EN EPOCA EN QUE LOS DEMANDANTES VENIAN EJERCIENDO POSESION
DEL INMUEBLE, lo cual obviamente le ha permitido a la compradora tomar cabal y

pleno conocimiento acerca de la real situacion del inmueble que estaba
adquiriendo, esto es, que lo adquiria de una persona que no poseia el bien. Lo cual,

aunado a la expresion contenida en la sétima clausula del contrato sub-materia,
demuestra la mala fe con la que han actuado tanto la adquirente, cuanto la
vendedora, pues lo minimo razonable y comprensible de una persona que esta
interesada en adquirir un inmueble es por lo menos preguntar al “poseedor” en
qué situacion se encuentra o cudl es el derecho que le asiste; lo cual, como lo han
senalado los demandantes Castillo Toribio y Marquez Toribio, efectivamente se
produjo, incluso le brindaron copias fotostaticas de sus escrituras publicas; por lo
que, la conducta de la compradora Contreras Luis, no puede ser amparada por el
derecho. En cuanto a la codemandada rebelde Fredesvinda Brigida Arana
Marquez, la mala fe de su actuacion se hace evidente, por cuanto, como es de verse
de la escritura publica de folios 7 a 8 (del acumulado), fue ella misma la que vendio
a los esposos Alberto Marquez Flores y Andrea Toribio Polo de Marquez (padres
de la demandante Adriana Marquez Toribio) el lote de terreno que se describe en
dicho documento, parte del cual posteriormente fue vendido por los mencionados
compradores a los demandantes, como consta en la primera cldusula de la escritura
publica de folios 11 a 15; por lo que, obviamente tenia conocimiento de que parte
del terreno que con posterioridad vendié a Convercién Contreras Luis, ya no era de
su propiedad.

Aunado a ello, debemos tener en cuenta que los demandantes han probado el
tracto sucesivo de los lotes que adquirieron con el contrato de compraventa de
fecha 02 de julio de 1958 (fojas 7 y 8) y con la minuta de compraventa de fecha 08
de junio de 1961 (fojas 9 y 10).

En este contexto, debe declararse la nulidad de acto juridico celebrado entre las
codemandadas de fecha 04 de julio de 2008 y la nulidad de la inscripcion registral
correspondiente de fecha 10 de julio de 2008 a favor de la codemandada Contreras
Luis; que resulta necesariamente accesoria a la primera pretension en aplicacion del
principio de accesoriedad de la nulidad, adn cuando no haya sido expresamente
sefalada en el petitorio del escrito de apelaciéon de sentencia; ya que, se han
configurado las causales alegadas por los demandantes: objeto fisica o

juridicamente posible, en este extremo debe tenerse en cuenta que el objeto de un

posesion del bien, sin siquiera tocar la puerta? Es evidente que la posesion consolidada siempre es
notoria, por lo que el tercero registral, bajo esta perspectiva, siempre perderd por falta de buena
fe” (Gonzales Barrén, Giinther: “La Corte Suprema reconoce el valor superior de la posesién”, en
Dialogo con la Jurisprudencia, N° 171, Lima, Diciembre 2012, Pags. 101-102).
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acto juridico es posible o viable cuando no es repudiado por el ordenamiento
juridico, o dicho de otra forma, cuando la ley ampara su celebracion; tratdndose de
una compra venta, se entiende que la parte que actia como vendedor de un bien
interviene en su calidad de propietario del mismo, esto es, vende lo que se
encuentra incorporado a su esfera de dominio. Entonces la imposibilidad juridica
del objeto se identifica, a su vez, con la ilicitud del objeto (aunque en la realidad no
juridica o antijuridica esto sea posible), y esta situacion, a su vez, acarrea la nulidad del
acto juridico conforme a lo normado en el Art. V del Titulo Preliminar del Codigo
Civil. Al respecto, cabe indicar que en doctrina las categorias juridicas de finalidad
ilicita y objeto juridicamente imposible o indeterminable?, se configuran cuando
el accionar de las partes no se enmarca dentro del respeto al orden publico y las
buenas costumbres, de wuna actuacion de buena fe, que no busca el
aprovechamiento o menoscabo de los derechos de los demas sujetos o el ejercicio
abusivo de un derecho.

Dejandose a salvo el derecho de la codemandada Convercion Agustina Contreras
Luis respecto del lote de terreno que adquiri6 de la codemandada Fredesvinda
Brigida Arana Marquez y que viene poseyendo pacificamente.

Finalmente, corresponde emitir pronunciamiento sobre la pretensiéon de mejor
derecho de propiedad planteada por Convercion Agustina Contreras Luis contra
José Rosas Castillo y Adriana Paulina Marquez Toribio, respecto de 210.73 metros
cuadrados que vienen poseyendo dichos demandados, derecho que lo sustenta en
la escritura publica de fecha 04 de julio de 2008; que también es materia del recurso
impugnatorio.

La pretension de “mejor derecho de propiedad”, es intentada generalmente por
quien ostenta un derecho de propiedad sobre un bien contra otra persona que
también detenta derecho de propiedad sobre el mismo bien. Es decir, existe una
confluencia de cuando menos dos titulares de derechos de propiedad de un mismo
bien que se disputan el reconocimiento preferente de uno de ellos en desmedro del
otro.

De acuerdo al andlisis factico y juridico precedente, debe declararse infundada
dicha pretension en razén de que el acto juridico en el que basa su derecho de
propiedad dicha demandante, sera declarado nulo.

DECISION:

4 cas N° 2988-1999- Lima. Jorge Avendafio Valdez “Cddigo Civil Digital, Compendio Civil de Cédigos y Normas
Complementarias”. Gaceta Juridica. Primera Ediciéon Enero 2011. Pag. 59.
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Por tales consideraciones conforme a lo establecido en el articulo 139° inciso 5 de la
Constitucion Politica, 364° del Cddigo Procesal Civil, 12° y 40° inciso 1 del Texto
Unico Ordenado de la Ley Organica del Poder Judicial, aprobado mediante Decreto
Supremo N° 017-93-JUS, este Colegiado, RESUELVE:

REVOCAR la sentencia de fecha veintitrés de mayo del afio dos mil doce,

que obra de folios trescientos quince a trescientos treinta y seis, en el extremo que
declara fundada la demanda interpuesta por Convercién Agustina Contreras Luis
contra José Rosas Castillo Toribio y Adriana Paulina Marquez Toribio, sobre mejor
derecho de propiedad; y en el extremo que declara infundada la demanda de
nulidad de acto juridico contenido en la escritura publica de compraventa de fecha
04 de julio de 2008 y la cancelacion de asiento registral respectivo, interpuesta por
Convercion Agustina Contreras Luis contra José Rosas Castillo Toribio y Adriana
Paulina Marquez Toribio, REFORMANDOLA DECLARON FUNDADA la
demanda de nulidad de acto juridico, en consecuencia DECLARAMOS NULO el
acto juridico de compraventa celebrado entre Brigida Fredesvinda Arana Marquez
(vendedora) y Convercion Agustina Contreras Luis (compradora), contenido en la
escritura publica de fecha 04 de julio de 2008; NULO el asiento registral N° C00002
(partida registral 11088901 del Registro de Predios de los Registros Publicos de
Cajamarca) a favor de Convercion Agustina Contreras Luis, de fecha 10 de julio de
2008; INFUNDADA la demanda de mejor derecho de propiedad interpuesta por
Convercién Agustina Contreras Luis contra José Rosas Castillo Toribio y Adriana
Paulina Marquez Toribio.-

B) DEVUELVASE a su Juzgado de origen para los fines de su competencia.
C) NOTIFIQUESE -

Juez Superior Ponente: Senora ALVARADO PALACIOS.

Ss. ALVARADO PALACIOS.
HORNA LEON

VASQUEZ MOLOCHO
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SENTENCIA
En la Villa de Madrid, a siete de Septiembre de dos mil siete.

La Sala Primera del Tribunal Supremo, constituida por los Magistrados indicados al
margen, ha visto el presente recurso de casacion interpuesto por el Procurador D. Argimiro
Véazquez Guillén, en nombre y representacion de D? Sandra, contra la sentencia dictada
con fecha 18 de abril de 2000 por la Seccién Quinta de la Audiencia Provincial de A
Corufia en el recurso de apelacién n® 330/99 dimanante de los autos de juicio declarativo
de menor cuantia n® 210/98 del Juzgado de Primera Instancia n°® 1 de Betanzos, sobre
propiedad de una finca vendida a dos compradores diferentes. Ha sido parte recurrida la
mercantil Frondas Europeas S.A., representada por la Procuradora D* Marta Lopez
Barreda.

ANTECEDENTES DE HECHO
PRIMERO

Con fecha 10 de julio de 1998 se presenté demanda interpuesta por la mercantil
FRONDAS EUROPEAS S.A. contra D? Sandra solicitando se dictara sentencia por la
que se declarase: "1° Que la finca denominada "Permoeiras”, descrita en el hecho cuarto
de la demanda pertenece en pleno dominio a la entidad demandante "Frondas Europeas
S.A.", al ser una parte de la finca "Permoeiras” adquirida por compraventa otorgada a
favor de mi mandante, en fecha 17 de Febrero de 1.998, y relacionada en dicha
escritura.

2. Que la demandada, dofia Sandra, carece de titulo alguno que legitime su
posesion sobre la finca referida, siendos nulos e ineficaces cuantos actos y contratos
se hayan realizado por la demandada sobre dicha finca.

3. Que la demandada esta obligada a cesar en los actos perturbadores y de despojo
realizados sobre la finca litigiosa. Y a hacer suelta y dejacion de la finca
referenciada, haciendo entrega de la misma a la demandante.

Y, como consecuencia de las anteriores declaraciones, se condene a la demanda a estar
y pasar por las mismas, y hacer suelta y dejacion de la finca reivindicada, descrita en el
hecho cuarto de la demanda, poniéndola a entera y libre disposicion de mi
representada.”

SEGUNDO

Turnada la demanda al Juzgado de Primera Instancia n° 1 de Betanzos, dando lugar a los
autos n° 210/98 de juicio declarativo ordinario de menor cuantia, y emplazada la
demandada, ésta comparecid6 y contesté a la demanda solicitando su integra
desestimacion con expresa imposicion de costas a la parte actora, dada su manifiesta
temeridad.

TERCERO

Recibido el pleito a prueba y seguido por sus tramites, la Sra. Juez del mencionado
Juzgado dicté sentencia con fecha 9 de junio de 1999 cuyo Fallo es del siguiente tenor
literal: "Que desestimando la demanda presentada por el procurador D. Manuel J.
Pedreira del Rio en nombre y representacién de "Frondas Europeas, S.A." contra D?
Sandra representada por el procurador D. Carlos Garcia Brandariz debo absolver y
absuelvo a la demandada de las pretensiones contra ella deducidas y con imposicion de
costas a la parte actora."
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CUARTO

Interpuesto por la parte actora contra dicha sentencia recurso de apelacion, que se
tramitd con el n® 330/99 de la Seccion Quinta de la Audiencia Provincial de A Corufa,
dicho Tribunal dict6 sentencia en fecha 18 de abril de 2000 con el siguiente fallo: "Que,
con estimacion del recurso de apelacion interpuesto contra la sentencia del Juzgado de
Primera Instancia n® 1 de Betanzos, de fecha 9 de junio de 1999, debemos estimar la
demanda interpuesta por el procurador Sr. Pedreira del Rio, en nombre y representacion
de la entidad "Frondas Europeas S.A.", contra D? Sandra, representada por el procurador
Sr. Garcia Brandariz, y, en su virtud, declaramos:

1. - Que la finca denominada "Permoeiras”, descrita en el hecho cuarto de la
demanda, pertenece en pleno dominio a la entidad demandante, al ser una parte de
la finca adquirida por escritura publica de compraventa de 17 de febrero de 1998.

2. - Que la demandada carece de titulo alguno que legitime su posesion sobre la
finca referida, siendo nulos e ineficaces cuantos actos y contratos se hayan realizado
por la demandada sobre dicha finca.

3. - Que la demandada estd obligada a cesar en los actos perturbadores y de
despojo realizados sobre la finca litigiosa y a hacer suelta y dejacion de la misma en
favor de la demandante.

Y condenamos a la demandada a estar y pasar por estas declaraciones, a dejar libre la
finca reivindicada y a ponerla a la entera y libre disposicion de la entidad demandante,
asi como al pago de las costas procesales de la primera instancia. No se hace especial
pronunciamiento sobre las costas de esta alzada."

QUINTO

Anunciado recurso de casacion por la demandada contra la sentencia de apelacion, el
Tribunal de instancia lo tuvo por preparado y dicha parte, representada por el
Procurador D. Argimiro Vazquez Guillén, lo interpuso ante esta Sala articulandolo en
dos motivos formulados al amparo del ordinal 4° del art. 1692 LEC de 1881 : el primero
por infraccion de los arts. 1473, 1450y 1504 CC ; y el segundo por infraccién de
los arts. 1473 11 CC y 34 de la Ley Hipotecaria.

SEXTO

Personada la parte actora como recurrida por medio de la Procuradora D# Marta Lopez
Barreda, evacuado por el Ministerio Fiscal el tramite del art. 1709 LEC con la férmula
de "visto" y admitido el recurso por Auto de 18 de junio de 2003, la mencionada parte
recurrida present6 su escrito de impugnacién solicitando se declarase no haber lugar al
recurso, con imposicion a la recurrente de las costas y de la pérdida del depdsito
constituido.

SEPTIMO

Por Providencia de 17 de abril del corriente afio se nombrd ponente al que lo es en este
tramite y se acordd resolver el recurso sin celebracion de vista, sefialandose para
votacion y fallo el 12 de junio siguiente.

OCTAVO

Llegado el dia 12 de junio, se dict6 providencia con el siguiente contenido: "Advertida
la posibilidad de que la sentencia resolutoria de este recurso de casacién deba formar
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doctrina sobre alguna de las cuestiones planteadas en sus motivos, oido al respecto el
Magistrado Ponente, se suspende la votacién y fallo del recurso para el dia de hoy y se
acuerda que la sentencia se dicte por el pleno de los magistrados de la Sala, a cuyos
efectos se sefiala la votacion y fallo para el 18 de julio proximo.”

NOVENO

El 18 de julio ultimo se procedio a la deliberacion, votacion y fallo del recurso por el
pleno de los magistrados de esta Sala, con el resultado que se expresa en esta sentencia.

Ha sido Ponente el Magistrado Excmo. Sr. D. FRANCISCO MARIN CASTAN

FUNDAMENTOS DE DERECHO
PRIMERO

El litigio causante de este recurso de casacion ha versado sobre la propiedad de una
finca vendida por su titular registral a dos compradores diferentes mediante sendas
escrituras publicas entre las que transcurrieron méas de cinco afios y de las cuales
solamente la segunda se inscribio en el Registro de la Propiedad. El objeto de las dos
ventas no fue totalmente coincidente porque con ocasion de la primera se segrego de la
finca matriz una porcion de la mayor parte de su superficie, que fue la que se vendio,
pasando dicha finca matriz de 33 hectareas, 22 areas y 32 centiareas a tener tan solo 8
hectéreas y 72 areas, mientras que en la segunda compraventa se vendié la totalidad de
la finca.

El precio de la primera venta, cuya escritura publica se otorgd el 30 de octubre de 1992,
fue de

16.000.000 de ptas., de los que el vendedor confeso haber recibido 1.995.469 ptas. antes
del otorgamiento de dicha escritura mientras que el resto, 14.004.531 ptas., lo reservaba
la compradora para hacer efectivo el importe pendiente de un préstamo garantizado con
hipoteca a favor de un Banco. Vendedor y compradora acordaron la subrogacion de esta
Gltima en la hipoteca asumiendo la obligacion de satisfacer a su vencimiento las cuotas
pendientes de pago, pero el Notario autorizante advirtio insistentemente a los
contratantes de la necesidad de cumplir todas las condiciones establecidas en la
escritura de hipoteca, entre ellas la de incorporar a la propia escritura de compraventa
una certificacién, emitida por el Banco, del importe del préstamo pendiente de pago.

El precio de la segunda venta, cuya escritura publica se otorg6 el 17 de febrero de 1998,
fue de

21.000.000 de ptas., que el vendedor confesaba haber recibido antes de dicha escritura,
en la que ademés se hacia constar que mediante otra escritura de la misma fecha se
cancelaba la hipoteca que garantizaba un préstamo de 14.800.000 ptas. Se da la
circunstancia de que esta hipoteca era la misma que la constituida en su dia a favor del
Banco mencionado en la escritura de la primera venta, el cual cedidé su crédito
hipotecario a otro Banco el 27 de mayo de 1993 en tanto este Gltimo, a su vez, se lo
cedio a un particular el 29 de febrero de 1996; y se da la circunstancia, ademas, de que
este particular era el mismo que, junto con su esposa, habia vendido la finca en cuestion
el 19 de noviembre de 1990 al luego doble vendedor y, también, el mismo que
representd al doble vendedor en la segunda venta, es decir la de 17 de febrero de 1998.

La demanda se interpuso por la segunda compradora, una sociedad anénima, contra la
primera, una mujer casada en régimen de separacion de bienes, y lo pedido fue la
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declaracion de que la finca doblemente vendida pertenecia en pleno dominio a la
entidad actora, que habia inscrito su adquisicion en el Registro de la Propiedad; la
declaracion de que la demandada carecia de titulo alguno que legitimara su posesion
sobre la finca, siendo nulos e ineficaces cuantos actos y contratos hubiera realizado
sobre la misma, y la declaracion de venir obligada la demandada a cesar en los actos
perturbadores y de despojo realizados sobre la finca litigiosa, condenandola a hacer
suelta y dejacion de la misma y a entregarsela a la demandante.

La oposicion de la demandada se fundd, basicamente, en que ella y su esposo habian
pasado a poseer la finca desde que aquélla la compré, habitando en la misma, teniendo
animales y dedicandose a la actividad de agricultura y ganaderia, de suerte que la
segunda venta no habria dado lugar a un caso de doble venta sino que se trataria de una
venta de cosa ajena; y también se fundo en la mala fe de la demandante por conocer
desde un principio la venta precedente, "ya que de la propia demanda se deduce que la
informacidn que poseian era de tal meticulosidad que hasta tienen conocimiento que mi
representada adeudaba los honorarios de su escritura de compraventa al notario™.

La sentencia de primera instancia desestimo totalmente la demanda con base,
esencialmente, en los siguientes razonamientos: primero, que la primera venta, esto es la
de 30 de octubre de 1992, no podia entenderse consumada por haber incumplido la
compradora sus obligaciones en orden a quedar subrogada en la hipoteca asumiendo las
cuotas del préstamo pendientes de pago; segundo, que sin embargo la presuncion de
buena fe de la segunda compradora, es decir la entidad demandante, punto de partida
conforme al articulo 34 de lalLey Hipotecariay su conexion con el articulo
1473 del Cadigo Civil, debia entenderse desvirtuada porque la demandada no sélo se
encontraba poseyendo la finca antes de comprarla sino que incluso habitaba en la
misma, por lo que, habiendo reconocido el representante legal de la actora, en la prueba
de confesion judicial, que la finca litigiosa se encontraba segregada por un cierre
metalico, "debe estimarse falta de diligencia incompatible con la buena fe la falta de
comprobacion de la finca 'in situ' y la averiguacion de la condicién o del concepto en
que se encontraba habitando la misma la demandada y su familia desarrollando una
actividad ganadera en la misma"”, ya que "el Tribunal Supremo ha aludido a la
existencia de un deber moral de averiguacion en el que adquiere de persona que en el
Registro aparece con facultades para transmitir, a cuyo cumplimiento se atribuye
transcendencia en materia de apreciacion de buena fe"; y tercero, que en consecuencia
debia desestimarse la demanda, aunque quedando a salvo en todo caso "las acciones del
comprador contra quien vendio la finca por segunda vez".

Interpuesto recurso de apelacion por la parte actora, el tribunal de segunda instancia lo
estimd y, revocando la sentencia apelada, acordd en su lugar la estimacion de todos los
pedimentos de la demanda, esto es, incluso el de "dejar libre la finca reivindicada” y el
de declarar que la demandada carecia de titulo alguno que legitimara su posesion. La
razén causal de este fallo puede sintetizarse asi: primero, que el caso era de doble venta
y no de venta de cosa ajena porque la primera venta no habia llegado a consumarse por
falta de pago de la mayor parte del precio; segundo, que aplicando el articulo
1473 del Cadigo Civil en relacion con el articulo 34 de la Ley Hipotecaria, la entidad
demandante, segunda compradora, se veia amparada por este Ultimo precepto, ya que la
primera compradora "no sélo no inscribi6é el dominio sino que, ni siquiera, retir6 de la
notaria la primera copia de escritura, haciéndolo en el mismo dia de la antedicha
inscripcion registral” [la de la demandante]; tercero, que los hechos expuestos en la
sentencia de primera instancia “para presumir la mala fe" de la demandante no eran
univocos, ya que la posesion puede obedecer a un contrato distinto de la compraventa;
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cuarto, que la titulacién de la demandada, al no retirar de la notaria la primera copia de
su escritura, ni satisfacer los impuestos correspondientes ni subrogarse en las
obligaciones hipotecarias, bien podia calificarse de "clandestina”; quinto, que "tampoco
resulta evidente que disfrutase de la posesion de la finca”, segun valoracion de distintas
pruebas por el tribunal; y sexto, que "por tanto no puede predicarse que, ya que la
entidad demandante no desplego la actividad necesaria para conocer la situacion real de
la finca, su adquisicion adoleciese de mala fe".

Contra la sentencia de apelacion recurre en casacion la parte demandada mediante dos
motivos formulados al amparo del ordinal 4°del articulo 1692 de lalLey de
Enjuiciamiento Civil de 1881 : el primero por aplicacion indebida del concepto de doble
venta contenido en el articulo 1473, asi como de los articulos 1450y 1504, todos
del Codigo Civil ; y el segundo por infraccion de los articulos 1473 del Codigo Civil y
34 de la Ley Hipotecaria en cuanto la demandante no era compradora de buena fe.

SEGUNDO

A la vista del planteamiento del litigio, de su distinta solucion en ambas instancias y de
los dos motivos del presente recurso de casacion, la respuesta de esta Sala pasa
necesariamente por hacer algunas consideraciones previas que desvanezcan ciertos
equivocos y puntos oscuros tanto de las respectivas tesis de las dos partes litigantes
como de la respectiva motivacion de las sentencias de ambas instancias. Tales
consideraciones son las siguientes:

1. El articulo 609 del Cadigo Civil dispone que la propiedad y los demés derechos
sobre los bienes se adquieren y transmiten, ademas de por donacion y por sucesion
testada e intestada, ""por consecuencia de ciertos contratos mediante la tradicion™.

2. La doctrina cientifica y la jurisprudencia coinciden en sefialar que dicho
precepto responde al modelo de transmision mediante titulo (el contrato) y modo (la
tradicion), de suerte que la transmision y correlativa adquisicion no se producen por
el solo acuerdo de voluntades de finalidad traslativa, cuyo prototipo es la
compraventa.

3. En consecuencia, lo que importa para la transmision del dominio mediante
compraventa no es el pago del precio, sino que el contrato o acuerdo de voluntades
venga acompafiado de la tradicion en cualquiera de las formas admitidas en derecho.
Para que no sea asi, esto es para que el impago de todo o parte del precio pueda
influir en la transmisién del dominio, serd preciso que asi se haya pactado
expresamente en el propio contrato de compraventa, ya mediante una reserva de
dominio a favor del vendedor, ya mediante una condicion resolutoria, cuya
respectiva constancia registral si afectard al tercero del articulo 34 de laLey
Hipotecaria .

4. El articulo 1473 del Codigo Civil no altera el sistema transmisivo mediante
titulo y modo, sino que ante la anomalia de dos 0 mas ventas de una misma cosa por
su propietario, es decir, por quien en principio tenia poder de disposicion, ofrece
una serie de soluciones, segun las casos, al estricto problema de cuél de los dos o
mas compradores vencera definitivamente en la controversia sobre el dominio de la
cosa comprada, pues no debe olvidarse la ubicacion del articulo 1473 precisamente
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en la seccion del Cddigo que trata "De la entrega de la cosa vendida"”, dentro del
capitulo correspondiente a las obligaciones del vendedor.

5. En la jurisprudencia de esta Sala sobre el articulo 1473 del Codigo Civil cabe
advertir un importante cambio de orientacion a partir de los afios 90. Mientras hasta
entonces no hubo inconveniente en aplicarlo para resolver los conflictos planteados
por dos ventas separadas entre si incluso por mas de diez afios (SSTS 6-12-62 y 13-
4-93 ), y légicamente también por menos tiempo (STS 4-3-88 ), en los afios 90 se
impone el criterio de excluir de su ambito la denominada "venta de cosa ajena”,
entendiendo por tal no aquélla en que el vendedor no propietario se obliga a
entregar la cosa, sino la segunda venta de una misma cosa por quien, habiendo sido
su propietario, ya se la ha vendido y entregado anteriormente a otro. En suma, para
poder aplicar el articulo 1473 del Codigo Civil empieza a exigirse el requisito de
"una cierta coetaneidad cronoldgica™" entre las dos ventas: si concurre, se dard un
caso de "doble venta", a resolver aplicando dicho precepto; si no, se dard un caso de
"venta de cosa ajena"”, excluido de su dmbito de aplicacion (SSTS 8-3-93, 25-3-
94, 6-5-04, 24-6-04 y 30-12-05 entre otras muchas). Es mas, en algunas de las
sentencias de esta Sala se niega también la aplicabilidad del articulo 34 de la Ley
Hipotecaria a favor del segundo comprador porque su adquisicién habria sido nula o
inexistente, conforme al articulo 33 de la misma ley, por falta de objeto o por falta
de poder de disposicion del vendedor (asi, SSTS 10 y 16-6-03 y 25-5-06, aludiendo
incluso la primera de ellas a la plena consumacion de la primera venta "por pago
integro del precio y entrega de la cosa™). Lo que acaba sucediendo, asi, es que un
mismo concepto, "venta de cosa ajena”, se aplica a dos figuras diferentes: una
perfectamente compatible con nuestro sistema de compraventa consensual, en que el
vendedor no propietario se obliga a procurar al comprador la entrega de la cosa para
lograr el efecto traslativo, y otra andmala, que incluso puede llegar a constituir
delito de estafa tipificado en el articulo 251-1° del Codigo Penal, necesitada por ello
de reglas especificas, en la que quien era propietario vende la cosa y luego se la
vende a otro. En la mayoria de los casos la primera venta suele ir acompafiada de
tradicion material, mediante entrega de la posesion, y la segunda de tradicion
instrumental, mediante el otorgamiento de escritura publica que, permitiendo la
inscripcion registral, adolecera sin embargo de la irregularidad, en cuanto tradicion
instrumental, de la falta de poder de disposicion del transmitente. Mucho mas raro
en la practica sera, en cambio, el puro conflicto entre titulos contemplado en el
altimo inciso del parrafo tercero del articulo 1473 .

6. A partir de la sentencia del Pleno de esta Sala de 5 de marzo del corriente afio
(recurso n° 5299/99), dictada con propoésito unificador de la jurisprudencia sobre
el articulo 34 de la Ley Hipotecaria, no cabe ya sostener que la segunda venta sea
nula o inexistente por falta de objeto o de poder de disposicion del transmitente,
pues lo que dicho precepto purifica 0 subsana es precisamente esa falta de poder de
disposicion, y si la finca existe, claro esta, ademas, que la segunda venta de esa
finca habra tenido objeto, la propia finca que se vende. Como en esa misma
sentencia se declara, el articulo 34 de la Ley Hipotecaria ampara las adquisiciones a
non domino, y por tanto el articulo 33 de la misma ley podra impedir la aplicacién
del articulo 34 si lo nulo es el acto o contrato adquisitivo de quien inscribe, por
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ejemplo por falta de consentimiento, pero no si el problema consiste en que ha
adquirido de quien ya habia vendido y entregado anteriormente la finca a otro que
no inscribié su adquisicion. En definitiva, la nulidad a que se refiere el articulo
33 de lalLey Hipotecariano tiene que ver con el poder de disposicion del
transmitente ni desde luego con el mas o menos integro pago del precio de la
primera compraventa, como Yya sefiald la sentencia de 11 de octubre de 2006
(recurso n° 4490/99 ), sino con los requisitos propios del titulo o, en su caso, del
procedimiento de apremio que hubiera culminado con la adquisicion inscrita.
Ademas, la sentencia de 20 de marzo del corriente afio (recurso n® 1098/00), que
aplica ya expresamente la doctrina de la de 5 de marzo sobre el articulo 34 de la Ley
Hipotecaria, declara que los autores y la jurisprudencia han admitido la validez de la
venta de cosa ajena, "en el sentido de que el vendedor puede adquirirla
posteriormente y dejar como definitiva la transmision, o puede darse la obligacién
de saneamiento por eviccion, o puede dar lugar a la adquisicién a non domino™ por
el juego de los articulos 34 de la Ley Hipotecaria y 464 del Codigo Civil.

7. De lo antedicho se desprende que no hay ya una verdadera razon de peso para
excluir del &mbito de aplicacion del articulo 1473 del Codigo Civil las dos 0 mas
ventas de un mismo inmueble separadas por un considerable periodo de tiempo;
dicho de otra forma procede fijar la doctrina de esta Sala en el sentido de que la
aplicacion del articulo 1473 del Codigo Civil no exige necesariamente el requisito
de "una cierta coetaneidad cronoldgica” entre las dos 0 méas ventas en conflicto. De
un lado, porque el propio precepto ya prevé que el primer comprador haya tomado
posesion de la cosa antes que el segundo, consuméandose por tanto la primera venta,
desde la perspectiva de las obligaciones del vendedor, mediante la tradicién material
(articulo 1462 del Cadigo Civil, parrafo primero ), y sin embargo la propiedad acabe
perteneciendo a quien compré luego la misma cosa mediante un contrato
intrinsecamente  valido, plasmado en  escritura  publica  (tradicion
instrumental, articulo 1462 del Codigo Civil, péarrafo segundo ), e inscribié su
adquisicién en el Registro. De otro, porque asi se logra la concordancia del articulo
1473 del Cadigo Civil tanto con los articulos 606 y 608 del propio Cddigo como
con la Ley Hipotecaria: con su articulo 34, si la finca estaba inscrita a nombre del
doble vendedor y el primer comprador no ha inscrito su adquisicion; y con su
articulo 32, si la finca no estaba inscrita, el primer comprador no inscribe su
adquisicion, el segundo si lo hace y, finalmente, acaba transcurriendo el plazo
establecido en el articulo 207 de la Ley Hipotecaria, segun se desprende de la
sentencia de esta Sala de 6 de diciembre de 1962 anteriormente citada. Y por
altimo, porque de esta forma se acomoda también la interpretacion del articulo
1473 del Codigo Civil al antecedente legislativo representado por la Ley
Hipotecaria de 1861 y su articulo 23, cuyo contenido se corresponde con el del
articulo 32 del vigente texto refundido de 1946. Se comprende mejor, asi, la
Exposicion de Motivos de la Ley Hipotecaria de 1861 cuando indicaba que el
comprador que no inscribiera la venta, "aunque obtenga la posesion, serd duefio con
relacion al vendedor, pero no respecto a otros adquirentes que hayan cumplido con
el requisito de la inscripcion™, pues no se trataba de negar la oponibilidad frente a
todos de un derecho real como es el de propiedad, sino de que prevaleciera la
seguridad juridica fomentando la inscripcion.
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De proyectar las anteriores consideraciones previas sobre el caso litigioso resultan
estas otras consideraciones igualmente convenientes antes de examinar los motivos
del recurso:

8. - Las sentencias de ambas instancias no aciertan al detenerse en la consumacion
del contrato desde la perspectiva de las obligaciones de la primera compradora, pues
lo que importaba, dados los términos del litigio, era si conforme al articulo
609 del Cadigo Civil esa primera compradora podia haber llegado a adquirir la finca
comprada; es decir, si su compra habia estado acompafiada de tradicion.

9. .- Asi, la sentencia de primera instancia aplica el articulo 1473 del Codigo
Civil calificando el caso litigioso como de doble venta y no de venta de cosa ajena,
pero la razon de esta calificacion no es acertada, porque atiende a la falta de
consumacién del contrato desde la perspectiva de las obligaciones de la compradora
demandada, por no haberse subrogado en la hipoteca. Y otro tanto cabe predicar de
la sentencia

de apelacion, que confirma la calificacion del caso como de doble venta pero por
una razon similar, consistente

en la falta de consumacion del contrato de 1992 "por no haberse pagado la mayor
parte del precio convenido".

10. - Frente a esa motivacién debe recalcarse que, como puntualiz6 la sentencia de
esta Sala de 11 de octubre de 2006 (recurso n® 4990/99 ), "dejando a un lado las
consecuencias juridicas que el incumplimiento de la obligacion de pagar el precio
pueda producir en el funcionamiento de la relacién de obligacién sinalagmaética y de
aquellas otras que hubieran pactado los contratantes en libre ejercicio de su potestad
normativa creadora (articulo 1255 del Cadigo Civil ), es lo cierto que la ejecucion
del contrato ex parte emptore carece de significacion en el Codigo Civil a los fines
de distinguir la venta de cosa ajena de la doble venta".

11. - En consecuencia, la falta de pago del resto del precio por la primera
compradora no podia impedir que ésta adquiriera la propiedad de la finca, pues
amén de haber comprado mediante escritura publica de la que no resultaba ni se
deducia nada contrario a su equivalencia a la entrega de la cosa (parrafo segundo del
articulo 1462 del Codigo Civil), las propias peticiones de la demanda revelan que
esa primera compradora, demandada, estaba en poder y posesion de la finca litigiosa
(parrafo primero del mismo articulo).

12. - Por lo que se refiere a la subrogacion de la primera compradora en la hipoteca,
cierto es que se incumplieron las condiciones que al respecto se habian establecido
en la precedente escritura de préstamo hipotecario, pero no lo es menos que tal
incumplimiento determinaba la ineficacia de la subrogacion frente al acreedor
hipotecario, no la inexistencia de transmision de la propiedad entre el vendedor y la
primera compradora.

13. - En el caso examinado el incumplimiento de sus obligaciones por la primera
compradora, que sélo llegd a pagar una pequefia parte del precio pactado, habria
podido justificar la resolucion del contrato a instancia del vendedor, pero lo cierto es
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que tal resolucion no aparece ni tan siquiera sugerida en momento alguno. Y en la
demanda tampoco se plantea la nulidad de la primera compraventa por simulacién,
de suerte que los razonamientos de la sentencia de apelacion sobre la falta de
inscripcion de la primera compraventa, o sobre lo sorprendente de que la
demandada ni tan siquiera retirase de la notaria la primera copia de su escritura de
compraventa, no pueden ocultar, de un lado, que esa primera compraventa tiene que
considerarse valida y apta para transmitir el dominio y, de otro, que la falta de
inscripcion no impedia a la primera compradora adquirir la propiedad, pues la
inscripcidn no sustituye en nuestro sistema a la tradicion.

14. - Finalmente, no puede dejar de sefialarse el sinuoso comportamiento de un
sujeto que, apareciendo en diversas ocasiones representando muy distintos papeles
en relacion con la finca y con las partes litigantes, se ha mantenido sin embargo al
margen del proceso. Se trata de la persona originalmente propietaria de la finca, esto
es, la que se la vendio a quien luego seria doble vendedor. Esta misma persona
vuelve a aparecer después de la primera venta litigiosa, y lo hace como cesionaria
del crédito hipotecario que la compradora, es decir la demandada, se habia obligado
a ir atendiendo para pagar el resto del precio. Finalmente, su tercera aparicion es
sobremanera sorprendente, pues se produce en la segunda venta litigiosa como
representante del doble vendedor y exhibiendo un poder otorgado por éste a su favor
el 27 de febrero de 1996, fecha anterior en dos dias a aquélla en que el mismo sujeto
de que se trata se habia convertido en cesionario del credito hipotecario.

TERCERO

Entrando a analizar ya los dos motivos del recurso desde todas las anteriores
consideraciones, ambos deben ser estimados.

El primer motivo, fundado en infraccion de los articulos 1473, 1450 y 1504 del Codigo
Civil, se estima porque, como se aduce en su alegato, la falta de pago de la mayor parte
del precio de la primera compraventa litigiosa y el incumplimiento de las condiciones
para subrogarse en la hipoteca habrian podido justificar la resolucién del contrato a
instancia del vendedor, pero no impedir la adquisicion de la propiedad de la finca por la
compradora demandada. Ello no significa, sin embargo, que la segunda venta quedara
excluida del ambito del articulo 1473 del Codigo Civil, como también parece
pretenderse en el alegato de este motivo, sino, pura y simplemente, que al tratarse de
una finca previamente inscrita en el Registro de la Propiedad el problema deba
resolverse conjugando dicho precepto con el articulo 34 de la Ley Hipotecaria .

Y el segundo motivo, fundado en infraccion tanto del parrafo segundo del
articulo 1473 del Codigo Civil como del articulo 34 de la Ley Hipotecaria, también se
estima por no poder compartirse el juicio del tribunal sentenciador sobre la buena fe de
la segunda compradora que, a diferencia de la primera, si inscribié su adquisicion.
Sobre la buena fe la jurisprudencia de esta Sala es constante al exigirsela también tanto
al adquirente del parrafo segundo del articulo 1473 del Codigo Civil como al tercero
del articulo 32 de la Ley Hipotecaria aunque ninguno de los dos preceptos la mencione,
y la doctrina cientifica, con algunas reservas por parte de algunos autores del sector
"dualista”, comparte tal exigencia. En cuanto a la configuracidn de este requisito, que se
presume a favor del segundo adquirente en el parrafo segundo del articulo 34 de la Ley
Hipotecaria, la jurisprudencia suele identificar la buena fe con la creencia de que el
vendedor es duefio de la cosa vendida o, si se quiere, con el desconocimiento de que la
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misma cosa se ha vendido anteriormente a otros con eficacia traslativa. Sin embargo,
sentencias como las de 25 de octubre de 1999, 8 de marzo de 2001 y 11 de octubre de
2006 también consideran desvirtuada la presuncion de buena fe cuando el
desconocimiento o ignorancia de la realidad sea consecuencia "de la negligencia del
ignorante”, cual sucede, por ejemplo cuando una entidad financiera, después de un
estudio sobre las ventajas de su inversion inmobiliaria, adquiere en escritura publica,
que inscribe, varias viviendas vendidas anteriormente por el mismo vendedor, en
documento privado, a diferentes personas que ocupaban las fincas como duefias después
de haberlo hecho como arrendatarias (caso de la mencionada sentencia de 2006).

Pues bien, aunque la sentencia recurrida llegue incluso a poner en cuestion la efectiva
posesion de la finca por la demandada, primera compradora ("poseyendo la finca, si
realmente asi sucedio...; por otra parte, tampoco resulta evidente que disfrutase de la
posesion de la finca..."), lo cierto es que tal posesion es de una evidencia cegadora,
porque resulta no sélo de las peticiones de la demanda interpuesta por la segunda
compradora sino también del fallo de la propia sentencia recurrida, que por un lado
declara la carencia de titulo alguno de la demandada "que legitime su posesion sobre la
finca referida", asi como "nulos e ineficaces cuantos actos y contratos se hayan
realizado por la demandada sobre dicha finca"; por otro, declara que la demandada esta
obligada a hacer "suelta y dejacion” de la finca litigiosa a favor de la demandante; y
finalmente, condena a la demandada "a dejar libre la finca reivindicada y a ponerla a la
entera y libre disposicion de la entidad demandante”, cuando es bien sabido que la
accion reivindicatoria suele configurarse como la ejercitada por el propietario no
poseedor contra el poseedor no propietario.

Sentado, pues, que la primera compradora poseia la finca, porque precisamente para que
la desalojara fue demandada, tampoco puede compartirse el juicio del tribunal
sentenciador sobre la clandestinidad de su titulacion, ya que si la venta verbal o en
documento privado es apta para transmitir el dominio cuando vaya acompafiada de
tradicion, con mayor razon lo sera también una venta en escritura publica acompafiada
de posesion material de la finca, aunque no se inscriba. Es mas, si la segunda adquirente
tenia a su favor la presuncion del parrafo segundo del articulo 34 de la Ley Hipotecaria,
la  primera, como  poseedora, tenia a su favor las de los
articulos 434, 436 y 448 del Codigo Civil, mas la elemental consideracion de que si
poseia la finca después de haberla comprado, la posesion tenia que ser a titulo de duefia.

Finalmente, corolario de todo lo antedicho es que la segunda compradora, una sociedad
anonima, no actué de buena fe al adquirir e inscribir rapidamente su adquisicion:
primero, porque su representante legal, en prueba de confesion judicial, reconocio
inequivocamente que antes de adquirir la finca pudieron comprobar "que la finca
litigiosa se encontraba segregada por un cierre metalico, formando una sola finca
perfectamente diferenciada del resto de las fincas anejas"”, de suerte que dificilmente
podia ignorar que, de la finca que adquirian, la mayor parte se encontraba delimitada
por un signo de posesion tan elocuente como ese cierre metalico; segundo, porque en
los hechos de la demanda ni tan siquiera se alega que la posesion de la primera
compradora fuese posterior a la segunda compraventa, y de los mismos se desprende
mas bien todo lo contrario, pues en el hecho tercero se relatan contactos con la
demandada y un requerimiento el 20 de abril de 1998 "para que proceda al desalojo de
la finca, que ocupa ilegalmente”; tercero, por la propia secuencia temporal de lo
sucedido, ya que la mercantil demandante compra el 17 de febrero de 1998, inscribe el
18 de marzo siguiente, obtiene copia de la escritura de compraventa de 1992 el siguiente
dia 25, requiere a la primera compradora el 20 de abril, siempre de 1998, y la demanda
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el 10 de julio; cuarto, porque la misma mercantil no comprd directamente al doble
vendedor, sino al apoderado de éste que, ademas, habia sido anterior titular de la finca 'y
era en ese momento cesionario del crédito hipotecario que la primera compradora se
habia obligado a atender; y quinto, porque en el hecho segundo de la demanda se alega
que "poco después de practicar la inscripcién en el Registro de la Propiedad a favor de
la entidad demandante, se viene en conocimiento de que

D. Jose Pedro . habia a su vez vendido la mayor parte de la finca antes descrita a la
interpelada”, razon por la cual se habria solicitado copia de la escritura de 1992, pero no
se ofrece la mas minima explicacion sobre ese casual conocimiento de la anterior venta
justamente después de inscribir la propia adquisicion de una finca cuya mayor
superficie ofrecia un signo inequivoco de posesion diferenciada.

En consecuencia, si fuera cierto que la demandante, segunda compradora, desconocia
que la mayor parte de la finca habia sido comprada varios afios antes por otra persona al
mismo vendedor y esa otra persona venia poseyendo lo que habia comprado, s6lo a su
notoria negligencia podria deberse tal desconocimiento, y por eso la inscripcion
registral no debe decidir a su favor el conflicto sobre la propiedad de la finca litigiosa, al
faltar la buena fe exigida tanto por la letra del articulo 34 de la Ley Hipotecaria como
por la jurisprudencia que interpreta el parrafo segundo del articulo 1473 del Codigo
Civil .

CUARTO

La estimacion de los dos motivos del recurso determina, conforme al articulo 1715.1-
3°de laLey de Enjuiciamiento Civil de 1881, que esta Sala deba resolver lo que
corresponda segun los términos del debate, y de todo lo razonado hasta ahora resulta
que la solucién procedente es la desestimacion de la demanda, procediendo por tanto
confirmar el fallo de primera instancia.

QUINTO

En aplicacion del articulo 1715.2 de esa misma ley procesal, las costas de la primera
instancia deben imponerse a la parte actora, conforme al parrafo primero de su articulo
523, procediendo en consecuencia confirmar el fallo de primera instancia también sobre
este particular; y las de la segunda instancia deben imponerse a la misma parte,
conforme al parrafo segundo del articulo 710 de idéntica ley, porque su recurso de
apelacion tenia que haber sido desestimado.

SEXTO

Finalmente, de aquel mismo apartado 2 del citado articulo 1715, asi como de su
apartado 3 en relaciéon con los articulos 1703y 1706-2° todos de lalLey de
Enjuiciamiento Civil de 1881, se desprende que las costas del recurso de casacion no
deben imponerse especialmente a ninguna de las partes y que procede devolver a la
parte recurrente el depésito constituido, maxime cuando resulta que no era preceptivo
por ser disconformes las sentencias de ambas instancias.

Por lo expuesto, en nombre del Rey y por la autoridad conferida por el pueblo espafiol

Por lo expuesto, en nombre del Rey y por la autoridad conferida por el pueblo espafiol

FALLAMOS
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1. - HABER LUGAR AL RECURSO DE CASACION interpuesto por el
Procurador D. Argimiro Vazquez Guilléen, en nombre y representacion de D?
Sandra, contra la sentencia dictada con fecha 18 de abril de 2000 por la Seccion
Quinta de la Audiencia Provincial de A Corufia en el recurso de apelacion n°
330/99, imponiendo a dicha parte las costas causadas por su recurso de casacion y la
pérdida del depdsito constituido.

2. - CASAR LA SENTENCIA recurrida, dejandola sin efecto.

3. - En su lugar, CONFIRMAR EL FALLO DE PRIMERA INSTANCIA, incluido
su pronunciamiento sobre costas procesales.

4. - Imponer a la parte actora-apelante las costas de la segunda instancia.

5. - No imponer especialmente a ninguna de las partes las costas del recurso de
casacion.

6. - 'Y devolver a la parte recurrente el depdsito constituido.

Librese al mencionado tribunal la certificacion correspondiente, con devolucion de los
autos y rollo de Sala.

Asi por esta nuestra sentencia, que se insertard en la COLECCION LEGISLATIVA
pasandose al efecto las copias necesarias, 10 pronunciamos, mandamos y firmamos .-
Juan Antonio Xiol Rios.- Romén Garcia Varela.-Xavier O'Callaghan Mufioz.-Jesus
Corbal Fernandez.-Francisco Marin Castan.-José Ramon Ferrandiz Gabriel.-José
Antonio Seijas Quintana.-Antonio Salas Carceller.- Vicente Luis Montés Penadés.-
Encarnacién Roca Trias.-FIRMADO Y RUBRICADO.- PUBLICACION.- Leida y
publicada fue la anterior sentencia por el EXCMO. SR. D. Francisco Marin Castan,
Ponente que ha sido en el tramite de los presentes autos, estando celebrando Audiencia
Publica la Sala Primera del Tribunal Supremo, en el dia de hoy; de lo que como
Secretario de la misma, certifico.
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22 JUZGADO MIXTO- Sede Anexa Puno

EXPEDIENTE  :01837-2014-0-2101-JM-CI-02

MATERIA : MEJOR DERECHO A LA PROPIEDAD

JUEZ : MARTHA IRENE AGUILAR CASTILLO

ESPECIALISTA : PILCO MONJE ELMER

DEMANDADO : MAMANI DE RAMOS, LUCIA
RAMOS QUISPE, VICTOR

DEMANDANTE : CUBA PINO WALTER EN REP DE GUEVARA MAQUERA'Y, ARIAS TISNADO

Resolucion Nro.15.

Puno, diecinueve de octubre

Del dos mil quince.-

VISTOS: I.- LA DEMANDA de folios veintiuno, subsanada a folios treinta y
seis, interpuesta por Jova Rina Guevara Maquera y Glicet Arias Tisnado, en
contra de Victor Ramos Quispe y Lucia Mamani de Ramos. 1.1 Pretension
demandada (integrada con resolucion 14 de folios 253). Pretension
Principal; se declare el mejor derecho de propiedad de las recurrentes
respecto del bien inmueble ubicado en el Jiron Mariscal Nieto s/n -ahora
Jiron Mariscal Nieto 465- del barrio Chacarrilla Alta distrito, provincia y
departamento de Puno, debidamente inscrito en registros publicos en la
partida electréonica N° 05070815 y Pretension Accesoria, Reivindicacion del
inmueble ubicado en el Jiron Mariscal Nieto s/n -ahora Jiréon Mariscal Nieto
465- del barrio Chararrilla Alta, distrito, provincia y departamento de Puno,
debidamente inscrito en la partida electronica 05070815 en consecuencia, se
disponga la restitucion de la posesion del predio en referencia a favor de las
recurrentes, y pago de costas y costas.

1.2 Fundamentos de hecho.- 1. Que, en fecha veinticinco de junio del dos
mil trece, las actoras adquirieron en calidad de compra venta el inmueble
ubicado en el Jiréon Mariscal Nieto N° 465, del barrio Chacarilla Alta del
distrito, provincial y departamento de Puno, inmueble que se encuentra
inscrito en la partida electréonica 05070815, atendiendo a los principios de
buena fe registral. 2. Que, dicho inmueble lo adquiri6 de su anterior
Propietario José Melvin Valencia Tapia, quien a su vez lo adquirio de la Caja
Rural de Ahorro y Crédito Los Andes, y esta de sus anteriores propietarios
Victor Ramos Quispe y Lucia Mamani de Ramos. 3. Que, los recurrentes
recién nos enteramos de la escritura publica N° 629, con el cual refieren tener
la condicion de propietarios. 4.- Que, existen la confluencia de dos derechos
de propiedad sobre un mismo inmueble, por lo que el Juzgado debe
determinar cual de los dos derechos de propiedad prevalece sobre el otro, para
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ello debe tomar en consideracion la inscripcion registral y la antigliedad de los
titulos, y como tenemos referido su derecho de propiedad de las demandantes
se encuentra inscrito en los registros publicos. 5.- Que, respecto a la
Reivindicacion, esta tutela el derecho de propiedad con el objeto del uso y
disfrute del bien, por lo que los demandados deben realizar la entrega de la
posesion del inmueble de su propiedad, que viene siendo usado y
usufructuado por personas que no tienen derecho sobre el inmueble materia
de litis; entre otros argumentos que contiene la demanda; 1.2 Fundamentos
Juridicos: Ampara su demanda en los siguientes: articulo 923, 927del
Codigo Civil.

II. Contestacion de la demanda por parte de la demandada Lucia Mamani
de Ramos, mediante el otrosi de su escrito de pagina 90 absuelve el traslado
de la demanda, solicitando al Juzgado se declare infundada en todos sus
extremos, se pronuncia sobre los hechos expuestos en la demanda, 2.1
Fundamentos de la defensa: Sostiene que: 1l.- Que la recurrente y su
conyuge son propietarios del inmueble ubicado en el Jiron Mariscal Nieto N°
461, de esta ciudad cuya posesion publica, pacifica e ininterrumpida data del
19 de noviembre de mil novecientos ochenta y cinco, 2.- Que, dicho inmueble
lo adquirieron en fecha 19 de noviembre de 1885, de su anterior propietaria
Celia Zevallos Viuda de Paredes fecha desde la cual tienen la posesion del
inmueble. 3.- Que, el ano dos mil doce, por un préstamo de la Caja de
Ahorros y crédito los andes, dicha entidad le hizo firmar varios papeles
indicandole que se trataba de una refinanciacion pero aparece que lo habia
transferido y posteriormente esta la transfirio a José Melvin Valencia Tapia,
quien aparece como propietario. 4.- Enterada de la transferencia fue a
reclamar a la entidad financiera, quienes le dijeron que conversara con la
persona de José Melvin Valencia Tapia, quien era la tinica persona que podia
devolverle la propiedad, y en su desesperacion celebré6 un documento de
promesa de venta con arras convencionales por un precio de cincuenta y tres
mil ochocientos nuevos soles, haciendo constar que faltan pagar una seis
cuotas, en consecuencia la recurrente es duenia y posesionaria del inmueble
desde el 19 de noviembre de 1985 acta la actualidad. Entre otros argumentos.
FUNDAMENTOS JURIDICOS: ampara su absolucion en el articulo 442 del
Codigo procesal Civil, ofrece sus medios probatorios los que aparecen su
acapite medios probatorios numerales uno a cinco.

III.- REBELDIA: A fojas 106 y mediante resolucion ocho se declara
rebelde al demandado Victor Ramos Quispe, por no haber absuelto la
demanda.

IV. Actividad Jurisdiccional.

- Admision de la demanda.- Por resolucion numero dos de folios 37, se
admite a tramite la demanda, confiriéndose traslado a la parte demandada,
por el plazo de treinta dias, a fin de que la absuelva.
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- Admision de la Contestacion.- Con la resoluciéon numero seis de folios 97,
se da por absuelto el traslado de la demanda por parte de la demandada Lucia
Mamani de Ramos,

- Declaracion de Rebeldia y saneamiento.- Mediante resolucion numero
ocho de fojas 106, se declara rebelde al demandado Victor Ramos Quispe, y
se declara saneado el proceso, concediéndose a las partes el plazo de tres dias
a las partes para que presenten sus puntos controvertidos.

- Fijacion de Puntos Controvertidos.- A través de la resoluciéon numero once
de fojas 122, se fijan los puntos controvertidos, se admiten los medios
probatorios, de las partes, se senala fecha para la audiencia de pruebas.

- Audiencia de pruebas: A fojas ciento treinta y ocho obra el acta de
inspeccion judicial, en el inmueble materia de litis, se continua la audiencia a
fojas 231 de autos, con resolucion numero dieciocho, de fojas de fojas 207,
se declara fundada el desistimiento del proceso, formulado por el demandante
Victor Willy Araca Carita, sobre nulidad de acto juridico, dandose por
concluido el proceso sin afectar las pretensiones.

- Llamado para sentenciar.- Por resolucion numero dieciocho de folios 207,
ultima parte se dispone que los autos sean puestos a despacho para
sentenciar,

Tramitada la causa conforme a su naturaleza, ha llegado el momento procesal de
emitir la correspondiente sentencia, y;

CONSIDERANDO:

PRIMERO.- Delimitacion del petitorio.

Que, es materia de proceso determinar si procede o no declarar el mejor
derecho de propiedad sobre el inmueble ubicado en el Jiron Mariscal Nieto s/n
-ahora Jiron Mariscal Nieto 465- del barrio Chacarrilla Alta distrito, provincia
y departamento de Puno, inscrito en registros publicos en la partida
electronica N° 05070815 a favor de Jova Rina Guevarra Maquera y Glicet Arias
Tisnado en relacion de los demandados Lucia Mamani de Ramos y Victor
Ramos Quispe y; si corresponde declarar la Reivindicacion del inmueble
ubicado en el Jiron Mariscal Nieto s/n -ahora Jiron Mariscal Nieto 465- del
barrio Chararrilla Alta, distrito, provincia y departamento de Puno, inscrito en
la partida electronica 05070815, a favor de las demandantes y en
consecuencia disponer la restitucion de la posesion a favor de las mismas.

SEGUNDO.- De la Finalidad del proceso y Analisis Probatorio

Que, la finalidad de proceso es definir los conflictos intersubjetivos de
los justiciables, haciendo efectivo los derechos sustanciales, a fin de lograr la
paz social en justicia, como lo dispone el articulo Tercero del Titulo Preliminar
del Codigo Procesal Civil, concordante con el articulo cincuenta inciso cuarto
del mismo Cédigo.
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Asimismo, de conformidad con lo dispuesto por el articulo 197 del
Codigo Procesal Civil; todos los medios probatorios son valorados por el Juez
en forma conjunta, utilizando su apreciacion razonada; sin embargo, en la
resolucion soélo seran expuestas las valoraciones esenciales y determinantes
que sustentan su decision.

TERCERO.- procedencia y criterios de determinacion de mejor
derecho de propiedad.

3.1 Que, respecto al mejor derecho de propiedad en la doctrina, algunos
autores han definido como “la accion de naturaleza real que ejercita el
propietario de un bien contra aquel que discute su derecho de propiedad o se le
irroga, sin necesidad de que tenga la posesion del mismo, y que tiene como
finalidad obtener una declaracion de que el actor es el verdadero propietario del
bien”s. A decir del jurista Aldo Zela Villegas® “la definicion antes dada de mejor
derecho de propiedad no hace sino reflejar la antiquisima “actio negatoria” del
Derecho Romano mediante la cual se obraba contra aquellas personas que
afirmaran tener algin otro derecho real sobre el predio, obstaculizando el
derecho de propiedad del verdadero titular. En este sentido, la “actio negatoria”
no seria mas que una tutela meramente declarativa del derecho de propiedad” (al
igual que lo seria el mejor derecho de propiedad). Sin embargo, esta figura se
perdio en el tiempo basicamente por la revaloracion de la tutela meramente
declarativa y la nueva configuracion de la tutela de condena.

3.2 Que, cuando existe conflicto de derechos reales entre dos sujetos
que reclaman similares titulos, la via procesal correspondiente es la de mejor
derecho de propiedad; “La acciéon de mejor derecho de propiedad tiene como
finalidad la declaracién judicial del mejor derecho de dominio, en un proceso en
el que se confrontan titulos contradictorios sobre el mismo bien, que van a
determinar el derecho de propiedad sobre el mismo inmueble’; “La accién de
mejor derecho de propiedad supone la existencia de dos derechos sobre un
mismo bien que se sustentan en titulos y documentos de los cuales sélo uno
determinard el mejor derecho sea por antigiiedad, rango o inscripcion registral”s;
para ello quien aduce tener el derecho de propiedad sobre un bien inmueble,
que es excluyente y exclusivo, debe acreditarlo; “tratdndose del derecho de
propiedad, no es juridicamente admisible la coexistencia de dos o mds titulares
del derecho de propiedad, por cuanto este es excluyente™.

5 YAIPEN ZAPATA, Victor. “Accion declarativa de dominio o mejor derecho de propiedad”. Un proceso poco difundido. En:
Juridica. Suplemento de Analisis Legal del diario oficial EI Peruano. N° 43, 26 de abril de 2005.

6 En ACTUALIDAD JURIDICA Editora Gaceta Juridica.
7 CAS. 983-2006 ICA. Data 40,000 2009- 2010. Dialogo con la Jurisprudencia
8 Auto calificatorio del recurso CAS. N° 903-2005 CAJAMARCA

9 Expediente N° 479-95-LAMBAYEQUE, Sala Civil de la Corte Suprema, Hinostroza Minués Alberto. “Jurisprudencia Civil". Tomo
IV. Pagina 239.
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CUARTO.- Que, tratandose de un proceso de determinacion de mejor
derecho de propiedad deben tenerse en cuenta los principios de publicidad
registral contemplados en los articulos 2012 y 2014 del Codigo Civil y en los
Articulos I y VIII del Texto Unico Ordenado del Reglamento General de los
Registros Publicos aprobado por Resolucion de la Superintendencia Nacional
de Registros Publicos numero 079-2005-SUNARP-SN entendiéndose que el
primero de los citados garantiza la notoriedad o publicidad de los actos
y contratos celebrados por los particulares que se inscriben en los Registros
Publicos previniéndose por ficcion juridica sin admitirse prueba en contrario
que toda persona tiene conocimiento del contenido de las inscripciones
sustentandose la misma en el interés general de que todas las transferencias
de inmuebles sean conocibles por cualquier interesado de tal modo que el
comprador pueda conocer con exactitud y certeza que el vendedor es
efectivamente el dueno del bien que se propone adquirir y que ademas dicho
bien esté libre de cargas o gravamenes.

QUINTO.- Que, precisamente lo expuesto en el considerando precedente
ha determinado que la Corte Supremal?, sostenga en reiteradas ocasiones que
para que opere validamente el principio contenido en el articulo 2014 del
Codigo Civil es preciso que concurran los siguientes elementos: a) Que se trate
de wuna adquisicion a titulo oneroso. b) Que el otorgante aparezca
registralmente con capacidad para disponer el derecho. c) Que el adquirente
haya inscrito su derecho. d) Que de los asientos registrales ni de los titulos
inscritos aparezcan las causas que anulen, rescindan o resuelvan el derecho
del otorgante; y e€) Que el tercero adquirente haya actuado de buena fe al
momento de la celebracion del acto juridico asi como al momento de su
inscripcion.

SEXTO.- De los Puntos controvertidos

Que, debe tenerse en cuenta que como puntos controvertidos se tiene
senalado lo siguiente: a) Determinar si las demandantes tienen derecho de
propiedad respecto al bien inmueble ubicado en el jiron Mariscal Nieto s/n -
ahora Mariscal Nieto N° 465- del Barrio Chacarrilla de esta ciudad de Puno,
inscrito en la partida electronica N° 05070815; b) Determinar si los
demandados también tienen derecho de propiedad respecto al bien inmueble
ubicado en el jiron Mariscal Nieto s/n -ahora Mariscal Nieto N° 465- del Barrio
Chacarrilla de esta ciudad de Puno, inscrito en la partida electréonica N°
05070815; ¢) Determinar si corresponde declarar el mejor derecho de
propiedad a favor de las demandantes Jova Rina Guevara Maquera y Glicet
Arias Tisnado respecto al bien inmueble ubicado en el jiron Mariscal Nieto s/n
-ahora Mariscal Nieto N° 465- del Barrio Chacarrilla de esta ciudad de Puno,
inscrito en la partida electronica N° 05070815. d) Determinar si corresponde
reivindicar el inmueble sub litis a favor de las demandantes Jova Rina

10 Como la sefialada en la Casacion N° 958-2011-Lima, publicado en la Separata de Casaciones del Diario Oficial El peruano en
fecha 31-01-2013, pagina 39712

210

repositorio.unap.edu.pe

No olvide citar adecuadamente esta tesis



. UNIVERSIDAD

NACIONAL DEL ALTIPLANO
Repositorio Institucional

Guevara Maquera y Glicet Arias Tisnado y ademas disponer la restitucion del
bien a las demandantes.

SETIMO.- Analisis del caso concreto.

7.1 Que, las demandantes al sustentar su demanda senalan que
celebraron un contrato de compra venta en fecha veinticinco de junio del dos
mil trece, respecto al bien inmueble ubicado en el Jiron Mariscal Nieto N° 465
del Barrio Chacarrilla de esta ciudad de Puno, inscrito en la partida
electronica N° 05070815, que dicha propiedad lo adquirieron de su anterior
propietario José Melvin Valencia Tapia quien a su vez lo adquirié de la Caja
Rural de Ahorro y Crédito los Andes con fecha dieciocho de febrero del dos mil
trece y esta ultima de sus anteriores propietarios Victor Ramos Quispe y
Lucia Mamani de Ramos con fecha treinta de setiembre del dos mil once.

7.2 Por su parte, la demandada Lucia Mamani de Ramos, senala que
junto a su conyuge son propietarios del inmueble materia de litis, en mérito a
la Escritura Publica de compraventa N° 1279 de fecha diecinueve de
noviembre de mil novecientos ochenta y cinco adquirido de Celia Zevallos
viuda de Paredes; asi como, la Escritura Publica de Promesa de venta de fecha
seis de marzo del dos mil trece, de José Melvin Valencia Tapia.

OCTAVO.- De los antecedentes del inmueble.

Que, de los medios probatorios aportados al proceso, esencialmente de
los testimonios de escrituras publicas y partidas registrales se puede arribar a
las siguientes afirmaciones:

- El derecho de propiedad cuya titularidad se atribuyen Ilas
demandantes y demandados, es respecto del predio ubicado en el jiron
Mariscal Nieto s/n -ahora Mariscal Nieto N° 465- del Barrio Chacarrilla de esta
ciudad de Puno, inscrito en la partida electronica N° 05070815 (asi fluye de
los fundamentos de hecho de la demanda y contestacion de la demanda,
corroborado con las instrumentales acopiadas como medios probatorios).

- El inmueble materia de proceso, fue inmatriculado por la sefiora
Cecilia Zevallos viuda de Paredes en la partida registral nimero 05070815,
con fecha 24 de noviembre de 1995, ello en mérito a la Escritura de
compraventa de fecha 20 de marzo de 1973 (ver folio 162).

- Cecilia Zevallos viuda de Paredes transfiere la propiedad a favor de
los esposos Victor Ramos Quispe y Lucia Mamani de Ramos, con fecha
diecinueve de noviembre de mil novecientos ochenta y cinco; empero, tal acto
se inscribe en Registros Publicos recién el veinticuatro de noviembre de mil
novecientos noventa y cinco (ver folios 73-76, 162-163, 181-182, 73-76, 171-
174 y 183-180).
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-  Victor Ramos Quispe y Lucia Mamani de Ramos, con fecha
veintidos de octubre del dos mil ocho, celebran contrato de mutuo y
constitucion de hipoteca a favor de la Caja Rural de Ahorro y Crédito Los
Andes S.A; acto que se inscribe en registros publicos con fecha 03 de
noviembre del 2008 (ver folios 174-176, 165y 198).

- Victor Ramos Quispe y Lucia Mamani de Ramos, con fecha treinta
de setiembre del dos mil once extienden contrato de dacién en pago a través
de cual transfieren la propiedad del inmueble sub litis a favor de la Caja Rural
de Ahorro y Crédito Los Andes S.A; acto que se inscribe en Registros
Publicos con fecha tres de setiembre del dos mil trece (ver folios 203-206,
166, 212).

- Caja Rural de Ahorro y Crédito Los Andes S.A, con fecha
veinticinco de junio del dos mil trece transfiere en venta el inmueble sub
litis a favor de José Melvin Valencia Tapia, acto que se inscribe en registros
publicos con fecha 03 de setiembre del 2013 (ver folios 11-14, 153-156, 167,
207-210y 213).

- José Melvin Valencia Tapia, con fecha seis de marzo del dos mil
trece extiende a favor de Victor Ramos Quispe y Lucia Mamani de Ramos
una promesa de compraventa con arras convencionales, respecto del predio
sub materia; acto que no ha sido inscrito en registros publicos (ver folios 15-
17, 64-66, 157-159); vy,

- José Melvin Valencia Tapia, con fecha veinticinco de junio del dos
mil trece transfiere en venta a favor de Jova Rina Guevara Maquera y Glicet
Arias Tisnado el inmueble sub materia; acto que se inscribe en registros
publicos con fecha trrece de setiembre del dos mil trece (ver folios 5-9, 10,
218-223 y 224).

NOVENO.- Del Primer punto controvertido (si las demandante
tienen derecho de propiedad respecto al inmueble sub litis).

Que, las demandantes Jova Rina Guevara Maquera y Glicet Arias
Tisnado acreditan tener titulo de propiedad respecto al bien inmueble ubicado
en el jiron Mariscal Nieto s/n -ahora Mariscal Nieto N° 465- del Barrio
Chacarrilla de esta ciudad de Puno, inscrito en la partida electrénica N°
05070815; al haberlo adquirido en compraventa con fecha 25 de junio del
2103 mediante escritura publica N° 01,646-2013 con intervencion de notario
publico Luis Eduardo Manrique Salas, acto que se inscribe en registros
publicos con fecha 13 de setiembre del 2013 (ver folios 5-9, 10, 218-223 y
224).
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DECIMO.- Del Segundo punto controvertido (si los demandados
tienen derecho de propiedad respecto al inmueble sub litis).

Que, respecto de la propiedad de los demandados sobre el predio sub
litis, se puede concluir que:

a) Que, los demandados no pueden sustentar su derecho de propiedad
en la compraventa de fecha diecinueve de noviembre de mil novecientos
ochenta y cinco celebrado con Cecilia Zevallos viuda de Paredes (ver folios 73-
76, 162-163, 181-182, 73-76, 171-174 y 183-186), debido a que el derecho
que dicho titulo les conferia, han transferido dicha propiedad, en fecha treinta
de setiembre del dos mil onceel al celebrar el contrato de dacion en pago a
favor de la Caja Rural de Ahorro y Crédito Los Andes S.A; acto que se inscribe
en registros publicos con fecha tres de setiembre del dos mil trece (ver folios
203-206, 166, 212), es decir, ya no tenian derecho de propiedad respecto a
dicho inmueble bien desde aquella fecha, siendo mas bien el nuevo titular del
derecho de propiedad de dicho predio, la Caja Rural de Ahorro y Crédito Los
Andes S.A.

b) Ahora bien, el instrumento que podria avalar el derecho de propiedad
de los demandados es el denominado “promesa de compraventa con arras
convencionales”, respecto del predio sub materia, otorgado a su favor por José
Melvin Valencia Tapia, con fecha seis de marzo del dos mil trece (ver folios 15-
17, 64-66, 157-159); dado que, si bien la denominaciéon asignada a dicho
instrumento "promesa de compraventa con arras convencionales”" nos
orientaria a pensar que se trata de un contrato preparatorio -previsto por el
articulo 1414° del Codigo Civil que senala "Por el compromiso de contratar las
partes se obligan a celebrar en el futuro un contrato definitivo", no es
propiamente una compraventa y por ende no estariamos en presencia de una
transferencia de propiedad a favor de los demandados.

c) Atendiendo a lo expresado en el citado instrumento "(...) SIRVASE UD.
EXTENDER EN SU REGISTRO DE ESCRITURAS PUBLICAS UNA DE PROMESA
DE COMPRAVENTA CON ARRAS CONVENCIONALES; QUE CELEBRAN DE UN
APRATE COMO PROMITENTE VENDEDOR: JOSE MELVIN VALENCIA TAPIA {(...)
COMO PROMITENTES COMPRADORES: VICTOR RAMOS QUISPE (...) CASADO
CON LUCIA MAMANI DE RAMOS(...) CALAUSULA PRIMERA.- EL VENDEDOR,
DECLARA SER DUENO, (...) DE UN LOTE URBANO {(...) UBICADO SOBRE EL
JIRON MARISCAL NIETO SIN NUMERO DEL BARRIO CHACARRILLA DE
ESTA CIUDAD DE PUNO (...) CLAUSULA SEGUNDA.- EL LOTE URBANO
ANTES INDICADO, TIENE LAS SIGUIENTES MEDIDAS Y COLINDANCIAS:
(...) CLAUSULA TERCERA.- EL LOTE DESCRITO EN LA ANTERIOR CLAUSULA
PRECEDENTE, EL VENDEDOR, LO DOY EN CONTRATO DE PROMESA DE
VENTA CON ARRAS CONVENCIONALES, A FAVOR DE; VICTOR RAMOS
QUISPE Y ESPOSA LUCIA MAMANI DE RAMOS, POR EL PRECIO
LIBREMENTE PACTADO DE CICUENTA Y TRES MIL OCHOCIENTOS CON
00/100 NUEVOS SOLES (S/.53,800.00) DE LOS CUALES EN LA FECHA
LOS COPRADORES ME ENTREGAN LA SUMA DE QUINCE MIL NUEVOS
SOLES (S/15,000.00), DE UNA SEMANA ME HARAN ENTREGA DE LA
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MISMA CANTIDAD ES DECIR QUINCE MIL 00/100 NUEVOS SOLES
(S/.15,000.00) Y EL SALDO DE LOS VEINTITRES MIL OCHOCIENTOS
00/100 NUEVOS SOLES (S/.23,800.00) QUE CANCELARA MEDIANTE
CUOTAS MENSUALES DE UN MIL 00/100 NUEVOS SOLES (S/.1,000.00)
HASTA LA CANCELACION DEL PRECIO PACTADO, SUMA DE DINERO QUE YO
EL VENDEDOR DECLARO RECIBIR EN ESTE ACTO COMO ADELANTO DE
LA VENTA, (...) CLAUSULA QUINTA.- NOSOTROS LOS COMPRADORES,
ACEPTAMOS LA PROMESA DE VENTA (...) Y ENTRANDO EN POSESION DE
ESTE EN ESTE ACTO (...)." (lo resaltado es nuestro); conforme a la
interpretacion objetiva y sistematica, es de concluirse que estamos en
presencia de un contrato de compraventa a plazos, toda vez que: a) Se ha
identificado el bien inmueble vendido; y, b) Se ha estipulado el precio del
mismo, habiéndose entregado a los compradores la posesion del inmueble y en
contraprestacion a ello se pagé un monto inicial, pactandose el pago del saldo
en cuotas; lo que evidencia el cumplimiento de las caracteristicas previstas en
el articulo 1529° del Codigo Civil, referidas a la compraventa "Por la
compraventa el vendedor se obliga a transferir la propiedad de un bien al
comprador y éste a pagar su precio en dinero.", y, no referidas a que las partes
se obligaron a celebrar en el futuro un contrato de compraventa (promesa de
venta); tal y como se ha serialado por la Corte Suprema en la Casaciéon Nro.
4154-2006/ Santa, publicada en el Diario Oficial El Peruano el 01-04-2008, pdg.
21939-21940. en conclusion se estaria, a que los demandados detentan
derecho de propiedad sobre el predio sub materia.

DECIMO PRIMERO.- Del Tercer punto controvertido (si corresponde
declarar el mejor derecho de propiedad a favor de las demandantes -
cuestiones preliminares).

Que, a fin de dilucidare el mejor derecho de propiedad se debe observar lo
siguiente:

a) El derecho de propiedad que ostentan las partes (demandantes y
demandados) emanan de un mismo vendedor: José Melvin Valencia Tapia; y,

b) Conforme a la afirmacion anterior, el Juzgado asume que para dilucidar el
conflicto generado se debe observar las disposiciones del Coédigo Civil que
senala en:

b.1) El articulo 1135° "Concurrencia de acreedores en bien inmueble.
Cuando el bien es inmueble y concurren diversos acreedores a quienes el
mismo deudor se ha obligado a entregarlo, se prefiere al acreedor de buena fe
cuyo titulo ha sido primeramente inscrito o, en defecto de inscripcion, al
acreedor cuyo titulo sea de fecha anterior. Se prefiere, en este ultimo caso, el
titulo que conste de documento de fecha cierta mas antigua.”

b.2) El articulo 1428° "Resolucion de contrato por incumplimiento. En los
contratos con prestaciones reciprocas, cuando alguna de las partes falta al
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cumplimiento de su prestacion, la otra parte puede solicitar el cumplimiento o
la resolucion del contrato y, en uno u otro caso, la indemnizacion de danos y
perjuicios. (...)."

b.3) El articulo 2013° 'Principio de legitimacion. El contenido de la
inscripcion se presume cierto y produce todos sus efectos, mientras no se
rectifique o se declare judicialmente su invalidez."

b.4) El articulo 2014° "Principio de buena fe publica registral. El tercero
que de buena fe adquiere a titulo oneroso algun derecho de persona que en el
registro aparece con facultades para otorgarlo, mantiene su adquisicion una
vez inscrito su derecho, aunque después se anule, rescinda o resuelva el del
otorgante por virtud de causas que no consten en los registros publicos.

La buena fe del tercero se presume mientras no se pruebe que conocia la
inexactitud del registro."

b.5) El articulo 2016° "Principio de prioridad. La prioridad en el tiempo de
la inscripcion determina la preferencia de los derechos que otorga el registro."

DECIMO SEGUNDO.- Tercer punto controvertido: si corresponde
declarar el mejor derecho de propiedad a favor de las demandantes -
conclusiones preliminares.

a) Las demandantes (Jova Rina Guevara Maquera y Glicet Arias
Tisnado) han adquirido el inmueble sub litis de la persona que aparecia como
propietaria en los registros publicos (José Melvin Valencia Tapia),
observandose tracto sucesivo debidamente acreditado e inscrito (José Melvin
Valencia Tapia adquiri6 el bien de la Caja Rural de Ahorro y Crédito Los Andes
S.A. quien a su vez lo adquiri6 en donacion de pago de los mismos
demandados Victor Ramos Quispe y Lucia Mamani de Ramos); en
consecuencia, si la adquisicion del inmueble fue inscrita por las demandantes
en Registros Publicos (como consta a folios 168 y 224), entonces las
demandantes mantienen su adquisicion tal y como lo refrenda lo dispuesto
por el articulo 2014° del Codigo Civil.

b) La buena fe de las demandantes (en la adquisicion del predio sub materia)
queda intacta, en vista que no se ha acreditado que ellas conocian la
inexactitud del registro (tal como sugirio la parte demandada); al efecto se
considera el hecho de que la compraventa (mal denominada promesa de
compraventa con arras) celebrada entre los demandados y José Melvin
Valencia Tapia, no fue inscrita en registros publicos; por ende, no es oponible
a terceros quienes desconocian de su existencia (como es el caso de las
demandantes).

c) también se tiene el hecho afirmado por las demandantes en el sentido que
recién han tomado conocimiento de la existencia del aquél documento en el
proceso judicial N° 2014-627 tramitada ante el Primer Juzgado Mixto de la
Provincia de Puno, sobre desalojo por ocupante precario, es decir, previo al
inicio del presente proceso las demandantes entablaron una demanda por
ocupacion precaria, se entiende o infiere porque desconocian de la existencia
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de la compraventa efectuada a favor de los demandados (no seria logico
afirmar que tienen la calidad de ocupantes precarios "sin titulo o titulo
fenecido" si es que se sabia de la existencia de un documento que sustentaba
su derecho de posesion, su sola mencion o presentacion al juzgado importaria
la declaratoria de improcedencia de la demanda); y,

d) No se puede tampoco afirmar que las demandantes fueron negligentes al
no recabar la posesion del inmueble sub materia, puesto que, como se ha
senalado la posesion la ejercen los demandados, quienes segun las
inscripciones registrales fueron los que en un primer momento transfirieron la
propiedad -via dacion en pago- a favor de la Caja Rural de Ahorro y Crédito
Los Andes S.A. y este a su vez a José Melvin Valencia Tapia quien lo enajené a
favor de las demandantes; en tal sentido, la obtencion de posesion podia ser
superada de manera espontanea (entrega voluntaria) o de manera forzada (a
través de un proceso judicial).

e) Por otro lado, si nos ubicamos en el escenario en el que José Melvin
Valencia Tapia se obligd a entregar el inmueble sub materia, a favor de los
demandados (por compraventa, denominada promesa de compraventa con
arras) y de las demandantes (por compraventa); la conclusion sera que dicha
entrega se debe preferir a favor de las demandantes, puesto que segun los
antecedentes son acreedores de buena fe cuyo titulo fue primeramente
inscrito; afirmacion que se sustenta en lo dispuesto por el articulo 1135° del
Codigo Civil.

f) Finalmente, los efectos juridicos de la compraventa "promesa de venta
con arras' otorgada a favor de los demandados se hallan restringidos, puesto
que en dicho instrumento se consigno en su clausula sexta lo siguiente: "(...)
DEL INCUMPLIMIENTO POR PARTE DE LOS ADQUIRIENTES: CLAUSULA
SEXTA.- NOSOTROS LOS COMPRADORES DECLARAMOS QUE EN CASO DE
INCUMPLIMIENTO DICHO MONTO PASARA HACER PARTE DE LOS DANOS Y
PERJUICIOS EN CONTRA DEL VENDEDOR, POR LO QUE NO HABRA
DEVOLUCION DE NINGUNA CLASE DICHA SANCION FORMA PARTE DEL
ACUERDO DE AMBAS PARTES. (...)." -ver folios 15-17, 64-66, 157-159-, en
tal sentido, si de las copias de constancias de deposito bancario que en copias
obran de folios 80 a 88 se observa el incumplimiento de pago de las cuotas "en
monto y fechas" previstas en la clausula tercera del citado instrumento,
entonces podria asumirse que José Melvin Valencia Tapia ha considerado que
no surte efectos juridicos la compraventa citada, motivo por el cual enajené el
bien sub litis a favor de las demandantes.

g) Por las razones enunciadas y ademas teniendo presente que:

1. El derecho de propiedad no soélo tiene implicancias dentro de los
derechos reales sino también dentro de los derechos no reales, por lo que la
oponibilidad erga omnes y la oponibilidad registral constituyen mecanismos de
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proteccion y de seguridad juridica a los propietarios o a terceros, frente a la
concurrencia de acreedores en relacion a un mismo bien inmueble.

2. La seguridad juridica objetiva consiste saber que el derecho que
conocemos protege nuestro interés objetivo, y que nos concede, por ello
también, un margen de tranquilidad psicologica, que es en lo que,
estrictamente consiste el valor de la seguridad juridica estrictamente.

3. El Tribunal Constitucional sostiene que la seguridad juridica es un
principio consustancial al Estado constitucional de derecho, implicitamente
reconocido en la Constitucion. Se trata de un valor superior contenido en el
espiritu garantista de la Carta Fundamental, que se proyecta hacia todo el
ordenamiento juridico y busca asegurar al individuo una expectativa
razonablemente fundada respecto de cual sera la actuacion de los poderes
publicos y, en general, de toda la colectividad, al desenvolverse dentro de los
cauces del Derecho y la legalidad.

4. La seguridad juridica tiene a la publicidad como uno de los
instrumentos que garantiza su eficacia a través de efecto erga onmes. La
cognoscibilidad |general es un elemento fundamental para la organizacion del
sistema de oponibilidades en el derecho; siendo que, a diferencia de la
posesion, la publicidad registral constituye un mecanismo mas eficiente para
oponer derechos; y,

5. Frente al sistema de transferencia de propiedad adoptada por
nuestra legislacion, toma mayor relevancia la oponibilidad registral,
precisamente por el principio de publicidad registral, ya que lo que se
encuentra inscrito no sélo se presume exacto sino cierto y en consecuencia es
de conocimiento general, por lo que no admite prueba en contra.

Este Despacho asume como conclusién ultima que, es procedente
declarar el mejor derecho de propiedad a favor de las demandantes Jova Rina
Guevara Maquera y Glicet Arias Tisnado respecto del bien inmueble ubicado
en el jiron Mariscal Nieto s/n -ahora Mariscal Nieto N° 465- del Barrio
Chacarrilla de esta ciudad de Puno, inscrito en la partida electréonica N°
05070815, en relacion al titulo de propiedad en el que se sustenta su derecho
los demandados Victor Ramos Quispe y Lucia Mamani Ramos

DECIMO TERCERO.- De la Pretensién accesoria — Reivindicacién.

Que, respecto a la pretension accesoria de Reivindicacion del inmueble
ubicado en el Jiron Mariscal Nieto s/n ahora Jiron Mariscal 465 del barrio
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Chararrilla Alta, distrito, provincia y departamento de Puno, inscrito en la
partida electronica 05070815 debe estimarse en interpretacion de lo
dispuesto en el articulo 87 del Codigo Procesal Civil de aplicacion supletoria
por la Primera Disposicion Final del Texto Unico Ordenado de la Ley 27584;
pues lo accesorio sigue la suerte de lo principal; mas aun si la accion
reivindicatoria es aquella que compete al propietario no poseedor contra el
poseedor sin derecho para obtener la restitucion del dominio de la cosa o la
recuperacion de lo propio luego del despojo o la indebida posesion o tenencia
por quien carecia del derecho de propiedad sobre el bien, “el ejercicio del
derecho de reivindicar, siendo uno inherente al de propiedad, supone que se
pruebe la calidad de propietario”! Mas aun si las demandantes han acreditado
que: a) tienen derecho de propiedad, respecto del predio sub materia; b) los
demandados estan en posesion del predio sub litis; y, ¢) el derecho de
propiedad que ostentan los demandantes respecto del predio objeto de proceso
es mejor que el que ostentan los demandados; en consecuencia, se debe
disponer la restitucion del inmueble a favor de las demandantes.

DECIMO CUARTO.- De las Costos y costas del proceso.

Que, a los demandados debe exonerarseles del pago de costas y costos
dispuesto por el articulo 413° del Codigo Procesal Civil, ya que han tenido
razones justificadas para seguir el proceso, en la creencia que tuvieran mejor
derecho de propiedad.

Por tales fundamentos, apreciando los hechos y pruebas en forma
conjunta y razonada; estando a las normas acotadas, ADMINISTRANDO
JUSTICIA A NOMBRE DEL PUEBLO, de quien emana esa potestad, de
conformidad con el articulo 138 de la Constitucion Politica del Pera y de la
jurisdiccion que ejerzo. La Juez del Segundo Juzgado Mixto de Puno;

FALLA:

PRIMERO.- Declarando FUNDADA la demanda interpuesta por JOVA
RINA GUEVARA MAQUERA Y GLICET ARIAS TISNADO, sobre declaracion de
mejor derecho de propiedad, en contra de VICTOR RAMOS QUISPE Y LUCIA
MAMANI DE RAMOS, por lo expuesto en la parte considerativa; en
consecuencia: SE DECLARA: que las demandantes JOVA RINA GUEVARA
MAQUERA Y GLICET ARIAS TISNADO tienen mejor derecho de propiedad
respecto al inmueble ubicado en el Jiron Mariscal Nieto s/n -ahora Jiron
Mariscal Nieto 465- del barrio Chacarrilla Alta distrito, provincia y
departamento de Puno, inscrito en registros publicos en la partida electronica
N° 05070815; en relacién del derecho de los demandados VICTOR RAMOS
QUISPE Y LUCIA MAMANI DE RAMOS y,

1 Ejecutoria Suprema del 26 de agosto de 1886. Andia Chévez, Juan. Repertorio de
Jurisprudencia Civil. Pagina 315
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SEGUNDO.- FUNDADA la pretensién accesoria de REIVINDICACION
en consecuencia, ORDENO que VICTOR RAMOS QUISPE Y LUCIA MAMANI DE
RAMOS entreguen la posesion del inmueble ubicado en el Jiron Mariscal Nieto
s/n -ahora Jiron Mariscal Nieto 465- del barrio Chacarrilla Alta distrito,
provincia y departamento de Puno, inscrito en registros publicos en la partida
electronica N° 05070815, a favor de JOVA RINA GUEVARA MAQUERA Y
GLICET ARIAS TISNADO, bajo apremio de lanzamiento. SIN COSTAS NI
COSTOS. Con costos ni costas. T. R. y H. S.
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CORTE SUPERIOR DE JUSTICIA DE PUNO
SALA CIVIL DE PUNO.

Expadisnts N* 01837-2014.0-2101-JM-C1-02. Pagima 183.
Demandants - Jowa Rina Guevara Maguera y ofra.
Demandados - Vicior Ramos Quispe y oiros.
Matera - Mejor gerecha de propledad y otras.
Proceds . Sequndo Juzgado Mo g2 Pung.
Ponente : J.5. Panfio Monzdn Mamani ™
Voto discordante : J.5. Cewaldo Mamani Coaguira "
SENTENCIA DE VISTA

Resoluckin W 02S

Puno, velntissls de junio
de dos mil diecsats.

VISTOS: en audiencia poblica: El recurso apelacion de las pagna5
doscientos setenta y siete al doscientos ochenta. y la sentencia apelada numer-:r
cienio noventa y cuatro guian dos mil quince, contenida en ka resolucidn nimero
guince de las paginas doscientos dneuenta y siste al doscientos setenta y uno del
diecinueve de octubre de dos mil quince, sin informe oral porgue bas partes no
solicitanon el luso de la palabea conforme a la constancia de la pagina trescientos
cuatro, iniciando con la exposicion del sefior Juez Superior ponente, luego con la
lectura y examen de la demanda, de su escrito de subsanacion, del escrito de
absolucion de Luciz Mamani de Ramos, de |3 resclucion de rebeldia del
demandado Victor Ramos Quispe, de ofrecimiento de pruebas extemporaneas, de
la misma sentencia apelada y del citado recurso de apelacion, indicados por &l
Juez ponents; y. finalizando previo debate del asunio ¥ con la votacion de la
causa, expedimos esta resolucion de vista.

ASUNTO:

Fecurso de apelacion de las paginas doscentos sefenta y siete al
doscientos ochenta, interpussto por Lucia Mamani ¢ Ramos, en contra de |a
sentencia niemere ciento nowenta y cuatro guitn dos mil quince, contenida en la
resolucion nimero quince de las pagnas doscientos cincuenta y siete al
doscientos setenta v uno del diecinesve de octubre de dos mil quince, mediante |3
cual, el sefor Juez del Segundo Juzgado Mixto de Pune, falla declarando fundada
la demanda sobre las pretensiones de declaracian de mejor derecho de propiedad
¥ refivindicacion.

CONSIDERANDO:

Primero - Delimitacion del petitorio:

La demandada Lucia Mamani de Ramos, en su recurso de apelacion de las
paginas doscientos setenta y siete al doscientos ochenta pretende que la Sala
que ntegramos, declare la nulidad de |a sentencia numero ciento noventa v
cuatro guisn dos mil guince, contenida en la resolucitn numers guince de las
paginas doscientos cincuenta vy siete al doscientos setenta y uno, wio,
atemativamente revoque la sentencia apelada. reformandola, declaremaos
infundada la demanda mcoada —odee d diem de fa prodensice impugnuke & la pagping doscorio
ocherte, DOT |35 [RZONEE QUS EXDONS 2A &,
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Violacion del debido proceso y sancion de nulidad.

a} La Constitucion Politica del Peru de mil novecientos noventa y tres,
consagra el derecho al debide proceso. a traweés de su articulo 139 inciso 3°
pamafo primerno, desarmollados por los articulos | ded Titule Prefiminar del Codigo
Procesal Civl v 7 dal Texto Unico Ordenado de la Ley Ovganica del Poder
Judizial ¥ senalados por & Tribunal Constiucional’ como una auténtica norma
juridica o Ley Fundamental de la Sociedad y del Estado, y un derecho
directaments aplicable, tal como sostuwiera el Ghisl Justice Jhon Marshall, al
redactar |la opinion de ka Corte Suprema en el Leamding Case Marbury vs
Madlison, resusiio en mil ochocientos tres; o, en estos tiempos, el debido proceso
como uno de los principios v derechos de la funcion jurisdiccionafo debido
procedimiento corporative privade’, etcétera. En consecuencia, & debido process
s uno de los prncipios y derechos a la wez, que desempefa un papel
constitucional e imadia en la justa solucion de los conflictos de relevancia de
refevancia juridica y diversas materias;

b} La mencion del domicilic real donde debe emplazarse al demandado,
para ka validez de la reladion juridica procesal v con que resolucionss, en caso de
ser declarado rebelde, estan expresamente previstas en los articulos 155 pamafo
segundo, 424 inciso 4%y 450 del Codigo Procesal C ivil.

¢} En tomo al emplazamiento valido expresamente previstos en las nomias
procesales que mencionames en & literal que precede, obfigacion de respetar las
formalidades de &sta v como consscuencia presendar una buena notificacion v
audiencia para guienss son parte de la controwersia, tiene relacion con los
conceptos de “Mobce” y “Hearnng®, posbiados centrales dentro de la
prisprudencia apuntalada dwante afos por b Suprema Corte Federal
noreamericana: s=gun Hurtado Reyes’. para ser oido hay necesidad que el
demandado en un proceso debe tener un emplazamiento valido, es decir, debe
ser nofificado de ka forma mas adecuada y segura con el propasito de manifestar
su posicion frente al juez. respecto a la pretension formulada por & actor; v, en
tanto, ldroge DOelgado® sostens gue & emplazamiento a traves de las
notificaciones judiciales == pone en practica kos principios de contradiccion y de
publicidad, puesto gue los plazos procesales empiezan a comer desde el dia
siguiente de ka nofificacion.

En consecuencia, la no notificacion idonea o emplazamiento valido a
parte demandada, fras consigo la ineficaca de las rescluciones emitidas respects
3 esta parte v afectacion en sus derechos fundamentales al debido proceso v
derecho de defensa, consagrados en el articulo 130 inciso 3° pamafo primens ¥
14 primera parte de la Constitucion Politica vigen te, sancionable con invalidez

! Sentanc del axpededle N I00E-1ET-PATC, de o coedirchn L, cmo Gilene Gaicle, su fechn 10 oo b eties e el
B T p——— T D proniblin i w1 7

T peticide T ded Tate Ubdes Orchinnide g b Ly Orglracs dal Poded I_ﬂ.ihu“:n-l-q-uau'rcd-nnlh
-.rlh'dm 1iv5 e e O0a S b paim Lisa § o Ex i & A

1 Atheude 1V inckes T aureiel 1.2 de ls Ly W° 274 44 L-r:-. i Agirry l}-mi ol aliech Sua ko
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absoluta, ain de oficio, en observancia y ejercicio de la atribucion confenda por
los articulos 384 v 178 parrafo (itimo del Codigo Procesal Civil.

d} Las referidas nomas procesales v ademas los articulos 118, 121
parrafo segundo v 122 pamrafos primero inciso 7°y segundo del Codigo Procesal
Civil, constiuyen nommas esenciales gue garantzan aguellos derechos
fundamentales al debido proceso y de derecho de defensa de los justiciables, que
preven | objelo de |a notificacion, con gué rescludonss deben ser notficadas
para el comecto establecimients de la relacion juridica procesal valida v con que
oiras en caso que la parte demandada sea declarada rebelde. asi como las
formalidades v requisitos de la nofficacion, kb forma y finalidad de las
resoluciones, contenido y requisitos esenciales, y sancion en ambos casos, de
haberse omitido.

e} La conravencidn al debido procesoc, es sancicnada ondinariaments
por el juzgador con la mulidad v se entiende por esta. aguel estado de
anomalidad del acto procesal, ongnado en la carencia de algune de los
elementos constitutivos o wicios existentes sobre ellos, que potencialments los
coloca en situacian de ser declarado judicialments invalido, esto es, de la sancion
de nulidad awn de oficio, cuando el vicio gue se presenta tiene caracter de
nsubsanable, en aplicacion de los articulos 427, 171 prmera parte del pamafo
primero y 178 parafo ultimo del Codigo Procesal Civil, cuyo objeto, contenide y
alcance, ante |a prolferacion y uso indebido de reenvic, ha sido debidaments
precisado a fraves de la Resolucion Administrativa nimers 002-2014-CE-PJS, que
prohiben declarar la nulidad de las resoluciones, cuando == trata de emonea o
ausencia de valoracion de las pruebas y asi como por defectos de motivacion: y,

e) Ademas, para la declaracion de invalidez de un acto juridico procesal,
523 @ pedido de los justiciables o cuando sea declarada de oficio, son de
ocbservancia v de privilegio los principios de conservacion, transcendencia,
celeridad, economia y conwalidacion procesales, respectivaments, que preven los
articulos 172 pamafo segundo y cuarto y 175 inciso 4*del Codigo Procesal Civl, y
& del Texto Unico Ordenado de ka Ley Organica del Poder Judicial.

En consecuencia, solo es viable dedarar la nulidad de wna resclucion, por
mvalidez insubsanable, sea a pedido de pars o de oficic en ejercicio de
afribucion conferida por el articulo 176 parrafo ulimo del Cadigo Procesal Civil.

Tercero.-

3.1 Examen de tramite en primera instancia

a) Prelimnarmente, advertimos wvicio de invalidez nsubsanable respecto al
emplazamiento del demandado Victor Ramos Cuispe, para quien en la demanda
se senals gue sea notficado en el jiron Mariscal Misto numeno cuatrocientos
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sesenta y cinco del bamio Chacarmilla Alta del distrite, provincia y depariamento
02 PUND —is apertads [ de o demanda de ls péging oentivn-, [0 Que en efecto supuestaments
5 habria curnplide, mediante la cedula de notficacion de [a pagina cuarenta; sin
embargo, esta fue devesla por Sabina Otilia Mranda de Mamani, la misma que
es rechazada por el Juzgado, pero puesta a conocimienio de las demandantes
Jova Rina Guevara Maguera y offa —wer b pigins ceenl ¢ -, ©5t3 UHima,
presumimcos para evitar 3 nulidad advertida, mediante el escrite del diez de
octubre de dos mil catoree de las paginas cincuenta y siste, y cncuenta v ocho,
solicitd que los demandados, entre otros, de Victor Ramos Quispe, sea notificado
en &l jiron Mariscal Misto nimero cuatrocientos sesenta y UND —wee & numerd ds
pirgl sepunds de le pigine dnowets y siee-, CONfome a |3 fotocopia de la fotografia que
adjurtz en la pagina cincuenta y cinco; pedido, que no fue atendido conforme a3
derecho, esto es, el Juzgado de origen, no dispuso que el demandado Victor
Ramos Quispe, sea notificade en el nusvwe domiciic real precsado por a3
demandants, en cumplimients de su deber previsto en el articubs 424 incisa 4° del
Codigo Procesal Civil, asi verficames de la resolscion cinco de la pagina
cincuenta y nueve.

b} Posterior a aguélla omision respecto de nueve emplazamiento en ofro
domicilio al referido demandado Victor Ramos Quispe, no apreciamos otro acto
procesal de notificacion precisamente en el nuevo domicilio real sefalado por la
demandants Jova Rina Guevara Maguera, la que hace gue ko actuado y hasta
este estado, sea mwalida con caracter de insubsanable. en observancia del
articube 437 del Codigo Procesal Civil, por habedo puesto en estado de
ndefension y consiguientemente violado los derechos de defensa y al debido
proceso del mencionado demandado, consagrado en el articulo 120 inciso 3°
parrafo primero y 14°primera parte de la Constituc icn Poliica vigente.

¢} Asimizmeo, a3 mayor abundamients de las Emegularidades incumidas en el
tramite del presente proceso en primera instancia, verificamos que & Juzpgado
mediante la resolucion diez de |a pagina ciento dieciocho del veintisiste de enero
de dos mil quince, tratd de regularizar parcialments, porque solamente se dio
cuenta que al mencionado demandado Victor Ramos Quisps, =l personal auxiliar
asignado a su cargo, habia estado notficando en su presunio domiclio procesal,
cuands ni siguiera se habla apersocnado en el proceso ¥y menos sehalado
domicilio procesal, cuando para el emplazamiento idoneo del citado demandado,
debio haberse dispuesto en el inmueble nimem cuatrodentos sesenta v uno del
jron Mariscal Nieto de la ciudad de PURO —sbisr o numend dos pémafs sopuonds de & iy
dncuesta y scie-, Mas Mo en 2l mmueble nimero cuatrocientos sesenta v cinco del
jircn Mariscal Nieto de la misma ciudad —oées ke custro sitins senglones de [s parte decisoris de [
resclacidn mimero diez de la piging dmio disdoche-, Siendo asl, al demandado Victor Ramos
Quispe, hasta antes de la sentencia, nunca nodficaren con el auto e rebeldia y
saneamiento de las paginas ciento seis y ciento siete del cuatro de dicembre de
dos mil catorce, con el auto de rebeldia y saneamiento, con el auto de fijacion de
puntos controvertidos, admision de medios probatonos y citatono a la audiencia
de pruebas dispuesta mediante |a resolucion de |as paginas ciento veintidos al
ciento veinticines del veinte de marzo de dos mil guince y con 13 llamada de autos
para emitr sentencia de las pagnas doscientos cincuenta vy tres, y doscientos
cincuenta y cuatro del veintisiste de mayo de dos mil quince, mediante las cedulas
de las paginas ciento weintumno, ciento veintisiete v doscientos cincuenta v seis, e
inclusive con la propia sentencia de primera instancia, conforme a la c&dula de la
pagina doscientos setenta y tres, y peor a0n &n esta segunda nstancia, las que
evidencian la afectacion de los derechos fundamentales al debido proceso y de
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defensa del demandadoe Victor Ramos Cluispe, consagrado en el articulo 139
inciso 2° parrafo primero ¥ 14° primera parte de la  Constitucion Politica vigente.

d) Por las razones expussias que preceden, concluimas que en &l presante
caso, no comesponde emitir sentencia de fondo ni inhibitoria, consenvando &l acto
procesal viciado apelado (sentencia), que dicho sea de paso no adguind la
firmeza begal, desplegando los efectos de |a cosa pjuzgada ni menos tiene eficacia
para el demandados no apelante. y menos de bos ofros actos procesales wiciados
emitidos durante el ramite de primera nstancia, no siendo de observancia de los
principios de conservacion y tascendencia, previstos en los articulos 172 pamafo
segundo y cuarto y 175 inciso 4° del Codigo Procesal Civil, y 6 del Texto Unico
Ordenado de la Ley Organica del Poder Judicial.

Por las razones gue expresamos &n cada unoe de los literales que
antecede, concluimos que no solamente es invalida la sentencia apelada sino
también los actuados, inclusive desde la pagna ciento dieciocho, ambos con
caracter de insubsanable y en ejercicio de la atribucion conferida por & articulo
176 pamafo Gitime del Codigo Procesal Civil.

3.2 Examen de tramite procesal en la Sala.

a) Adicionalmente, del examen minucioso de actuados, en particular de la
sentencia nimero ciento noventa y cuatro guion dos mi quince, contenida en |a
resolucion numerc quince de las pagnas doscientos cncuenta y siete al
doscientos setents vy wno del discinueve de octubre de dos md guince,
verificamos que existe duda sobre |a firma de la sefiora Juez que habria emitido
dicha sentencia, porgue en todas v cada una de las quince pagnas de papel que
sirven de soporie, solo estan sellados (aparecen dos sellos post fima) por el
“Secretanio Judicial Elmer Pilco Monje™, que en rigor no 5 una mera omision
formal, simo un reguisito esencial de validez de dicha sentencia, expresaments
previsto en el articulo 122 inciso 7° dal Codigo Procesal Ciwd y la omision es
sancionada con la nulidad, conforme al referide articulo pamafo segunde.

b) En el hipotético que el tramite de este procesc en primera nstancia,
hubiera sido regular, [a omision adicional que adweriimos en el literal que preceds,
impaosibilita a la Sala gue integramos, absolver el grado, emitiendo decision de
fondo, porque esta inmerso en vicio de mwalidez insubsanable, incusive desde |a
pagina ciento dieciocho y desde luego tambien invalide lo actuado en esta
nstancia, @ partir del acto procesal que recayd en & oficio numero mil cento
sefenta y ocho de la pagina doscientos ochenta y cinco del seis de enero de dos
mil dieciséis; y, ademas, en el presente caso, ni siquiera podamos ordenar, antes
que |la invalidez, la sustitucion de dicha sentencia. presuntamente suscrita y
sellada cada pagina con sello post fimma solo por el secretario.

DECISION:
Estando a bos fundamentos expuestos:

Primero.- Declararon NULA la sentencia apelada numero ciento noventa y
cuatro guion dos mil guince, contenida en la resolucion numers guince de las
paginas doscientos cincuenta y siete al doscientos setenta y uno del diecinueve
de ociubre de dos mi quince, mediante la cual, el Juez del Segundo Juzgado
Mixte de Puno (sobo suscrbic y sello dos veces el secretario), habria fallado
declarando fundada la demanda sobre las pretensiones de declaracion de mejor
derecho de propiedad y reivindicacion, con las demas que contiene; y, NULO lo
actuade, inclusive desde |a pagina ciento diecioche v reponiendo el proceso al
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estado en que en pNMEera INSEnsa INCUmeron en weid de invaldez nsubsanabie,
ORDENARON que el demandado Victor Ramos Quispe, sea emplazade
validamente con las resolucionses emitidas por el Juzgado, en el domicilio real que
preciso la demandante Jowa Rina Guevara Magquera, en el numeral dos pamafo
segundo del escrito de las pagnas cincuenta y siete, vy cincusnta y ocho,
debiendo de continuar con el tramite del proceso conforme a su estado y
observando ks principios de celeridad y economia procesal que preve el articulo
& del Texto Unico Ordenade del Poder Judicial, bajo apercibimients de ordenar |a
remision de copias a la ODECMA, en caso de mcumplimiento.

Segundo.- RECOMENDARON por ésta (mica y (itima vez, al Magistrado o
Magistrada v asi como al awdliar prisdiccional, que tramitaron & presente
proceso, cumplan sus funciones con mayor diligencia y celo, y &l primeroe de los
nombrados ejerza confrol respecto al personal awxiliar a su cargo y emita
decisiones con mejor estudio de los antecedentes v de la ley apficable al caso,
bajo apremio de ordenar remision de actuados al senor Jefe de la ODECMA, para
que proceda conforme a sus afribuciones, en caso de incumplimiento.

Tercero.- ORDENARCON devolver los actuados al Juzgado de origen, para su
debido cumplimients ¥ con la debida nota de atencion. Se emie la presents
resoluchin de conformidad al artkcwo 149 del TUD de 13 Ley Crganica oel Poder Judicial,
respecto del sefior Juez Superior Oswalde Mamanl Coaguira guisn se encusnia
laborando en i@ sede de |3 provincia de San Roman Jullaca como Integrants de la Sala
Penal de Apelaciones, deblendo formar paime de Ssfa resslucion el volo suscrto par gl
referido magistrado. Ordenancn a Secrefaria de la Sala efechie la extracelon de copla del
wato respectivo y |a centifigue como comesponde. T.R. y H.S.

3.5

GUINTANILLA CHACON

MAMANI COACUIRA

COAGUILA 5A1 AFAR

VOTO DEL JUEZ SUPERIOR PONENTE PANFILD MONZON MAMAHL MAS VOTO
SINGULAR SUSCRITO POR EL JUEZ SUPERIOR BEMMY ALVAREZ QUIRONEZ.

VISTOS:
1.- Asunto.

En audiencia publica, el recurse de apeladion Intespussio por |3 demandada Lucla
Mamanl Ramos de fojas 277 a 230, asl como los actuados en el presente procssg.
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2.- Petiftors ¥y fundamanios contenldos an la demanda.

Madiante escrito de fojas 21 3 31 subsanada a fojas 36, Jova RIna Guevara Maguera y
Glicel Aras Tisnado Interpone demanda en contra de Wiclor Ramos Quispe y Lucla
Mamanl Ramos; peticlonando, como pretensitn princlpal, se declare &l mejor gerecho de
propledad gue tlensn las recumentes, respecio del Inmusdle wolcado en 2l Jirin Marscal
sin momam —ahora Jintn Marlscal ndmero cuatoclentos sesenta y cinco- del Barro
Chacarlla ARa, del Disiito, Provincla y departamenio de Puno, Inscriip en Reglsinos
Piplicos de Punp en 3 Pamida Elkecironica W® 05070815, y como pretensiones
accesorias, relvindicacion del blen Inmueble woicado en el |irtn Marscal sin nimemn —
ahora Jinén Marscal nomens cuatncienios sesenta y cinco- del Bamo Chacarlla A, del
distrito, provincla y departamenio de Pung, Insciio en Registros PObicos de Pung en 13
Pariida Electrdnica N* 03070815, en consecuenda di sponga |a restitucidn de la poseslitn
del pradio en referenca a favor de 13s recumentes, y pago 02 co0siDs ¥ COS13S del pIoCesn.

Fundamentan en que, n fecha velnticinco de |unlo de dos mil frece, madiants
ssriura publica W® 01,646-2013, celebrada ante el ndtamo poblico Lws Eduardo
Manmque Salas de la cludad de Puno, adquirieron en calidad de compraventa el inmuetis
menclonaso, slendo las Onkcas propletanas, atendlenso ademas a los principlos g2 buena
fe reqgisiral ¥y prondad contenidos en los ariculo 2014° y 2016° del Coadigo CiWil; el
iInmuenle ko adguirieron de José Melin Valkencla Tapla, quien a su vez obluvo I3
propiedad de 13 Caja Rural de Ahomo y Crédiio Los Andes mediante sscritura pablica
00,452 de fecha dieciocho de febrern de dos mi frece celebrada amte &l notaro pabdico
Luls Eduardo Manrigue Salas de la cludad de Puno, y esta Ofima de sws anteriores
propietarios Vicior Ramos Quispe y Lucia Mamanl g2 Ramos medlanie escritura poblica
de fecha treinta de sefiembre de dos mil once; tomaron conodmianto e |3 escritura
pabdica 00,625 en e proceso N 2014-627, ramitada anmte el Primer Juzgado Mixio de
Puno, sobre desalojo por ocupante precario, en que s acclonados reflersn tener 13
condiclon de progletaros, por 1o gue plden i3 declaracion del mejor derecho e propiedad
al estar 5u derscho Inscrito 2n los Reglstros PObIcoS; en su calildad de propletanas estan
amparadas para soliciar 1a entrega 2 13 posesion del Inmuebis que adquineron, pues los
demandados desconocen su condickin de propletanas.

3.- Resoluclon materta de apalacian.

Es materla de apelacian, 1a Sentencla N° 194-20135, su fecha diecinueve de ocludre os
dos mil quince, de fojas 257 a 271, gue declara fundada |a demanda Interpuesta por Jova
Rina Guavara Magquera y GIcet Arias Tisnado, soore declaracion de mejor derecho de
propedad, en confra de Victor Ramos Quispe y Lucla Mamanl de Ramos; en
consecuencia, declara que las demandanies Jova Rina Guevara Maquera y Glicet Aras
Tisnado tienen mejor derecho de propledad respecto al Inmueble ublcado en el [inen
Mariscal sin namers —ahaora Jinen Manscal nomen cuatroclentos se2senta y cnco- del
Bamio Chacarila Alta, del distriin, provingla y depariamento de Puno, Inserito en Reglstros
Pibllcos de Puno en la Partida Elecirdnica W®0S070 B15, en reladdn del derecho de los
demandados Vicior Ramos Quispe y Lucla Mamanl de Ramos, y fundada la pretension
accesoria e relvindicaclon, en consscuenda ordena gue Victor Ramos Quspe y Lucla
Mamanl de Ramos enfreguen la posesion del Inmuebie mencionado, a favor de Jova Rina
Guevara Maguera y Glcst Arlas Tisnade, bajo apremio de lanzamisnto,

4.- Fundameantos del recurso de apslacion.

la demandada Lucla Mamanl Ramos, fundamenia su recwrso de apslasion -
prinzipalments- 2n gue: ) Mo 52 ha valorado ks medios probatonos actuados, o5 que
acreditan en fima fehadents y contundente |3 tiulandad y I3 posasion o2l Inmuebds
materia de Iiis en fwma Ininienumplda yo permanents, plblica y pacifica desde &
diecinueve de noviemare de mil noveclentos ochenta y cinco hasta |a fecha, como son 13
escritura plblica de compraventa de fecha diecinueve de noviemore de mil noveckentos
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ochenia y cinco, |3 escifwa publca de promesa de venta que en sl constituye wn
contrato o2 compraventa @ plazos &l haberse cumpldo los requisiios presciitos en el
articwo 1529 ded Codigo Cill, b) 51 blen 25 clenio gue dicha promesa @2 venta no &2
Inscaibly en los Reglstros Pliolicos fug por desconocimisnto, mas que no exste noma
que obligue dicha lnscrpolan para acreditar el derecho de propledad; y, ©) Mo se ha
iomado en cuenta I3 foma en que fue objeto de engaflo por pare de José Mehin
Valencla Tapla y & thulo de propiedad con que pretenden despojarie su propledad ha
sido elaborado en confubemnio, wilzando = vendedor como tesiafemos a las
demandantes, sin haber prequniado acenca de la propiedad ded blen, slendo & tiuloe da
las demandantes posienor a la de la apelante. Cuya pretensiin Impugnatoria es que, 52
declars la nuildad de la apelada yo akemativamente s& revogue |la seniencia y declars
Infundada 3 damanda.

5.- Jusz ponsnts.
Interdens en calldad de ponsnie, &l Jusz Supenar Panfio Monzdn Mamanl; y,
CONSIDERANDO:

PRIMERD.- Del recurso de apslaciin y pofsstades de la Instancla supsrior: Qus,
comforme dispone el aniculy 384" del Comgo Proces al Cill, el recurso de apelacion bena
pior objeto gue el organa jurisdicelonal superior examing, a sollcitud de parte o de terceno
legRimado, |3 resoluckn que les produzea agravio, con el propasio de que s2a anulada o
revocada, total o parcialiments.

En dicho contexto, los podenes @2 13 Instancla o2 akzada =sia presidido por un
postulado gue Imita & conocimiento del supefor, recogido histaricamente en el afoismo
“tantum appelatum, guanfum devoistunt™. E|l mencionado pincipio delimiador tens que
¥ar con la necesidad dsl organg revisor de |3 resolucin Impugnada y respondes 3 I3
necesidad de que esle no pusde Ir mas 33 (Imite) o= los 1Bmas propussios por 2l
Impugnanie; puss, son |08 agravios denunclados | base objetiva que comportara 13
matzra gue 2| Impugnants Sesea s= revise, dando a entender que s& encusnira
cOMMorme con 1o demas extremos (no denundados) que contengd @ resolucion
Impugnata®, io cual tiene consxlon drecta con |os princplos dispositive ¥ de congruencla.

Sin embarga, 2o no Implde al Angane jurisdloclonal supenor gar una mirsda a ka
legalldad con gua debe habersa llevado 3 efecto & tramite 2n primera Instancla y emitida
la resolugion Impugnada, Incuso mas alla de 0 que es materna de apslacion; por elio es
que 1a ley concede la facultad nuificants de oficio cuando s& presentan siuaciones que
nacen nviable [ proseclckin del proceso por la presendda de achos procesales viclados @
Irregulares INsubsanabies que atertan 3 las garantias y derschos de las partes 3 un
debido process; mas an que conforme al articulo 2827 del Codige menclonado, &
recurss de apelacian contiens Intrinsecaments & de nullkdad, en los CasE0s que l0s Vickos
esién referidos 3 @ formalkdad o2 13 resolwddn Impugnada.

SEGUNDD.- Da loa fines del process: Gue, confomme dispone el articuks Il @2l TiHuk
Prediminar del Codigo Procesal Chil, el Juez dede alender 3 gue 3 finalldad ded procesa
85 resoler un conficks de Intereses o eliminar una Incerfidumbee, ambas con releyvancla
Juridica, haciendo efectivos Ios derechos sustanclales, y Que su fnalldad absiracis es
lograr la paz soclal en justicda; para ko cual debe expedirse sentencia soore el fondo 02 la
controversla. Reswitando llusirativa lo sefialado respecto 3 13 fnaldad concreta del

EMWW1MMD.EHWEEMEWEMEEMH.
PﬂhﬂamﬁﬂﬂMﬂHHPﬁdeﬂ!ﬂlﬁ}ﬂmﬂgﬁ

CASACION W®3120-20077L4 LIBERTAD, Sala de Derscho Constucional y Soctal de la Cone
WEMEEMH.MMMHMWEMHSE%M
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proceso en 1a sigulente ejecutona suprema, "La Anafdad concreta del prOCESo 85 resoler
&l conficto o Intereses gue Nene como comelato la basqueds oe i verdad RIStrka o
real mas que i3 verdsd legar .

TERCERO.- D& la finalldad, carga y valoraclan de la prusba: Que, de conformidad a ko
dispuasio por 2l articwla 188° del Comgo Procasal Civi, los madios probatonios tenen por
finalidad acrediar ks hechos expuestos por [as pares, produclr cereza en el Juez
respecio de los puntos confrowertidos y Tundamentar sus decislones. D2 ahl que, por
disposicion oel articuls 196° del Codigo Adjetivo menckonado, saivo disposicion legal
diferente, |3 carga oe probar comesponde 3 quien afirma hechos gue configuran su
pl‘E‘tEI'IHﬂI'l. oa I:'.IIEH los comadhcs aleganﬂu nusvos hechos, ademas, =l no 528 pI'I.IED-EI
Ios hechos que sustentan la pl‘E‘tEI'IE-H]I'l. la demanda sera deglarada Infundada, como
seflala & ariicule 200° del mismo Codigo. Asimismo, por disposicion el articuwo 197" del
Cadigo acolado, los medios probatorias son valorados por & Juez en forma conjunta,
ufiizando su agreclackin razonada, sendo en esie punto Nustrativa @ sigulente ejecutona
slprema, "En matena de ia prieds, ef Codigo Adieiivo, ha adoplado el slsiema de la Fbre
valarackin de I3 prueba, seflalands Jue los medios prodaforkss deben ser wakrados en
forma conjunfa y memfuadas en forma razonadas, pero no Imeica que el Juagadar, al
mamends Je emiflr E-E‘."IEEHEI'E_. debe safizglar B valracion 3 cads _D."'J'EDH E«SEJE«'.‘I'E_, 5irma
Gnicamente ko hara respecio & los medlss probstorias que de fomma esenclal
deferminads han cordicianado 50 declsdn .1

CUARTO - Del deracho de propledad: Que, ahora bien, & derecho de propledad ss
halla consagrado en el articwio 70" o la ConstAwchin Poliica del Esado, cuya
caracherisiica 25 que el mismo es violadle. Por su pame, segun el anicule 923" del
Codigo Cill, | propledad es @l poder Juidico gue permite usar, sTrutas, @sponer y
retvindizar un Blen; slendos una de sus caracierisicas, @ exclusividad, en cuya virud dos
personas no pueden fener al mismo flempo wn dominle exciusivo sobre wn blen, esto &5
que el derecho de propledad es mcompatibe & imconcliable con ofro similar soore 2|
mizma blen; slendo Nustrativa al respecio 13 slguienie [uisprudgencla suprema, §...).
Tratandose del derecho de propledsd, no es urldicamente posibie I3 co existencia de dos
0 mas thwares de dicho derecha, por cuanfo ésfe ef exciuyenfe; en fal sentido,
adviriéndose (...) que fanfo M5 demandanfes como i@ demandsda osfentan Htwls de
propledad Mnscrfos sobre el mismo bien, resufa necesano realizar wn estudio o2 ks
mismos, fenlando en cuents que debe distnguirss & Hiwo Somd derecho, del G Como
documents, pard asi poder defermingr cudl s el fiwlo gue reaimente e conflere 3 su
tenedor &f derecha de propledsd § que prevalece sabre ef afra, .2

QUINTO - Del mejor derecho de propledad: CQue, por su pane, en el mejor derecho, se
busca en esencla la declarackin de un derecho preferenta sobre la propledad de un bien
determinado, para ko cual se confrontan los thulos contradictorios; para cuya procedencia
Indudablemente se requiers |a existencla de dos tiulos dominkcales sobre un mismo bien,
o5 que van a ser analzados y compulsados. A este respecio, tamblen resulta Dustrativa
la shguienie |ursorugencla suprema'™ <. \3 accidn de melor derecho de propledad
persigue ia declaracion Judichal del mejor derecho de dominic, &R LN proceso en & cual se
confrontan tIWo contradictarios sobre of mismo blen, que van 3 determinar ef derechs de
prapledad de ios Jrsiciabies, esfo es, de declareciin e un derecho preferente de

¥ CASACION N 3MS-DEUUNIN, Sala Ol de la Core Suprema de Justica de 13 Repiblica,
lcada en &l dano ofical B Peruand de fecha 23 de abal de 1998,

" CASACICN N2071-2008TACHA, Sala Chil Pamaneme uelamte%amm.uﬁumadela

Repdblica, publicada en & dario oficial Bl Penuano del 1 de dicismbre de .

¥ CASACION M"35E2-2000/LIMA, pubiicada en o diario ofictal E] Penuano an facha 1 de marzD de

2004.
" CASACION N™ 1852002/ CANETE, del 09 de 3l de 2003, Saa Chil Permanante de I3 Cone

= de Justica de |3 Reoibilca, en Anales Judiciaies Aflo Judiclal 2003, T. XCI, Umna 2007,
p. 113y 55
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propledad sobre ef ofm, fenlenda presenfe fa regia de “prior In tempaore, potior In lure
contenida en el armicwo 2078 gel Cadigo TN concorganie con e aimicwo 2022 oef mismao
fexwfo kegal. De ahl que, para la procedenca de dicha pretensian, =l demandants debs
desde e Wnicio acreditar fener tiulo de propledad sobre & bien cuyo mejor derecho
pretends 8 deciare y Que pusde s8r opussto al thwo de propledad del demandado;
ademas que, para la procedencia de 13 pretension de mejor derecho de progledad, &
demandado no debe estar en posasion dal blen.

BEXTO.- De la relvindicacion: Que, por obro lado, 13 relvindicacian, consiituye un medio
de protecclon del dominio freme @ wna privackin 0 wna deteniadidn posesoda, y va
dirigida fundamentalments a la recuperacion de la posesion; por el 52 consldera coma
la accion real por excalenda, ya gue protege el derecho mas completo y perfiecto que 25
el damink, por o cual 52 recama no 54k |a progledad sino también 13 posaskon, y &5 13
que pusde eercitar 2l propietario no posesdor de un blen determinado para que &
poseedor no propletario se lo restituya, Incleso procade también 13 acclan relvindicatora
conbra persana que tamolén ostenta thulko de dominio respecio del mismo biEn, &n cuyo
supuesio deoe dilbckarse dentro del mismo proceso de refvindicachon quign es gl que
tiene & mejor derscho o2 propledad, y sl bien el mejor derecho de propledad pueds
promowerse en wia de acclon no se rata de wuna acohon real en esticio y no es
necesanaments Una acckin aparie o Independiente de |a relvindicacion, sin gue est
Incursa dentro de ella como una cuestian prodatoria, fal como lo ha establecido |a Corte
Suprema ge Justicla de |3 Repoblica™.

En la relvindizacion, & demandante tene que probar los siguisntes aspectos: &) El
titulo de propledad, que es Ia Jusificacion dominical mediante cuaiquier medio probatorio,
&l mismo gque debe s=r suflclanies e Irrefutable; b) La posesion que detenta &l
demandado, sin tener derecho para la misma; y, ¢} La ldentficaciin del blen, la ldemtidad
enfre el Inmusble oojetn ded petitoris con el tiule presentado, pues s2 requisre gue ss
frate de un bien cofporal y concretaments identificado, st &5 un Inmweble deteminado,
preciso e ldentificable.

SEPTIMO.- Del analisls dal caso de autos, conslderaclonss oa la Supserior Saka
sobre &l caso concrato y absoluckn de los agravies de la apelaclon:

7.1.- Prefenslonss postuladas y estimacion de la demanda.

1).- En la demanda de folas 21 a 31 subsanada a fojas 36, las demandanies Jova
Rina Guevara Maguera v Glicet Aras Tisnado, pretenden en concreto gue 5 declare &
major dereho de propledad que tienen, respecto g2l Inmuebls wbicado =n & [inon
Mariscal sin ndmero —ahora Jirdn Marscal nomem cuatroclentos sssenta y cinco- dal
Bamio Chacarilla Alta, del distriio, provincia y departamento de Puno, Inscrito en Reglstros

Plbllcos de Puno 2n la Panida Elecirénica N° 05070 E135, y @ refvindicaciin del blen
Inmusadie mendonado.

2).- Dicha demanda fue esimada en 3 sentencla materia de apelacion y revision,
bajo la ratho Jecidendl de que, |13 adquisicion efectuada por las demandantes se hala
Ineciita en los Reglstros POblicos ¥ fue 42 Duena fa.

7.2.- Conzslderaciones achre &l caso y abeolucion de agravics.

1).- En los agrawlos a) y b) de la apelacian, s soslens, no 52 ha valorado los
medios probatorios actuados, (o5 que acfedian en forma fehaclente y comtundente 1a
tularidad y la posesion del Inmueble matera de s en fma Inintemumpida yio
permanenie, pablica ¥ pacifiica desde el diecinusve de noviemore s mil noveclenios

" CASACION MW" SD2-SETACHA oe focha 2B de oclubre de 1007, ¥, CASACION M° B95-
2006/LIMA, en JuE Jurispnudencia N4, Lima 2007,
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OCTIEME ¥ GNGD NES1a 1@ TeCNa, GOMO 54N 13 escE pUDIca 02 COMpravena os 1ecna
diecinueve de noviembre de mi noveclentos ochenia y cinco, la escitura pablica de
promesa de venta que en sl consiiuye un contrato de compraventa a plazos al haberss
cumplido los requisitos prescriios en el articuls 1529° del Ceédigo Civil, y 5l blen es clerio
que dicha promesa de venta no s nscrbld en los Reglstros Publlcos Tus por
desconocimienio, mas que no exisie norma que obligue dicha Inscripeitn para acrediar af
derecho de propledaid

4.- De las prusdas documentales aponadas al proceso por las panes, 1al como 58
ha defalado en &l octavo considerando de 13 sentencla apelada, &l tracio sucealve de la
titularidad del Inmueble materta da controversla, es &l sigulente:

- Bl Inmu=sbis fue Inmaticulado por Cedlla fevallos viuda de Paredes, en la Flcha
W" 1643, ahora Pariida Regisial M- 02070818, del R egisto de Propiedad Inmuebie da |3
ahora Ofidna Reglstral Punp, en fecha welmficuatro de noviembre de mil novedentos
noventa y cinco, &n mério a |3 escritura pablica de compraventa de fecha velnie de
marzo de mi noveclentos setenta y tres, tal como fuye el cerificado registral de fojas
162 a 163, repeida de Tojas 181 3 182,

- Luege, Cacllla Zevallos viuda de Paredes Fansfine el Inmuedle 3 faves de Victor
Ramos Quspe y Lucla Mamani de Ramos, por escritura poiblica de fecha diecinueve de
novigmiore de mil noveckentos oohenia y cinco, cuya copla &2l testimonlo obra e fo@s 72
a TE, repetida de fojas 171 a 175 y 183 a 185; que fue Inscrita en los Registro Pobicos
an facha valnlicama de nowviembre o2 mil noveclenios noventa ¥ cincg, comb T|LI'!|'E- dal
certficado registral de fojas 162 a 163, repatida e fojas 181 a 183,

- Posterimente, Vicior Ramos Quispe y Lucla Mamanl de Ramos, medlante
escitura plbica de fecha treinta de sefiembre de dos mil once, fransfirieron en daclon en
pago 2l Inmueble 3 favor de 13 Caja Rural de Ahomo y Crédio Los Andes Sochedad
Antnima, cuya copla del testimonio ofra de fojas 203 a 206; acio que fug INsciio en ios
Reglsros Poolicos en fecha fres de setlembre de dos mil frece como aparsce oe
certificado regisiral de fojas 212.

- En seguida, 1a Caja Rural 82 Ahomo y Crédito Los Andes Socledad Andnima, por
esgritura pliblica de fecha dieclocho de fiebremo de dos mill rece, transfirié en compraventa
el Inmuelle 3 favor de José Mehin Valkencla Tapla, cuya copla del testimonlo obra de
fojas 11 a 14, repsiida de fojas 207 a 210, asl como el tesimonio obra de fojas 153 a
156; acto gue fambién fue Inscritc en los Reglstros poblecos en fecha fres ds
setlembre de doe mil frece segun aparece del cerificado reglstral de fojas 157, repetida
afojas 213

- Luego, José Melvin Valencla Tapla, a través de la escritura pablica de
promesa de wenta com arras convenclonales de fecha sele de marze de dos mil
trace, tramefirld &l Inmusbls & favor Victor Ramos Quisps y Luclks Mamanl o
Ramos, ahora demandados, cuya copla gel testmonio obra de fojas 15 a 17, repetida de
fojas 63 a 66, asl como & festimonio oora @2 fojas 157 & 159; ansferencia que no
aparece haberse Inscriio en los Reglstros Publcos.

- Finalmante y nuevaments, Jose Malvin Valencla Tapla, mediante sscritura
publica de compraventa de fecha velnticincs de junio de doa mil trecs, transfirks el
mismo Inmueble a favor de Jowa Rina Guevara Maguera y Glicst Arlas Tiznado,
ahora gemandaniss, cuya copla del testimonio obra de folas 5 a 9, repstida de fojas 213
a 222; Inscrita en los Raglatros Publlcos en fecha trece de ssflembre de dos mil
trece, tal coma aparece del cenmoaco regisiral de fojas 10, repetida a fojas 168 y 224,

D= ahl gue, Josd Malvin Valencla Tapla ha generado dos cadenas
dominicales, la primera a favor de Victor Ramos Quisps y Lucla Mamanl de Ramos,
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ahora demandados, y 13 ssgunda a favor de Jova RIna Guavara Maguera y Gllcet
Arlas Tienado, ahora demandanies; b que ha odgnado e conflicho de Intersses
matzria de 3utos, deblendo determinarse sl las demandantes tienen =l mejor gerecho de
propiedad, respecto al Inmuebis menclonada.

b.- Entonces, para resoiver 2l conficio de Inteneses propusst debemos estar a o
dispuasio en 2l articuo 1135 del Codigo Ciwil, qu e safiala, "Cuando ef bisn a5 Inmuebie §
CONGCUITen dIVErsss aceedares & quienes & mismo deudor 5e ha obWgado a enfregank,
5@ prefiers al acreedor de busna fe cuyo tiwlo ha sido Primaraments INSCITD o, &N
defecto de nscApcion, al Screedar cuyo tTwo 584 08 fecha anferior. Se preflers, en aste
oMo caso, e Hs que consfe de documento de fecha clerta mas antigus” [resatado
nuestro).

Conforme 3 @icha norma legal, deberla de prefedse 13 acreencla del Inmusbie
sub W5 3 faver de las demandantas, quienes Inserioleron su adguisician; s emaargo,
para que la referikda ransferencla sea eficaz y oponible a 13 Hiulandad anteslor de los
demandados, no Insenia, es necesano que se Naya efeciuato la adguisicion de buena e,
g5 gacir, en 2l presents caso, &In conocar que al moments de sdquirr &l Inmusbls
estaria laslonando el derscho de propledad de los demandados; esi0 €5, D2ECONDCET
que 2l Inmuebde fue anferformente ransferkdo por José Melvin Vakncla Tapla a favar de
o5 demandagos'™

¢.- En aulos, conforme 52 ha reseflado en el Meral “3" oal |}I'E5-EI11E numeral, a la
oporimidad en que 135 ahora demandantes adquineron el Inmuebie de Josd Miehvin
vakenela Tapla, medanie escriiura pablica de compraventa de fecha velnticinco de junia
de dos mil trece, cuya copla del testimonio obra o2 fojas § a 9, repetida de fojas 218 a
222, el gerechd de propiedad de gicho ransferenie no s8 encontraba Inscrito en oS
Ragisros POblcos, dade que 13 Inscrpcdan reclén s2 r2alizt en fecha tres de sstlembra
de doz mill frece segan aparece del cenificado rsgistal de fojas 167, repetida a fojas
213; esto es, |3 Inscripcion &e realize despuds de 13 fransferencia, por o cual no 28
aplicable 3 la adquisicion efectuada por las demandantes el principlo de fe pubica
reglstral consagrado en e articuo 2014 del Codig o Cihil'™.

d.- En efecto, &l Dlen |a adquisicion por las acioras Tue a ifule oneroso; sin
embango, en cuanio a la busna fe 2xstents al momenio 92 3 adqusicion por L35 mMISMas,
25 de advertir que eBo no s& pusde alegar en awios, dado que en 13 oportunidad de 13
adguisician los demandados poselan 3 tiuo g2 propletanos el iInmusble, coma 52 ha
seflalado, pussto que José Melvin Walsncla Tapla, a frawés de la escritura pabllca da

omesa de wenta con arras convenclonalss de fecha ssls de marzo da dos mil
g, tramafirid sl Inmusbla & favor Victor Ramos Qulspe y Lucia Mamanl ds
Ramog, ahora demandados, cuya copla @2l testimonia obra de fajas 15 a 17, r2petida e
fojas 63 a €4, asl como el testmonk obra de fojas 157 a 158, contrato que como
tamiién =& ha concluldo en la apelada en =l s frata de una compraventa

* A5l tamblén se ha razonado en la CASACION N*3263- 204 1/PUNO, Sala Chil Parmanenie de la
Corte Japnama de Justica de la R defecha 17 de o de 2012,
' Ol confenidio nommativo o aniculo 2014° dal Cod igo Chl y comp 58 ha predsatdo = 13
CASACION N*3667-20100LA LIBERTAD, Sala il Perma nente de la Cone Suprema de Justicla
de |la Repdblica e fecha 21 de |unio de 2011, para la comfiguracion ol principlo de fe pobilca
m.mmummmﬁmmmmm.mMmqma
rente ko haga a tiuo onemen; b) que & adquirsnts aciie de buena fe, fanto
e la mmmmmnm:mmmmmaum m!n‘mﬂﬁﬂelamﬂm
del mismo, buena fe que 58 presumira mieniEs no &2 adedie que tenld conocimiento de 3
IrﬂmamadaragmfpmmﬂﬂmtEMmc}mEmme
para 6l derecho del qua se tratass; d) que & adquirente Inscriba su
dEl'EmD; , B nl de k5 asienios nl de o tHulos Inscriios en los R Pibilcos
ELLEEE armian, mmmgmaﬁmﬂamﬂm =g
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perecelonada y no solamente de un confrato preparatono, 3l haberse Identificado el blen
Inmugedle materia de venta y estipulado el pracio del mismo, ademas que la posasion s2
entregd a los compradores [ver Uiima parte del iteral b) del décma fundamenta], aungus
segun ha ssfialado 13 demandada Lucla Mamanl de Ramos en suU contestacion a la
demanda que come g2 Tojas 90 @ 96, lo que no fue confradicho por |a parte demandants,
slempre han estadio en posesion desde su 3ddquisiclon efeciuada de Ceclla Zevallos
viuda de Paredes por escritura pdblica de fecha diecinueve de noviembrz de mil
noveclentos ochenta y cinco, cuya copla del testimonio obra de fojas 72 a 76, repetida oe
fdas 171 a 175 y 183 a 186, hecho gue tamblén s& ha hecho constar en la segunda
clausula de la escriura de compravenia ge fecha dieciocho o2 felbrero de gos mil trecs
medianie la cuwal I3 Caja Rural de Ahomo y Crédito Los Andes Spdedad Anonima
transfino el Inmuedle a favor de Joseé Mehvin Valkencla Tapla, ya referida, y se colige
tamiolen de lo s2fialato en |3 clawsula quinta de la escritura pldlica de promesa o2 venta
famolen ya referkda, Incluso habrian puesto un aviso en @ fachada del Inmusbie en 2|
sentido de gue “no s vende” confonme aparece de la folografia que oba a fojas 77, no
habiendo las demandanies nunca entrado en poseskn del inmuebia y por ello pratendsan
la entrega del mismo, mds no su restiuckin, como se colige o2l numeral 3.5 de los
fundamentos de hecho de |3 demanda que come de fojas 21 a 31. De ahl que, reswta
evidente que las demandantes, no podlan kgnorar un hecho tan consolidado, noforo,
pubico & Inequivoco, de |a posesion que elercian los demandados sobre &l Inmueble a
fituly de propletarios; pues |a propledad sin poseskn no teng jusificacion, por tanto 1a
falta de verificaclin posesora, Incluso hace nacer wna sospecha de fraude, como lo ha
dlegado la demandada que ha contestado [ demanda; pussio que, &l adquirente de wn
blen Inmuedie, por I3 Imporancia econdmica, en este caso |as actoras, debleron actuar
con diigensia ordinaria minima e vedficar e esado aciual o2l blen a adguinr y
principalments quién o quiénes y baje gué o detentan @ poseskin ya que en
aplicachan de lp Sspuesio en & aniculo 12" 0el Codigo Chl al poseador de un blen sa e
reputa propietario mieniras no 52 prusbe ko contrario'™, asl tamblén se ha precisado
mediants a|ecuionas supremas’™.

&.- Siendo elo asl, 3 las demandantes no 25 askste [ presuncion de busena fe
registral, consiguientemente su thule queda clrcunscrta a [ escriura poblica de
mr&m'enta de fecha velnticince de junlo de dos mil trece, que es un tiule de fecha
clarta. Entonces, coma los demandados fenen como tiulo del Inmueble materia de s,
la escrifura pubica de promesa de wenita con armas convenclonales, quse en 8l &8

oplaments una compraventa perfecclonada, de fecha sale de marzo de dos mil

&, E51E resuita slendo thula de fecha cleria anterior al de las demandantes; por tamio,

las demandanies mo tienen & mejor derecho respecto a los demandados, deblenda
desestimarse la demanda.

1.- A todo slio, debe agregarss que &l contrato denominado “promesa de venta con
arras convencionales”, que proglamante a5 un contrato de compraventa, mediants & cual
los demandados ad[ll.lI'I'EI'EIH 2l Inmuebde matera de controversla, no dparece habsr sl
resusiin extrajudicial ni judiclaimente; mantenléndose asl @ adquisicion por oS

7 GOMZALES BARRON, Gurier Heman. La Faisficacion: Nuewo modo oe adquinr 13 propledad.
Gacets Juridica, Lma, 2013, p. 69 y 55.; 3 Wratar s0ore 13 e registral y en concreto de 10s rquishns
para que |3 aparenda registd T3vorezca al tercem adquinente, que, %(...J. I} Bl tarcano
necasita actuar de busna fe: B tefcen C debe actuar con busna i ﬁ-ma SED &5, N
desconocimiento del hecho Juridich contradictono 3 pesar de haber tomano todas 135 meddas
NECEGANas RCoNGics para INdagar quién &a o propietanc del blen que pretendla acquinr. |,
MEGAa0 NUESTD).

' CASACION N*3657-2010MLA LIBERTAD — Maior derecho de progledad; Sala Chil Permanenia
de la Corte Suprema de Justica te |3 Repiblica, o fecha 21 de Junio de 2001; y, CASACION N°
3085201 VLIMA, Sala Civil Transitoria de la Core de Jusiia de la R oe fecha
30 de jullo de 2012 3 i,
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demandados, mientras que @ ransferencla efectuada a favor de las demandamtes
deviene en Ineficaz.

2).- En cuanto al agravlo ¢ o2 |3 apelackin, en que 52 sostiens, no se ha tomado
en cwenta la fema en que fue objeto de engafio por pane de Jose Malvin Valencla Tapla
¥ &l thulo de propledad con que pretenden despojarke U propiedad ha sido elaborago en
contubemio, wiizando el vendedor como testaferros @ las demandantes, sin haber
prequntado acerca de |a propledad del blen, siendo el tiulo de |as demandantes posterior
alade la apelants.

4.- Estando a ko seflalado en 2l numeral precedents y no haolendo sido objetn 2l
presents proceso & el transferents del Inmusble, tanto a favor @2 |35 demandantss coma
3 los demandados, actud con engafio y 1as demandadas son suUs tesiafemos, no es
pertinente emiir pronumciamienta alguno.

b.- Es de agregar gue, como s& ha concluldo al absolver Ios G0 primenos
agravios en e numeral precedenie, & thulp que exhib=en los demandados resulla sendo
un thulp ¢e fecha clera anterior a |a de |as demandantes; por ellp 5 que precisaments 13
demanda posiwiada en auios dede sar desestimada.

OCTAVO. - De la declebdn de rewocar |3 sentencla apelads y declarar Infundada k3

demanda: Que, por los fundameniys esbozados, los agawios oenunciados por 13
apelante deb=n esimarse en pame, con A consigulente, revocackin de la sentenca
apelada y refornando la misma declarar Infundada I3 demanda.

Por las consideraciones precedentes,

Ml vote &5 poque, 52 REVOQUE la Sentencla W™ 184-2015, su fecha diecinusve de
ociubre o2 dos mi quince, de fiojas 257 a 271, que declara fundada 3 demanda
Interpuesta por Jova Rina Guevara Maguera y Glicet Arias Tisnado, 500re declaracion de
mejor derecho de propiedad, en confra de Wictor Ramos Quispe y Lucla Mamanl ge
Ramos; en consecuencla, declara que las demandantes Jova Rina Guevara Maguera y
Glicet Aras Tisnado Benien mejor derecho de propledad respecto 3 Inmuebie udlcato &n
&l Jirén Mariscal sin nomiens —ahora Jiren Marscal nomers cuatroclentos sesenia y cinco-
del Bamio Chacarllla Alta, @el distito, provincla y deparamento @2 Puno, Inscriip en
feqgisimas POblcos de Pumo en @ Panida Elecirdnica W® 5070515, en relacian del
derecho de los demandados Victor Ramos Quispe y Lucla Mamaril de Ramos, y fundada
la pretensian accesora oe rehvindicacion, en consecusncla ordena que Vicior Ramos
Qulspe y Lucla Mamanl ge Ramos entreguen |3 poseskin del Inmusble mencionado, a
favor de Jova Rina Guevara Maguera y Glicet Aras Tisnado, bajo apremlo oe
lanzamiento; consecueniemente, REFORMANDD dicha sentencia, se  declare
INFUNDADA la mendonada demanda. Por Secretania, s dsvuelva & expediente al
Juzgato oe origen.

J5.

MONZON MAMANI

ALVAREZ QUIROHEZL.

VOTO SINGULAR DEL JUEZ SUPERIOR BENNY JOSE ALVAREZ QUINONEZ

Concuerdo con & voto del doctor Panfilo Menzon Mamani, por lo que suscibo |3
misma; empero, adicionalments estmo necesanc precisar gue no resulta
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razonable declarar 3 nulidad de la sentencia, como proponen bos estmados
colegas Oswalde Mamani y Manuel GQuintanilla, por los fundamentos siguientes:
PRIMERO.- Respectc del emplazamiento del demandado Victor Ramos
Quispe.- Dicho demandado ha sido validamente emplazado con la demanda, por
los fundamentos siguienies:

1.1- Como aparece de la demanda de autos, ésta se dirige en contra de la
sociedad conyugal conformada por Viclor Ramos Cuispe v Lucia Mamani de
Ramos, indicando que tienen su domiclio en jiron Mariscal Nieto 465 del bamio
Chacarilla Alta de Puno, kegar donde han sido emplazados con |a demanda.

1.2.- Aparece tambign de autos que el bien matera de controwersia es el inmusble
ubicado en jiron Mariscal Nieto 465 del barmio Chacarilla Alta de Puno; asi aparece
de |a Partida Electronica N° 05070B15 de folios 182 . asi tambign aparece de los
documentos presentados por la demandada Lucia Mamani de Ramos
consistentes en la escritura publica de contrato de promesa de venta de folios 64
al 88 v los formularics del pago del mpuesto predial de folios 87 al 71 efectuados
por el demandado Victor Ramos Quispe. La fotografia de dicho inmusble come a
folios 77 que tambien ha sido presentado por la demandada, cuya veracidad ha
sido contrastado en |a diligencia de inspeccion judicial.

1.2.- Los demandados esposos Ramos Mamani tienen su domiclio en el inmueble
descrite en &l numeral anterior, lugar donde han sido emplazados con I3
demanda, el cual ha surtido efectos porgue la demandada Lucia Mamani de
Ramos ha comparecido al proceso sin cuestonar su emplazamiento. Sendo esto
asi ¥ teniendo en cuenta que ambos conyuges tiensn 2l mismo domiclio, no
resulta kogico que tercera persona haya dewusho la notificacion dingido al
codemandado Victor Ramos Quispe. Si la notificacion con la demanda swrtic
efectos para Lucia Mamani de Ramos, debe también swrir efectos para su
conyuge dado que comparten el mismo domicilio.

1.3.- En la diligencia de inspeccion judicial se ha constatado que el inmueble
sublifis &5 el qus aparece en la folografia de folios 77, lugar donde ha sido
notificado [a demanda a ambos emplazados; tambien se ha werficado en
mspeccion judicial que la numeracion del mmusble ha sido manipulado,
apareciendo a folios 77 signado con el nimero 481, pero el dia de la inspeccion
pudicial mo tenia nimerc, ademas se verfico gue un mismo nmuebls vecino
consignaba bos nomeros 327 y 485 en jiron Mariscal Mieto, lo que hace inferir que
existic manipulacion de la numeracion de los nmusbles.

1.4.- Los documentos adjuntados al escrito de conmtestacion de demanda
presentado por Lucia Mamani de Riamos, denctan que kos demandados domicilian
en jiron Mariscal Nieto 465 gue es & inmusble materia de litis; dicha direccion es
la misma que aparece en el Documenty Macional de dentidad de Victor Ramos
Cwispe gue obra como legajo en los Regisiros Piblicos y que ha sido remitido
(folics 120), ademas, = mismo Victor Ramos Cuispe el 7 de marzo del 2003
presento inscripeion de titulo rectificatorio de la inscripeion del indicado inmusble.
1.5.- Como es de apreciar, los demandados han sido walidaments emplazados
con kla demanda en el mismo predio materia de litis, donde se ubica su domicilic
real, ko que a su vez se denota del documento de identidad de Lucia Mamani de
Ramos de folios 2. 56 bien los demandantes han soicitado nuevoe emplazamiento
en jiron Mariscal Misto 461, esto es, &l inmueble cuyo fotografia aparece de folios
77; pero resulta que en dicho inmueble ya se emplazd con la demanda a ambos
demandados; ademas, en |la nspeccion judicial se ha constatado que 2l nimero
que aparece en la fotografia de folios 77 ha sido bomado y la puerta habria side
pintada de color verde.
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En consecusncia, no hay razdn para anular sentencia y todos los acluados
disponiende nuewo emplazamiento al demandado rebebde, dado gue los
demandados han side validamente emplazados en el inmusble matera de
confrowversia.

SEGUNDO.- Respecto de |a falta de firma de la juez en la sentencia apelada.-
Del examen de la sentencia apelada == verffica que |3 jusz de la causa susoribio
la misma; lo que sucedic &5 que “por emor” & consigne el selio del secretario
pedicial sobre |as fimas de la jueza, tal coma da cuenta el secretario cursor en el
Informe W*002-2017-15-C5JPU-PJ del 18 de mayo del 2017 que ha remitido por
L3 juez de la cauwsa mediante oficio ngresado a esta Superior Sala el 18 de mayo
ultimo, adjuntando a la misma copia certificado de la sentencia extraida del
copiador del juzgade. En consecusncia, dicho emor ncumido por el secretario
pedicial, no puede fundar la nulidad de la sentencia.

J.5.

ALVAREZ GUINONEZ
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THRIEBL HETITUCHINAL

PLEMO IURISDICCIOMAL

Expediente 00 | 8-200 5-PLTC

SENTENCIA DEL TRIBUNAL CONSTITUCIONAL

5 de maroo de 2020

Crrmapanos o CONORESD DE LA REFUBLICA

Asunto

Demarda de inconstinwcionalidad condra ¢l articula 5 v la Primera
Disposicitn Complementaria ¥ Modificatoria de la Ley 30313,

Magistrados firmantes:
58
LEDESMA NARVAEZ

FERRERO COSTA M’m_

/
MIRANDA CANALES 7
ESPINOSA-SALDANA RA @Z/fﬂ&, /1 Aé;é; ~
L i
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e
TRIBUMAL CORSTITUCHIMN

EENTEMCIA DEL TRIBUNMAL CONSTITUCIONAL

En Lirma, 2 los 5 dias del mes de marzo de 2020, el Tribunal Constitucicnal, en sesidn del
Plemo Jurisdiccional, con la asistencia de los mapistrados Ledesma Marvaez, Miranda
Canales, Rames Manez ¥ Sardén de Taboadn, promuncin la sigubenie senienca, con €l
abocamienio del magisirado Ferrero Costa, aprobado en sesion de Pleno del 5 de
wsetiembre 2017, ¥ el de bos magistrades Blame Fortind v Espinosi-Saldafia Bamera,
cosibodmie al articulo 30-A dzl Replaments Mommativo del Tribanal Constitucienal
Asimismo, se agregan bos fundamensos de vowo de los magistrados Mirandas Canales,
Famos Nifiez v Espinosa-Saldafa Barrern, ¥ los vedos singulares de los magisirados
Blume Forting v Sarddn de Tabosds. S deja consiancia de que ol magistmado Ramos
Mufez wotarh en fecha posierior

[ ANTECEDENTES

A. PETITORIO CONSTITUCTOMN AL

Con fecha 15 de julio de 2014, mas de cinco mil chudadanos solicitan que se declare la
quteejonalidad del articulo 5 de la Ley 30313, “Ley de oposacidn al procedimaerio
ieCitn repstral en amive v caneelacidn del asiento registral por suplaniecion de
fih o lalcificacion de documentacion y modificatona de los aniculos 20035 v 004
A Codige Civil v de los adbcokos 4" v 55 v la Cuinia y Sextn Dhispodicaones
Complementarias Transitorias v Finales del Decreto Legislative 10497, en cuaato regula
los efectos de la "cancelacldn™ de les inscripciones afectidas por titulos falsos o en bos
que hisko suplamiacitn, estableciends que dichos efecios no afectan la posicion puridicz
el tercero de buena fe.

La demanda se dirige fambién contra la Promera Digposicidn Complementaria y
Modificatoria de la nonma impagnada, en ¢l extremo que maodifica el articulo 20014 ded
Codige Civil, Especificamente, los cisdadanos  preenden que se declare |
incomstitucionalidad del ¥rmine “cancebe” asi como ol sentido interpretstivo por el cual
el vocablo “amule” comprends las cousas de vulidsd por falsedad documemtania o
suplantasitn de identidad

For su parie, con fecha 4 de julio de 2018, el Congreso de la Repablica del Perl contesta
la dernanda, sontradickndela ¥ negéndola en odos sus extremaos.

B, DEBATE CONSTITUCIOMNAL
B, Demands

Los argumentos expuestos on |a demanda v en su modificacion son los sigaientes:

= Los dwdadnros alegan que el articedo 5 de la Ley 30313 v ¢l amiculo 2002 del
Codige Civil, modificadn por la Primera Disposicion Complermnentaria ¥
Modificnona de la nonna impugnada, resulion moonsticioeales en tanto
permiden que ¢ propietario legitimo quede despojado de su propiedsd. en
beneficie del wreers de buena fe, a panir de un ke falsificado o mediante 1o
suplantacion de identidad,
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inea, =& encuentrs la Casacidn 105-2016-Santa de fecha 4 de octubre
ifundamento cuarto) v, especialmente, la Casacién 1430-2016-Lima, de
ha 21 de marzo de 2018 (fundamente vigésima), resolucion en la que los jueces
supremos respaldaron la conclusion segin la cual en el caso concreto no se habia
configurado la buena fe de los demandados por cuanto estos se enconiraron en la
posibilidad razonable de conocer quidnes eran los poseedores del inmueble sub i
asi como el titulo que ostentaban,

. Asi también, ademds de reiterar ¢l eriterio esbozado en las resoluciones previamente
citadas, en la Casacion |1620-2016-Junin, de fecha 27 de marzo de 2018, se indico
en su fundamento 6.9 que:

Si bien el articulo 2014 del Codigo Civil presisa que ¢l adquirents es protegido en la
medida en que ha incorporado a su patrimonio derechos sustentado en la fo del registno
{confanza en la apariencia registral); sin embarga, en la misma linea interpretativa de la
Sala de mérito debe considerarse que la buena fe no solo se acredita con revisar los
antecedenies regisirales o0 con obtener anticipadamente al negocio juridico de
compraventa el centificado de gravamen, sino que exige se tenga que indagar sobre la
sitwacidn real del inmueble, por sobre todo si fos que lo trangfirieron tienen la
capacided para dispower el derecho, lo cual no ha sucedide en ef caso concreto.

cion o todo lo previamente indicado, este Tribunal reafirma que la exigencia
péncia ¥ prodencia antes requeridas, en escenarios de falsificacion de
tos ¥ la suplantacion de identidad en perjuicio del propietario original, no

onfiguracion de la buena fe del tercero cuando ¢l bien estd relacionado con ciertas
actividades ilicitas, como se ha indicado previamente, sino que también resulta
conforme con la jurisprudencia de la Core Suprema desarrollada en tomo al
contenido y aleances del articulo 2014 del Cédigo Civil.

&3. Entodo caso, no puede perderse de vista que la exigencia de determinados requisitos
para la configuracion de la buena fe del tercero, especialmente en escenarios donde
¢l propictario ha sido victima de falsificacion de documentos y suplantacidn de
identidad, debe tener en cuenta, necesariamente, las pariicularidades y caracteristicas
de cada caso conereto.

4. Por otro lado, en escenarios en los que la victima de Jos actos delictivos deja de ser
propietario en aplicacidn del aludido articulo 2014 del Cadigo Civil, modificade por
la Ley 30313, v se encuentre en situaciones de especial vulnerabilidad que hayan
difieultado el cumplimiento de su deber de diligencia, como puede ser la precariedad
de su situacién socioecondmica, educativa, culral o cualquier otra desventaja
objetiva de similar indole, correspondera al juez, en caso de coniroversia, sustentar
su decision a través del desarrollo de una motivacion cualificada.
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III. FALLO
Por estos fundamentos, el Tribuna! Constitucional, con la autoridad que le confiere la

Constitucion Politica del Peri

HA RESUELTO
1. Declarar INFUNDADA la demanda,
2, INTERFRETAR gue los extremos cuestionados del articulo 5 y de la Primera
Disposicitn Complementaria y Modificatoria de la Ley 30313 son constitucionales en
tanto se considere que para la configuracién de la buena fe del tercero se debe haber
desplegade una conducta diligente y prudente, segun los fundamentos de esta sentencia,
desde la celebracidn del acto juridico hastz la inscripcidn del mismo, ademas de haber
dado pleno cumplimiento a todos los requisitos establecides en el anticulo 2014 del
Ciodige Civil, modificado por la Ley 30313,
3. INTERPRETAR que la aplicacion en una decision judicial del articulo 2014 del
Codigo Civil, modificado por la Ley 30313, en case el propietaric original haya sido

victima de falsificacitn de documentos y suplantacién de identidad y se encuentre en
situsciones de especial vulnerabilidad que hayan dificultado el cumplimiento de su deber

-
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de diligencia, como puede ser la precariedad de su situacion socioecondomica, educativa,
cultural ¢ cualquier otta desventaja objetiva de similar indole, requiere de una motivacion
cualificada.

Publiquese y notifiguese,
85,

LEDESMA NARVAEZ
FERRERO COSTA
MIRANDA CANALES

ESPINOSA-SALDARA BAR
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