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En el presente trabajo de suficiencia profesional se ha analizado la demanda
interpuesta por G.H.&H C.Y.C S.A.C contra R.V.L.A, a fin de que se le otorgue
la escritura publica en la que conste la cancelacién total del precio venta
establecido en el contrato de compraventa y se levante los gravamenes que

recaen en el inmueble materia de venta.

En dicho andlisis se han identificado principales problemas juridicos referidos a
la excepcion procesal de falta de legitimidad para obrar activa y pasiva, la
acumulacion de pretensiones, especificamente la accesoria ya que fue

desestimada por el juez de primera instancia.

Y en cuanto al tema del fondo del asunto, se ha analizado las figuras de
resolucién extrajudicial de contrato y la obligacién de otorgamiento de escritura

publica a favor del demandante.

Ademas, se han analizado las principales resoluciones expedidas en el presente;
teniendo en cuenta las posiciones sobre cada problema juridico acotado, asi
como la aplicacion de la Constitucién Politica del Peru, el Cédigo Civil y Codigo
Procesal Civil.

Por ultimo, se ha establecido conclusiones sobre los problemas juridicos y de las

sentencias y auto final calificatorio de casacion, emitidas en el presente proceso.
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I. Relacion de los hechos principales expuestos por las partes
intervinientes en el proceso

Sintesis de la demanda

Al 26 de julio de 2012, G.H.&H C.Y.C S.A.C (el “demandante” para las
siguientes menciones) demandd un otorgamiento de escritura publica contra
R.V.L.A (en adelante, el “demandado”) para que se le conceda la escritura
publica en la que conste la cancelacion total del precio venta establecido en el
contrato de compraventa sobre en inmueble ubicado en el distrito de Sachaca e
inscrito en la Partida N° XXXXXXX del Registro de Predios de XXXXXXX, como
pretension principal, y se levante los gravamenes que recaen en el inmueble

materia de venta, como pretensién accesoria.

Fundamentos de hecho

El demandante refiere que, mediante escritura publica de fecha 21 de diciembre
de 2010 el demandado le transfirio en venta al G.H.& H C.Y.C S.A.C un terreno
de 7 520 m?, ubicado en el distrito de Sachaca, inscrito actualmente en la partida
XXXXXXX del Registro de Predios de la Zona Registral XXX Sede XXXXX.

El precio de venta pactado fue de USD 700,000.00, al momento de suscribirse
la escritura publica de compra venta se cancel6 la suma de USD 57,000.00,
quedando de saldo USD 643 000.00, el mismo que seria cancelado en 60 dias,
no obstante, de forma previa, al demandado le correspondia sanear de forma
total el bien inmueble, asi como levantar los gravamenes detallados en la

clausula octava de la escritura pubica antes mencionada.

Asimismo, el demandado se obligd al saneamiento por eviccion que comprendia
todos los conceptos previstos en el articulo 1485° del Codigo Civil, autorizando
ademas a la compradora para que utilice el monto que corresponde al saldo del
precio, para levantar dichos gravAmenes, gastos directos, asi como los que
ocasionen.

Ahora bien, en razén a la autorizacidon concedida en dicha estipulacién octava

se canceld al Banco de Crédito del Peru la suma de USD 170,000.00, conforme



se acredita con la escritura publica de fecha 14 de febrero de 2011, otorgada
ante el despacho del Notario Publico Javier Rodriguez Velarde, de esta forma se
produjo una cesion de derechos a favor de su empresa lo que corre inscrito en
el asiento DXXXX de la partida XXXXXXX del registro de Predios de la Zona
Registral XXXX de XXXXX, en ese sentido, la suma mencionada fue objeto de
compensacion, quedando un saldo de USD 473,000.00, que dicha cesién le fue
comunicada al demandado mediante carta notarial con fecha 01 de marzo de
2011.

Mediante comunicacion notarial de fecha 07 de febrero de 2011, en cumplimiento
de su obligacion puso a disposicion del demandado el saldo del precio, no
obstante, respecto a dicho saldo ejercitd su derecho de retencion previsto por los
articulos 1123° y 1127° inciso 1 del Cédigo Civil, hasta el levantamiento de los

referidos gravamenes y el cumplimiento de su obligacion de saneamiento.

Con fecha 22 de marzo de 2011, ratificaron al demandado que el saldo del precio
se encontraba a su disposicién, requiriéndole que cumpliese con el
levantamiento de gravdmenes existentes sobre el predio y reiterandole que en
tanto ello no se produjera continuaban ejerciendo el derecho de retencion sobre

el saldo del precio.

Mediante documento privado de fecha 02 de junio de 2011, se deja constancia
de la entrega de USD 200,00.00, asimismo, se acord6 de forma expresa con el
demandado que la cancelacion del precio se haria efectiva cuando cumpliese
con levantar los gravamenes que corren inscritos en la partida, asientos 005, 008
y 009 de la partida XXXXXXX del registro de Predios de la Zona Registral XlI
sede XXXXXX.

Al respecto, debe tenerse en cuenta que al demandado se le ha abonado USD
507,184.53 mediante cheques de gerencia del Banco de Crédito del Peru, Banco
Scotiabank y Banco Continental — BBVA, la totalidad de estos cheques han sido

endosados y directamente cobrados por el demandado.



Ahora bien, conforme a la clausula novena de la escritura publica de compra
venta de fecha 21 de diciembre de 2010, asi como lo establecido en el
documento privado de fecha 02 de junio de 2011, se cumpli6 con abonar
mediante cheque de gerencia N° xxxxxxx la suma de s/ 170007.47, equivalente
a USD 6,184.53 al Municipalidad Distrital de Sachaca por concepto de adeudos

del demandado respecto del impuesto predial.

Por otro lado, en forma directa se aboné al demandado la suma de USD 5,000.00
de fecha 10 de enero del 2011, conforme se acredita con el recibo otorgado.
Asimismo, al realizar la liquidaciébn de los pagos solo existe un saldo de
ascendente a USD 192,815.47, el cual corresponde cancelar cuando el
demandado cumpla con el saneamiento y levantamiento de los gravamenes
sefialados, no obstante, dicha obligacion permanece pendiente a la fecha
habiéndosele requerido para que otorgue la escritura publica de cancelacién
definitiva del precio de venta.

Finalmente, el demandado ha pretendido resolver el contrato por su propio

incumplimiento por mediante Carta Notarial de fecha 28 de noviembre de 2011.

Fundamentos de derecho

Estos dispositivos legales son los que fundamentan la demanda:

e Articulos 1206°, 1219°, 1229°, 1288°, 1412°, 1426°, 1484° y 1485° del
Cadigo Civil. Articulo 87° del Cadigo Procesal Civil.

Medios probatorios

Los medios probatorios para fundamentar los hechos que se afirmaron en la
demanda son los siguientes:

e Testimonio de la escritura publica de compra venta de fecha 21 de
diciembre de 2010, otorgada ante el Notario Publico Gorky Oviedo
Alarcon.

e Testimonio de escritura publica de fecha 14 de febrero de 2011, otorgada

ante Notario Publico Javier Rodriguez Velarde.



e Copialegalizada de las cartas notariales cursadas al demandado de fecha
07 de febrero y 22 de marzo de 2011.
e Copia legalizada del documento de fecha 02 de junio de 2011, en el que

se produce parte del pago del saldo de precio y otros.

Mediante Resolucién N°01-2012 del 06 de agosto de 2012, el Sexto Juzgado
Civil de Arequipa admitié a trdmite la demanda y se les ofrecieron los medios

probatorios, al tiempo que dispuso se corra traslado de la misma al demandado.

Excepcidnes procesales

Con fecha 06 de agosto de 2012, el demandado R.V.L.A propuso las siguientes
excepciones: a) Oscuridad y ambigledad en el modo de proponer la demanda,
b) falta de legitimidad para obrar de la demanda y del demandado.

Mediante Resolucién N°03 de fecha 10 de septiembre de 2012, el juzgado
resolvidé tener por propuestas las excepciones deducidas, y orden6 se corra
trasladado de la misma a la parte demandante.

Con fecha 17 de septiembre de 2012, el demandante absolvié el traslado de las

excepciones.

Contestacion de la demanda

Al 04 de octubre de 2012, el demandado R.V.L.A nego los hechos y los contradijo

de principio a fin, ofreciendo los siguientes argumentos:

Fundamentos de hecho

Indica que la cancelacidon del saldo del precio por la venta del bien inmueble,
nunca se encontré6 condicionada al saneamiento y levantamiento de los
gravamenes. Ademas, es falso que con la suma de USD 170,000.00, no se haya
cancelado ningun gravamen que pese sobre el bien objeto de trasferencia,
puesto que, mediante acto juridico contenido en la escritura publica de fecha 14
de febrero de 2011, se trata de una cesion de derechos que realiza el Banco de
Crédito del Peru a favor del demandante, por lo tanto, dicha suma de dinero no

puede ser objeto de compensacion con el saldo de precio.



Refiere que nunca recibi6 las notificaciones notariales, debido a que cambiaron
de domicilio. Asimismo, sefiala que al demandado no abond la suma de USD
507,184.53, conforme sefala en la demanda, por el contrario, solo se cumplié
con abonarle la suma de USD 157,000.00, asi como USD 200,000.00 conforme
la escritura publica N° xxxx de fecha 21 de diciembre de 2010, y finalmente la
suma de USD 5,000.00, conforme al recibo privado suscrito en enero de 2011.
Por otro lado, los cheques a los cuales hace referencia el demandante nunca

fueron liguidados ni sustentados, por ello no fueron aprobados.

En relacién a la clausula octava del contrato de compraventa se autorizd
expresamente a la compradora, para que del monto que corresponde al saldo de
precio sefialado en el acapite b) de la clausula tercera, utilice los medios
econdmicos necesarios para levantar dichos gravamenes, en ese sentido, no
puede argumentar no haber levantado los gravamenes, ha ejercicio el derecho
a retencién. Mas aun si se tiene en consideracion que el apoderado de la
demandante Sr. R.E.H.D, cuenta con un poder especial irrevocable, otorgado
por la esposa del recurrente Sr. H.V.B.D.L, para que se apersone al Poder
Judicial a efecto de solicitar el sobreseimiento o archivo definitivo en los procesos

sefalados en dicho mandato, lo cual nunca ejecuto.

Por otro lado, sefiala que se debe tener presente que en el documento sobre
contrato de compra venta de fecha 21 de diciembre de 2010, el demandado en
su condicion de vendedor se obligd al saneamiento por eviccion haciendo la
precision, conformo lo establece el articulo 1491 del Codigo Civil que se debe el
saneamiento por eviccién cuando el adquiriente es privado total o parcialmente
del derecho de propiedad, uso o posesion de un bien en virtud de resolucion
judicial o administrativa firme y por razon de un derecho de tercero lo que no es

el presente caso.

Finalmente, indica que, ante el incumplimiento de la prestacion a cargo de la
compradora (la demandante), mediante carta notarial procedié a requerirle que
satisfaga su prestacion dentro de un plazo no menor de 15 dias y al no haberse
ejecutado el requerimiento opero la resolucidon extrajudicial de pleno derecho a

que se refiere el articulo 1429 del Cadigo Civil.
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Fundamentos de derecho

e Articulos 1428°, 1429° y 1491° del Cddigo Civil y articulos 196°, 197° y
442° del Cadigo Procesal Civil.

Medios Probatorios

Los siguientes medios probatorios fueron presentados con el objetivo de
garantizar los hechos relatados al contestar la demanda:
e Copia de la escritura publica de compraventa de fecha 21 de diciembre
de 2010.
e Copiade la escritura publica de cesién de derechos N°901 de fecha 14 de
febrero de 2011.
e Copia de la escritura publica de levantamiento de prenda vehicular N°868
de fecha 08 de marzo de 2011 y otros.

Mediante Resolucion N°05 de fecha 12 de octubre de 2012, se resolvio tener por

contestada la demanda y por ofrecidos los medios probatorios.

Auto de saneamiento procesal

Mediante Resolucion N°06-2012 de 23 de octubre de 2012, la autoridad
competente declar6 que no procedian las excepciones propuestas; por tanto, se
saneo el proceso, puesto que existia una relacion juridica procesal valida.

Con fecha 08 de noviembre de 2012, el demandado interpuso recurso de
apelacion contra la Resolucion N°06-2012, la misma que fue concedida sin
efectos suspensivo y sin calidad de diferida mediante Resolucion N°08 de fecha
06 de diciembre de 2012. Dicho recurso fue desestimado por la Sala Superior
quien confirm6 la Resolucion apelada que declar6 improcedentes las
excepciones de oscuridad y ambigiiedad en el modo de proponer la demanda al
no existir hechos y pretensiones imprecisas. Y en cuanto a la falta de legitimidad
parar obrar se desestimé al existir vinculacion obligacional entre las partes y en

consecuencia identidad en las relacion juridica procesal y material.



1]

Auto de fijacion de puntos controvertidos

Mediante Resolucion N°132-2014 fechado el 03 de marzo de 2014, los

siguientes puntos controvertidos fueron fijados:

() Determinar las obligaciones de las partes derivadas del contrato de
compraventa contenido en la escritura publica N°xxxx celebrada en la
Notaria Publica Gorky Oviedo Alarcon el 21 de diciembre del 2010.

(i) Determinar si la demandante G.H.&H C.C.S.A.C ha ejecutado sus
obligaciones, y si como consecuencia de ello, el demandado R.V.L.A se
encuentra obligado a otorgar a su favor la escritura publica de cancelacién
total del precio.

(iif) Determinar si como consecuencia del anterior punto controvertido, el
demandado se encuentra obligado al saneamiento consistente en el
levantamiento de los gravdmenes del mismo inmueble e inscritos en la

citada partida registral.

Asimismo, se procedié a admitir los medios probatorios ofrecidas por las partes
y con fecha 24 de junio de 2014, se llevé acabo la Audiencia de Pruebas a fin de
actuar la declaracion de parte y demas medios probatorios que fueron admitidos.

Sentencia de primera instancia
Mediante sentencia N°48-2015 contenida en la Resolucion N°49-2015 de fecha
21 de abril de 2015, el Sexto Juzgado Civil de Arequipa resolvio:

e Declarar fundada en parte la demanda disponiendo que el demandado
cumpla con otorgar y suscribir la correspondiente escritura Publica de
cancelacion de precio venta respecto del terreno rustico de 7 520.00
metros cuadrados ubicados en Tahuaycani, Distrito de Sachaca. E

Improcedente la pretension accesoria.

La sentencia fue motivada por los argumentos que se presentan a continuacion:

Respecto al primer punto controvertido

Indica que ha quedado acreditado mediante escritura publica del contrato de

compra venta se pacto que el vendedor, ahora demandado, tendria la obligacion
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de saneamiento por eviccion que comprenderia todos los conceptos previstos
por el articulo 1495° del Cddigo Civil y ademas se autoriz6 a la ahora
demandante para que del monto que corresponde al saldo utilice los medios
econdmicos necesarios para levantar dichos gravdmenes.

Ahora bien, las obligaciones pendientes de las partes, como consecuencia de
este contrato, fueron que el demandante debia cancelar el valor del bien
pendiente, es decir los USD 643,000.00 en el plazo de sesenta dias, por otro
lado el demandado se encontraba obligado al saneamiento del bien, existiendo
una autorizacion (no una obligacion) para que la ahora demandante, del saldo
del precio indicado, utilice los medios econdmicos necesarios para levantar
dichos gravamenes, considerdndose gastos directos e indirectos.

Con fecha 02 de junio de 2011, ambas partes contratantes, firmaron otro
documento, derivado del contrato de compra venta, por el cual la parte
demandante hace un pago al demandado de USD 200,000.00, pagados en tres
cheques de gerencia, cuyo pago y su cobro por parte del demandado, ha sido
corroborado por las propias entidades bancarias,

Asimismo, en los documentos antes sefialados, se establecid que el saldo
deudor seria cancelado, previa liquidacién de los pagos a cuenta efectuados,
debidamente sustentados, los mismos que deberan ser aprobados por el Sr.
R.V.L.A, conjuntamente con el levantamiento de los gravamenes que pesa sobre
dicho inmueble, en ese sentido, se establecié un nuevo plazo para la cancelacién

del saldo deudor.

Respecto al segundo punto controvertido

Sefnala que se ha determinado la existencia de un contrato de compra venta,
celebrado entre la parte demandante y demandada, la primera en calidad de
compradora y el segundo en calidad de vendedor, que dicho contrato, verso
sobre la compra venta del bien consistente en un terreno rustico de 7520 m?
ubicado en Tahuaycani, inscrito en la partida N°XXXXXXX, el precio acordado
fue USD 700,000.00 que a su celebracién el comprador efectué un pago de USD
157,000.00.

Posteriormente, en mérito a una cesion de derechos el demandado efectuo el
pago de USD 170,000.00 a favor del Banco de Crédito, logrando levantar uno de
los gravdmenes que presentd el referido bien con respecto a dicha entidad



1:

bancaria; asimismo, segun documento privado por las partes, el vendedor, ahora
demandado, acepté el pago de USD 200,000.00, los cuales fueron cancelado
mediante tres cheques de gerencia. Ademas, se ha acreditado, que el
demandante efectud los siguientes pagos a la parte demandada, siendo que
unos se efectuaron mediante cheques de gerencia, y otros son producto de
pagos que ha efectuado la demandante mediante un pago a la Municipalidad
distrital de Sachaca y un pago en forma directa, todos estos documentos no han
sido cuestionados por tanto tienen mérito probatorio, los cuales detallamos a
continuacion:

e Cheque de gerencia niumero: xxxxxxxx de 20 de diciembre del 2010 por

$5,0000.00, emitido por el BCP.
e Cheque de gerencia numero: xxxxxxxx de 20 de diciembre del 2010 por
$25,000.00, emitido por el BCP y otros.

En ese sentido, ha quedado probado en autos, que la demandante, en mérito a
la autorizacion expresa contenida en la clausula octava del contrato de compra
venta de fecha 21 de diciembre de 2011, y posterior documento de fecha 02 de
junio de 2011, efectué dichos pagos a cuenta y canceld deudas del demandado,
por las que, se encontraba grabado el inmueble motivo de transferencia y una
deuda por dicho bien ante la Municipalidad correspondiente, todo ello, con
autorizacion expresa de la parte demandada.
Si bien existia una diferencia, no cancelada ascendente a USD 135,086.05, debe
tenerse en cuenta que, junto con la presentacion de demanda, el demandante
adjuntado un cupon de depadsito judicial, por la suma de USD 192,815.47, monto
gue excede la cantidad que se adeudaba, por lo tanto, debemos concluir que el
demandante ha cumplido con ejecutar sus obligaciones de cancelar el valor total
del bien.
En relacion a la resolucion de contrato, se tiene que el demandado resolvio el
mismo, sin embargo, conforme al articulo 1428 del Cédigo Civil, este solo podra
aplicarse cuando alguna de las partes haya faltado al cumplimiento de su
prestacion, en similar sentido el articulo 1429 del referido Cédigo. En el presente
caso, el demandado no puede invocar este articulo, ni amparar una resoluciéon
de contrato en esta norma si el mismo, por su propio incumplimiento, no habia
cumplido con su obligacion de levantar los gravamenes, por tanto, dicho

argumento no resulta razonable.
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Respecto al tercer punto controvertido

Se tiene que la pretension principal es una de otorgamiento de escritura publica
de cancelacion del precio de venta, por otro lado, se demanda como pretensién
objetiva originaria y accesoria el saneamiento del bien consistente en el
levantamiento de los gravamenes que aparecen inscritos, sin embargo, teniendo
en cuenta que la pretension accesoria citada no deriva de la pretension principal,

por lo que siendo asi esta pretension deviene en improcedente.

Sintesis del recurso de apelacion

Recurso de apelacién interpuesto por la demandante

Con fecha 08 de mayo de 2015, el demandante interpuso recurso de apelacién
contra la N° 49-2015 de fecha 21 de abril de 2015, en el extremo que declara
improcedente la pretension accesoria, a fin que el Superior Jerarquico revoque
la recurrida y declare fundado el extremo recurrido, sobre la base de los

siguientes fundamentos:

Fundamentos de hecho y derecho

Sefiala que el A quo incurre en error de derecho al considerar que pese a ser el
saneamiento una obligaciéon del transferente, esta pretension no puede
considerarse accesoria del otorgamiento de escritura, asimismo, el saneamiento
tiene caracter vinculante para las partes, no sélo por el pacto contractual, sino

por expreso mandato legal.

En relacion a las obligaciones de otorgar la escritura de cancelacién de precio
de venta y el saneamiento del bien, no son incompatibles ni excluyentes entre
si, por el contrario, ambas pretensiones estan referidas a una sola obligacion del
transferente de perfeccionar la transferencia.

Mediante Resolucién N° 50 de fecha 15 de mayo de 2015, el recurso de
apelacion que se interpuso fue concedido, con efecto suspensivo, al tiempo que

se ordend que sean elevados los autos al Superior Jerarquico.

Recurso de apelacién interpuesto por la demandada
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Con fecha 14 de mayo de 2015, el demandado interpuso recurso de apelacion
contra la N° 49-2015 de fecha 21 de abril de 2015, en el extremo que declara
fundada en parte la demanda, a fin que el Superior Jerarquico revoque la

recurrida, en base a los siguientes argumentos:

Fundamentos de hecho y derecho

Sefiala que el demandante pese a ser requerido mediante Carta Notarial, no ha
cumplido con cancelar el saldo de precio contenido en la escritura publica de
fecha 21 de diciembre de 2010.

Se comete un error al considerar que se contd con el amparo legal del derecho
de retencién, cuando en realidad no se dan los presupuestos para ejercitar dicho
derecho, es mas nunca se recibid las comunicaciones a las que hace referencia,

por lo tanto, no podrian surtir efecto legal alguno.

Por otro lado, el pago de USD 170,000.00 debe ser considerado parte de los
gravamenes, debido a que dicho pago se hizo bajo la modalidad de cesion y el

propio demandante se ha apersonado al proceso de ejecucion de garantias.

Asimismo, considera que fue un error concluir que el vendedor se obligaba al
saneamiento, como consecuencia de ello levantar los gravamenes, por el
contrario, el demandante se encontraba facultado para levantar los gravamenes
o cumplir con su obligacién de cancelar el saldo del precio, no obstante, al no
hacerlo oper6 de pleno derecho la resolucion contractual, mas aun si el

demandado no aprobd la liquidacién efectuada por el demandante.

Resolucion emitida por la sala superior
Mediante Sentencia de Vista N° 499-2015 contenida en la Resolucién N° 63 de
fecha 26 de octubre de 2015, la Primera Sala Civil. de la Corte Superior de

Justicia de Arequipa, resolvio:

e La sentencia recurrida que declara fundada la demanda debe

confirmarse. Y revocar en el extremo que declaré improcedente la
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pretension accesoria sobre el saneamiento del bien; reformandola,

declararon fundada la pretensién accesoria.

La resolucion fue motivada a través de los siguientes argumentos:

En relacién a la resolucion del contrato, sefiala que carece de relevancia alegar
que no se cumplid la obligaciébn en los términos del plazo primeramente
sefalado; pues, con la celebracién de un posterior contrato, ya no se pacto un
plazo determinado en términos calendarios sino un plazo indeterminado, el cual
consistia en el cumplimiento conjunto de las prestaciones, con lo cual novaron

los términos contractuales en dicho aspecto.

En relacion a las obligaciones del vendedor, establece que, si bien este alego el
ejercicio del derecho de retencién, no se dan los presupuestos necesarios para

su aplicacion

En cuanto al pago de USD 170,000.00 que el demandado cuestiona que no debe
ser considerado parte de la cancelacion, porque se hizo como Cesién de Crédito
y es el propio demandante quien se ha apersonado al proceso de ejecucion de
garantias con el objeto de cobrarle al recurrente. No obstante, mediante
comunicacién notarial manifestd que realizaba la compensacién de dicha suma,
tal es asi que en las posteriores comunicaciones notariales donde hacia conocer
la liquidacion figuraba dicha suma como cancelada, e igualmente a la
interposicion de la demanda refiere nuevamente que dicha suma ha sido

compensada con lo cual se extingue la obligacién de pago en dicho monto.

Respecto al cumplimiento de las obligaciones del comprador, se tiene que el
otorgamiento de la escritura publica de cancelacion, no han sido cumplidas hasta
la fecha por parte del demandado, ademas, si bien, en el escrito de apelacion se
cuestiona la obligacion de saneamiento indicando que es errada la conclusion
que el vendedor se obligaba al saneamiento y por el contrario el propio
demandante estaba facultado para levantar los gravamenes, se debe tener en
cuenta que, la clausula octava del contrato inicial autorizaba al comprador para

qgue del monto del saldo de precio pueda cancelar los gravamenes, lo cual sera
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descontado al momento de otorgarse la escritura de cancelacion; sin embargo,
concordando con la valorado por el A quo, ello constituye meramente una
facultad otorgada al ahora demandante, mas no una obligacién ni menos aun
puede entenderse ello como una restriccién o supresion de la obligacién asumida
por el vendedor.

En ese sentido, la obligacion contractual de saneamiento convenida en la
escritura publica, asi como en el contrato posteriormente celebrado, no han sido
cumplidas.

En relacién a la pretension accesoria, pese a que fue declarada improcedente,
la Sala Superior considera que la obligacién de saneamiento ha sido materia de
valoracion de fondo por el A Quo, pues se pronuncié sobre la determinacion de
dicha obligacion, asi como valora su incumplimiento, por lo tanto, considera que
se encuentra facultada para emitir un pronunciamiento de mérito, estableciendo
que ha quedado acredita que el comprador y ahora demandado ha cumplido las
obligaciones contractuales pactadas, por lo que se ha declarado fundada la
accion principal de otorgamiento de escritura publica; no obstante ello, por su
parte se ha acreditado que el vendedor y ahora demandado no ha cumplido con

su obligacién de saneamiento.

Recurso de casacioén

Con fecha 17 de diciembre de 2015, el demandado R.V.L.A interpuso recurso

extraordinario de casacion, por las siguientes causales:

e Infraccién normativa del articulo 1123, 1428, 1429 y 1485 i del Cédigo
Civil.

¢ Infraccion normativa del articulo 196 del Codigo Procesal Civil.

e Infraccién normativa del articulo 139 numerales 3 y 5 de la Constitucion
Politica del Estado y de los articulos IX y VII del Titulo Preliminar del

Cddigo Procesal Civil.
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Resolucion de la sala civil permanente de la Corte Suprema de Justicia de
la Republica

Mediante el Auto Calificatorio de fecha 30 de noviembre de 2016, la Sala de
Derecho Constitucional y Social Permanente de la Corte Suprema de Justicia de

la Republica, declard improcedente el recurso de casacion.

Los fundamentos de la Sala Suprema fuero los siguientes:

Respecto a las infracciénese normativas del articulo 1123, 1428, 1429,
1485y 1489 del Codigo Civil

La Sala Suprema advirti6 que el presente recurso de casacién no efectia lo
dispuesto los incisos 2) y 3) del modificado articulo 388 del Codigo Procesal Civil,
puesto que no precisa con suficiente claridad la infraccion normativa denunciada
ni prueba la incidencia directa de la infraccion sobre la decision judicial
impugnada,

toda vez que el demandado pretende provocar un nuevo debate sobre el aspecto

factico del proceso el cual es ajeno a los fines del recurso de casacion.

Respecto a la infraccion normativa del articulo 139 incisos 3y 5 de la
Constitucion Politica del Estado y articulo 122 incisos 3 y 4 del Cédigo

Procesal Civil

El recurso de casacion, de acuerdo con la Sala Suprema, no aplica de manera
adecuada el derecho objetivo al caso en mencion, sino que pretende una
valoracion nueva de los hechos que fueron materia de debate en el presente
proceso. Ademas, es insuficiente el hecho de mencionar la infraccion procesal y
material, puesto que se debe precisar qué normas fueron quebrantadas, al

tiempo que se demuestra que los fundamentos de la sentencia son invalidos.



II. Identificacion y analisis de los principales problemas juridicos del

expediente

Sobre la excepcion procesal de oscuridad o ambigiedad en el modo de
proponer la demanda

El sefior R.V.L.A (en adelante el demandado) dedujo excepcion procesal de
oscuridad y ambigtiedad en el modo de proponer la demanda, bajo el argumento
que la descripcion de la controversia referida en el acta de conciliacion es
totalmente distinta a las pretensiones sefialadas en el escrito de demanda. Ya
que solicitan el cumplimiento de su obligacién de levantamiento de gravamenes
y saneamiento, que permitan la cancelacion del saldo de precio y el otorgamiento
de escritura publica de cancelacion de precio a su favor, sin embargo en el
petitorio de la demanda interpuesta demandan, como pretension principal
otorgamiento de escritura publica de cancelacion de precio de venta y como
pretensién accesoria el saneamiento consistente en el levantamiento de los
gravdmenes que recaen sobre el bien materia de venta. Agrega que si lo que
pretende es cancelar (pagar) el saldo de precio, debiera interponer un proceso

no contencioso por ofrecimiento de pago.

Siendo asi, el problema juridico es si corresponde o no amparar dicha excepcion

procesal de oscuridad o ambigiiedad en el modo de proponer la demanda.

Analisis

Las excepciones procesales son medios de defensa que buscan cuestionar la
relacion juridica procesal. Asi, estas buscan que el juez suspenda o concluyan
el proceso, 0 en su caso que el juez decline su competencia del conocimiento
del proceso.

Ahora bien, la verificacion de la validez de la relacion juridica procesal se puede
hacer en tres momentos: al calificar la demanda, en el saneamiento procesal y

excepcionalmente en la sentencia.

Nuestro Codigo Procesal Civil establece una lista cerrada de excepciones

procesales proponibles:
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Articulo 446.- ElI demandado soOlo puede proponer las siguientes
excepciones:
(-..) 4. Oscuridad o ambiguedad en el modo de proponer la demanda;

6. Falta de legitimidad para obrar del demandante o del demandado (...).

Cabe recordar, que la excepcion procesal de oscuridad o ambigiedad en el
modo de proponer la demanda tiene como objetivo que la demanda sea clara de
tal manera que el juez al momento de resolver atienda al adecuado derecho que
se pretenda tutelar, asi como se busca que el demandado pueda ejercer su

derecho de defensa.

Sobre la demanda la doctrina nacional sefala:
La demanda es el instrumento procesal a través del cual se ejercita el
derecho de accion. Asimismo, es el medio a través del cual se inicia el
proceso, es decir, empieza esa compleja trama de relaciones juridicas
destinadas a obtener una solucion del conflicto de intereses. (Monroy,
1996, p.228)

Ahora, en el caso debiera analizarse si en la demanda se advierta una situacion
de dudas o falta de esclarecimiento de la demanda, que ponga en riesgo que el
demandado no pueda ejercer su derecho de defensa o que el juez no podra
atender la pretensién invocada.

De otro lado, es necesario recordad que en caso se declare fundada la excepcion
procesal de oscuridad o ambigiedad en el modo de proponer la demanda,
corresponde se declare la suspension del proceso, asi se establece en el articulo
451 del Codigo Procesal Civil:

Articulo 451.- Una vez consentido o ejecutoriado el auto que declara
fundada alguna de las excepciones enumeradas en el Articulo 446, el
cuaderno de excepciones se agrega al principal y produce los efectos
siguientes: (...)

3. Suspender el proceso hasta que el demandante subsane los defectos

sefalados en el auto resolutorio y dentro del plazo que este fije, si se trata
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de la excepcion de oscuridad o ambigiedad en el modo de proponer la

demanda.

Por lo tanto, en caso se conceda o ampare la excepcidon procesal en analisis
corresponderd la suspension del proceso. En el siguiente capitulo se establecera
la posicidn sobre este problema.

Sobre la excepcion procesal de falta de legitimidad para obrar

El demandado dedujo excepcion procesal de falta de legitimidad para obrar del
demandante y demandado, alegando que la compraventa celebrada entre las
partes (otorgado en la escritura publica del 21 de diciembre de 2010) ha sido
resuelta mediante cartas notariales del 27 de enero de 2012 y 16 de febrero de
2012, al no haber cancelado el precio el demandante G.H.& H.C. Y C.S.A.C.
Siendo asi, el problema juridico es si corresponde o ho amparar dicha excepcion
procesal de falta de legitimidad para obrar del demandante y demandado.
Andlisis

Conforme a los parrafos precedentes, la excepcion procesal es un mecanismo
procesal de defensa que sera resuelto por el juez en el saneamiento procesal.
Cabe recordar que la legitimidad para obrar es la posicion habilitante para ser
parte del proceso, mas no que sea titular del derecho.

Siendo asi, el Codigo Procesal Civil establece en el articulo 446 la posibilidad de
deducir excepciones procesales de falta de legitimidad para obrar activa y
pasiva. No obstante, las consecuencias de ampararse dichas excepciones
procesales son distintas pues bien pueden suspenderla o concluirla, asi se
establece en el articulo 451 del Cédigo Procesal referido:

Articulo 451.- Una vez consentido o ejecutoriado el auto que declara
fundada alguna de las excepciones enumeradas en el Articulo 446, el
cuaderno de excepciones se agrega al principal y produce los efectos
siguientes: (...)

4. Suspender el proceso hasta que el demandante establezca la relacion
juridica procesal entre las personas que el auto resolutorio ordene y dentro
del plazo que éste fije, si se trata de la excepcién de falta de legitimidad
para obrar del demandado.
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5. Anular lo actuado y dar por concluido el proceso, si se trata de las
excepciones de incompetencia, representaciéon insuficiente del
demandado, falta de agotamiento de la via administrativa, falta de
legitimidad para obrar del demandante, litispendencia, cosa juzgada,
desistimiento de la pretension, conclusion del proceso por conciliacion o
transaccion, caducidad, prescripcidén extintiva o convenio arbitral.
En el caso concreto, el demandado ha deducido excepcién procesal por falta de
legitimidad para obrar activa y pasiva, bajo el argumento que el contrato que
sustenta el derecho del demandante ya se encuentra resuelta por incumplimiento
de cancelar el saldo del precio, o que se analizard en el siguiente capitulo

teniendo en cuenta la dimension de la legitimidad para obrar.

Sobre si debi6 ampararse la demanda a fin de que se otorgue escritura

publica de cancelacion total del precio de venta

En el caso el demandante solicita como pretensién principal que el demandado
otorgue la escritura publica de cancelacion del precio de venta; de otro lado el
demandado refiere que el demandante no ha cumplido con sus obligaciones, por
lo que ha resuelto el contrato de compraventa y que no existe obligacion de
otorgar escritura publica de cancelacion del precio de venta.

Es por ello que corresponde determinar si debié ampararse la demanda sobre el
extremo de otorgarse o no a favor del demandante la escritura publica de
cancelacion del precio de venta.

Andlisis
La escritura publica es un documento matriz protocolar que elabora (protocoliza)

el notario dentro del marco de su competencia, asi Manuel Soria (2013) sefala:

Es definido por la ley como aquel documento matriz incorporado al
protocolo notarial, que es autorizado por el notario, con uno 0 mas actos
juridicos en su contenido.

Es una propuesta de caracter formal, inicamente asi se entiende que el

cuerpo de la escritura estara constituido por la minuta y esta contiene
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integramente el contrato o acto juridico que ha de ser materia de la
escritura. Conforme a esta particularidad tripartita de la escritura, la
introduccién ha de comprender lo que en doctrina se denomina la
comparecencia; el cuerpo, la trascripcion de la minuta, y la conclusion el

otorgamiento y la autorizacion. (p. 51)

Asimismo, la doctrina nacional sefiala que el otorgamiento de escritura publica

es una obligacion de hacer:
Cuando se demanda el otorgamiento de escritura publica nos
encontramos ante una obligacion cuya prestacion es de hacer. Y lo que
se tiene que hacer o elaborar es la escritura publica que sustente al acto
juridico ya preexistente que se quiere documentar de modo oficial o
publico, para gozar con algo mas de certeza o seguridad juridica.
(Tantalean, 2014, s/n)

De acuerdo a nuestro Codigo Civil corresponde otorgar la escritura publica en

aquellos casos:

Exigencia de partes del cumplimiento de la formalidad

Articulo 1412.- Si por mandato de la ley o por convenio debe otorgarse
escritura publica o cumplirse otro requisito que no revista la forma solemne
prescrita legalmente o la convenida por las partes por escrito bajo sancién
de nulidad, éstas pueden compelerse reciprocamente a llenar la
formalidad requerida.

La pretensidn se tramita como proceso sumarisimo, salvo que el titulo de
cuya formalidad se trata tenga la calidad de ejecutivo, en cuyo caso se

sigue el tramite del proceso correspondiente.

Siendo asi, se debe analizar si en la obligacion de otorgar la escritura publica a
favor del demandante se debe otorgar por disposicion de la ley o por el acuerdo
de partes. Ello resulta necesario a fin de determinar si debié o no ampararse la
demanda.

Cabe también recordar que la finalidad del articulo 1549 del Cadigo Civil es que

el comprador goce de la plenitud de su propiedad de alli que por medio de dicha
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norma se establece la obligatoriedad de otorgar escritura publica en casos del

contrato de compraventa.

Cabe recordar sobre el derecho de propiedad lo siguiente:
La propiedad es un poder juridico, el mas amplio y completo que las
personas pueden tener, en virtud del cual un bien o conjunto de bienes,
ya sean corporales — cosas- o incorporales — derechos -, quedan
sometidos de manera absoluta al sefiorio de la persona. Este sefiorio
pleno se ve reflejado en las facultades que tiene la persona sobre sus

bienes, que son todas las posibles. (Avendafo, 2017, p. 57)

Sobre la forma de acumulacién objetivay el amparo sobre dicha
pretension

En el caso el demandante propone como pretension principal que el demandado
otorgue la escritura publica de cancelacion del precio de venta, y como
pretensién accesoria se solicita que el demandado realice el saneamiento del
bien, materia de venta, consistente en el levantamiento de los gravamenes que

aparecen inscritos.

Es por ello que, el problema juridico es si la pretension accesoria fue

debidamente acumulada y si corresponde o no amparar dicha pretension.

Analisis

La acumulacion procesal puede darse de dos tipos: subjetiva u objetiva. En la
primera es cuando existen dos 0 mas personas como partes demandantes o
demandados; mientras que en la segunda es cuando en un proceso hay mas de
una pretension. La doctrina nacional ha sefialado sobre la acumulacién procesal
lo siguiente:

La acumulacién objetiva originaria puede a su vez tener cuatro subclases:
subordinada, alternativa, simple y accesoria. La subordinada opera cuando se
plantea un petitorio como principal y en la hipétesis que se declare infundada se
pronuncie sobre el otro petitorio; la alternativa, declara fundada ambas y se le
concede al ejecutado el derecho a escoger cual cumple y si no escoge lo hace
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el demandante; la accesoria o0 eventual opera bajo el supuesto que si es fundada

la principal las otras son secuenciales. (Ledesma, 2012, p. 212)

Las pretensiones se encuentran descritas en el articulo 87 del Codigo Procesal
Civil, el cual sefala sobre la accesoria “cuando habiendo varias pretensiones, al
declararse fundada la principal, se amparan también las demas. Asimismo, los
requisitos para acumular dichas pretensiones se encuentran en el articulo 85 del

Cadigo Procesal referido:

Requisitos de la acumulacion objetiva

Articulo 85.- Se pueden acumular pretensiones en un proceso siempre
que estas:

1. Sean de competencia del mismo Juez;

2. No sean contrarias entre si, salvo que sean propuestas en forma
subordinada o alternativa;

3. Sean tramitables en una misma via procedimental. (...)

En ese contexto, debera evaluarse si el demandante hizo bien o no al acumular
una pretension accesoria, ya que para el juez de primera instancia no fue

adecuada dicha acumulacion.

lll. Posicion fundamentada sobre las resoluciones emitidas y los

problemas juridicos identificados

Posicion fundamentada sobre los problemas juridicos identificados

Sobre la excepcion procesal de oscuridad o ambigiedad en el modo de
proponer la demanda

La excepcion procesal sobre oscuridad o ambigledad en el modo de proponer
la demanda se sustent6é en que no coincidian las pretensiones establecidas en
el acta de conciliacion y en la demanda, lo que no es adecuado para sustentar
esta excepcion procesal puesto que es necesario que se acredite en qué sentido

la “demanda” contiene aspectos ambiguos u oscuros, pues diferir con el acta de
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conciliacion puede generar una situacion de falta de interés para obrar, mas no
necesariamente la excepcion procesal propuesta por el demandado.

De otro lado, no se ha acreditado de qué manera restringiria el derecho de
defensa al demandado o en qué sentido el juez pueda no resolver el caso al estar

supuestamente ambiguo u oscuro la demanda.

En el caso, el Juzgado declar6 infundada la excepcion procesal de oscuridad o
ambigledad en el modo de proponer la demanda ello en la medida que analizé
que en el acta de conciliacion y la demanda si coinciden las pretensiones solo
gue ha sido establecido de forma desordenada, pero que en esencia no genera

ninguna oscuridad o ambigiedad.

Al respecto, considero estar de acuerdo con la decision del juzgado de
desestimar la excepcién procesal de oscuridad o ambigiedad en el modo de
proponer la demanda, ya que el fundamento propuesto por el demandado se
desestimé al si coincidir entre el acta de conciliacion y la demanda, sin embargo
debo agregar que incluso la falta de coincidencia entre el acta de conciliacion y
la demanda no perse hace que la demanda sea oscura ambigua, Sino es

necesario se acredite los extremos del defecto que se invoca.

Sobre la excepcion procesal de falta de legitimidad para obrar

Mediante resolucion del 23 de octubre de 2012, el Juzgado desestimé la
excepcion procesal de falta de legitimidad para obrar al considerar que “que
existe una relacién entre demandante y demandado en la relacién juridica
sustantiva, que ha sido trasladada a la relacién procesal, por lo que existe una
legitimidad para obrar tanto del demandante como del demandado, debiendo ser
materia de analisis si existe 0 no obligacion de otorgar la escritura publica, o si

el contrato quedo resuelto o no”.

Al respecto, considero estar de acuerdo con la decision del juzgado de
desestimar la excepcién procesal de falta de legitimidad para obrar, mas debo
advertir que el juez no fundamentos de manera suficiente como es que determiné
la coincidencia de las relaciones juridicas materiales y procesales. Asimismo, no

advirtio que el demandado no preciso a qué tipo de excepcion procesal se refirio
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el demandado si activa o pasiva; salvo que se haya considerado que la

excepcion procesal de falta de legitimidad para obrar ha sido en ambas partes.

En resumen, sobre este problema considero que la excepcidn procesal deducida
por el demandado es activa y pasiva, asimismo que en el caso si bien se ha
alegado que se ha resulto el contrato, lo cierto es que dicha resolucion
extrajudicial del contrato merece un andlisis del fondo del asunto, lo que no se
puede hacer cuando se va a resolver sobre la validez de la relacion juridica
procesal, por lo que considerando (por el momento) que el contrato aun no ha
sido resuelto, en consecuencia corresponde tener en cuenta que en la demanda
si se afirm6 de manera adecuada el derecho (legitimidad activa) y se dirigié sobre

el demandado como titular de una situacion de desventaja (legitimidad activa).

Por lo tanto, correspondia desestimar las excepciones procesales de falta de
legitimidad para obrar.

Sobre si debié ampararse la demanda a fin de que se otorgue escritura
publica de cancelacién total del precio de venta

En el caso el demandante solicita como pretension principal que el demandado
otorgue la escritura publica de cancelacién del precio de venta; de otro lado el
demandado refiere que el demandante no ha cumplido con sus obligaciones, por
lo que ha resuelto el contrato de compraventa y que no existe obligacion de

otorgar escritura publica de cancelacién del precio de venta.

En principio debe tenerse en cuenta lo pactado por las partes, asi se tiene lo

siguiente:

- De fojas 06 a 10 del expediente se verifica que con fecha 21 de diciembre
de 2010 se celebrd una escritura publica que contiene una compraventa
de inmueble entre H&H Contratistas y Consultores S.A.C (comprador) Y
R.V.L.A (vendedor), quienes son partes del presente proceso.

- El precio total es por la suma de $700 000.00; los que se pagarian en dos
partes: 1) $ 57 000.00 a la firma de dicho documento y 2) el saldo por $

643 000.00 se firmaria a los 60 dias de firmado el presente documento.
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- No obstante, lo anterior, habiéndose cumplido con el pago de $564,013
con 95/100 (no negado por el demandado) se acordé en un nuevo
contrato de fecha del 02 de junio de 2011 que el saldo restante se pagaria
conjuntamente con el levantamiento de los gravamenes que pesan sobre
el inmueble materia de venta y previa liquidacion de los pagos a cuenta.

- Siendo asi, la empresa demandante ha cumplido con el pago de $564,013
con 95/100 y el saldo del precio ($ 135 985 con 05/100) que en exceso
fue hecho por depésito judicial por la suma de $192,815.47.

- Es asi que mal hizo el demandado al sefialar que ha resuelto el contrato
de forma extrajudicial, cuando el demandante no habia incumplido con
sus obligaciones, sino mas bien el demandado no cumpli6é con sanear el
inmueble referido a referido a gravamenes: en el asiento DO005 y D0008
respecto de la empresa R.B.S.A.C y asi como el inscrito en el asiento
D0009, correspondiente a la anotacion de demanda sobre accion pauliana
revocatoria, seguido por S.M.S.A.C, en contra de J.I.L.V y otros.

- Asimismo, debe recordarse que Mario Castillo (2015) refiere cuales son

las obligaciones de los vendedores:

La obligacion del vendedor al perfeccionar la transferencia de propiedad del bien,
a la cual hace referencia el articulo 1549° del Cadigo Civil, resulta
complementaria a la disposicion del numeral 949, pues podria darse el caso
donde el vendedor tenga que realizar actos adicionales para que se produzca
dicha transferencia de propiedad, no bastando para tal efecto la sola disposicion
legal del articulo 949. (P.137)

- Sobre el perfeccionamiento de la venta a que se refiere el articulo 1549
del Cadigo Civil (no del contrato pues esta se da con el consentimiento)
el IX Pleno Casatorio Civil (aunque debe tomarse en cuenta que no estaba
vigente al sentenciarse) sefiala:

Por el articulo 1549 del Cédigo Civil que estable que: “Es obligacion esencial del
vendedor perfeccionar la transferencia de la propiedad del bien”. As es, esta
obligacion de perfeccionar la transferencia de la propiedad que tiene a su cargo
el vendedor supone la realizacion de aquellos actos que le permitan al comprador

ejercitar a plenitud su derecho de propiedad132, esto es, que le permitan usar,
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disfrutar, disponer, reivindicar y oponer el derecho adquirido, de manera que
entre tales actos se encuentran: la entrega del bien y el otorgamiento de la
escritura publica, pues esta es necesaria para el acceso al Registro Publico,
instrumento que permitirique el derecho subjetivo en cuestion alcance la mayor
oponibilidad. (El Peruano, Casacion 4442-2015 Moquegua fecha 18 de enero de
2017, p.7682)

- Por lo tanto, si correspondia emitir una escritura publica de cancelacion
de precio a fin de que el demandante (comprador) pueda acreditar el pago
total del precio de venta, aunque cabe precisar que en la clausula tercera
del contrato se acordd otorgar una minuta de cancelacion de precio, no
obstante consideramos que de acuerdo al articulo 1549 del Cédigo Civil
el vendedor tiene la obligacién de perfeccionar la venta, por el cual debe
realizar todos las actuaciones, dentro de sus facultades, para que el
comprador pueda gozar de la plenitud de su propiedad.

Sobre laforma de acumulacion objetivay el amparo de dicha pretension

En el caso G.H.&H.C. Y C.S.A.C interpuso demanda contra R.V.L.A a fin de que
como pretension principal le otorgue la escritura publica de “cancelacion total del
precio de venta del inmueble”, asimismo como pretensidn accesoria se realice
“actuaciones de saneamiento consistente en el levantamiento de los gravamenes

que aparecen inscritos en la partida XXXXXXXy la cancelacion del precio”.

Por su lado, en la sentencia de primera instancia se declaré improcedente la
pretension accesoria; por lo que, la controversia que se pretende dilucidar es si

dicha pretension accesoria fue acorde al ordenamiento procesal.

Al respecto, conforme a las clausulas del contrato se aprecia que el demandante
si cumplié con cancelar parte del precio (del total del precio que es $700 000.00)
y que por contrato privado se acordd que el saldo del precio se pagaria previa a la
liquidacion de gastos y conjunta mente con el levantamiento de los gravamenes
gue pesan sobre el bien materia de venta, dicho acuerdo obra a folios 17 del
expediente.
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Por lo que, se verifica que el demandante (comprador) ha cumplido con su
obligacion a cargo (pago parcial ya que el saldo de comun acuerdo se establecio
gue se pagaria al saneamiento total del inmueble), mientras que el demandado
tenia la obligacién de otorgar una escritura publica de cancelacion, el cual fue
amparado por las sentencias de mérito. No obstante, la primera instancia
considero que la pretension accesoria (obligacién de saneamiento como levantar
los gravamenes) es improcedente, extremo con la que no estoy de acuerdo ya que
de acuerdo a los contratos celebrados entre las partes (escritura de compraventa
y posterior contrato) en caso no se hubiera amparado la pretension principal, es
decir si no se hubiera acreditado que el comprador (demandante) cumplié con su
obligacion sobre el precio, se denegaria también la obligacion de sanear a cargo
de la vendedora.

Por lo tanto, no correspondia desestimar la pretension accesoria, ya que dicha
acumulacion si devendria del amparo de la pretensién principal, de conformidad
al articulo 87 del Cdédigo procesal Civil.

Posicién fundamentada sobre las resoluciones emitidas

Respecto de las sentencias emitidas en el presente proceso

El Juzgado emitié Sentencia N°48-2015 por el cual resolvié: Declarar fundada en
parte la demanda; en consecuencia, dispuso que el demandado cumpla con
otorgar y suscribir la correspondiente escritura Publica de cancelacion de precio
venta; asi mismo declar6 improcedente la pretensidn accesoria sobre el

saneamiento del bien consistente en el levantamiento de los gravamenes.

En sentido parcialmente contrario, la Primera Sala Civil. de la Corte Superior de
Justicia de Arequipa, resolvié: Confirmar la sentencia recurrida que resolvioé
declarar fundada la demanda, disponiendo que se cumpla con otorgar y suscribir
la correspondiente escritura publica de cancelacion de precio de venta. Y dispuso
revocar en el extremo que declaré improcedente la pretension accesoria sobre
el saneamiento del bien; reformandola, declararon fundada la pretension
accesoria sobre el saneamiento del bien consistente en el levantamiento de
gravamenes que pesan sobre el bien inmueble, disponiendo que el demandado

cumpla con su obligacién de saneamiento levantando los gravamenes sobre el
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inmueble que ha transferido inscritos en los asientos numeros D005, D008 y
D009 de la Partida numero XXXXXXX.

Al respecto, conforme a lo sefialado en la parte de andlisis y posicion critica
sobre los problemas juridicos se denota que entre las partes han celebrado
inicialmente una compraventa y el pago del precio se realizaria en dos partes,
no obstante luego se acordd que el saldo total del precio se pagaria una vez
realizada la liquidacion de los pagos a cuenta hechas y se levante los
gravamenes que pesaban sobre el bien materia de venta, lo que no cumplié el
demandado, mientras que el demandante si cumplié con el pago de parte de la
deuda e incluso el saldo en exceso se hizo por deposito judicial.

En ese sentido, me encuentro de acuerdo con que se ampare la demanda sobre
la pretension principal, el cual es que se otorgue una escritura publica de
cancelacion de precio en funcion al articulo 1549 del Cédigo Civil, asi como debid
ampararse la pretension accesoria, puesto que, al haber cancelado el precio y
no haberse referido que el demandante (comprador) ha incumplido con sus
obligaciones, el demandado debia -ademas de cumplir con la pretension
principal- realizar las actuaciones para levantar los gravamenes que afectaban

el inmueble materia de venta, lo cual se propuso como pretension accesoria.

Por tanto, no me encuentro de acuerdo con la sentencia de primera instancia en
el extremo que declar6 improcedente la pretension accesoria; mientras que si
me encuentro de acuerdo con la sentencia de segunda instancia quien declaré
confirmar la fundabilidad de la pretension principal, asi como revocar la sentencia
de primera instancia en el extremo que declaré improcedente la pretension
accesoria y reformandola declar6 fundada dicha pretension, ya que el
demandante cumpli6 con acreditar que ha cumplido con las obligaciones

acordadas entre las partes.

Respecto del Auto Calificatorio de Casacion

Mediante la Auto Calificatorio de fecha 30 de noviembre de 2016 recaida en la

Casacion N°0088-2016, la Sala de Derecho Constitucional y Social Permanente
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de la Corte Suprema de Justicia de la Republica, resolvio: Declarar improcedente
el recurso de casacion interpuesto por el demandado R.V.L.A, contra la

Sentencia de Vista.

Al respecto, me encuentro de acuerdo con dicho auto calificatorio de casacion,
ya que los fines del recurso extraordinario de casacion es que se adecue el
derecho objetivo al caso concreto y la unificacion de la jurisprudencia; no
obstante en el caso de una revision del recurso se denota que no ha cumplido
con los incisos 2 y 3 del articulo 388 del Cédigo Procesal Civil, los cuales como
requisitos de procedencia se establece que debiera describirse con claridad y
precision de la infraccion normativa lo que no se ha cumplido en el caso por el
recurrente ello en cuanto a la infraccion de la norma material, asi mismo en
cuanto a la infraccidbn al debido proceso, se verifica que la intencién del
demandante es que se vuelvan a valorar medios probatorios, actuacion que no

es posible en sede casatoria.

En consecuencia, correspondia declarar improcedente el recurso de casacion al

no cumplirse con los requisitos para su formulacion.

IV. Conclusiones

En el presente caso, se ha identificado y analizado los problemas juridicos mas
importantes del expediente, los que son de caracter procesal y sustantivo, asi
sobre los primeros puedo sefalar que no correspondia amparar las excepciones
procesales de oscuridad o ambigiedad en el modo de proponer la demanda y la
falta de legitimidad para obrar, ello en la medida que el demandado no cumplio
con identificar en qué medida la demanda es imprecisa o poco clara y de qué

forma ello pondria en riesgo el derecho de defensa del demandado.

Asimismo, sobre la excepcion de falta de legitimidad para obrar activa y pasiva,
el demandado pretendia quebrar la correspondencia de la relaciéon juridica
procesal y material, bajo el argumento que el contrato de compraventa ha sido
resuelto de forma extrajudicial, no obstante dicha resolucion contractual es un
aspecto que debiera analizarse en el fondo del asunto, pues para tener

legitimidad para obrar es necesario se afirme la titularidad del derecho lo que si
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ha cumplido el demandante, en consecuencia correspondia desestimar las

excepciones procesales interpuestas.

En cuanto, a la pretension accesoria propuesta por el demandante considero que
no debid declararse improcedente, ya que si guarda conexion y dependencia con
la pretension principal en el sentido que si se hubiera desestimado la pretension
principal se tendria por incumplido las obligaciones del demandante; por lo que,
no corresponderia (en dicho caso) que el demandado levante los gravamenes

sobre el inmueble materia de venta.

De otro lado, sobre las sentencias de mérito, debo sefalar que no me encuentro
de acuerdo con el pronunciamiento del A Quo en el extremo que desestimé la
pretensién accesoria, mientras que estoy de acuerdo con la sentencia de vista
en razén a que ampar6é ambas pretensiones del demandante en la medida que
si correspondia le otorguen una escritura publica de cancelacion de precio pues
el comprador acredito cumplir con parte del pago y el saldo (en exceso) con
depdsito judicial, asi como correspondia que el demandado levante los
gravamenes que recaen sobre el bien inmueble materia de venta.

Por ultimo, me encuentro de acuerdo con el auto calificatorio de casacion que
declaré improcedente el recurso extraordinario, toda vez que el demandado al
interponer el referido recurso no cumplié con los requisitos de procedencia
descritos en los incisos 2 y 3 del articulo 388 del Cadigo Procesal Civil, asi como
pretendia se vuelvan a valorar los medios probatorios en casacion cuando ello

es ajeno a los fines del recurso extraordinario de casacion.
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Auto calificatorio de casacion

-—q"
. <5
4
1 Corte Suprema de Justicia de la Repiblica (;:
! Sala de Derecho Constitucional y Social Permanente }
E- AUTO CALIFICATORIO DEL RECURSD
CASACION n° 0088 - 2016
¢ AREQUIPA
!
i
! Lima, treinta de noviembre
de dos mil dieciséis.-
VISTOS:
. Viene a conocimiento de esta Sala Suprema =l recurso de casacion
ﬁ” interpuesto por &l demandado de fecha
B

diecisiete de diciembre de dos mit quince, chrante a folas quinientos
setenta y dos, contra la sentencia de vista de fecha veintiséis de octubre
de dos mil quince, obrante a fojas quinientos cincuenta ¥ nueve, que
confirmd enparte la sentencia de primera instancia de fecha veintiuno de

abrit de dos mil quince, obrante a fojas cuatrocientos sesenta, gue declara
fundada en parte la demanda de otargamiento de escritura ptblica; retine
los requisitos de forma para su admisibilidad, conforme a lo previsto en el
articuio 387 del Codigo Progesal Civil, modificado por la Ley N° 29354;
por lo que corresponde examinar si el recurso reane los requisites de
ondo; y CONSIDERANDO:

PRIMERG: Que, recursc de casacién es wn medio impughatoric
extraordinario de caracter formal, gue conforme al articulo 384 del Codigo
Procesal Civil, modificade por fa Ley N° 29384, tiene como fines la
adecuada aplicacidn del derecho objetivo 2l ecaso concreto y la

uniformidad de la jurisprudencia nacional por la Corte Suprema de

Justicia; en consecuencia, su fundamantacién debe ser clara, precisa vy

concreta, indicando adecuadamente en qué consiste 1a infraccién

rmativa o el apartamiento del precedente judicial denunciado.

SEGUNDO: Que, el articulo 386 dal Codigo Procesal Civil, modificada por

la Ley N°® 20364, sefiala que el recurso de casacién se sustenta en: i} la

infraccion normativa gue incida directamente sobre la decision contenida

S P
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Corte Suprema de Justicia de ia Repuabiica
Sala de Derecho Constitucional ¥ Secial Permanente

AUTO CALIFICATORIO DEL RECURSO
CASACION N 0D8B - 2016
AREQUIPA

[N T S

en la resolucién impugnada, o i) en el apartamiento inmativads del
precedente judicial.

TERCERQ: Que, los numerales 1.2, 3 y 4 del articulo 388 de} Codigo
;/t} Procesal Civil, modificado por fa Ley N° 29364, establecen que
I\r{./ canstituyen requisitos de procedencia del recurse, gue el recurrente no
hubiera consentido la sentencia de primera instancia gue le era adversa,
] cuando ésta fuera confirmada por la resolucion objeto del recurso, se

describa con claridad y precisién Iz infraceicn normativa o el apartamiento
del precedente judicial, asi como el demostrar |a incidencia directa de la
infraccion sebre la decision impugnada, e indicar si ¢ pedido casatorio es
anuiatorio o revocatorio,

CUARTO: Que, se aprecia a fojas cuatrocientos noventa y siete que €l

demandado recurrente apels la sentencia de primera instancia que le fue

' R TR K AT

adversa, cumpliendo con el requisito de procedencia previsto en &l
~humeral 1 del modificado articulo 388 del Codigo Procesal Civil,

it ity

5! QUINTO: Que, ef recurrente invocanda el modificado articulo 388 y
siguientes del Codigo Procesal Civil, denuncia como supuesto de; a)

ey

infraccion normativa del articulo 1123 del Codige Civil; sefala que en
lo que respecta al derecho de retencion dado gue parg hacer uso de ese
derecho tiene gue existir conexian entre el crédito y el bien que se ratiene;
b} infraccién normativa de los articulos 1485 y 1489 del Cadigo Civil;
que la Sala Superior ha contravenido dichas normas sustantivas dado que

los contratantes pueden ampiiar, resiringir o suprimir la obligacién de

aneamiento; ¢} infraccién normativa de los articulos 1428 ¥ 1429 dei

Cédigo Civil; arguye que, dicha norma concede a las partes &l derecho
de la resolucion contractual por incumplimiento en los contratos de
prestaciones reciprocas de resolver ai mismo en case de incumplimiento

ademas de establecer de forma errada gue las partes han convenido en




e

i

Carte Suprema de Justicia de fe Republica
Sala de Derecho Constitucional y Social Permanente

AUTO CALIFICATORIO DEL. RECURSO
CASACION N° 0083 - 2016
AREQUIPA
un nuevo plazo, ya que las condiciones primigenias establecidas en la
escritura pulblica de compra venta nunca fueron modificadas, en
consecuencia hasta que no se apruebe Ia liguidacion de los pagos
efectuados por parte del recurtente y se levanten los gravamenes
existentes no se ha podido exigir Jjudiciaimente e! otorgamiento de la
escritura publica; y, d} Infraccién normativa del articulo 139 incisos 3 ¥
§ de la Constitucién Politica del Estado y articulo 122 incisos 3 y 4
del Codigo Procesal Civil; serala gue, se aprecia de la sentencia de
vista que esta se pronuncia fuera de io pedido en &l recurso de apelacién,
dado que de los agravios denunciados se solicite que se revogque la
sentencia apelada que declaré fundada en parte la demanda sobre

otorgamiento de escritura piblica; en consecuencia, se dispone que el
demandado cumpla con otorgar y suscribir la correspondiente escritura
publica de cancetacion de precio de venta, respecio al terrenc ristico de
7 520.00 m? ubicados en Tahuaycani, Distrito de Sachaca, que consta en
la Partida N° 04007137 del Registro de Predios Zona Registral Xil Sede
Arequipa en el plazo de cinco dias, bajo apercibimienio de realizarse
ejecucion forzada; lo cual no ha ameritade pronunciamiento aiguno por
parte de la Sala Superior vulnerando con eflo al principic de congruencia
procesal.

SEXTO: Que, n refacion al agravio denunciado en ios acapites a), b) y ¢}

se aprecia que analizando de manera conjunta los fundamentos del
_ recurso de casacion, se advierte en pringipio que la recurrente no cumpfe
‘ \'| 7 /7 con los requisitos de procedencia descritos en los incisos 2} y 3) del

lificade arficulo 388 del Cédigo Procesal Civil, al no describir con
claridad y precision la infraccion normativa denunciada ni demuestra la
incidencia directa de Ia infraccion sobre la decisién judicial impugnada,

foda vez que el recurrente pretende provocar un nuevo debate sobre el
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AUTO CALIFICATORIO DEL RECURSO
CASACION N 0083 - 2016
AREQUIPA
aspecto factico del proceso el cual es ajeno a los fines del recurso de
casacion; eflo por cuanto conforme quedo establecido en autos existié un
contrato de compra venta celebrado entre la parte demandante vy
demandada, la primera en calidad de compradora y el segundo en calidad
de vendedor, que dicho contrato, traté sobre la compra venta del bien
inmueble consistente en un terrenc ristico de 7520 m? ubicade en
Tahuaycani, inscrito en la Parlida Electronica N° 04007137, donde se
acordé el precio, pago y condiciones de prestaciones mutuas entre los
contratantes, los cuales han sido evaluades por las instancias de mérito;
por tanto, el acto juridico preexistente debe formalizarse en virtud de lo
que dispone el articulo 1412 del Codigo Civil; ergo, esta agravio debe

desestimarse.

SEPTIMO: Que, en cuanto a la denuncia contenida en el acapite d) este
\ Coleglado Supremo considera necesario indicar que &l modo en que &f
recurse de casacidn ha sido propuesto por el recurrente, evidencia con
claridad que lo pretendido a través de allas no es obtener una correcta
aplicacidn del derecho objetivo al caso concreto, sino més bien una nueva
vatoracion de los hechos debatidos en ef presente proceso; asimismo, no
I basta con citar la infraccion procesal y material sino desarrollar qué
normas han sido infringidas, y por qué los fundamentos de la sentencia de

vista no serian validos; por lo que, el recurso de casacion en analisis,

debe ser declarado improcedente.

For ias razones expuestas, al no haberse satisfecho las exigencias de

fonda a que hace referencia & articulo 388 del Cadige Procesal Civil,
modificado por la Ley N° 29364, en ejercicio de la facultad conferida por e!
articulo 392 del anotado Cédigo, declararon; IMPROCEDENTE e! recurso

de casacion interpuestc por el demandado _

-de fecha diecisiete de diciembre de dos mil quince, obrante a fojas
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AUTO CALIFICATORIO DEL RECURSO
CASACION N° 0088 - 2016
AREQUIPA
quinienios setenta y dos, contra la sentencia de vista de fecha veintiséis
de octubre de dos mii quince, obrante a fojas quinientos cincuenta y
nueve; DISPUSIERON !a publicacién de la presente resolucion en sl
Diario Oficial “El Peruano” conforme a ley; en los sequidos por

contra
sobre Otorgamiento de Escritura Pdblica; y los

devolvieron.- Juez Supremo Ponente: Walde Javregui.-

s.s.
WALDE JAUREGU! M‘g

LAMA MORE

TOLEDO TORIBIO
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Se encuentra en proceso la etapa ejecutoriada

WOWRD U W RN,

[

11° JUEZGADO CIVIL _ SEDE CENTRAL

EXFEDIENTE - 02517-2012-0-0401-JR-CI-06
MATERIA - OTORGAMIENTO DE ESCRITURA FUBLICA
JUEZ : DUENAS TRIVINOS WILSON URIEL
ESFPECIALISTA
DEMANDADO
DEMANDANTE

INFORME

Sernior Juez, pongo en su conocimiento gque debido a la excesira carga procesal
gue soporia la secrefaria a mi cargo, €5 gue el escrito gue antecede es puesio a
despacho en la fecha, asimismo debo manifestar gue por disposicion superior
he asumido funciones a partiir del 02 de noviembre del presente ano.

RESOLUCION NRO. 08
Arequipa, veintinueve de noviemlbre
Del dos mil veintiuno. -

Asumiendo competencia el Juez gque suscribe y el especialista legal gue da
cuenta por disposicion superior. Ast mismo, por Resclucion Administrativa Nro.
000336-2021-CE-PJ, se dispone remitir los procesos gue se encueniren en la
etapa de ejecucion framitados por el Segunde Jugade Civil y Sexto Jusgado
Civil, al Undécimo Juzgado Especializado Civil, y en mérito a ello se remific el
expediente a este juzgado. AL ESCRITO N® 80197-2021: Al Oficio Nro. 2517-2012
Téngase por recibido el presente expediente gque fuera remitido por el Sexto Juszgado
Especializado Civil para su E.]'ECUE]f)H, pongase a conocimients de las partes la
recepcion del mismo por parte de este juszgado.

RESOLUCION NRO. 99

N° 62807-2021: Presentado por el demandado -
PRINCIFAL.- Freviamente cumpla con adjuntar arancel
jumicial por derecnc de expedicion de copiss simples; AL OTROSI: Expida la

constancia gue solicitada, debiendo la parte interesada de realizar las cocrdinaciones
pertinentes a travées del SUGA ouyo enlace es el  siguiente  [Link):
hitps: [/ csjareguips pi.rob.pe/csjar fcupa. Para lo cusl debera solicitar doz fechas;
una para para el inicio del tramite ¥ la segunda fecha para el reccjo de la constancia. -












