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En el presente expediente civil se analizan la cuestidn litigiosa originada con la
interposicion de la demanda por parte de Hugo Ernesto Davila Avila quien reclama
una obligacion de dar suma de dinero contra Maria Esperanza Lazarte Sencia, por la
suma de S/301,840.00 mil nuevos soles. Dicha cantidad obedece a la frustracion de
un contrato de compraventa por causa imputable a la demandada pues no cumplié
con realizar la independizacion correspondiente del inmueble materia de venta, y en
la que se pactaron arras y clausula penal. Asimismo, al tener la posesion del bien se
realizaron mejoras las misma que también exigen ser reembolsadas.

Admitida a trdmite la demanda en la via del proceso abreviado se advierte que la parte
demandada no contesta la misma; sin embargo, si plantea una nulidad procesal
alegando vicios en la notificacion, la misma que es desestimada.

Es asi que en primera instancia, el Sexto Juzgado Civil resolvié declarar fundada en
parte la demanda interpuesta, disponiendo el pago de $26.000.00 ddlares a favor del
demandante. Declarar infundada la demanda en el extremo que solicita el pago de
arras dobladas y el pago de la clausula penal. Declarar infundada la demanda en
cuanto al pago de mejoras.

No conforme con lo resuelto, el demandante interpuso recurso de apelacion contra la
sentencia, la misma que es concedida y por tanto se remiten los actuados a la Sala
Civil de la Corte Superior la que resuelve declarar la nulidad de la sentencia emitida
por el Juez y ordenaron que emita nuevo pronunciamiento por considerar que esta
instancia no se ha pronunciado sobre las obligaciones contenidas en la clausula sexta
del contrato.

Devueltos los actuados al Juzgado Civil, en cumplimiento del mandato superior, la
Sala emite nueva decisién declarando fundada en parte la demanda, y se dispone el
pago de $ 52.000.00mil délares por arras dobladas, mas $52.000.00 mil dolares por
razon de clausula penal. Asimismo, declarar infundada la demanda en el pago de
mejoras.

Contra esta decision se advierte que se interpone recurso de apelacion por la parte
demandada, la cual es concedida y remitidos los actuados a la Sala Superior esta
resuelve revocar la sentencia y reformandola declaré infundadas las pretensiones
expuestas. En esta decision se sustenta principalmente que, si bien existe acreditado
el incumplimiento, para que se proceda al pago de arras, no basta que se acredite ello
sino que este incumplimiento debe obedecer al accionar de la parte contratante
incumplidora y no a otro tipo de causas tales como algun supuesto de caso fortuito o
fuerza mayor.
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l. RELACION DE LOS HECHOS PRINCIPALES EXPUESTOS POR LAS
PARTES INTERVINIENTES EN EL PROCESO

1.1. Demanda

Con fecha 05 de diciembre del 2011, el demandante “H.E.D.A.” interpuso una
demanda de obligacion de dar suma de dinero contra la demandada “M.E.L.S.”, a
fin de que se le pague la suma de S/ 301,840.00 mil nuevos soles por lossiguientes
conceptos:

- $52.000.00 mil ddlares por concepto de arras dobladas

- $52.000.00 mil délares por el adicional

- S/ 20.000.00 mil soles por concepto de mejoras.

Fundamentos de hecho:

» EIl demandante manifesté que por medio de una agencia inmobiliaria se enteré
que el inmuebleubicado en el pueblo tradicional de Yanahuara Manzana C1 lote
1 del distrito deYanahuara, de propiedad de la demandante se encontraba a la
venta en el mesde marzo del 2009 y que un par de semanas luego, el agente
inmobiliario le sefal6 que dicho bien ascendia a la suma de $95.00.00 ddlares.

» Que, posteriormente se hace presente el representante de la demandada quien
hace entrega de la ficha registral del inmueble, la misma que en dicha fecha
estaba a nombre de la demandada y sobre el cual no pesaba gravamen ni carga
y al no encontrarse problema alguno, todos los documentos correspondientes
fueron alcanzados a su sectorista del Banco de Crédito para la obtencion de un
crédito que permitiria el pago integro del bien.

» Que el Banco ya habia evaluado su posibilidad econémica y pre aprobado el
crédito e incluso llego a suscribir una minuta de préstamo, la cual no se llegé a
materializar debido a que al momento de la inscripcion en Registros Publicos se
verificO que se encontraba anotada una demanda de nulidad de acto juridico.
Que ante tal eventualidad se hacia imposible la materializacion de la
compraventa total del inmueble, y que por dicho motivo el apoderado de la
demandada propuso realizar la venta solo del segundo y tercer piso, ya que la
anotacién alcanzaba Unicamente al primer piso, pactando el precio de venta y
las condiciones correspondientes.

» Que el 8 de noviembre del 2010 se elabor6 la 2da minuta de compraventa, donde
las partes acordaron el precio de venta, el cual se pacto en la suma de
$72.000.00 mil ddlares haciendo entrega en ese momento de $26,000.00
ddlares en efectivo y a entera satisfaccion de la vendedora.



Que, dentro de los acuerdos de las partes se encuentra la clausula quinta: arras
confirmatorias, la misma que sefala que en la eventualidad que la vendedora no
suscriba la escritura publica de compraventa o no entregue los documentos que
sustente todos los tributos y gastos por servicios pagados del inmueble o no se
entregue la documentacion que sustente que el bien inmueble se encuentra
independizado, devolveran al comprador las arras entregadas dobladas mas la
suma de $52.000.00 ddlares.

Que para estas gestiones se tenia un plazo hasta el mes de febrero del 2011 y
gue transcurrido dicho plazo la demandada aleg6 que la huelga del poder judicial
habria retrasado dichos tramites y solicité un plazo adicional e incluso asumié
gastos de hasta S/540 soles con la finalidad de concretar y apoyar para figurar
ya como propietario.

Que con fecha 19 de noviembre recibioé una carta notarial del representante en
el que sefiala que es imposible cumplir con la independizacién a la cual se
habrian comprometido y que es condicionante para concretar la venta,
procediendo a responder con otra carta notarial de fecha 26 de septiembre en la
gue comunico el pago de las arras, conforme se habria pactado.

Que el 6 de octubre recibe una carta notarial en la que se ratifica la imposibilidad
de cumplir con la regularizacion de la documentacion; por lo tanto, al haber
vencido el plazo y ante la certeza de la imposibilidad del cumplimiento del
saneamiento e independizacion del inmueble, se recurre a la via judicial.

Que, al momento de la suscripcion de la minuta de compraventa, la demandada
hizo entrega de la posesion del bien, de tal forma que en la absoluta fe de que
se cumpliria con el contrato, se realizaron mejoras en el inmueble, mejoras
necesarias que ascienden a la suma de S/ 20.000.00 soles.

Medios de prueba:

- Minuta de compraventa del inmueble.

- Certificado literal de la partida P06144402

- Copia de la minuta de contrato de préstamo hipotecario

- Acta de constatacion que acredita la posesiéon del inmueble.

- Cartas notariales cursadas con la demandada.

- Contrato de trabajo por instalacion de servicios.

- Boletas de pago y recibo varios

- Testimonio de poder otorgado a favor de su apoderada M.D.A.



1.2.  Admision

Con fecha 3 de enero del 2012, el Sexto Juzgado Civil emite resolucién en el que
resuelve admitir a tramite la demanda de obligacion de dar suma de dinero en la via
de proceso abreviado, otorgando un plazo de 10 dias para su contestacion, bajo
apercibimiento de declararse la rebeldia.

1.3.  Nulidad Procesal

Con fecha 14 de noviembre del 2012, M.E.L.S. interpuso una nulidad procesal por

afectacion a su derecho de defensa en tanto no se habria notificado aldomicilio real

del apoderado. Sustentd principalmente lo siguiente:

» Manifestd que el demandante tiene pleno conocimiento que la direccion de la
demandada no es la ciudad de Arequipa y que todas las gestiones de problemas
judiciales se sujetan a la direccién consignada en el contrato de compraventa
materia del proceso.

» Que la direccibn donde se debido notificar cualquier conflicto judicial o
extrajudicial es Avenida Unién 604 Miraflores o en todo caso Melgar 410
Cercado. Que como se aprecia del pago de autoevallo de la propiedad materia
del proceso, la direccién que se consigna es Melgar 410, direccion que es
conocida en el cual el demandante siempre ha hecho llegar cualquier misiva o
comunicado.

» Que el demandante ha actuado con dolo y fraude procesal, al consignar una
direccion diferente teniendo pleno conocimiento de la direccion a la cual se debia
notificar sobre un conflicto judicial segun el contrato al cual se ha sujetado. Que,
en base a dichos fundamentos, se solicita notifique adecuadamente y se dé la
nulidad de lo actuado.

1.4. Resolucion sobre la Nulidad Procesal

Con fecha 07 de febrero del 2013, el Sexto Juzgado Civil emite resolucion sobre la
nulidad procesal, precisando que la notificacion realizada a la parte demandada, en
su domicilio real, conforme a lo consignado en su DNI es vélida y surte efectos
legales para el objeto de la notificacién y aunado a ello se tiene que la constancia
domiciliaria adjuntada por la parte nulidicente es de reciente data, 24 de octubre del
2012, por lo que habiéndose dado en realizar una notificacion valida, en
cumplimiento con el objeto de la notificacion corresponde declarar infundada la
nulidad formulada.

Con fecha 13 de febrero del 2013 se vuelve a solicitar la nulidad por un hecho nuevo,
en tanto quien autoriza el escrito de demanda es la apoderada del demandante
M.D.A. quiendesempefia la labor de jueza de Paz en el distrito de Yanahuara y
atendiendo a la Ley N° 29824, el juez de paz tiene prohibido desempefar la labor
de abogado defensor. Ante lo solicitado nuevamente se declara infundada la nulidad

presentada,
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en tanto la nulidad es un recurso excepcional que se interpone cuando se genera
indefensidn, lo cual no se ajusta al caso, asi mismo la parte nulidicente no acredita
el perjuicio causado con supuesto actos procesales viciados.

Asimismo, con fecha 17 de mayo interpone recurso de apelacion contra la resolucion
de fecha 25 de abril del 2013 la cual es declarada improcedente por extemporanea.

1.5. Auto de saneamiento procesal
Con fecha 25 de junio del 2013, el Sexto Juzgado Civil resuelve declarar la existencia

de una relacion juridico procesal valida y en consecuencia saneado el proceso.

Con fecha 29 de agosto del 2013, se emite la resolucion en la que se fijan como
puntos controvertidos:

o Determinar si la demandada ha incumplido con sus obligaciones
derivadas del contrato de compraventa.

o Determinar si como consecuencia del anterior punto controvertido, la
citada demandada se encontraba obligada a pagar al demandante la
cantidad de $104.00.000 délares por concepto de arras.

En la misma resolucion se admitieron los medios probatorios ofrecidos tanto por la
parte demandante como por la parte demandada, los mismos que se fueron
actuados en la Audiencia de Pruebas.

Mediante resolucion de fecha 12 de mayo del 2014, agregan como punto
controvertido: determinar si la demandada se encuentra obligada al pago de las
mejores realizadas.

1.6. Sentenciadel Juzgado Civil
Con fecha 16 de julio del 2014, el Sexto Juzgado Civil emite sentencia en la cual
resuelve:
- Declarar fundada en parte la demanda interpuesta, disponiendo el pago de $
26.000.00 dolares a favor del demandante.
- Declarar infundada la demanda en el extremo que solicita el pago de arras
dobladas y el pago de la clausula penal.
- Declarar infundada la demanda en cuanto al pago de mejoras.

Fundamentos de la decision:

» Se manifesté que se ha probado en autos que la demandada no cumplié con la
entrega de la documentacion que sustente que el bien inmueble, materia de
venta, se encuentra independizado en el Registro de Predios de Arequipa, tal
como lo ha expresado el representante de la demandada; sin embargo, el
juzgado refirié que con la constancia N° 026-2009 de fecha 3 de agosto del 2009
expedida por el Instituto Nacional de Cultura de Arequipa se tiene que el
inmueble que fue objeto de compraventa es un inmueble que encuentra




declarado como monumento Histérico y el mismo es integrante a la zona
monumental de Yanahuara y por tanto esta afectado a la ley N° 28296 y no se
puede independizar o dividir; por lo tanto, la demandada no ha podido cumplir

con lo exigido toda vez que el bien forma parte integrante de la zona monumental
de Yanahuara segun constancia analizada.

» Que conforme se ha acreditado el incumplimiento a cargo de la demandada se
debid a causal no imputables, por lo que se estaria ante una imposibilidad de la
prestacion sin culpa de las partes contemplado en el articulo 1556° del Cadigo
Civil. En ese sentido, la demandada recibi6 el pago de arras por una suma de
$26.000.00 ddlares, por lo que corresponde la devolucion de dicho monto, en
aplicacion del articulo, no correspondiendo el pago de las arras dobladas.

» Respecto al pago de arras adicional, como penalidad, se manifesté que como se
habia explicado el incumplimiento a cargo de la demandada se debi6 a causa no
imputables, la demanda en dicho extremo debe ser desestimada.

» En cuanto al pago de mejoras, no se ha aprobado las mejoras necesarias que el
demandante pretende se le paguen, por lo que su pretension en dicho extremo
deviene en infundada.

1.7. Recurso de apelaciéon
Con fecha 5 de agosto del 2014, el demandante interpuso recurso de apelacion

contra la sentencia emitida, exponiendo como argumentos lo siguiente:

» Respecto al pago de las arras confirmatorias, manifestd que, si bien la
demandada se encuentra supeditada a lo que sefiala el INC, esta obligada a
realizar este trdmite en forma diligente y oportuna; sin ello, no exista la
posibilidad de que pueda alegar en su favor el caso fortuito o la fuerza mayor, ya
gue el rechazo por parte del INC corresponde a una inadecuada tramitacion, tal
y como parece del documento denominado Constancia N° 026-2009, el que
aparece unica y exclusivamente que el inmueble forma parte integrante del
patrimonio cultural de Yanahuara, pero no especifica que no puede ser factible
de independizacién, es decir que la imposibilidad que se le imputa a la
demandada no ha sido probada.

» Manifestd que la constancia expedida por el INC se encuentra fechada 03 de
agosto del 2009, antes de la celebracion de la minuta, por ello la demandada
tenia conocimiento de la supuesta imposibilidad.

» Respecto a la clausula penal, manifesté que la demandante ademas de la
obligacion tratada en el punto anterior también tenia la obligacién de levantar la
anotacion de la demanda que aparecia inscrita en el asiento nimero 00013 del
registro de predios, obligacion que no ha cumplido. Que para dicho caso noexiste
caso fortuito o fuerza mayor y que remitiéndose a la clausula quinta del contrato,
se especifica que el incumplimiento de esta obligacion lleva al pago dearras

dobles.
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» En cuanto a las mejoras, manifestd que no se ha motivado adecuadamente, en
tanto no se ha emitido una argumentacion seria, toda vez que se ha basado en
supuestos que no se encuentran acreditados con prueba alguna.

1.8. Sentencia de la Sala Civil de la Corte Superior
Con fecha 23 de diciembre del 2014, la Segunda Sala Civil de la Corte Superior

emite resuelve declarar nula la sentencia emitida por el Juzgado Civil y ordenaron
se emita nueva resolucion con arreglo a los pardmetros consignados, y se sustenta
principalmente en lo siguiente:

» Se manifestd que el Juez no se ha pronunciado sobre la obligacion contenida en
la cldusula sexta de la minuta referida al levantamiento de la demanda que
aparecia inscrita en el asiento numero 00013 del registro de predios, ha omitido
exponer las razones por las cuales no la ha considerado, ni ha explicado por qué
se ha centrado Unicamente en el tema de incumplimiento de la independizacion,
por lo tanto se esta ante una incongruencia del tipo omisiva, toda vez que al
analizar el pago de las arras dobles y su adicional se ha dejado de lado lo
relacionado a una de las obligaciones de la vendedora.

» Que en dicho contexto el pretendido del actor no ha sido evaluado
correctamente, incurriéndose en incongruencia procesal que afecta a una de las
garantias constitucionales como es el derecho a la debida motivacion, por lo que
debe declararse su nulidad.

1.9. Segunda sentencia del Juzgado Civil
Con fecha 07 de agosto del 2015, el Sexto Juzgado Civil emite sentencia en

atencién a la nulidad resuelta en segun instancia, resolviendo:

- Declarar fundada en parte la demanda, y se dispone el pago de $ 52.000.00
mil ddlares por arras dobles, mas $52.000.00 mil dolares por razén de
clausula penal.

- Declarar infundada la demanda en el pago de mejoras.

Fundamentos:

> Que respecto a la obligacién de entregar la documentacion que sustenta la
independizacion del bien, de la constancia N° 026-2009 de fecha 3 de agosto del
2009 expedida por el Instituto Nacional de Cultura de Arequipa, se tiene queel
inmueble que fue objeto de compraventa es un inmueble que encuentra
declarado como monumento Historico y el mismo es integrante a la zona
monumental de Yanahuara y por tanto esta afectado a la ley N° 28296 y no se
puede independizar o dividir, por lo tanto la demandada no ha podido cumplir




con lo exigido toda vez que el bien forma parte integrante de la zona monumental
de Yanahuara segun constancia analizada.

Respecto a la obligacién de entregar los documentos que sustente todos los
tributos y gastos por servicios pagados y libre de toda carga y gravamen, se
manifestd que no obra medio de prueba que indique el cumplimiento de dicha
obligacion por parte de la demandada, caso contrario se acreditan que no han
sido subsanadas.

En cuanto a las mejoras, se manifesté que no se ha aprobado las mejoras
necesarias que el demandante pretende se le paguen, por lo que su pretension
en dicho extremo deviene en infundada.

1.10. Recurso de apelacién

Con fecha 12 de agosto del 2015, la demandada a través de su representante legal
interpone recurso de apelacion contra la sentencia emitida, precisando lo siguiente:

>

Manifestd que la sentencia solo contiene una enumeracion de medios
probatorios no encontrando dentro de la misma razones o argumentos que
llevaron al juez a resolver el presente caso.

Que se ha extralimitado a resolver un pago por clausula penal, mismo que no se
encuentra contemplado dentro de los puntos controvertidos que se han fijado.
Asi mismo que no se han tomado en cuenta los articulos 1321°, 1138°, 1156° y
1160°, razdn por la que la demanda debid declararse infundada.

Que declarar la existencia de una clausula penal adicional a las arras resultaria
il6gico, en tanto seria contraproducente comprometerse a pagar una suma
adicional que excedan el valor de la venta del inmueble.

1.11. Sentencia de la Sala Civil de la Corte Superior

Con fecha 28 de junio del 2016, la Segunda Sala Civil de la Corte Superior emite
sentencia sobre el recurso de apelacion, resolviendo revocar la sentencia de primera
instancia y reformandola declararon infundadas dichas pretensiones por las razones
expuestas.

Fundamentos de la decision:

>

Se sefiald que se ha acreditado que el incumplimiento de las obligaciones
asumidas; sin embargo, conforme se desprende de los previsto en el articulo
1477° del CC se establece que, si bien la entrega de arras confirmatorias importa
la conclusion del contrato, empero, también se importan infiere que solo en caso
de incumplimiento, quien recibid las arras se encontraria en la obligacion de
devolverlas o imputarla sobre el crédito, segun la naturaleza de la prestacion. Es
debido a ello que el articulo 1478° del CC prescribe que quien no cumplio fuera



la parte de recibi6 las arras, la otra parte puede dejar sin efecto el contrato y
exigir el doble de las arras y tal como se observa es necesario para disponer el
pago de las arras, analizar la conducta contractual asumida por la parte que se
indica habria incumplido su obligacion.

Que, al respecto, se concluye que la obligacién que se imputa a la demandada
como incumplida dentro del plazo pactado de tres meses, seria el no haber
inscrito el reglamento interno de régimen de propiedad exclusiva y propiedad
comun y su correspondiente independizacion en Registros Publicos de la
seccion vendida.

Que, en dicho punto, que, si bien existe acreditado el incumplimiento, para que
se proceda al pago de arras, no basta que se acredite el incumplimiento, sino
gue este incumplimiento debe obedecer al accionar de la parte contratante
incumplidora y no a otro tipo de causas tales como algun supuesto de caso
fortuito o fuerza mayor.

Que, en base a ello, el pago por arras dobles debe ser desestimada y que, por
las mismas razones expuestas, la pretension del pago de una cantidad igual al
monto entregado por incumplimiento debe ser desestimada
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I. IDENTIFICACION Y ANALISIS DE LOS PRINCIPALES PROBLEMAS
JURIDICOS DEL EXPEDIENTE

De la revision de los principales hechos expuestos por las partes del proceso y de
las resoluciones emitidas por los oOrganos jurisdiccionales, se han identificado
problemas de relevancia juridica en los que reside la controversia del caso. Dichos
problemas constituyen puntos relevantes del expediente y su desarrollo permitird
asumir una postura sobre la decisién del caso. En base a ello, se han consignado
los siguientes problemas:

2.1. ¢Correspondia declarar fundada la nulidad interpuesta por la
demandada en tanto no se habria notificado debidamente al domicilio
consignado en la minuta de compraventa?

Como primer problema de relevancia juridica, se ha considerado analizar
sobre la debida notificacién que se ha cuestionado en el proceso. De la
revision del expediente se puede apreciar que luego de la presentacion de la
demanda se emitio el auto admisorio y posteriormente se declaré la rebeldia
del demandado, el cual present6 un escrito solicitando la nulidad de lo
actuado en tanto no se habria notificado adecuadamente.

Se manifestd que la direccion consignada por el demandante no
correspondia a la indicada en la minuta de compraventa, precisamente
porque a través de dicha minuta las partes de habrian comprometido a que,
ante un conflicto de caracter judicial o extrajudicial, las notificaciones se
realizarian en la direccion consignada en la minuta. No obstante, el 6rgano
jurisdiccional declar6é inadmisible dicha solicitud, en tanto considerd a la
notificacion como valida al realizarse en el domicilio real de la demandada.
Cabe manifestar que la debida notificacion es una de las manifestaciones del
derecho a la defensa, y al vulnerarse debe declararse la nulidad de todo lo
actuado, debido a ello se analizara si en el presente caso debia notificarse
en la direccion consignada en la minuta o si por el contrario la misma era
valida por haberse efectuado en el domicilio real de la demandada.
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2.2.

2.3.

¢La demandada se encontraba obligada a pagar al demandante la
cantidad de $104,000,00 dolares por concepto de arras dobles mas
penalidad, en tanto se habria incumplido con el contrato de
compraventa del inmueble inscrito en la partida registral del Registro
de Propiedad Inmueble de Arequipa?

Como segundo problema juridico, se ha considerado analizar si la
demandada estaba en la obligacion de pagar arras dobles mas la penalidad
en tanto habria incumplido con sus obligaciones en el contrato de
compraventa. De la revision del expediente se puede apreciar que como
pretension principal de la demanda se ha consignado el pago de arras dobles
mas la penalidad por incumplimiento lo que genera una suma de $104,000,00
dolares, hecho que es cuestionado por la parte demandada, quien afirma que
el incumplimiento se ha debido a una causa no imputable a su conducta, pues
ha efectuado todas las diligencias para cumplir con su obligacion.

Ante esta controversia, se han generado dos sentencias contradictorias, la
primera instancia declar6 fundada la demanda en tanto se habria acreditado
gue se ha generado el incumplimiento y la segunda instancia quien manifesto
gue no correspondia estimar la pretension de la demanda. Cabe manifestar
qgue el incumplimiento que se habria imputado radica en este aspecto: i) no
se habrian entregado los documentos que sustente que el bien se encuentra
independizado y libre de toda carga y gravamen. Ante esta controversia, se
genera la necesidad de analizar el problema en cuestion.

¢ Correspondiareconocer el pago de mejoras acargo de lademandada?

Finalmente, como tercer problema se ha considerado importante analizar si
correspondia reconocer el pago de mejoras a cargo de la demandada. De la
revision del expediente se aprecia que, como segunda pretension, la
demandada consigna el pago de mejoras, en tanto se habrian efectuado en
el inmueble a cargo del demandante. En base a dicho planteamiento, se
verificara si se han acreditado tales mejores y determinar si correspondia o
no el pago de las mismas.
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1. POSICION FUNDAMENTADA SOBRE LAS RESOLUCIONES EMITIDAS Y
LOS PROBLEMAS JURIDICOS IDENTIFICADOS

3.1. Sobrelos problemas juridicos identificados

3.1.1. ;Correspondia declarar fundada la nulidad interpuesta por la demandada en
tanto no se habria notificado debidamente al domicilio consignado en la
minuta de compraventa?

En este primer extremo se analizard si correspondia declarar la nulidad de
los actos procesales por falta de una debida notificacién, segun se ha
precisado en los descargos efectuados por la demandada. Como primer cabe
manifestar que la debida notificacion es una manifestacion del debido
proceso, el cual se constituye como el ofrecimiento de garantias minimas a
las partes y el respeto de los actos procesales.

A través del debido proceso el Estado otorga tutela respecto a todos los
derechos inherentes al proceso, de tal manera que el Organo Jurisdiccional
tiene el deber de garantizar tales derechos, los cuales se manifiestan en el
derecho a ofrecer medios de prueba, a presentar alegatos, a la defensa, a la
pluralidad de instancias, etc. El articulo 139° de la Constitucién Politica del
Peru estipula este derecho precisando que son principios de la funcién
jurisdiccional: “La observancia del debido proceso y la tutela jurisdiccional”,
lo que implica que ninguna persona podra ser desviado de la jurisdiccion
previamente establecida por ley ni sometida a procedimiento distinto al ya
determinado.

Sobre este punto, Campos (2019) sefala que:
En principio, diremos que el debido proceso, se encuentra
expresamente reconocido en el art. 139, inciso 3 de la Constituciéon
Politica del Estado y prescriben que son principios y derechos de la
funcion jurisdiccional, la observancia al debido proceso y la tutela
jurisdiccional efectiva.
Segun se indica, ninguna persona, puede ser desviada de la
jurisdiccién predeterminada por la ley, ni sometida a procedimiento
distinto de los previamente establecidos, ni juzgada por drganos
jurisdiccionales de excepcién, ni por comisiones especiales creadas al
efecto, cualquiera sea su denominacion.

Cabe manifestar que el debido proceso importa dos dimensiones, una formal
y un material. Dentro de la dimensién material se busca garantizar que todos
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los actos y fases procesales se lleven de acuerdo a lo establecido en la
norma, desde la presentacion de la demanda hasta la emision de la sentencia
y la dimension material permite que el procesado pueda hacer valer todos los
derechos inherentes al proceso y desarrollarse adecuadamente durante el
tramite de todo el proceso.

Dentro de la dimension material se encuentra la garantia del derecho a la
defensa, la cual se constituye como derecho de contradiccién y faculta a la
persona a formular descargos sobre hechos imputados, aportando los
medios de prueba que considere adecuados. Es precisamente que la debida
notificacion es una de las formas de garantizar el derecho a la defensa, en
tanto permite que el demandado tenga conocimiento de los hechos que le
imputan y pueda formular una defensa.

De esta forma, se exige una debida notificacion, pues determina, en esencia,
gue el demandado pueda ejercer el derecho de defensa, caso contrario se
estaria lesionado un derecho del debido proceso y a su vez un derecho
fundamental. En este caso, si no se notifica de forma adecuada al
demandado, este no tendra conocimiento de la demanda y se vera privado
de ejercer la contradiccion.

Las notificaciones se consideran aspectos de suma relevancia dentro del
debido proceso, pues pueden generar incluso la nulidad de todos los actos
procesales ante una indebida notificacion. Al ser medios donde se pone en
conocimiento los actos procesales de las partes, desde la presentacion de la
demanda hasta la emision de la sentencia, se consideran indispensables
para la solucién de la controversia a través de un debido proceso.

Al respecto Lépez (2020) sefala que:
La notificacion es un acto procesal destinado a poner en conocimiento
de la partes o terceros en un proceso, una resolucion dictada en el
mismo, a partir de cuya actuacion tal resolucion surte eficacia, tal como
lo prescribe el segundo parrafo del articulo 356 del Codigo Procesal
Civil.
En base a lo manifestado, desde la presentacion de la demanda, existe el
deber de notificar en el domicilio de la parte demandada en el cual reside de
forma habitual, para tal referencia de toma en cuenta la direccién consignada
en su numero de DNI o en casos especificos cuando se haya consignado una
direccion en particular en la cual debera notificarse.

El problema se genera cuando no se notifica adecuadamente, dejando en un
estado de indefension a la parte demandada, misma que luego de tomado
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conocimiento sobre el proceso iniciado puede solicitar la nulidad de todo lo
actuado y se efectle una debida notificacion. Este es un derecho que incluso
puede ser solicitado cuando este por emitirse sentencia, en tanto el debido
proceso importa la igualdad de armas y la equidad entre las partes.

Lopez (2020) sefiala que:
Asi mismo nuestra normatividad procesal civil ha previsto que el juez
también podra deducir una nulidad de oficio, pero para que tal
disposicion sea coherente se debe entender que solo podra deducir
las nulidades expresas o implicitas por defectos que tengan la calidad
de insubsanables.
Tal como lo sefala el autor, incluso la nulidad puede efectuarse de oficio,
tomando como referencia el principio de legalidad y transcendencia de
nulidad, tal y como esté referido en el articulo 171° del Caodigo Procesal Civil:
“La nulidad se sanciona solo por causa establecida en la ley. Sin embargo,
puede declararse cuando el acto procesal careciera de los requisitos
indispensables para la obtencion de su finalidad”.

En el mismo sentido, el articulo 176° de la norma en mencion refiere que el
pedido de nulidad se formula en la primera oportunidad que el perjudicado
tuviera para hacerlo, esto es cuando toma conocimiento de los vicios
inmersos en el proceso, en este caso en la notificacion, incluso cuando se ha
emitido una sentencia, ello a través de un recurso de apelacidén. Respecto a
la nulidad de oficio la norma en particular menciona que: “Los Jueces solo
declararan de oficio las nulidades insubsanables, mediante resolucion
motivada, reponiendo el proceso al estado que corresponda”.

Queda claro la importancia de la debida notificacion, en tanto es una

manifestacion del derecho a la defensa, derecho del cual ninguna persona

puede ser privado. Al respecto el Tribunal Constitucional sefala que:
La Constitucion, en su articulo 1399, inciso 14, reconoce el derecho a
la defensa; en virtud de dicho derecho se garantiza que los justiciables,
en la proteccién de sus derechos y obligaciones, cualquiera sea su
naturaleza (civil, mercantil, penal, laboral, etc.), no queden en estado
de indefensién. El contenido esencial del derecho de defensa queda
afectado cuando en el seno de un proceso judicial, cualquiera de las
partes resulta impedida, por actos concretos de los érganos judiciales,
de ejercer los medios necesarios, suficientes y eficaces para defender
sus derechos e intereses legitimos. (EXP. N° 6648-2006-PHC/TC,
Fundamento 4)
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Ahora, si bien es cierto que debe notificarse debidamente, cualquier
cuestionamiento alegado por la parte afectada no serd suficiente para
cuestionar la validez de la notificacidn, en tanto es necesario que se constate
o se acredite de forma indubitable que en base a la indebida notificacion se
ha afectado el derecho a defensa. De esta forma, quien alega una
vulneracion al derecho de defensa por una indebida notificacién, debe
precisar, argumentar y acreditar las razones que lo llevan a cuestionar la
valides de dicha notificacion. Asi por ejemplo si se cuestiona que la demanda
no se ha notificado debidamente, debe acreditar la direccion a la cual debi6
notificarse y de esta forma acreditar vulneracion al derecho de defensa.

Sobre el particular, el Tribunal Constitucional ha sefialado que:
(...) la notificacion es un acto procesal cuyo cuestionamiento o
anomalia no genera, per se, violacion del derecho al debido proceso o
a la tutela procesal efectiva; para que ello ocurra resulta indispensable
la constatacion o acreditacion indubitable por parte de quien alega la
violacién del debido proceso, de que con la falta de una debida
notificacion se ha visto afectado de modo real y concreto el derecho
de defensa u otro derecho constitucional directamente implicado en el
caso concreto. (EXP. N° 07039-2015-PHC/TC, LIMA, Fundamento 4)

Finalmente cabe precisar que el Juez encargado deberéd resolver sobre el
pedido de nulidad importando una debida motivacion y en el caso que se
declare fundada declarar la nulidad de los actos procesales hasta el momento
de la notificacion de la demanda. Sin duda alguna un efecto que dilata el
proceso y precisamente por tal consecuencia se verifica de menara previa el
domicilio del demandado. En el presente caso, la parte demandada manifesto
que se habria notificado de forma indebida a la direccion Pasaje Huédscar N°
105, Tahuantinsuyo, del Distrito de Miraflores de Arequipa, en tanto dicha
direccidn no correspondia a la direccion acordada en el contrato, direccion a
la cual notificarian cualquier conflicto sea de indole judicial o extrajudicial.

En base a este cuestionamiento, la parte demandada manifestd que debio
haberse notificado en Avenida Union, Distrito de Miraflores 604 o en todo
caso en Calle Melgar 410 cercado. Cabe precisar que la primera direcciéon
consignada por la parte demandada corresponde al domicilio del
representante y es necesario manifestar que la demanda no puede ser
dirigida contra el representante de la persona natural sino a la misma persona.
En el mismo sentido, el domicilio consignado en Calle Melgar 410,
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3.1.2.

también corresponde al apoderado o representante de la demandada, razén
por la cual dichas direcciones no son validas para notificacion.

Advirtiéndose que la notificacion de la demanda no puede ser efectuada a la
direccion del representante o apoderado de la parte, correspondia remitir la
notificacion al domicilio real de la parte demandada. De la revision en Reniec
se verificd que la demandada tenia como domicilio real la direccion Pasaje
Huascar N° 105, Tahuantinsuyo, del Distrito de Miraflores de Arequipa, razén
por la cual es factible afirmar que la notificacion realizada en la direccion
sefalada resulto valida.

Por lo tanto, se determina que correspondia declarar infundada la nulidad
interpuesta por la demandada en tanto se habria notificado validamente a la
direccion real de la demandada, toda vez que las direcciones mencionadas
en la minuta de compraventa estaban referidas al domicilio del representante,
domicilio al cual no se puede emplazar una demanda.

¢.La demandada se encontraba obligada a pagar al demandante la cantidad
de $104,000,00 délares por concepto de arras dobles mas penalidad, en
tanto se habria incumplido con el contrato de compraventa del inmueble
inscrito_en la partida regqistral del Registro de Propiedad Inmueble de

Arequipa?

En este extremo se determinara si la demandada estaba en la obligacion de
reconocer el pago de arras dobles debido al incumplimiento contractual. De
la revision del expediente se aprecia que las partes intervinientes celebraron
un contrato de compraventa, generando la minuta respectiva con fecha 8 de
noviembre del 2010, en la cual se efectué un pago de $26.000.00 délares,
dejando como obligacién que la vendedora debia suscribir la escritura publica
respectiva, entregar los documentos gque sustenten todos los tributos y gastos
por servicios y entregue la documentacion que sustente la independizacion
del predio libre de toda carga y gravamen.

Cabe manifestar que los contratos de compraventa son acuerdos de caracter
juridico en virtud de los cuales un vendedor otorga un bien a cambio de una
prestacion econdémica. Al respecto Shippritt (2011) sefiala que:
La compraventa es un contrato bilateral porque engendra derechos y
obligaciones para ambas partes, por el cual un sujeto llamado vendedor,
se obliga a transferir un derecho a otro sujeto que se denomina
comprador, la propiedad de una cosa corporal o incorporal (herencia,
créditos, derechos, acciones) mediante un precio en dinero. Esta
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definicion destaca los caracteres del contrato: La compraventa implica la
entrega de una suma de dinero al vendedor; es el precio. Si, en lugar de
monedas el comprador le entregara al vendedor otra cosa, el contrato no
seria una compraventa; sino una permuta. El objeto de la compraventa
puede ser, con exclusiéon de los derechos de la personalidad, que no
podrian ser cedidos, un derecho patrimonial cualquiera. (Pag. 2)

Tal como se menciona, los contratos de compraventa son de caracter bilateral
y producen o crean derechos y obligaciones a cargo de las partes
intervinientes, asi por ejemplo en los contratos de compraventa donde se
transfiere un bien inmueble, el vendedor se compromete a entregar el bieny
el comprador a pagar la suma dineraria acordada al recibir el bien, sin
perjuicio de las demas obligaciones que se puedan acordar. Cabe manifestar
que al ser un contrato basado en la autonomia de la voluntad de las partes y
la libertad garantizada por la Constitucion Politica del Per( se pueden regular
y establecer las obligaciones que las partes acuerden, siempre que estén
enmarcados dentro de los principios que el ordenamiento juridico ha
establecido.

En base a ello, se puede establecer que el objeto de los contratos de
compraventa seran siempre derechos patrimoniales, precisando las
siguientes caracteristicas: es un contrato bilateral en tanto existen dos partes,
es consensual porque se perfecciona con el consentimiento expreso de las
partes, es oneroso debido a que existe una compensacién econémica de por
medio, es decir tiene un fin lucrativo. Asi el vendedor ofrece el bien a cambio
de un pago, el cual sera retribuido por el comprador en conformidad con el
acuerdo al que hayan llegado y es conmutativo en tanto las prestaciones a
las cuales se obliga el vendedor son equivalentes a la prestacién del
comprador.

En la misma linea de pensamiento, destaca el articulo 1529° del Cédigo Civil,
el cual sefala que: “Por la compraventa el vendedor se obliga a transferir la
propiedad de un bien al comprador y éste a pagar su precio en dinero”. Se
estipula la obligacion del vendedor a entregar el bien y al comprador pagar
su precio en dinero, sin perjuicio de las demas obligaciones que se hayan
estipulado en el contrato.

Cabe manifestar que las obligaciones generan un vinculo de caracter juridico
para su cumplimiento o ejecucion. La idea de obligaciones esta referida a la
sujecion o ligamen de una determinada persona, en este caso la sujecion a
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las condiciones generales de un acuerdo bilateral. Sobre el particular Castillo

(2014) senala que:
En suma, la obligacion se asemeja a una situacién bipolar que se
encuentra conformada por el deudor y por el acreedor. El acreedor es
el titular de un derecho subjetivo (derecho al crédito) que le faculta
para exigir al deudor lo que por este es debido (prestacién). Asimismo,
en caso de incumplimiento, el acreedor esta investido de una serie de
facultades para defender sus intereses. El deudor es el sujeto de un
deber juridico que le impone la observancia de un comportamiento
debido y, en caso contrario, debera soportar las consecuencias de su
falta. El estudio de las obligaciones representa —a partir de su
concepto— una materia con enorme trascendencia préctica;
precisamente por tal razén, la doctrina la ha sometido a diversos
criterios que tiendan a clasificarla. (Pag. 211)

En base a ello, se puede estipular que las obligaciones son vinculos juridicos
creados por un acreedor y un deudor, quienes de forma voluntaria se
comprometen a cumplir ciertas condiciones mediante una acuerdo bilateral y
oneroso. Estas obligaciones dependeran del tipo de contrato que se
establezca y las condiciones que se consignen, asi por ejemplo para el caso
analizado, a través de la minuta de compraventa, se estipulé6 como una de
las obligaciones del vendedor entregar todos los documentos que acrediten
la independizacion del bien libre de cargas y gravamenes y al comprador
pagar el precio acordado en el plazo establecido. El incumplimiento de estas
obligaciones generaba la aplicacion de una penalidad y la devolucién del
doble de las arras confirmatorias pactadas.

Uno de los aspectos mas relevantes en esta institucion, son las
consecuencias derivadas del incumplimiento de las obligaciones. Asi, por
ejemplo, ante un incumplimiento se puede generar la resoluciéon del contrato,
el pago de una penalidad, o la devolucion del importe pagado en caso se
haya efectuado un pago e incluso el pago de una indemnizacién por dafios y
perjuicios. En el presente caso, se ha estipulado como consecuencia del
incumplimiento de las obligaciones, el pago de arras dobles mas una
penalidad.

Sobre las arras, se precisa que estas constituyen un pago adelantado en
virtud de un contrato de compraventa, mediante el cual se reserva el bien
inmueble, es decir la entrega por una parte a otra de una cantidad de dinero
al momento de celebrar un contrato, con la finalidad de que acreditar y probar
gue se ha celebrado el mismo, garantizando de esta forma su cumplimiento.
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Se estipula que existen modalidades de arras, que para el presente caso se
ha solicitado la devolucion de las arras confirmatorias, las cuales tiene como
funcién primordial servir como sefial de la celebracion del contrato, siendo la
suma entregada un anticipo del precio pactado. De esta forma, es factible
asumir que las arras confirmatorias suponen el inicio de la ejecucion de un
contrato, en tanto no solo acredita su celebracion, sino que se ha empezado
en su ejecucion.

En concordancia con lo manifestado, Mufioz (2015) sefala que:
Las arras confirmatorias tienen como funcion probar la celebracion del
contrato principal al que se refieren, reforzando el vinculo juridico entre
las partes al confirmar que el contrato se ha perfeccionado, y ha
comenzado a ser cumplido.
Las arras confirmatorias son un anticipo del precio, que producen en
quien las recibe el efecto de pensar que el propésito de cumplir el
contrato por quien las ha entregado es serio, confiando por ello en que
el resto del precio sera pagado igual que se entregaron las arras.
Las arras confirmatorias se distinguen de las penitenciales en que las
arras confirmatorias no permiten a las partes desistir del contrato
principal. (Pag. 17)

Para el presente caso, el demandante efectudé el anticipo de $26.000.00
dolares como pago de arras confirmatorias y solicita que se genere la
devolucion del doble de las arras pagadas mas la suma de $52.000.00
dolares por concepto de penalidad, segun se ha estipulado en las
condiciones del acuerdo establecido con la parte demandada.

Para determinar si la parte demandada estaba obligada a cumplir con lo
solicitado, es necesario analizar sobre el incumplimiento de las obligaciones
pactadas en el contrato. De la revision de los hechos, se evidencia el
cuestionamiento del incumplimiento de la siguiente obligacion: presentar la
documentacién que acredite la independizacion del bien y que acrediten que
estd libre de cargas y gravamenes.

Se ha acreditado de forma fehaciente que la parte demandada no cumplié
con entregar la documentacién que acreditara la independizacion del bien,
segun consta de la misma declaracion de la demandada, sin embargo, en
este aspecto concuerdo con lo manifestado por la primera instancia, al
sefalar que la constancia N° 026-2009-INC-DA de fecha 3 de agosto del
2009, expedida por el Director del Instituto Nacional de Cultura de Arequipa,
sefialaba que el bien materia de compraventa era parte integrante de la Zona
Monumental de Yanahuaray por lo tanto era un bien integrante del patrimonio
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3.1.3.

cultural de la nacién, resultando afecto a la Ley General del Patrimonio de la
Nacion, por lo que no se podia independizar el bien cuando este contenia
valores monumentales.

Asimismo, media el documento denominado declaratoria de fabrica, la cual
fue solicitada por la demandada ante al Ministerio de Cultura, misma que fue
rechazado, debido a que el bien formaba parte integrante de la Zona
Monumental de Yanahuara. Estos aspectos, muestran que la parte
demandada si ha tratado de cumplir con su obligacion; sin embargo, no ha
podido independizar el segundo y tercer piso materia de compraventa, debido
a que dicho bien forma parte integrante de la Zona Monumental, hecho que
responde a una conducta no imputable a la parte demandada, por lo que no
corresponde atribuir responsabilidad en el incumplimiento de la obligacion.
En ese sentido, el incumplimiento de la obligacion pactada obedece a un
hecho no imputable de la demandada, caso contrario obedece a una razén
de fuerza mayor que impide el incumplimiento de la obligacién asumida, tal y
como se aprecia de la redaccion del articulo 1315° del Cédigo Civil.

Por otro lado, la entrega de la documentacion que acredite que el bien estaba
libre de cargas y gravamenes no ha sido acreditado, no obstante, para
solicitar la devolucion de las arras resultaba necesario solicitar la resolucion
del contrato, tal y como se prevé en el articulo 1478° del Cddigo Civil: “Si la
parte que hubiese entregado las arras no cumple la obligacion por causa
imputable a ella, la otra parte puede dejar sin efecto el contrato conservando
las arras. Si quien no cumplié es la parte que las ha recibido, la otra puede
dejar sin efecto el contrato y exigir el doble de las arras”.

En base a lo manifestado, corresponde determinar que la demandada
M.E.L.S no se encontraba obligada a pagar al demandantela cantidad de
$104,000,00 dolares por concepto de arras dobles maspenalidad, en tanto el
incumplimiento de las obligaciones contenidas en el contrato respondian a
causas no imputables de su conducta; asimismo parasolicitar la devolucion
de las arras resultaba necesario la resolucion del contrato. En este caso la
parte demandante no ha solicitado que se deje sinefecto el contrato, lo que
hubiera dado lugar a la devolucion de las arras entregadas.

¢.Correspondia reconocer el pago de mejoras a cargo de la demandada?

En este extremo corresponde analizar si procedia o no el pago de mejoras
solicitada por la parte demandante, en tanto durante la posesion del bien,
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materia de compraventa, se habrian realizado mejoras. Se precisa que las
mejoras son hechos juridicos que entrafian una modificacion material de una
determinada cosa, lo que produce el incremento en su valor econémico.

En el mismo sentido, se habla de mejoras, a todas las alteraciones realizadas
en el bien con el fin de repararlo 0 aumentar su valor econdmico, es decir son
desembolsos de caracter patrimonial que realiza el poseedor del bien. Estos
desembolsos patrimoniales deben ser reconocidos a favor del poseedor en
circunstancias especificas, generando de esta forma, el derecho al pago de
mejoras.
Sobre las mejoras, Ramirez (2003) sefiala que son:
(...) las transformaciones, modificaciones o alteraciones materiales
introducidas a un bien, con el fin de aumentar su valor, pero no sélo
esto, sino que la nocion es mas amplia, también para mantenerlo, esto
es, para impedir su destruccion o deterioro, y, en fin, para darle
comodidad, lucimiento u ornato, es decir, para embellecer el bien.
(Péag. 407)

No obstante, solo corresponde el pago de mejoras que se consideran
necesarios o Utiles. Para andlisis dicha premisa, es necesario especificar
cuales son los tipos de mejoras reconocidos por el Cédigo Civil:
Clases de mejoras Articulo 916.- Las mejoras son necesarias, cuando
tienen por objeto impedir la destruccion o el deterioro del bien.
Son dtiles, las que sin pertenecer a la categoria de las necesarias
aumentan el valor y la renta del bien.
Son de recreo, cuando sin ser necesarias ni utiles, sirven para ornato,
lucimiento o mayor comodidad.

El Cédigo Civil ha estipulado tres tipos de mejoras, las mejoras necesarias,
las utiles y las de recreo. En cuanto a las primeras mejoras, estas se
consideran necesarias cuando las mismas estan dirigidas a impedir que el
bien se deteriore, es decir a tratar de conservar el bien poseido. Sin estas
mejoras, el bien quedaria en un estado de destruicion y su posesion no seria
factible. Sobre el particular, Coca (2020) sefala que: “Por tanto, las mejoras
necesarias son aquellos desembolsos patrimoniales de caracter urgente
realizados (por el poseedor inmediato) sobre el bien (del poseedor mediato)
con el objetivo de evitar su destruccién”.

Por otro lado, las mejoras Utiles son aquellas que van aumentar el valor y
renta del bien, son modificaciones realizadas en el bien con la finalidad de
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incrementar el valor econdémico. Sobre el particular, Gonzales (2007)

manifiesta que:
El concepto util, tratAndose de las mejoras, se vincula a lo econémico,
fructuoso, productivo, provechoso (lo provechoso es el término que
conduce a lo util), por ejemplo, aperturar una nueva tienda hacia la
calle, adicionar algunas habitaciones, introducir plantaciones
permanentes en un fundo rastico, habilitar o ampliar la frontera
agricola, etc. (Pag. 221)

Finalmente se encuentran las mejoras que son consideradas de recreo,
aquellas que son efectuadas por el poseedor para la comodidad personal,
identificando su valor para fines de ornato o lucimiento. Estas mejoras no
estan destinadas a evitar la destruicion del bien ni incremental el valor del
mismo directamente, por el contrario, solo sirven para dar mas comodidad al
poseedor, quien puede retirar dichas mejoras sin que ello afecte el bien
principal. Para este caso, la Sala Civil Transitoria ha sefalado que:
Son efectuadas para la comodidad personal del poseedor. Son
aguellas que encierran un valor apreciadas solo para fines de ornato,
lucimiento o mayor comodidad del bien, como indica el tercer
paragrafo del articulo 916 del Codigo Civil. No evitan la destruccion o
deterioro del bien, ni le confieren mayor valor, ni aumentan su renta.
(Casacion 2278-2016, Fundamento noveno)

Para el reconocimiento de las mejoras, tal como se ha mencionado solo
procede ante mejoras necesaria o Utiles, segun lo especifica el articulo 917°
del Cddigo Civil: “El poseedor tiene derecho a valor actual de las mejoras
necesarias y utiles que existan al tiempo de la restitucion y a retirar las de
recreo que puedan separarse sin dafio, salvo que el duefio opte por pagar
por su valor actual”. La norma ha estipulado el reconocimiento de las mejoras
necesarias y utiles y el retiro de las mejoras de recreo que puedan separarse
del bien, aspecto que permite dilucidar que aquellas mejoras de recreo que
no puedan separarse del bien sin generar algin dafio no seran reconocidas
en la solicitud de pago de mejoras.

Desde luego que el derecho al pago de estas mejoras solo es procedente
cuando dichas mejoras se han realizado previo a la notificacion de la
resolucion judicial, no resultan aplicables las efectuadas posteriormente.

Un aspecto interesante en el pago de mejoras, es la conducta del poseedor,
la cual debe analizarse a fin de determinar la buena o mala fe. Como ejemplo
de este caso se habla de contratos de arrendamiento, en los cuales se puede
pactar que el poseedor no realizara mejoras durante la posesion del bien,

23



condicion que, si es incumplida, no existe un derecho de pago, no solo por
estar previamente establecido, sino también por evidenciar una conducta de
mala fe.

En el caso que las mejoras sean necesarias o Utiles y se hayan efectuado en
el ejercicio regular de un derecho, y no se opte por ser reconocidas, el
poseedor tiene derecho a la retencion del bien, tal y como se ha estipulado
en el articulo 918° del Cdadigo Civil: “En los casos en que el poseedor debe
ser reembolsado de mejoras, tiene el derecho de retencion”.
La retencién es un derecho concedido a los poseedores para que conserven
el bien en caso no se cumpla con el reconocimiento del pago de las mejoras
necesarias o Utiles efectuadas en dicho bien. Arias (2011) sefala que:
Este dispositivo impone un medio idoneo para que el propietario
proceda al abono de las mejoras reteniendo el poseedor el bien
poseido. Desde luego la retencidbn comienza a partir del momento en
que el abono se hace exigible, esto es desde el instante mismo de la
devolucion. El poseedor conserva el bien, deduciendo como excepcién
a la prestacion de entrega su derecho al valor de las mejoras
introducidas. El propietario a su vez procurara satisfacer su deuda, a
fin de recuperar el bien. (Pag. 133)

Otro aspecto relevante en el pago de mejoras es la prescripcion de la acciéon
de reembolso, lo que determina que si se ha restituido el bien y no se ha
solicitado el pago de mejoras en un plazo de dos meses prescribe la accidon
de reembolso.

En el caso analizado, la parte demandante solicita el pago de las mejoras
realizadas en el bien inmueble, no obstante, no ha precisado el tipo de
mejoras que solicita. Para determinar lo solicitado, es necesario revisar que
mejoras ha realizado en el bien. De la demanda se aprecia que habria
reparado las tuberias del bien, habria efectuado nuevas conexiones de luz,
cambio de bafios, sanitario y maydlicas, mejoras que ascienden a un total de
S/ 20,000.00 soles.

En base a ello, se infiere que lo que pretende la parte demandante, es el
reconocimiento de mejoras necesarias, en tanto las reparaciones efectuadas
estaban destinadas a evitar el deterioro del bien. De la revision de los medios
probatorios se observa el acta de constatacion emitida por el Juez de Paz
Letrado de Yanahuara, donde se verifico que el demandante se encontraba
en posesion del bien, materia de controversia, del segundo y tercer piso en
su totalidad y se dej6é constancia de quienes vivian en el referido bien. Asi
mismo se hizo una descripcion del bien y de los muebles que contenia,
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dejandose constancia del dicho del demandante, quien manifesté que habria
realizado reparaciones, tales como el cambio de tuberias, el arreglo de los
sanitarios y el cambio de cableado eléctrico. Con este primer medio de
prueba, se acredita solo la constatacion realizada y lo referido por el
demandante, sin embargo, no es suficiente para acreditar las mejoras
sefaladas.

Como segundo medio de prueba, se observan contratos de trabajo
celebrados entre el demandante y terceras personas para la realizacion de
instalaciones eléctricas, de gasfiteria y acabados de servicios en general del
bien inmueble, materia de controversia. Finalmente obran como medio de
prueba las boletas de pago presentada por el demandante para acreditar el
gasto en las mejoras solicitadas.

En base a estos medios de prueba, se toma lo referido por el Sexto Juzgado
Civil, es decir que no son suficientes para acreditar que las mejoras
realizadas se hayan efectuado. Es asi que, de la constatacion presentada,
no se acredita de forma fehaciente las mejoras realizadas, en tanto solo se
constata la posesion del bien y lo referido por el demandante.

De los contratos de trabajo presentados, si bien estan referidos al bien
cuestionado, no han sido respaldados por otros medios de prueba que
permitan identificar que efectivamente se han realizado dichas mejoras, es
decir que no causan conviccion al no haber sido corroborados por otra
prueba, en tanto si bien se ha sefialado en dichos contratos la obra que se
ha realizado, no existe medio probatorio alguno que corrobore que tales
trabajos efectivamente se hayan concretado. En este caso, no se acredita de
forma fehaciente la realizacién de mejoras.

Finalmente, en cuanto a las boletas de pago, no se aprecia que estén a
nombre del demandante, ni datos relevantes que permitan inferir que las
reparaciones o mejoras necesarias se hayan efectuado en el domicilio del
bien, materia de controversia.

Estando a lo manifestado, y en concordancia con lo sefialado por el Sexto
Juzgado Civil, se determina que no se ha acreditado de forma fehaciente las
mejoras alegadas por la parte demandante, por lo tanto, no correspondian
reconocer el pago de mejoras a cargo de la demandada.
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3.2.

3.2.1.

3.2.2.

Sobre las resoluciones emitidas

Resoluciéon emitida por el Sexto Juzgado Civil

En cuanto a la sentencia emitida por la primera instancia, debo precisar que
no me encuentro de acuerdo en el extremo que resolvié reconocer a favor
del demandante el pago de $ 52.000.00 mil ddlares por arras dobles, mas
$52.000.00 mil délares por razén de clausula penal.

Tal como se ha precisado, el incumplimiento de la obligacién a cargo de la
parte demandada obedecia a hechos no imputables y de fuerza mayor, en
tanto se ha comprobado que existia una imposibilidad en cuanto a la gestion
por la independizacion del bien por ser parte integrante de una zona
monumental. Cabe precisar que, para determinar las consecuencias del
incumplimiento de una obligaciéon, en cuanto al pago de las arras, es
necesario analizar que dicho incumplimiento este derivado de la conducta del
obligado, aspecto que no ha sido verificado por la primera instancia.

Sumado a ello, no ha verificado que, para la procedencia del pago de las
arras dobles, resultaba necesario solicitar la resolucion del contrato, segun
se ha establecido en el articulo 1478° del Codigo Civil: “Si quien no cumplié
es la parte que las ha recibido, la otra puede dejar sin efecto el contrato y
exigir el doble de las arras”.

No ha emitido una adecuada valoracion de los hechos ni de los medios
probatorios, ni ha aplicado adecuadamente la norma que corresponde al caso
concreto, razones por la cual no concuerdo con lo resuelto por esta instancia.

Resoluciéon emitida por la Sequnda Sala Civil

En cuanto a la resolucion emitida por la segunda instancia, preciso que me
encuentro de acuerdo con la decision de revocar la sentencia de primera
instancia y reformandola declarar infundada la misma.

Concuerdo con el fundamento 15 y 16 particularmente, en tanto a través de
dichos fundamentos se explica que el incumplimiento de la obligacion a cargo
del acreedor respondia a causas no imputables y que para el reconocimiento
del pago de arras era necesario que se peticione que se deje sin efecto el
contrato realizado, lo que daria lugar a la devolucion correspondiente.

Se evidencia un andlisis mas integral e idéneo de los hechos y medios
probatorios, lo que ha determinado la emisién de una resolucién que contiene
una adecuada valoracion.
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V. CONCLUSIONES

En base a la andlisis efectuado y desarrollo de los problemas juridicos identificados,
se ha llegado a las siguientes conclusiones:

1. Se concluye que correspondia declarar infundada la nulidad interpuesta por la
parte demandada en tanto se habria notificado validamente a la direccion real
de la demandada. Cabe manifestar que, si bien se habrian consignado dos
direcciones en especifico en el acuerdo previamente establecido para
notificaciones judiciales o extrajudiciales, dichas direcciones respondian al
domicilio del representante y advirtiéndose que la notificaciéon de una demanda
no puede ser efectuada a la direccidon del representante o apoderado de la parte,
correspondia remitir la notificacion al domicilio real de la parte demandada, esto
es en Pasaje Huascar N° 105, Tahuantinsuyo, del Distrito de Miraflores de
Arequipa.

2. Se concluye que, en el presente caso si bien se ha acreditado el incumplimiento
de las obligaciones a cargo de la parte demandada, para que procese el pago
de arras, no basta que se acredite el incumplimiento, sino que se acredite que el
mismo deriva del comportamiento del agente y no a causas extrafas, tales como
el caso fortuito o fuerza mayor. En ese sentido, es necesario que se acredite que
el incumplimiento sea imputado a causas que dependen del accionar de la parte
gue ha incumplido.

3. Se concluye que la demandada M.E.L.S. no se encontraba obligada a pagar al
demandante la cantidad de $104,000,00 délarespor concepto de arras dobles
mas penalidad, en tanto el incumplimiento de las obligaciones contenidas en el
contrato respondian a causas no imputables de suconducta. Sin perjuicio de lo
manifestado, la parte demandante no ha solicitado que se deje sin efecto el
contrato establecido, lo que hubiera dado lugar a la devolucion de las arras,
conforme se establece en el articulo 1478° del Codigo Civil: “(...) Si quien no
cumplié es la parte que las ha recibido, la otra puede dejarsin efecto el contrato y
exigir el doble de las arras”.

4. Se concluye que no se ha acreditado de forma fehaciente la realizaciéon de las
mejoras necesarias sefialadas por el demandante. Si bien se han presentado
medios probatorios consistentes es un acta de constatacion, contratos de trabajo
y boletas de pago, dichos medios de prueba no generan la conviccion para
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atribuir la realizacién de las mejoras sefialadas, por lo que no correspondia
reconoce el pago de las mismas a cargo de la parte demandada.

Se concluye que el Sexto Juzgado Civil no ha verificado que, para la procedencia
del pago de las arras dobles, resultaba necesario solicitar la resolucién del
contrato, segun se ha establecido en el articulo 1478° del Codigo Civil, ni ha
verificado que para que procese el pago de arras, no basta que se acredite el
incumplimiento, sino que se acredite que el mismo deriva del comportamiento
del agente y no a causas extrafias como el caso fortuito o fuerza mayor.

Se concluye que la Segunda Sala Civil ha efectuado analisis mas integral e
idoneo de los hechos y medios probatorios, lo que ha determinado la emisién de
una resolucion que contiene una adecuada valoracion, en tanto determiné que
el incumplimiento de la obligacion a cargo del acreedor respondia a causas no
imputables y que para el reconocimiento del pago de arras era necesario que se
peticione que se deje sin efecto el contrato realizado.
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las partes suscribieron una minuta denom.r =
wcontrato de Compraventa” de fecha ocho de mnovierusr=
del dos mil diez, obrante a fojas dieciséis, por &
cual dofa _en calidac o
vendedora transfirié en venta a favor de_

I o “Seceits B, bieady wn

1

segundo Yy tercer piso del inmueble ubicado e f.
pueble Tradicional de Yanahuara, Manzana Cl, .obs
del distrito de Yanahuara, provincia y departamentc .Je

Areqpipa; inmueble que consta en el Segundo Piso e

= : A ; : . .
; Zi%é ~ Ccomedor, bafc completo, coclna, medioc baito,
5 /?res dormitorios y un estar y el Tercer Piso conste de
:‘3‘0 e i
’ z////ﬂ/cuatro dormitorios, un bafo completo, mnedlio baho vy
- /

i e e o e s e e R i L S S

-/ lavanderia.

_f 6. oue, en el citado contrato, en la Clausula Tercera -t
_ [ ” 1 s o + =1 )
pactd gue el pPrecilo de venta era la suma total de

setenta v dos mil ddlares americanos (USS 72,000.00)

it
]

gque se entregaba la suma de veintiséis mil Cuwaiirw
americanos (US$ 26,00C.00) = 18 ¢celebracid u€ &
minuta, suma que constituia warras confirmatorias el
presente contrato” conforme  sSe detallaba e 13
Clausula Quinta; precisamente en la citada cléausala,
se convino gque si la vendedora no suscribia la
escritura publica de compra-venta definitiva y/¢ no
%

L e wediirfed
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entregaba los documentos gue sustentaban todos los

{ tributos y gastecs por servicios vagados del bilen
£ inmueble y/0 no entregaba la cocumentacidén gue
sustente que el bien inmueble se encontraba
independizado en €l Registro de Predios de Arequipa y
libre de toda carga y gravamen, la vendedora tenia Jue
devolver al comprador “las arras dobladas, mds la suma
de USS 52,000.00 gue se detallan en el literal al o=
la Cldusula Tercera” antes acotada. -—~——————— -m=r -
7. La parte demandante sostiene que la vendeal:a L
habria cumplido con su obligacidén de independizar =!

-

bien materia de wventa en Registros Publicos :iib 2 %2

=

toda Larga y gravamen, por lo que dsbia respondecr oo

® el Hago de las obligaciones pactadas (ver Fundamentc
= 4 )

e 2:2. obrante a fojas seis). Al respecto, se cbserva de
2 /,/’ .la Clausula Tercera, acapite b), gue las partes

,;.f": pactarcr gue la vendedora debia cumplir con entregar

/ la documentacidén gue acredite que el inmueble =se
encontraba “totalmente saneado e lindependizado <n ¢’
Registrc de Predics de Areguipa” dentro del plazo 1= 3
meses ccntados a partir del término de la huelgs oo
atravesaoa en ése mcmento el Poder Judicial. —---—— -~

8. De 1la copia literal de la Partida Regiscr:! W’
P061444CZ2 correspondiente al predioc sublitis, okeziivz
a fojas ocho y siguientes, se chserva gule
efectivamente se halla inscrita una Féabrica cesde !

afio dos mil cince, empero no se halla inscrita las

R T s B i s e

4 . M_A_.L’ /:)\___Al
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Secciones (Seccién A y Seccidn B), descritas en el

numeral 1.2 de la Clausula Primera de la minuta por lc

i, e

que existiria un incumplimiento de la ¢oligacidr
asumida, teniendoc en cuenta que en el citedos num=ral
se precisé expresamente que sl bien las citadas
secciones se encontraban fisicamente divididas, emperc
estaba pendiente la “regularizacidn e inscripcidn® oo
Reglamento Interno de Régimen de Propiedad Exclusi~ra vy
Propiedad Comin y por tantc la correspondienié

,«.:-U' e e

“independizacién de estas unidades resultantes

9. Sin embargo, conforme se desprende de lo pravicho o

el articulo 1477° del Cédigo Civil, se establece gue

ifen la entrega de arras confirmatorias Zmpor-i i

81
coyiclusién del contrato; empero, tamkién se inf.3oe

ie sélo en caso de incumplimiento {se entiende de las

obligaciones asumidas en el contrato), guién recibid

W W e

las arras se ercontraria en la obligacidon de

devolverlas o imputarla sobre el crédito, segun L

naturaleza de la prestacién. Es por ello que el
articulo 1478° del mismo texto legal, prescrlibe gue s°
{ quién no cumplié (se entiende con las ofligacinnes

asumidas en el contrato) fuera la parte gue resiblo

las arras, la otra puede dejar sin efecto =1 confran”
v exigir el doble de las arras. Tal =“.mo vemss

entonces, es necesario para disponer el pagt de
analizar la cenducta contractual asumida pcr la narte

’ que se indica habria incumplido su =nlugavidn,

el u@dfﬁmﬂ&ﬂrﬁwizq
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especificamente en el presente caso, de la 2ar.=

) demandada-vendedora, quien fue la persona que-rec;bjs
& TS HE P e e e e R A S e S S -

I 10. Al respecto, de 1o sefialado anteriormente s
? concluve, que la cobligacién gue se imputa a la

demandada como incumplida dentro del plazo pactado de
tres meses, seria el no haber inscrito el Reglamento

Interno de Régimen de Propiedad Exciusiva y Propiedad

Comun y su correspondiente independizacion en
Registros Piblicos de la seccidn venpaida: memmmmm e
11. En este punto, si Dbien existe acreditade 1L

incumplimiente ({(en tanto no se Yogrd inscribow al

A
citadec régimen de prcpiedad especial or ente  1a&
5 g pro : y

v+

s
i fidependizacién de las secciones), &l suscrif

¥ T Y

gue para gue proceda el pago de arras, no kastz e 2@
PO : . . . .
N ./ acredite el incumplimiento, sino que A=pe
4
v/ incumolimiento debe obedecer al accionar de 13 pans
Y -

contratante incumplidcra y no a oiro tipo de causas
tales como alguin supuesto de casc fortuito o Iueria
mayor que impida e:i cunplimienta; esto es, er
concreto, que dicho ‘ncumplimients sea imputar.u a
causas que dependan del accionar de la parte

incurplidera gue asumid dicha obligaciodn; consiiero

3

gque ésta interpretacidn es acocrce a la natura:=2za

juridica de las arxrras y que sirven de sustente para su

reguiacion.

0
l
L5
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12. Siende elle asi, ckssrvd que a fojas dczcientes

ochenta y ocho, obrz lz Resclucién Directoral N (24-
2012-DPHCR-DGPC/MC de f=cna guince de febrerc e ios
mil doce, expedida cor =1 Ministerio de Cultura, oue
serfiala en el Considerando Décimo Cuarto, gque s=gldii ia
Constancia de la CLCireccidn Regional de Culzura de
Arequipa, se precisa gus el inmueble matriz de_ predic
f sublitis es “parte integrante de la Zona Monumsntal da

Yanahuara, por lo tarnto £s un inmueble gue forrza varte

del Patrimonio ultuzal de la Nacidn, como
consecuencia se encusntra bajo los alcances ds la Tey

N® 27580, ILey N° 282%5 y su Reglamento zprob L

/i?’ demds legislacid: vigente referida al Patrruoaio
o~

/ 3 2 - k4 :: e v bl =
4 /Culturai de l1a Nacicx ,zenstanclia gque a su ver ¢ouAa

' / . . . ,
. // fojas trescientos treinTa vy cinco); per lo Lunto,

medfante Resolucidn Suprema N® 011-2006-ED, =z=si 2000

Vil

¥ procede (sin excepcisén) .z “declaratoria de fazrica «n

via de regularizaciin” v gque de acuerdo al Decrziou

Supremo N® 003-200¢e~"ivienda {gue medif o ca o
g

Reglamento de la Iey N° 27157), el trarite de

P T R P

1 regularizacicnes de zsdificaciones tampoco serida

X g

aplicable, declarandecse nor tanto infundado el recurso

de réconsideracion Iniferiiestds e mmmmmm—mme e
13. En consecuencia, s no resulta procedente la
“ampliacidn de la Jdeclaratoria de Iabricz” @ s1
correspondiente inscripcidn en la partida del pr=iio

matriz, mal podria constituirse el Régimen de
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Propiedad Exclusiva y Propiedad Comdin previsto =1 le

Ley N° 27157 sobre el citado predio, por cuanto :a
inscripcidn.. de.: la-: fabrica - (en,. é£stéa ; 'cas;;\_'-- 'd'e_..__._-l'll'.a
ampl1ac1on} co_nstituye_:_ un*requisite previo- para  podet
f‘O“‘!StltUlr _e i‘lSCJ’_‘J.b_L"” el-. L,J.Lado reclr‘ren de rﬁ‘"’*’“"f"ﬂa"

ES‘DEC_'Lal ¥, lumgo su- comresoondlent\,' ‘dﬂpnn\"-m'*m.
No se Observa entonces gue el incumplimiento obﬂu .*“
a un heche imputable a la parte vendedora-der anaa<a,
sino a una vrazén de fuerza mayor (por razones de.
marco-. legal) ' "gue impide el cumplimiento de 1a
cbligacién asumida tal como prevé el arxrticulo 1315°

gl ;odlgo o L e o e A e i L R L B A
14./1ﬁendo ello asi, la pretensidn incocada del pago por
/afras dobladas, debe ser desestimada; en ésta misma

linea y ©por las mismas razones expuestas, i

pretensidén incocada del pagc de “una cantidad Iiguai oL

<

e
\\/ monto entregado por incumplimiento de la minuta d-

compra-venta”, debe también ser desestimada. --—------ -
15. Debo precisar sin embargo, que conforme 1lo pre=sistoe
por el articulo 1478° antes acotado, la parte

demandante no ha peticionade que “se deje sin ofoctc

—

el contrato” (esto es, la resolucidn del contreto po
incumplimiento de obligaciones) lo que hubiera dado
lugar a la develucidn de las arras entregadas, razoén
por la cual se deja a salveo el derecho de la parte

demandante para que lo haga valer con arreglo a ley.

FTR

Ko» A g gmnies Jerk

e :
v -
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16. Finalmente, en cuantc al pago de costas y ccstes,
habiendo tenido la parze demandante motives atendibles
para litigar, debe excnerarsele de forme expresa del
pago de éstos conceptcs al amparo del articulo 1412°
del Cédigo Procesal. Civil., ————==s—smo—mrmommsmmmmmms s

IIZ. PARTE RESOLUTIVA.

Por estos “undamentos, SE RESUELVE: REVOCAR la Sentonciz

=

° 106-201%, del treintsz y unoc de julio del dc= mwio
gquince en los extremos :zrelados que declara fundaaca =n
parte la demanda interpuesta sobre obl igacién de dar s.dua
de dinero v en consecuencia ordena que la demandaua pagiie
a favor de la demandante la suma de cincuenta Q“dos mad
délares americanos (US$ %2,000.00) por concepto de arras
confirmatorias dobladas, mas cincuenta y dos mil délares
americanos (USS$ 52,000.00;, a razén de clausula penal por
incumplimiente; arreglads a ley; REFORMANDOLA declararon
infundadas dichas pretensiones por las razones Sxpues.as/

sin costas ni costos par:z la parte demandante. —-—-—-—-7 =77

gn los seg:idos por [N - ot cT
contra cc [N -

obligacién de dar suma &2 dinero. Tomese razdt 1A JEar

saber. Jue:z Superior Ponente: Cervantes épgf,

Ss.
Carredén Romeroc
Cervantes Loépez

Pinto Flores
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LA SECRETARIA QUE SUSCRIBE CERTIFICA QUE EL CONTENIDO DEL
VOTC EN DISCORDIA DEL SENOR JUEZ SUPERIOCR MARROQUIN

MOGROVEJO, AL CUAL SE ADHIERE EL SENOR BUSTAMANTE ZEGARRA

; ES EL SIGUIENTE:

Primerc.- SUSTENTO NORMATIVO: ———====r———=-—=====———————
1.1 F1 Cédigo Civil, establece, para el supuesto de hecnn

gque es materia de controversia, lo sigulente: -—====v----
“Articule 1341.- El pactc peor ei gue se acuerda que, 2n
incumplimients, uno de les Ioatretantes oueds chligado al

renalidad, tiene el efecto &= iimitar el resarcimiente & esic k!

i

a gue s devuelva Iz contrasrestacidn, si la hubiere; salve gud
estipulade la indemnizacidn 2! dsfic ulterior. En este Hlbams Smey
deudor debera psgar i integrs de

parte de los dafics y psrivicics sl fueran mayores.

dekan negsciarse, celehrarse o eiscio .

in

Articulor 1362.- Los contrato

“ias reglas de la kuena 2 y comus inrencidn de las pertes. TTTTTT U

srrzs confirmatorias importe L2 conclus’oo

ticulo 1477.- La sntregs

7
,://// del cantrato, En cese de cump_imiento, guisn recibic las arrés Zas devoliecsl

i ia returszlezs de la presctacion.

o las imputara scbre su

Articulo 1478.- i Iz parce que no e Zncumplido la oblige cidn prefisre
demandar le ejecucidén o 12 s3oiucidn del contrate, la dndsmpnizacidén de
A0 PE e s - -

dafivs y.pérjuicios s4 regula rir ias nomss g

/1
Segundo .- ANALI IS DEL CAS0O CONCRETO ~———=——————"—>"7"77™ .

2. Procision previa, e srssm s S e
/'

4 Esta Sala supgrior, Sentencia de Visza N° 61l

2014-0-28C, declard nuis la sentencia Ape ladn,
considerando ' gue no se habia evaluado la cipliga-2on

contenida en la clausuia SEXTA del contrato, dispon.er 4o

La
( que el Juez de la ceusa, emita nueva resolucion. .=
sentencia actualmente arvelads, ha contenc . ado Los
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aspectos omitidos por .z anterlor sentencla 3zec
nula, por lo gue correszcnde emitir prohiincicrienta e
fondo respecto de la cuszztién contreovertida, cumpliends
de esta forma, la finz.:dad abstracta y concreta del
proceso civil, contemplaczs en el articulo TIT Zel Titule
Erel imiaay  del Codigy Brogemal Liwvil, mwssmesmemmeeemeimiein
2.2. Antecedentes. ———-— - mm——mmmmm—me oo — e —mm e
2.2.1. En el contratc ds compra venta due epnriene '8
minuta del folio diecisf:s y siguientes, Se shCueniIAq
establecidas las obligaciznes y derechos gue COIrespomae
cumplir a cada parte contrstante, en relacidn a_ COr7v.ato
de compra venta de la sszcidén B del inmueble chateds aa
CL/Pdeb o Tradicional Yanszhuara, manzana Cl, lcte 1,
:d strlto de Yanahuara ins:rita en el Cédigo de =rec’. N
BOELA4402, w=—w———r s A S S———
2.2.2. En la cléusula quinza de la miruta en merncion, las
rartes convinieron en -==stituir en calidad de arras
confirmatdfi%s del) citad: contrato, la s&mé descrita en
el,'iiteral a) de la <-_aAusvla tercesra del contrato,
”Eégulando los stipuestcs en  los  gue se zrlicaria,

estableciendo en/el punt: 5.5 que “En iz eventusliz:d de gue 1s

egaritur: oukiice de coxpraventa JdefinlTivé ¥ ne
gaLregus gque sestEntes Todes los fributcs i i e
s sarvicicos vagaedes de EL BIEN INMUTILE, 70 np antregue 1 docursntacion oue

sustente gue el BIEN INMUEBLE 5 =ncuentra indeperdizade en = Faglsiro e
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2.2.3. Con las cartas r:ctariales reciprocamente remiiléas

= por las partes de folzsz trelnta’y sEis ¢ Silgulisilies L=
fowa% treinta y nueve 7 sigulientes’ v~ 1la posiclén dsuming

por ambas partes. en. .&. demanda, ¥ contestacidn, Al
contrato que dé-sin:éfezfé‘pdr’éliaéy-fazén'por 1u=§ual,
es solg . materia - de- controvaersia. gl.. pago- - de las
obiigaciones gue derivasian de dicho contrato. =——--——=—==~
2.3. En cuanto a las arras confirmatorias. —————"" """ T"777
2.3.1. Con los medios nrobagtorios ofrecidos y admitides
por Resolucidn N°® 19, la parte demandante ha acreditado
las cbligaciones asumiczs por la demandada, no habléad2se

probado en el proceso, GuE 1a demandada haya cumplidc On

independizaz el bien: I% -rbie_materla ue 1a Comp*
qb{;gaCLén.quﬁlno”éé.encaéﬂ*va llnw*ada por iO rn e
e . . _ T
5/;yén“' de: e tratifa*é-través:de laS.QCKO7b e+_3'4~
R
{«’7 DPHCR-DGRC-VIHE g 104=5 512 DRYCR-DEPC/MC - quE,
lizzidn de declaratoria  de, fal

Esta arlrﬁﬂcién, ce encuentra corroborada con Lo

declcraCro. 4e Pebeldiz de la demandada por la Resolucion

_r

&ﬁ/B, 21 ne naber| apsuslto sl traslado de la demanda. F

//ganto, corresg

1 pago de las arras dobladas

il
8]
Q
£

I
8]
4
%
i
=

o
3
a

/, g v como se ha res suelto por la
. de lo dispuesto PpoGr el

Civil, debiendo de desestimarse

penal pretendida. ~-—~—"""77

de y cincuenta ¥ dos mil

20.0C), que también se pretence
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en este proceso como ccntznido en la ultima parte de 1a

)

Quinta Clausula, por .z forma coms estd redactada,
describe dos situaciones; una muy clara, como es la
devolucidn de las arras dobladas (sckze el gue va se ha
sefialade gue deben ser dsvueltas), y, otra, imprecisa v
“

hasta coentradictoria, al rzeferir la siguiente frase:

mas la suma de US $§ 52,2000.00 gue se detallan en el

"t

{iteral a) de la cldusviz tercera del citado contraio”,
por lo gue requiere s=r interpretéza, de acuerdo al
contenido integro o contsxto general de dicho contrato; vy
sobre todo, conforme al articule 1367 del Cdédigoe Civil,
que establece: “Los contrari: deban regociarss, celebrarse ¥ ejeautarsse
secgul las reglas de la buena Te ; zomisn intencisn =z las partes”. ——mwm——-—
2.4.2. En efecto, el pavc de, ‘“mds 1z suma de US € 82.0000.0%
estéd expresada en intima relacidén con el literal a) ii: le
clausula tercera del SONTEATO, gue ge refidre
exclusivamerte al pagoe de  las  arras confirmato:;g

dobladas, va que esta <cldusulaz en su parrafo finsl,

i
w
f
~+
D
ot
i
o
|
3
]
=
i+
i
tn
M
b
1
n
o
r+
m
s}
1l

también expr
conrfirmaterias del presente contrstc coniorms ss detellas de 1a olai

guinta del pressate coatrate”; 28 mode dque, o hay pacto alcunc

i
o)
4]
w5
Al
[
o
(&5
'_l
5'}
<
f
'.._P

expreso e ineguivoco de una <lausuy.a
como malicicsamente se pretende an la demanda, ——=—=m————-
Se confirma nuestra conclusidn, ceon 1o serfalado en el
articulo 1341 del Codige Civil, gue prescribe: “El pacto por

2! gue s dcusTis que, en c3se iimiente, uno de las contrdtantes

ahligesde 21 pago de una tiene el efecto de limitar el

resarcimiento a esta prestacidén y a que se devuelva la contraprestacion, si

la hubiere, salvc que se haya estipulade la indemnizacion del dafio ulterior.
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En_este dltimo caso, el deudor dehers pagar el integro de la penalidad, perc

€ésta se computa como parte de los dafos ¥ perjuicics si fueran mavcies”.

1Y
il

Por lo que concluimos, que la pretensién de cobrar zdem
y cincuenta y dos mil zélares americanos (U3$ 52,000.20),
constituiria un evidernts zbusc del derecho, proscrito Dot
mandato del articule TZ da2l Titulo Prelimirzr del Codson
- R
2.4.3. Ademads se tienz en cuenta, que en la tercera
cldusula, se acorddé e precio del inmueble en la suma
setenta vy dos mil délzres americanos (USS 72,000.00), a
pagarse segun el literzl a} de la citada cléusula, con la
suma de veintiséis mil ddlares americanos {(US$S 26, 000.00)
que a 1la fecha = su celebracibn, vya se tenia
pagado y el saldo (cuazsenta y seis mil délares americziios
5% 46,000.00} segiz &l literal b), corn un Ccreéedito
ipotecario. Ademés csl precio del bien, i+ el KDL{Q de
las cuotas seflaladas, =n la clausula no existeln::;;ne

ido como cliusula perai.-

6 puede concluifse como afirma el demandante, gue en

~ dicho punto, se haya rzctads una clausula Zznal y mucho

menos, gue ella se hayz pactzde en la suma ¢z y cincuenta

1
y cdos mil ddélares americsnos (0SS 52, 000.00! .

2.4.4. En efecto, del contrato fluye que =mbas parles

eron el cuidado pridente v necesario s= identificar

i tuwvi )
cade €lemento del corzrzie de compraventa y los acug:dos

relevantes del mismo er zada una de sus cléusulas, ds

[

mode, ldentificaron de _a primera & la sérima clausula,

n
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los antecedentes, el oojeto del contrato, el precio de

venta y modalidad de Pagec, 1z posesidn del bien (vinculadoe

l' a la entrega del bien) la arras confirmatorize,
declaraciones v obligaciones generales y domicilio vy
Jurisdiccién aplieable. ———wooo ool e
1Nétese-qu@ si' las parts tenian;la-intenCién'dé“incorporﬁr
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/' indﬁgitaﬁiéﬁéﬁééxHééfébfééida, tanto més si, como se
sostiene en el recurso de apeiacidn, el monto a develver
por las arras confirmatorias y la presunta cldusula peral
Que constituye la pretensién de la demandante (ciento
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el pago de y cincuerzz y cos mil délzres &;ngcgﬁbg“?u‘Q“x
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EXPEDIENTE 1 04281-2011-69-0401-JR-CI-05

MATERIA : CUMPLIMIENTO DE CONTRATO

JUEZ : VALDIVIA FRANCO PATRICIA RUBY

ESPECIALISTA : RENDON HERRERA FIORELLA LISSETH

TERCERO : PACHECO DIAZ, JULIO ROLANDO

DEMANDADO :

pevcoar: [

INFORME:
SENORA JUEZA PONGO EN SU CONOCIMIENTO QUE EL ESCRITO QUE
ANTECEDEN SON PUESTOS A DESPACHO EN EL DIA DE LA FECHA PUES
LA SUSCRITA ASUMIO FUNCIONES EL DIA CINCO DE SETIEMBRE DEL ANO
EN CURSO POR LICENCIA DE LA TITULAR, Y POR LA EXCESIVA CARGA
PROCESAL QUE SOPORTA LA SECRETARIA A MI CARGO, LO CUAL
SOLICITO MERITUE SU DESPACHO.

RESOLUCION NRO. 13

Arequipa, dos mil dieciocho

Setiembre, doce.-

Al informe que antecede: Téngase presente. Al escrito 52449-2018:
VISTOS: El pedido que antecede y actuados del proceso, Y CONSIDERANDO:
PRIMERO: Que, el inciso dos del articulo 123 del Coédigo Procesal Civil
establece “Una resolucion adquiere la autoridad de cosa juzgada cuando: Las
partes renuncian expresamente a interponer medios impugnatorios o dejan
transcurrir los plazos sin formularlos”. SEGUNDO: Que, mediante resolucion
numero cero ocho de fecha doce de mayo del dos mil diecisiete, obrante a fojas
doscientos quince a doscientos dieciséis, se resolvio cancelar la medida
cautelar de embargo en forma de inscripcion dictada mediante resolucion
numero dos de fecha quince de junio del ano dos mil doce a favor del
demandante, sobre el bien inmueble ubicado en el Pueblo Tradicional de
Yanahuara, manzana C1, lote 01 del distrito de Yanahuara e inscrito en la
partida registral Nro. P06144402 del registro de propiedad inmueble de
Arequipa de propiedad de _ TERCERO: La
resolucion antes indicada ha sido notificada a las partes con fecha quince y
diecisiete de mayo del afno en curso, tal como se aprecian de las constancias
de notificaciéon obrantes a folios doscientos diecisiete a doscientos dieciocho,
sin embargo las partes han dejado transcurrir el plazo sin interponer medio
impugnatorio alguno, por lo que se concluye que dicha resolucion ha quedado
consentida, teniendo como consecuencia de ello la calidad de firme e

inmutable conforme lo dispuesto en el articulo 123 inciso dos, del cédigo

1
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JUEZ : VALDIVIA FRANCO PATRICIA RUBY
ESPECIALISTA : RENDON HERRERA FIORELLA LISSETH
TERCERO : PACHECO DIAZ, JULIO ROLANDO
DEMANDADO :

INFORME:
SENORA JUEZA PONGO EN SU CONOCIMIENTO QUE EL ESCRITO QUE
ANTECEDEN SON PUESTOS A DESPACHO EN EL DIA DE LA FECHA PUES
LA SUSCRITA ASUMIO FUNCIONES EL DIA CINCO DE SETIEMBRE DEL ANO

EN CURSO POR LICENCIA DE LA TITULAR, Y POR LA EXCESIVA CARGA
PROCESAL QUE SOPORTA LA SECRETARIA A MI CARGO, LO CUAL
SOLICITO MERITUE SU DESPACHO.

RESOLUCION NRO. 13

Arequipa, dos mil dieciocho

Setiembre, doce.-

Al informe que antecede: Téngase presente. Al escrito 52449-2018:
VISTOS: El pedido que antecede y actuados del proceso, Y CONSIDERANDO:
PRIMERO: Que, el inciso dos del articulo 123 del Coédigo Procesal Civil
establece “Una resoluciéon adquiere la autoridad de cosa juzgada cuando: Las
partes renuncian expresamente a interponer medios impugnatorios o dejan
transcurrir los plazos sin formularlos”. SEGUNDO: Que, mediante resoluciéon
numero cero ocho de fecha doce de mayo del dos mil diecisiete, obrante a fojas
doscientos quince a doscientos dieciséis, se resolvié cancelar la medida
cautelar de embargo en forma de inscripcion dictada mediante resolucion
numero dos de fecha quince de junio del afio dos mil doce a favor del
demandante, sobre el bien inmueble ubicado en el Pueblo Tradicional de
Yanahuara, manzana C1, lote 01 del distrito de Yanahuara e inscrito en la
partida registral Nro. P06144402 del registro de propiedad inmueble de
Arequipa de propiedad de _ TERCERO: La
resolucion antes indicada ha sido notificada a las partes con fecha quince y
diecisiete de mayo del afio en curso, tal como se aprecian de las constancias
de notificacion obrantes a folios doscientos diecisiete a doscientos dieciocho,
sin embargo las partes han dejado transcurrir el plazo sin interponer medio
impugnatorio alguno, por lo que se concluye que dicha resolucion ha quedado
consentida, teniendo como consecuencia de ello la calidad de firme e

inmutable conforme lo dispuesto en el articulo 123 inciso dos, del coédigo
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adjetivo, fundamentos por los cuales, SE RESUELVE: DECLARAR Consentida
la resolucion numero cero ocho obrante a fojas doscientos quince a doscientos
dieciséis, expedida con fecha doce de mayo del dos mil diecisiete. TOMESE
RAZON Y HAGASE SABER. Se recomienda a la Especialista Legal cumpla con
dar cuenta de los escritos dentro del término de ley. Asume funciones la

especialista legal que suscribe por disposicion del superior y por licencia de la

titular.-



