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En este informe, se analizara el proceso civil de otorgamiento de Escritura Publica de
Cancelacion y Levantamiento de Hipoteca Legal demandado por la pareja conyugal
conformada por R.S.C. y D.V.V. dirigida en contra de la pareja conyugal conformada por
V.S.C. y M.S.A. Las partes del proceso suscribieron con anterioridad a la interposicion
de la demanda una minuta de compraventa de bien inmueble, en la cual los
demandantes se configuraron como compradores y los demandados como vendedores.
Mediante este acto, se acordo la transferencia del bien y como contraprestacion, el pago
de S/ 353,000.00, que serian entregados luego de que el inmueble sea transferido a un
tercero en una nueva transaccion, que finalmente no llegaria a ocurrir. Los demandantes
realizaron el pago del equivalente a S/ 58,770.00, que fueron recibidos como parte de
pago por los demandados, tras lo cual surge la discusion respecto de la eficacia del
pago restante por la diferencia, puesto que los demandados se negaron a recibirla
alegando que el contrato se encontraba resuelto de pleno derecho. Es asi como, a partir
de esta discusion, se abordd la cuestion juridica con relacion a la naturaleza de las
prestaciones contenidas en la minuta de compraventa, la validez de los pagos, la
facultad de no recibirlos por parte de los demandados y los limites y alcances que la

legislaciéon otorga a los procesos judiciales de otorgamiento de Escritura Publica.
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RELACION DE LOS HECHOS PRINCIPALES EXPUESTOS POR LAS
PARTES INTERVINIENTES DEL PROCESO

1.1. Parte Demandante: Demanda

Con fecha 6 de abril de 2015, los demandantes (sociedad conyugal conformada
por R.S.C. y D.V.V.) presentan demanda de Otorgamiento de Escritura Publica
y Levantamiento de Hipoteca Legal respecto del inmueble materia de litigio (en
adelante, el “Inmueble”), cuya partida se encuentra inscrita en el Registro de la
Propiedad Inmueble de Lima, mas costos y costas del proceso, que se entiende
dirigida contra la sociedad conyugal conformada por V.S.C. y M.S.A. (en
adelante, los demandados).

1.1.1. Fundamentos de Hecho de la Demanda.

Que, mediante contrato de compraventa de fecha 10 de mayo de 2007 y que
fuese elevada a Escritura Publica, los demandados transfirieron en favor de los
demandantes el Inmueble por un valor acordado de S/ 353,000.00, que seria
pagado por los compradores cuando estos transfieran la propiedad del inmueble
a un tercero, constituyéndose asi hipoteca legal sobre el inmueble por el monto
pactado en la transferencia e inscribiéndose dichos actos en la partida registral
del Inmueble. Se precisa que el contrato de compraventa materia de litis es uno
de prestaciones reciprocas y de ejecucion inmediata; y respecto del cual no se
estipulo plazo alguno para el cumplimiento de la prestacion y tampoco se pacto

clausula resolutoria alguna.

Que, tras haberse intentado vender el inmueble a terceros sin éxito, a partir del
afo 2009 los demandantes realizaron pagos en favor de los demandados que
fueron debidamente aceptados, ascendentes al equivalente de S/ 58,770.00, tal
como se pactd en el contrato de compraventa, conforme acreditan con los
medios de prueba presentados. Posteriormente, los demandantes cancelaron la
diferencia restante ascendente a S/ 294,230.00 y; a pesar de no haberse pactado
en el contrato, de forma voluntaria, los demandantes abonaron un monto
adicional de S/ 51,840.70 por concepto de intereses legales. Estos dos ultimos
pagos fueron realizados mediante cheque de gerencia y entregados en custodia
ante la notaria ARC. Los demandados no cumplieron con recabar los cheques
depositados, se negaron a suscribir la minuta y la Escritura Publica de
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otorgamiento de Escritura Publica y de cancelacion y levantamiento de hipoteca

legal, negandose a recibir los pagos respectivos.

En vista de la negativa de los demandados de recibir los pagos y proceder a la
formalizacién de la transferencia, se les invito a una conciliacidn extrajudicial ante
el centro SP, tras lo cual, nuevamente se negaron a recibir el pago. Debido a
ello, se procedio a ofrecer el pago via Consignacion Judicial ante el Décimo
Cuarto Juzgado Especializado en lo Civil de Lima, tramitado en el expediente
N0.13256-2014, en el cual se expidié la resolucion No.9 que autoriz6 la
consignacion de los depdsitos judiciales por los montos de S/ 294,230.00 y S/
51,840.70 y que fuese consentida mediante resolucion No0.10 de dicho
expediente. Habiéndose ya expedido el Acta de Conciliacion por falta de acuerdo
y habiendo cumplido con la obligacion asumida en la hipoteca, se acude a la via

jurisdiccional para interponer la presente demanda.
1.1.2. Fundamentos de Derecho de la Demanda.

- Cddigo Civil: Art. 140; Art. 1118 Inciso 1; Art. 1119; Art. 1122 Inciso 1; Art.

1412 y demés pertinentes.

- Caodigo Procesal Civil: Art. 424, Art. 425, Art. 546 Inciso 7 y demas

pertinentes.

1.2. Parte Demandada: Contestacién de Demanda

Los demandados presentan contestacion a la demanda, contradiciéndola y
presentando excepciones de Falta de Legitimidad para Obrar y Litispendencia,

segun lo siguientes:

Respecto de la excepcion de Falta de Legitimidad para Obrar: Sefalan que los

demandantes ya no tienen el derecho de actuar como compradores del Inmueble,
puesto que indican, la Escritura Publica que contiene la minuta de compraventa
ha quedado resuelta de pleno derecho con fecha 27 de diciembre de 2012, para
lo cual hacen referencia a la Carta Notarial enviada por los demandados a los
demandantes de fecha 9 de diciembre de 2012 y que se encuentra anexada como
medio probatorio, en la cual les otorgan un plazo de 30 dias para cancelar la deuda

bajo apercibimiento de que en caso de incumplimiento, se resolveria el contrato
5



de pleno derecho. Sefialan que la resolucion del contrato se encontraria
enmarcado en los dispuesto por el articulo 1429 del Cddigo Civil. Agregan que las
consignaciones judiciales de los cheques que contendrian el pago por la
prestacion pendiente son del afio 2014, siendo que la resolucion de pleno derecho
del contrato es anterior, puesto que se remonta al afio 2012. Por tanto, sefialan,

no existe relacion procesal entre las partes.

Respecto de la excepcion de Litispendencia: Los demandados indican encontrarse

inmersos en un proceso de reivindicacion y otras pretensiones que se sustenta en
la resolucion de pleno derecho del contrato de compraventa mencionado en los
parrafos anteriores. Sefialan que al coincidir las partes procesales y versar sobre
la eficacia de la Escritura Publica del contrato de compraventa, se trataria de

procesos idénticos, y, por ende, el interés para obrar de las partes seria el mismo.

Por tanto, solicitan declarar fundadas las excepciones, anulando todo lo actuado

y dar por concluido el proceso.

Respecto de la Contestacién de Demanda: La niegan y contradicen en todos sus

extremos, sefialando que:

De los Fundamentos de Hecho de la Demanda, alegan que carece de sentido
rebatirlos, en tanto se limitan a narrar como es que se suscribié la minuta que seria
elevada a Escritura Publica por la transferencia del Inmueble. Respecto del dltimo
punto, en el que los demandantes sefialan que no se establecié plazo alguno para
el cumplimiento de la prestacion y tampoco se habria pactado clausula resolutoria
alguna, invocan el articulo 1420 del Cédigo Civil, que sefiala que: “Si no hubiese
plazo designado, el acreedor puede exigir el pago inmediatamente después de
contraida la obligacion”. (Decreto Legislativo 295, 1993, Art. 1420). En cuanto a
su conducta renuente a cumplir la obligacion pactada bajo el criterio de que, a falta
de plazo establecido, ello implicaria que cuentan con un plazo indefinido para
cumplirla, demostraria una clara intencion de abuso del derecho, situacion

contraria al ordenamiento.

Respecto de la supuesta intencion de los demandantes por efectuar la venta del
inmueble a un tercero, ello quedaria descreditado en tanto se ha comprobado que
vienen alquilando el inmueble a dos inquilinos, quienes pagan por el
arrendamiento de forma adelantada y anual una suma sumamente elevada en

comparacién a la deuda, bastando incluso con el monto de un periodo anual para
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superar el total de la acreencia.

Con respecto de las afirmaciones realizadas por los demandantes, en las que
mencionan un supuesto acuerdo accesorio al contrato de compraventa y respecto
del cual no se presento prueba alguna, consistente en que los pagos se realizarian
por partes hasta cancelar la obligacion contraida en el contrato de compraventa;
sefialan los demandados que nunca existié. Sin perjuicio de ello, aceptan haber
recibido dos cheques en doélares americanos por el equivalente de S/ 58,770.00
al tipo de cambio de la fecha, que se habrian producido luego de haber incurrido
en mora como consecuencia de una carta notarial enviada por los demandados
de fecha 31 de marzo de 2008.

En relacion con los cheques de gerencia dejados en custodia ante la notaria ARC,
sefialan, como se menciona anteriormente, que se efectuaron con posterioridad a
la resolucion de pleno derecho de la escritura publica que contiene el contrato de
compraventa, asimismo, indican haberse opuesto al ofrecimiento de pagos y
consignacion, conforme consta en la contradiccion que fue tomada en
consideracion de los fundamentos de la sentencia del proceso anterior entre

ambas partes.

Sefialan los demandados que, al haberse concluido la relacién causal mediante
la resolucién extrajudicial de pleno derecho, no tienen obligacion legal alguna de
otorgar cancelacion de precio ni levantamiento de hipoteca legal, mas aun cuando
las consignaciones efectuadas por los demandantes han sido autorizadas, mas
no tienen mérito cancelatorio. Agregan que no es la primera vez que los
demandantes presentan acciones en su contra interponiendo procesos de
Otorgamiento de Escritura Publica, pues hasta en 3 procesos anteriores ello ha
sido solicitado.

Fundamentos de Derecho: La Ley no ampara el abuso del derecho (Art. 1l del
Titulo Preliminar), Art. 924, Art. 1240, Art. 1333, Art. 1429, Art. 1372; del Codigo
Civil.

1.3 Parte Demandante: Absolucién de Contestacion de Demanda y
Excepciones

Absolucion de Excepcion de Falta de Leqitimidad para Obrar: Los demandados

pretenden amparar la Falta de Legitimidad para Obrar activa en una supuesta



resolucién contractual de pleno derecho planteada en una carta notarial de fecha
27 de diciembre de 2012, respecto de la cual nos opusimos mediante 2 cartas
notariales que se adjuntaron como medios de prueba. Los demandantes sefialan
qgue al no haberse pactado clausula resolutoria alguna y tampoco plazo expreso
para el pago de la prestacion, la parte demandada Unicamente podria exigir la

resolucién mediante accion judicial, lo que no ha ocurrido en el presente caso.

Hacen presente que los demandados intentaron anteriormente elevar a Escritura
Publica la resolucion unilateral del contrato en la partida del Inmueble, misma que
fue rechazada por el registrador por considerar que no cumplia con los requisitos
establecidos en los articulos 1428 y 1429 del Cédigo Civil, asi como que las cartas

notariales fueron enviadas a direccion distinta a la establecida en el contrato.

Absolucion de Excepcién de Litispendencia: El articulo 453 del Codigo Procesal

Civil exige que para que se declare fundada la excepcion de litispendencia, exista
un proceso idéntico a otro en curso o sentenciada, escenario que no ocurre
respecto del presente proceso, en tanto que el proceso al que hace referencia la
parte demandada corresponde a uno de Reivindicacion e Indemnizacion por
Dafios y Perjuicios, lo cual discrepa de la demanda planteada no solo en su objeto,
sino también en su via jurisdiccional, por tanto uno se tramita en la via de
Conocimiento, mientras que el otro es un Proceso Sumarisimo. Asimismo, se
menciona que, por un lado, el proceso de Otorgamiento de Escritura Publica versa
sobre un derecho personal, mientras que el Proceso de Reivindicacion

corresponde a un derecho real.

Respecto de la Contestacion de Demanda: Conforme se expreso en la demanda,

los demandados se negaron recibir el pago de S/ 294,230.00 que restaba como
diferencia entre el precio total y los primeros pagos el equivalente a S/ 58,770.00,
asi como por los intereses legales que voluntariamente se ofrecié por un valor de
S/ 54,577.00 adicionales a lo pactado en el contrato de compraventa, razon por la
cual, se procedio a la consignacion judicial mediante la cual se autorizo el deposito
en resolucion consentida correspondiente a dicho proceso; por tanto, se ha

cumplido con la formalizacion del contrato.

En cuanto a las cartas notariales de fechas 9 de noviembre de 2012 y 27 de
diciembre de 2012, mediante las que supuestamente los demandados resuelven

el contrato de pleno derecho, mencionan los demandantes que, a pesar de
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haberse enviado a direccion distinta a la consignada en el contrato, las

respondieron sefialan que se oponian a ello.

Respecto de la naturaleza del contrato de compraventa, se sefiala que es uno de
Prestaciones Reciprocas y Ejecucion Inmediata, por lo que no seria de aplicacion
lo dispuesto por el articulo 1365 del Cddigo Civil, aplicable Unicamente a los
contratos de Ejecucion Continta, tal como su propio texto lo indica.

Asimismo, sefialan que se debe tener presente que el contrato no establece un
plazo, sino una condicion legal suspensiva e incluso se constituyo la respectiva
hipoteca legal por el saldo del precio, que como se indico, ya ha sido cumplida.

Agregan que el contrato no establece clausula resolutoria alguna.

1.4. Auto Admisorio (Resolucion No.6)
El 11 de agosto de 2015 se lleva a cabo la Audiencia de Pruebas tras lo cual se

expide la No.6, que resuelve: Declarar infundada la excepcion de Falta de
Legitimidad para Obrar del demandante, por encontrarse fuera de lo establecido en
el articulo 446, inciso 6 del Cddigo Procesal Civil. Declarar infundada la excepcion
de Litispendencia, por no configurarse la identidad de procesos establecida en el
articulo 452 del Cédigo Procesal Civil. Por tanto, se declara saneado el proceso y
valida la relacién juridico procesal. Se fija como punto controvertido del proceso
determinar si procede que los demandados otorguen la Escritura Publica de

Cancelacion y Levantamiento de Hipoteca Legal del Inmueble.

1.5. Parte Demandada: Recurso de Apelacion de Auto
El 14 de agosto de 2015, los demandados presentan Recurso de Apelacion de Auto

contra la resolucion que declara infundada la excepcion de Falta de Legitimidad
para Obrar de los demandantes. Mediante resolucién No.9 del 28 de octubre de

2015, se concede la apelacion sin efecto suspensivo y con calidad de diferida.

1.6. Sentencia de Primera Instancia (Resolucion No.13)
Mediante resolucion No.13, el juzgado resuelve declarar Improcedente la

demanda, sefialando como argumento considerativo que, al no acreditarse la
existencia de un convenio o acuerdo de voluntades por el que se pacte el pago

fraccionado del monto indicado en el contrato, toda vez que en virtud del articulo
9



1221 del Caodigo Civil, no se puede exigir a los vendedores (los demandados) a
recibir el pago de forma fraccionada; por tanto, resulta valida la resolucion de pleno
derecho del contrato de compraventa y por consiguiente, no resulta factible
disponer el otorgamiento de Escritura Publica de Cancelacion y Levantamiento de

Hipoteca Legal.

1.7. Parte Demandante: Recurso de Apelacién de Sentencia
Los demandantes presentaron Recurso de Apelacion de Sentencia contra la

resolucion No.13, respecto de la cual alegaron errores de hecho y derecho segin

lo siguiente:

Respecto de negativa por parte de los demandados de aceptar el pago
fraccionado de la contraprestacion establecida en el contrato de compraventa,
sefialan que con expreso consentimiento y aceptacion por parte de los
demandados, se hizo el pago del equivalente a S/ 58,770.00 mediante dos
cheques que fueron debidamente recibidos. Asimismo, los demandados se
negaron a recibir la diferencia restante respecto del precio total, por lo que resulto
imposible dar por cancelada la deuda y surgido la necesidad de ofrecer
judicialmente el pago via consignacion. En vista de que la condicién suspensiva
para que se ejecute la contraprestacion pactada en el contrato de compraventa
fue que el Inmueble se transfiera a un tercero y teniendo en consideracién que
ello no ha ocurrido, la figura que se presenta con los pagos realizados es el de
un adelanto de la fecha de pago y, por tanto, no es aplicable el articulo 1221 del
Cadigo Civil.

Con respecto de las cartas notariales, se sefiala que no se ha merituado que una
vez recibidas, se cumplié con dar respuesta en el plazo establecido, rechazando
y oponiéndose al contenido de estas. Asimismo, se destaca que el contrato de
compraventa es uno de prestaciones reciprocas y de ejecucion inmediata, por lo
gue no le es aplicable el articulo 1365 del Cédigo Civil, que resulta Gtil solamente
cuando se trata de contratos de ejecucion continua, por tanto, la resolucion
unilateral es totalmente ilegal e improcedente. Se sefiala también que no se ha
merituado que en el contrato de compraventa no se pacta clausula resolutoria
alguna, por el contrario, se establece que el momento del pago de la
contraprestacion seria luego de realizada la venta del Inmueble a un tercero. Se

indica que no se ha merituado la Tacha Sustantiva expedida por Registrgg



Publicos rechazando la inscripcion de la resolucion unilateral del contrato de
compraventa, al considerar que no cumple con los requerimientos de los articulos

1428 y 1429 del Codigo Civil por no contar con clausula resolutoria expresa.

En relacion con la supuesta pretension indirecta de cancelacion del precio de
venta que atribuye erroneamente el juzgado a los demandantes, se sefiala que
se esta contraviniendo el principio de congruencia procesal, en tanto ello no forma

parte del petitorio de la demanda.

En virtud de los argumentos expuestos, se alega que existirian vicios de
motivacion aparente en la sentencia de primera instancia. EI Recurso de

Apelacién fue concedido y elevado a la Cuarta Sala Civil.

1.8. Sentencia de Segunda Instancia (Resolucion No. 24)
La sentencia de segunda instancia se pronuncia respecto del auto contenido en

la resolucion No.6 que declara infundada la excepcidon de Falta de Legitimidad
para Obrar de los demandantes, asi como la sentencia contenida en la resolucion
No.13 que declara improcedente la demanda. De esta manera, resuelve
confirmar el auto contenido en la resolucion No.6 y declarar nula la sentencia
contenida en la resolucion No.13 y, en consecuencia, ordenaron al A quo que

emita nueva resolucion de acuerdo con las consideraciones que se exponen.

1.9. Nueva Sentencia de Primera Instancia (Resolucién No. 30)

A partir del nuevo analisis de los hechos y los fundamentos juridicos expuestos,
se arriba a la conclusion que la resolucion del contrato de pleno derecho, tal como
pretendieron alegar los demandados, no ha tenido lugar y, por tanto, la obligacion
de pago establecida en el contrato de compraventa fue satisfecha, de forma tal
gue se debe amparar la pretension solicitada. Como consecuencia, mediante
resolucion No.30, se resuelve declarar fundada la demanda y, por tanto, ordenar
a los demandados a suscribir la Escritura Publica de Cancelacion vy

Levantamiento de Hipoteca Legal respecto del Inmueble.

1.10. Parte Demandada: Nuevo Recurso de Apelacion de Sentencia
Argumentando una motivacion contradictoria en la sentencia contenida en la

resoluciéon No.30, los demandados solicitan que se declare la nulidad de la
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sentencia en el extremo en que declara fundada la demanda o en su defecto, que
se ordene al juzgado emitir una nueva sentencia considerando los fundamentos

expuestos en el recurso.

1.11. Nueva Resolucién de Segunda Instancia (Resolucién No.38)
Bajo la consideracion de que en el proceso de Otorgamiento de Escritura Publica

de Levantamiento de Hipoteca y Cancelacion no resulta viable que se determine
el levantamiento de la hipoteca por haberse cumplido con las prestaciones
reciprocas del contrato, por cuanto esta via solo tiene la funcion de obligar al
deudor a formalizar un documento privado preexistente y no la determinacion de
los alcances, interpretaciones y cumplimiento de las obligaciones del contrato, ni
la determinacién del plazo de pago o que la garantia hipotecaria legal se ha
extinguido, se revoca la sentencia contenida en la resolucion No0.30 vy

reformandola, se declara improcedente la demanda.

1.12. Parte Demandante y Parte Demanda: Acta de Transaccion Extrajudicial
En virtud de lo dispuesto por el articulo 1302 del Cdadigo Civil, con fecha 29 de

enero de 2018, las partes del proceso suscriben un Acta de Transaccion
Extrajudicial, por la cual los demandados aceptan los pagos realizados por los
demandantes, comprometiéndose a solicitar ante el juzgado correspondiente el
endoso y la entrega de los certificados de depdsito judicial que contienen los pagos
ascendentes a S/ 294,230.00 y S/ 54,577.00 realizados a su favor como
contraprestaciéon a la transferencia del Inmueble, por consiguiente, declaran
cancelada y levantada la hipoteca legal constituida a su favor. Ambas partes
acuerdan poner fin a todo proceso o accion judicial que se encuentre vigente, asi
como no iniciar nuevas acciones judiciales con relacién al tema materia de litis, no

teniendo nada mas que reclamarse mutuamente.

Al respecto de la transaccion extrajudicial, sefiala Morales (2008) que “es
obligatoria o vinculante, es extintiva y tiene efecto declarativo” (p.25). En ese
sentido, una vez homologada ante el juzgado, puso fin al proceso con caracter

de sentencia firme.
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ll. IDENTIFICACION Y ANALISIS DE LOS PRINCIPALES PROBLEMAS
JURIDICOS DEL EXPEDIENTE

Los principales problemas juridicos identificados que fueron abordados en el
desarrollo del proceso contenido en el expediente son:

e Las diferentes naturalezas del contrato de prestaciones reciprocas de
ejecucion inmediata y el contrato de prestaciones reciprocas de ejecucion

continuada con relacion a la resolucién unilateral del acto juridico.

e Los alcances y limites de la sentencia obtenida en un proceso de

otorgamiento de Escritura Publica.

Respecto de las diferentes naturalezas del contrato de prestaciones reciprocas

de ejecucion inmediata y el contrato de prestaciones reciprocas de ejecucion

continuada con relacién a la resolucidon unilateral del acto juridico: ~

En cuanto a los contratos de prestaciones reciprocas de ejecucion inmediata,

sefala Castillo (2010) que:

El contrato de compraventa puede ser uno que implique la ejecucion
inmediata de las prestaciones que ambas partes tienen a su cargo, esto
equivale a decir que tanto la entrega del bien y su transferencia de
propiedad, como el pago del precio, son prestaciones que se ejecutan luego
de la celebracién del contrato, apenas nacidas las obligaciones a cargo de

las partes. (p.46)

Del mismo modo, sefialan Osterling y Castillo (2018) que “los contratos “de
ejecucion unica”, son aquellos que importan o suponen una sola ejecucion; es
decir, se agota de manera instantanea con el cumplimiento de la prestacion”.
(p.127)

Por su parte, se entiende a que son contratos de prestaciones reciprocas de
ejecucién continuada son en los que “la prestacion (por regla general, de hacer,
pero también de no hacer) es Unica, pero sin interrupcién”. (Messineo, 1942,
pp.429-430)

Ahora bien, las diferentes naturalezas y caracteristicas de estos contratos cobran
relevancia en el presente caso, puesto que a partir de ello de determinara la
eficacia de la resolucion unilateral planteada. Al respecto, sefiala el articulo 1365
del Cadigo Civil que:
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En los contratos de ejecucion continuada que no tengan plazo convencional
o legal determinado, cualquiera de las partes puede ponerle fin mediante
aviso previo remitido por la via notarial con una anticipacion no menor de
treinta dias. Transcurrido el plazo correspondiente el contrato queda
resuelto de pleno derecho. (Decreto Legislativo 295, 1993, Art. 1365)

Sin embargo, podemos apreciar de la lectura de la sentencia contenida en la
resolucion No.30 que el juzgador interpreta de forma correcta las normas
pertinentes del Cddigo Civil, por cuanto sefiala que el contrato de compraventa
es, en efecto, un contrato de prestaciones reciprocas y ejecucion inmediata, razon
por la cual, no resulta factible que se resuelva de pleno derecho tal como fue

pretendido.

De este modo, resulta pertinente que se haya considerado que la relacion juridico
procesal era valida, en tanto la resolucion de pleno derecho invocada por la parte

demandada no tenia sustento ni fundamento legal alguno.

Respecto de los alcances vy limites de la sentencia obtenida en un proceso de

otorgamiento de Escritura Publica:

La sentencia contenida en la resolucion No.38 se resolvié revocar la sentencia
contenida en la resolucién No.30 y reformandola, declararla improcedente al
considerar que el proceso de Otorgamiento de Escritura Publica de Levantamiento
de Hipoteca y Cancelacién de Deuda no era el ideal para la pretension solicitada.

En ese sentido, se pronuncio el juzgado sefalando que:

Teniendo en cuenta la finalidad para la cual esta destinado el proceso de
otorgamiento de escritura publica, y de advertirse que lo pretendido
expresamente por los demandantes no es solo la formalizacion del acto
juridico de cancelacion y levantamiento de la Hipoteca legal, sino que se
declare judicialmente que al haber cumplido con la obligacién a su cargo
en el contrato coma se declare judicialmente la extincion de la Hipoteca
legal. Sin embargo, para que la pretension de la demanda incoada sea
posible, las partes de manera ante la deben acreditar que han suscrito la
minuta o documento privado que contenga el acuerdo o la manifestacion
de voluntad coincidente por el cual precisen que se ha cumplido con las
prestaciones y en plazo y modo segun lo estipulado (...). Estando a lo antes

indicado, no consta de autos que la parte demandante haya presentado el
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contrato privado conteniendo el acto juridico de extincién de la Hipoteca,
gue se necesita para proceder a su respectiva formalizacion o para elevar
a escritura publica. No resulta viable en el proceso de otorgamiento de
escritura publica que se determine el levantamiento de una Hipoteca por
haberse cumplido con las prestaciones acordadas en el contrato o para
declarar la extincion de una Hipoteca, dado que ésta solo tiene por finalidad
la de obligar al deudor de hacer o formalizar un documento privado
preexistente y no la determinacién de los alcances, interpretaciones,
cumplimiento de las obligaciones esenciales del contrato de compray venta
coma ni la determinacion del plazo para el pago del precio de venta o de la
forma de su cumplimiento. (...) Hoy se verifica que este proceso no es
idéneo para declarar la extincién de la Hipoteca legal, ni para obligar a los
demandados para que expresen su voluntad de declarar por extinguido tal
acto juridico (hipoteca) ni para obligar a que manifiesten su voluntad en ese
sentido (...) En otras palabras, no existe el acuerdo negociado previo entre
las partes para formalizar sobre la extincion de Hipoteca por el
cumplimiento del pago del precio de la forma pactada por las partes por
tanto la demanda incurre en causal de improcedencia establecida en el
inciso 5) del articulo 427 del codigo procesal civil por imposibilidad juridica.
(Cuarta Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de Lima, Resolucién 38,
pp.6-7)
Con relacién a la causal de improcedencia contenida en el inciso 5 del articulo 427
del Cédigo Procesal Civil, se ha pronunciado la Sala Civil Permanente de la Corte
de Justicia de la Republica (2022) sefialando que “se entiende como aquella
situacion que no puede ser objeto de tutela jurisdiccional; es decir, la peticion

constituye un absurdo juridico.” (p.1)

Para determinar la imposibilidad juridica del petitorio con respecto de la via en el
gue se solicitd, es necesario analizar cual es el fin del proceso de Otorgamiento
de Escritura Publica. En ese sentido, se pronuncia la Sala Civil Permanente de la
Corte de Justicia de la Republica (2005) sefalando que “En el proceso de
otorgamiento de escritura publica solamente se busca revestir de determinada
formalidad el acto juridico, no discutiéndose en esta via los requisitos para su

validez, de alli que se sustancia en la via sumarisima.” (p.2)
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Por tanto y teniendo en cuenta lo expuesto, es coherente afirmar que, en efecto,
el proceso de otorgamiento de escritura publica no resulta idoneo para la discusion
respecto de la eficacia del acto juridico, sino Unicamente para hacer cumplir el
contenido de este, que debera contar previamente con un documento juridico ya
suscrito por las partes en el que se manifiesta la voluntad y la obligacion a la que

se someten y que se busca formalizar mediante su elevacion a Escritura Publica.

lll. POSICION FUNDAMENTADA SOBRE LOS PROBLEMASJURIDICOS
IDENTIFICADOS

Problemas Juridicos:

e Las diferentes naturalezas del contrato de prestaciones reciprocas de

ejecucion inmediata vy el contrato de prestaciones reciprocas de ejecucion

continuada con relacién a la resolucion unilateral del acto juridico:

Como es bien sabido, el articulo 1365 del Cdodigo Civil sefiala que en el
caso de los contratos con prestaciones de ejecucion continuada en los que
no se haya pactado plazo convencional o legal determinado, sera facultad
de las partes ponerle fin previa comunicacion notarial a su contraparte con
una anticipacién minima de 30 dias. (Decreto Legislativo 295, 1993, Art.
1365)

Esta figura quiso ser invocada por la parte demandada en el proceso para
dar validez a la resolucién unilateral del contrato de compraventa del
Inmueble y con ello justificar la ruptura de la relacion juridica procesal; sin
embargo, mas alla de que el proceso materia del expediente no resultase
ser la via idonea para dilucidar esta discusion, abre el debate respecto de
esta categorizacién de los actos juridicos, divididos entre los de ejecucion

inmediata y los de ejecucion continuada.

Respecto de estas dos categorias, se ha pronunciado ampliamente la

doctrina, asi, por ejemplo, sefiala Castillo (2010) que:

El contrato de compraventa puede ser uno que impligue la ejecucion
inmediata de las prestaciones que ambas partes tienen a su cargo,

esto equivale a decir que tanto la entrega del bien y su transferencia
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de propiedad, como el pago del precio, son prestaciones que se
ejecutan luego de la celebracién del contrato, apenas nacidas las

obligaciones a cargo de las partes. (p.46)

Mientras que, respecto de los contratos de ejecuciones continuadas, se ha
pronunciado Sanin (1993) mencionado que “la continuidad hace relacion a

la ininterrumpibilidad de sus prestaciones en el tiempo.” (p.7)

De esta manera y teniendo presentes estos conceptos, resulta logico
considerar que el contrato de compraventa celebrado entre las partes y a
partir del cual surge el presente expediente, obedece a la naturaleza de un
acto juridico de ejecucién inmediata, puesto que las prestaciones a las que
se obligan, esto es, el pago del monto acordado y la transferencia del bien
inmueble, se ejecutan en un solo momento puntual, a diferencia de los
actos de ejecucion continuada en los que se establece periodicidad y se

caracterizan por su ininterrumpibilidad durante su duracién.

Resulta importante analizar también si es que, en efecto, se hubiese
pactado entre las partes el pago fraccionado del precio de venta del
Inmueble (hecho que, si bien fue alegado, no se acreditdé con medios
probatorios), ¢ se afectaria la naturaleza del acto juridico? Pues si, y para
tal afirmacion nos sostendremos en la definicion expuesta por Rodriguez
(2012) que sefiala, con respecto de los contratos de compraventa con

pagos fraccionados que:

El contrato de "ejecucién diferida" se caracteriza porque la
prestacion que en él se describe no admite, por naturaleza,
ejecucion instantanea. En otras palabras, la obligacién sélo puede
cumplirse a través de fases que se van sucediendo y ejecutando en
forma ordenada y preestablecida. Por lo tanto, su caracter esta dado
por la ley, atendiendo a la naturaleza de la prestacién que se
describe en el contrato. En suma, por un imperativo de la naturaleza
y en atencion al hecho de que no es posible ejecutar el contrato en
forma instantanea, se contempla su cumplimento por fases

programadas con antelacioén. (p.176)

Segun lo cual tenemos que, aun bajo el precepto de que el contrato se

hubiese convenido para ser pagado en partes mientras se mantenia la
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condicion legal suspensiva acordada, su naturaleza no corresponderia a la
de un acto juridico de ejecucion continuada, sino por el contrario, hubiese
obedecido a la categoria de acto juridico con prestacion de ejecucion
diferida, por lo que, de ninguna manera, le hubiese sido aplicable lo

regulado en el articulo 1365 del Cédigo Civil.

Respecto de los alcances vy limites de la sentencia obtenida en un proceso

de otorgamiento de Escritura Publica:

Para entender los alcances y limites del proceso de otorgamiento de
Escritura Publica, es necesario referirnos al principio de congruencia
procesal, el cual es definido por Echandia (1984) como “El principio
normativo que exige la identidad juridica entre lo resuelto, en cualquier
sentido, por el Juez en la sentencia y las pretensiones y excepciones

planteadas por las partes”. (p.49)

Bajo este precepto, se tiene que cuando el juzgador transgrede este
principio, estamos frente a un caso de incongruencia procesal. Esta
situacion ha sido estudiada por la doctrina, que la ha catalogado en las
categorias de incongruencia citra petita, ultra petita, extra petita e infra
petita. (Priori, 2019). Ahora bien, para el presente caso de estudio, vemos
gue los limites a los que se hace referencia en la apelacion de la resolucion

No0.30 corresponde a los de la incongruencia extra petita.

Con respecto de esta clase de incongruencia, se explaya Priori (2019,
p.123) senalando que se da “en aquellos casos en los que el juez se
pronuncia respecto de un remedio que no ha sido solicitado (...), o respecto
de un hecho extintivo, impeditivo o modificativo u otra defensa sustancial

no invocada por el demandado”.

Ahora bien, volviendo al tema puntual del expediente, que es el proceso
gue surge a partir de la demanda de cancelacién y otorgamiento de
escritura publica, tenemos que “Los procesos sumarisimos de
otorgamiento de escritura publica se caracterizan por su naturaleza
expeditiva, por ello, no es viable discutir la validez del acto juridico
contenido en el acto materia de formalizacién”. (Corte Superior de Justicia
de Lima Norte, Conclusiones del Pleno Jurisdiccional Distrital Civil 2009,

2009, pg.1).
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En ese sentido, se entiende que la parte demandante, al solicitar tutela
jurisdiccional en una via especifica y bajo un proceso en particular, se circunscribe
a lo que puede obtener dentro de este &mbito, es por ello por lo que, su petitorio
debe ser acorde alo que es factible de ser solicitado en dicha via. De esta manera,
se desprende que, cuando el juzgador emite la resolucién No.30 y se pronuncia
respecto de elementos que se relacionan con la validez del acto juridico de
resolucion unilateral que a su vez, afectaria de manera directa la vigencia de la
relacion juridico procesal proveniente de la eficacia de los pagos efectuados a
partir del contrato de compraventa, esta actuando mas alla de lo permitido en la
via, y por tanto, esta excediendo los alcances de la tutela juridica solicitada por el
demandante. De esta manera, podemos arribar a la conclusiéon de que se esta
ante un escenario de incongruencia procesal extra petita conforme a lo sefialado

por Priori (2019) y adoptado por la doctrina y la jurisprudencia peruana.

IV. POSICION FUNDAMENTADA SOBRE LAS RESOLUCIONES
EMITIDAS

Resoluciones Judiciales:

e La resolucion No.13 declar6 Improcedente la demanda, teniendo como
motivacion para la decision el argumento que, en virtud de lo dispuesto por
el articulo 1221 del Cddigo Civil, que sefala que no sera factible que se le
imponga al acreedor a recibir pagos parciales de la prestacion acordada,
salvo que ello sea autorizado por ley o por el acuerdo suscrito. Al respecto,
sefiala Torres (2008) que “La omision o defecto del cumplimiento de los
requisitos formales acarrea la inadmisibilidad (...), la falta de requisitos de
fondo, la improcedencia.” (p.1). Ahora, si bien esta calificacion de
improcedencia suele realizarse al momento de la admision de la demanda,
excepcionalmente puede darse su uso cuando se discute una materia que

afecta los requisitos de fondo de la litis.

En ese sentido, los demandantes alegaron haber convenido la aceptacion
del pago en partes, sin perjuicio de proseguir ofreciendo en venta la casa
con el fin de transferirla y cancelar con el fruto de esa transaccion la

acreencia. Ahora bien, como correctamente sefiala el juez en la resolucion,
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esta alegacion debi6 acreditarse para computarse veridica en el proceso,
mas aun cuando en el escrito de contestacion, la parte demandada niega
haberlo pactado. Respecto de este deber probatorio respecto de las
afirmaciones realizadas en el proceso, acertadamente sefialan Canelo y
Castillo (2020) que el ordenamiento reconoce de forma expresa que la

carga de la prueba corresponde a quién lo afirma.

Bajo esta premisa y ante la ausencia de medios probatorios que acrediten
lo sefialado en la demanda respecto del pacto por cual se podria recibir
pagos parciales de la obligacion contraida, el juez fue correcto en
considerar de aplicacion lo dispuesto en el articulo 1221 del Cédigo Civil,

gue sefala:

Ahora, si bien esta primera interpretaciéon normativa del magistrado resultd
correcta, se sefialé también que, al no haberse cumplido la obligacion y al
no haberse pactado un plazo fijo para su vencimiento, seria de aplicacién
lo dispuesto por el articulo 1365, por el cual seria factible que se resuelva
el contrato de pleno derecho por voluntad de una de las partes. Sin
embargo, de la revisidon del texto del mencionado articulo, resulta evidente
gue este es aplicable Unicamente a contratos de ejecucién continuada: “En
los contratos de ejecucion continuada que no tengan plazo convencional o
legal determinado, cualquiera de las partes puede ponerle fin mediante
aviso previo remitido por la via notarial con una anticipacion no menor de
treinta dias.” (Decreto Legislativo 295, 1993, Art. 1365)

La doctrina ha estudiado a profundidad la diferencia entre los actos juridicos
de ejecucion continuada y los de ejecucion inmediata. Asi, por ejemplo,
Gonzales (2017) sefala que los actos juridicos de ejecucion inmediata “Son
aquellos que para cumplir con su funcién la prestacion o prestaciones son
posibles de ejecutarse solamente en un momento, tan luego como el acto
queda perfeccionado o en un momento ulterior” (p.22). Mientras que, por
otro lado, indica que los actos juridicos de ejecucion continuada “Son
aquellos donde las prestaciones derivadas del acto juridico, una vez
celebrado el mismo, se iran deviniendo y deberan ser cumplidas o
ejecutadas peridodicamente”. (p.22)

En ese sentido, resulta contradictorio lo resuelto en la resolucion No.13, en
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tanto que en un primer momento considera, de forma correcta, que la
prestacion debe ser cumplida de forma integra y en una sola oportunidad
al no haberse estipulado condicion distinta a ello, mientras que luego, aplica
un articulo designado para actos juridicos de ejecucidon continuada,

asignandole indirectamente esta naturaleza.

La resolucion No.24 resolvié confirmar lo dispuesto en la resolucion No.6
en el extremo en que declar6 infundada la excepcion de Falta de
Legitimidad para Obrar de los demandantes, sefialando que cuando el juez
hace el examen respecto de la legitimidad para obrar del demandante, debe
verificar la existencia de relacion formar entre el demandante y la persona
a la cual la norma juridica le confiere el derecho, sin entrar a verificar los
aspectos de fondo de la materia. En ese sentido, se pronuncia Viale (1994)

sefialando que:

La legitimidad para obrar esta referida a los sujetos a quienes, ya
sea en la posicion de demandantes o de demandados, la ley autoriza
a formular una pretension determinada o a contradecirla, o a ser
llamados al proceso para hacer posible una declaracién de certeza
eficaz o a intervenir en el proceso por asistirles un interés en su

resultado. (p.31)

Por tanto, resulta correcto el que se haya confirmado lo dispuesto con
relacion a la excepcion de Falta de Legitimidad para Obrar activa. Del
mismo modo, se dispuso en la resolucion No.24 declarar nula la resolucion
No.13 y ordenar al juzgado que emita nuevo pronunciamiento. La base
argumentativa para esta disposicion fue que los demandantes peticionan el
otorgamiento de Escritura Publica de Cancelaciéon y Levantamiento de
Hipoteca Legal, cuyo fundamento se encuentra supeditado a la validez de
los pagos efectuados en favor de los demandados y que a su vez implica

dilucidar también la resolucién unilateral ejercida por los demandados.

Al respecto, se sefala que el fallo impugnado carece de debida motivacién
respecto a los aspectos subyacentes a lo peticionado, razén por la cual se
concluye, la resolucion careceria de motivacion suficiente. En ese sentido,
se pronuncia Mixan (1987) sefialando que la motivacion de las resoluciones

judiciales constituye lo que él denomina, un deber juridico por las normas
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de mas alto rango legal.

De acuerdo con ello, en efecto, el juzgado de primera instancia omite
pronunciarse sobre aspectos de suma relevancia para la determinacion de
la materia de litis, produciéndose asi la falta de debida motivacion, siendo
este un requisito esencial de los actos juridicos de esta naturaleza, por ello,

resulta correcto lo resuelto en ese sentido.

La resolucién No.30 contiene un nuevo pronunciamiento sobre el fondo de
la controversia y esta vez, de forma sumamente acertada, corrige lo
dispuesto en la resoluciéon No.13 y declara fundada la demanda, en tanto
que interpreta, tal como argumentamos en parrafos anteriores, que el
articulo 1365 del Cadigo Civil resulta de aplicacion Unicamente para casos
en los que se trata de actos juridicos de ejecuciéon continuada, mas no para
actos juridicos de ejecucion inmediata, tal como el estudiado en el presente
expediente.

La naturaleza de estas dos categorizaciones de los actos juridicos ya ha
sido abordada en los parrafos anteriores, sin embargo, cabe hacer mencion
gue el hecho de que el contrato de compraventa contenga un plazo legal
suspensivo para su ejecucion, no afecta la naturaleza del acto que la

contiene.

La resolucion No.38 revoca lo dispuesto en la resolucion No.30 vy
reformandola, declara improcedente dicha demanda, siendo el principal
sustento para esta decision que el proceso de otorgamiento de Escritura
Pulblica encuentra su limite en la formalizacion del acto juridico que se
solicita, que en este caso es el de Cancelacién y Levantamiento de
Hipoteca; para lo cual se le requiere a quién lo solicite que presente una
minuta suscrita por las partes en la que se manifieste la voluntad de

formalizar el acto y cuyas prestaciones se acrediten satisfechas.

Del mismo modo, en la resolucion se sefiala también que, por esta via
procedimental, no es idoneo dilucidar aspectos relacionados con la
formalizacién del contrato de compraventa respecto del cual surge la
controversia, asi como tampoco lo es discutir con relacion a los alcances,
interpretacion o el cumplimiento de las clausulas contenidas en el acto. Esta

finalidad descrita en la resolucion coincide con lo que viene entendiendo la
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jurisprudencia en este sentido, asi, por ejemplo, en la Casacion 2161-2001-
Arequipa (2002), en la que se sefialé que “El proceso de otorgamiento de
escritura publica tiene por finalidad dar una mayor seguridad a la
celebracion del acto juridico, brindandole solemnidad o formalidad

revestida de garantias.”

Asi pues, resulta acertado lo dispuesto en esta resolucién y obedece a los
criterios que los juzgadores vienen aplicando en esta materia. Asimismo,
corresponde declarar la improcedencia puesto que se trata de un elemento

gue afecta la relacion juridica procesal entre las partes.

V. CONCLUSIONES

A partir del analisis de los principales actuados sucedidos a lo largo del
proceso surgido a partir de la demanda de Otorgamiento de Escritura
Publica de Cancelacion y Levantamiento de Hipoteca, los problemas
juridicos mas relevantes discutidos durante su desarrollo y el estudio de las

resoluciones mas significativas, he podido concluir que:

La naturaleza propia de las prestaciones contenidas en el acto juridico tiene
gran relevancia para determinar las condiciones referidas a su
interpretacion, aplicacion, vigencia y resolucion; es asi como el andlisis de
los desarrollado en el expediente nos condujo a investigar y conceptualizar
temas relacionados con las prestaciones de ejecucion inmediata,
continuada y diferida. Es importante tener estos conceptos presentes
cuando se analice la normativa aplicable a determinados negocios, asi
como las facultades que cada una de estas figuras les otorga a sus

participantes.

El proceso de otorgamiento de escritura publica tiene como finalidad dar
formalidad y seguridad juridica a determinados actos, que si bien suelen
tener distintos aspectos relevantes para definir si corresponde o no su
formalizacién, deben ser discutidos en la via adecuada para dicho fin, que,
por su propia complejidad, no corresponden a la via del proceso
sumarisimo. Es por ello por lo que, como bien se manifesto al interior del

proceso, para que la demanda presentada por esta via cumpla su fin, debe
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acreditarse la manifestacion de voluntad de las partes mediante la cual
acuerdan la formalizacion del acto mediante las prestaciones ahi
plasmadas, asi como los medios probatorios que demuestren la
formalizacién del acto juridico que el documento contiene. No seré por esta
via que se interpretara los alcances, efectividad ni condiciones propias del

negocio juridico celebrado.

El principio de congruencia procesal es una manifestacion de los derechos
a la tutela jurisdiccional efectiva que poseen las partes del proceso, por
tanto, debe respetarse y cautelarse adecuadamente en las resoluciones
emitidas por los organos judiciales. Su afectacion se puede manifestar de
distintas maneras segun los alcances del petitorio y de la sentencia.
Asimismo, se debe tener presente que, si bien los individuos pueden tener
ciertos derechos de accion facultados por la ley, estos deben recurrir a la
tutela en el medio idéneo para ello, puesto que, de lo contrario, si se les
son otorgados en un proceso que no es el correspondiente, se estara frente

a un escenario de la denominada incongruencia extra petita.

Con relacion al proceso puntual estudiado, considero que correcta la
interpretacion del derecho sustantivo contenida en la resolucion No.30, en
tanto que entiende que se trata de un contrato con prestaciones de
naturaleza distinta a la de prestaciones continuadas y por tanto, no le era
de aplicacion lo dispuesto en el articulo 1365 del Cadigo Civil y con ello, la
resolucion unilateral no era valida y el perfeccionamiento si lo era; sin
embargo y a pesar del correcto razonamiento - repito, Unicamente hablando
del derecho sustantivo - empleado por el juzgado, es correcto también lo
sefialado por la Sala en la resolucién No0.38, en tanto que, si bien no
desacredita ni cuestiona lo emitido en la resolucion No.30, encuentra
fundamento para declarar la demanda Improcedente puesto que la via del
proceso sumarisimo no es la idonea para dilucidar respecto de la eficacia

del acto juridico materia de litis.
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RESOLUCION N°® 38 Resalucn o2 O ) ’
Lima, doce de enero 220148~ i
<+ del afio dos mil dieciocho.- o Fecha . -

VISTOS. Con el Tomo | y Expediente N° 13266-2014-0
sobre ofrecimiento judicial de pago Yy consignacién que se tienen a la vista,
interviniendo como juez superior ponente el sefior Romero Roca; vy

CONSIDERANDO:

1

PRIMERO: Es materia de revision la sentencia contenida en la resolucion N° 30, de
fecha 31 de julio del 2017, de fojas 581 a 589, corregida por resolucig’)rl N° 31, obrante

- a fojas 590, que declara fundada la demanda interpuesta po_
g _, en consecuencla, ordena gue los demandados
v y . '

cumplan_cen otorgar a favor de los citados demandantes la Escritura Piblica de
o _en [a

Cuyo |
del |

ostas ni costos del procesa.

oy,

|

|

i

oy ) ’ L o L e ’ R o l |
SEGUNDO: Los demandados apelantes sefialan que la recurrida debe ser declarada |

|

nula o, en su gefecto, ser revocada por contravenir las garantias al debido proceso y

a 494) y ha sefalado que la Escritura Publica de fecha 11 de mayo del 2007,
respecto al pago del precio de venta del bien se encontraba sujeto a una condicion, 1o
que no es correcto, toda vez.«Qque en la clausula tercera del contrato de compra venta el w

mismo quedd resuetto por incumplimiento de as obligaciones a cargo dei demandante,
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g

al vencerse el plazo concedido mediante carta notarial de fecha 09 d
2012.

artlcuios 355, 358, 364 y 366 del Cadigo Procesal Civil, el recurso de apelacion tiene
por objeto que el 6rgano jurisdiccional Superior examine, a solicitud de parte o tercero
legitimado, la resolucién que les produzca agravio, con el proposito de que sea
anulada o revocada, total o parcialmente. La apelacién como recurso ordinario para
impugnar autos y sentencias esta regida por principios especificos que orientan su
actuacion entre los cualesdestacan: el “Tantum devolutum quantum apellatum”, y el
de la prohibicién de la “reformatio in peius”. El primero, estrechamente ligado a los
principios dispositivo y de eongruencia procesal, significa que el drgano revisor (Ad
quemn) &l resclver la apelacion debera pronunciarse sobre aquellas pretensiones o
agravios invocados por el impugnante en su recurso. El segundo, es uno de los
prInCIplC)S caracteristicos de[ recurso de apelamon implicando el lmpedlmento del
organo revisor de modlﬁcar la resolucién impugnada empeorando la situacion del
apelante, salvo que exista apelacian o adhesién de la ofra parie.

CUARTO: Del escrito de demanda de fojas 68, se advierte que los demandantes
pretenden que los demandados cumplan con otorgarle la Escritura- Publica de
Cancelacién y Levantamiento de H:poteca Legal respecto del bien inmueble en
controversia, para lo cual sefialan que conforme al contrato de compra venta del 10 de
mayo 007 y elevado a Escritura Plblica el 11 de mayo del 2007, adquirieron el
i de los demandados por el precio de S, 353,000.00 soles, habiéndose
pactado en la clausula tercera def referido contrato que el precio total se pagaria
cuando el citado bien se venda a un tercero, para lo cual se constituyé hipoteca legal.

Dj ha compra venta e hipoteca se inscribieron en los Asrento 000004 y D0O000S,

/espectlvamente de la partida registral antes mdlcada*Agregan que respécto del
cumplimiento del pago total del precio de venta no se fii 1j0 plazo, ni se pacté clausula
resolutoria.

simismo, los demandantes afirman que al no concretarse la venta del inmueble a un
tercero-y sin perjuicio de seguirse ofreciendo |a venta, se acordd efectuar el pago del
preicio en partes, efectuandose dos pagos de US$ 10,000.00 ddlares cada uno ¥.el
saldo restante de S/, 294,230.00 nuevo soles, asi como los intereses legales, fueron
pagados mediante cheques de gerencia del Banco Scotiabank que fueron custediados

ante la notaria omunicandose de ello a los demandados

-
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10 del 05 de marzo del 2015, expedida en el Expediente N° 13256-2014, el Juez del
:’ 14° Juzgado Civil de lLima, 'EUfOFIZD tales consxgnac:ones por lo que“sohmtan que
judlc:almente se declare la ex'unuon de la hipoteca legal y que los demandados

cumplan con suscribir la minuta de cancelacién y levantamiento de hipoteca.

QUINTO: Por su parte, los demandados, al contestar la demanda, sefialan gque los
demandantes se amparan en una supuesta falta de plazo y el no pacto de clausula
resolutdtia para mantener pof-tiempo indefinido el tumplimiento de su obligacion de
pago; sin embargo, el articulo 1240° del Codigo Civil establece que a falta de plazo, el
acreedor puede exigir el pago inmediatamente contraida la obligacién. Afirman, que
nunca se acordé que se realizara el pago del precio en forma fraccionada y precisa
que los dos primeros pagos que realizaron los demandantes fueron efectuados
después de: haberlos constituido en mora, como consecuencia de los requerimiento de
pagos, mediante carta notarial de fecha 31 de marzo del 2008; asimismo, el
ofrecimiento judicial de pago también fue realizado en forma posten'or la resolucion

fecha 27 de diciembre del 2012, por [0 que.s_e_ rehusaron a recibir los pagos realizados
. por los demandantes y se opusieron ai:ofrecimiento judicial aptes indicado por haber

quedado el contrato disuelto y extinguido por causal sobreviniente a su celebracion.
Por Glitimo, precisan que los demandantes tienen una conducta renuente a cumplir con
cidén de pago, amparandose en una supuesta falta de estipulacién del pago,
preteyfdiendo mantener dicha situacion por tiempo indefinido, lo que significa un claro y
evigdente abuso de derecho que no esta permitido por ley; v, si bien no se establecid en
contrato clausula resolutoria alguna, los demandantes se han aprovechado de esto
/para pretender que el cumplimiento de la obligacién se prolongue en forma indefinida.

iarp Vi e gy

SEXTO: En el proceso se establecié coma punto controvertido determinar si procede

que los demandados otorguen la Escritura Publica de Cancelacion v Levantamiento de

Hipoteca Legal del bien inmueble antes citado, gravamen que corre inscrito en el
asiento | Registro de la Propiedad

Inmueble de la Zona Registral nimero |X — Sede Lima.

SETIMO: La sentehcia materia de revisiéh, sobre la alegada faita de pago del precio’
en el plazo acordado, determina que lo pactado en |a clausula tercera debe sujetarse

a lo establecido en el articulo 182 del Cédigo acotado, toda vez que de la referida
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‘ f,.-‘

clausula se desprende que el plazo del pago del precio de venta del / 15160 :
fue otorgado en beneficio del deudor o a voluntad de éste y corr? f/f‘td?

(\ jurisdiccional con fijarlo. En ese sentido, luego de analizadas las ca %Pp Q:tgr&
Y fechas 3’[ de marzo del 2008, por el que se requlrloYeI pago (fs. 200)}y\[ '
de dlcrembre del 2012, comumcando la resolucion de! contrato (fs, 1 Oé)\'soa_ﬁ
no padian surtir efecto, dado que no resulta de aplicacion lo establecido en los
articulos 1240 y 1365 del Cédigo Civil, ni invocar la falta del pago dentro del plazo

previamente establecido. En tal sentido, ha resuelto dar por cancelada en su integridad

s '

el precio de venta del bien con los pagos efectuados a cuenta y por valida la

éstos no estaban facultados a resolver ef contrato de compra venta,

OCTAVO: Al respecto, para los casos especificos como el que es materia de litis,
resulta de aplicacién o establecido por el articulo 1412° del Cadigo Civil, que regula los
alcances del otorgamlento de escrltura plblica, establece  que: “Si por mandato de la ley
0 por convenio debe oforgarse escntwa piblica o cumphrse ofro requisito que no revista
fa forma solemne prescrita legalmente o Ia convenida por las partes por escrito bajo

sancion dé nulidad, éstas pueden compelerse recrprocamenie a llenar 18 "formalidad
requerida”,

Asimismo, la sentencia del Plenc Casatorio Supremoc N° 4442-2015- Moquegua,
publicada el 18 de enerc de 2017, respecto de la naturaleza del proceso de
otorgamiento de escritura publica sefiala que: “Por medio del proceso de

otorganiighto de escritura piblica se peticiona mutar la forma de un negocio
jufidico/de escritura privada a escritura piblica...”

La gentencia precita también precisa que el contrato puede ser entendido como

hy ] . sy . LT . AN g
e supuesto de hechd, €sto es, cuando se h4ce referencia a la filiia o celebracién de'un

contrato es decir como un acto o hecho concreto, al que la ley califica como un

acuerdo logrado entre_dos o mas partes. En términos del articulo 1351 del Cdbdigo
Civil, el contrato es el acuerdo de dos o mas partes para crear, regular, modificar o
xtinguir una relacion juridica patrimonial.

ir, la accidn de,otorgamiento de escritura publica no es la idonea para declarar
icialmente la extincién de la hipoteca ‘l‘egal ni para obligar. a que el deuder
(vendedor) suscriba [a minuta o el contrato de cancelacion y Ievantamlento de hipoteca
O exprese su manifestacion de voluntad en ese sentido.

consignacion judicial realizada por los demandantes afavor de los demandadds y que .




"y

. . g . \
demanda, el otorgamiento de la escritura publica solo se orienta a dal

acuerdo de voluntades sobre la extincion de la garantia hipotecaria q

. + o . .
acordada en fé_rma previa par sus qrt‘organtes y que conate en un escrifo prnédo, el

i

cuai va a mutar a una escritura publica (formalizacion), es decir, se requiere de un acto
juridica (cumplimiento del pago del precio en la forma pactada y el acto juridico de
extincion de la garantia hipotecaria legal) que previamente haya sido celebrado entre
las partes, quienes tienen que estar de acuerdo sobre el cumplimiento de los
obligaciones que corresponden a cada una de ellas en los términos pactados en el

contrato’de compra venta y qlie conste por_escrito -privado la existencia de fal acto

juridico.

DECIMO: En principio, corresponde precisar que no es materia de la pretension la
formalizacion del contrato de compraventa celebrado entre las partes el 10 de mayo de
2007, toda vez que la misma ya fue eleyado a Escritura Publica el dia 11 de mayo: del
2007, ante el notario publico inclusive la propiedad transferida a

favor de los demandantes fue registrada en el asiento e la Partida Regisiral
. _l Registro de la Pro;iiédad Inmueble de la Zona Registral nimero X~
Sede Lima. . :

Asimismo, teniendo en cuenta la naturaleza del proceso de otorgamiento de escritura

pliblica tampoco es materia de esta pretension determinar los alcances, interpretacion

o la forma-de cdmo las partes deben cumplir de la clausula tercera del contrato®, que

Can/:/elacién y Levantamiento de Hipoteca Legal (inscrito en el asie que

es un acto juridico (extincion de la garantia hipotecaria legal) distinto y posterior al
El hecho

ue en el contrato no se haya pactado causal de resolucion de! contrato de

contrato de compra venta que se encuentra inscrito en el asi

' Cliusnld Tercera: Precio de Venia.- El precio pactado de comitn acuerdo porJas partes es de trescientos,

s efectuar la venta del inmueble, por parte de los compradores 2 un tercero interesado en comprar la
propiedad, debiéndose constituir la respetiva hipoteca legal sobre el inmueble descrito en la clausula
primera a favor de los vendedores pot la suma que estd quedando pendiente de pago, es decir la suma de
S/. 353,000.00 (Lrescientos cincucnia y tres mil con 007100 mievos solcs)

Znta y tres mil con 00/100 nuevos soles (S/. 353,000.00), los cuales serin pagados a los vendedores, .

Ity
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[ ) N compraventa por falta de pago, no implica gue necesarilamente
cumplimiento del pago realizado por los demandantes genere la o !

) “ demandados de suscribir el contrato o Ja minuta de cancelaciéi
Ievarﬁ::(gmiénto de la hipotéga legal por parte de}';!'os vendedores derrg?lr}d oS,

en este proceso se declare la extincién de Ia hipoteca legal, por cuanto se trata de un

tema controvertido respecto de lo cual no estan de acuerdo las partes y corresponde

ser dilucidado en otro proceso plenario amplio; es decir, no existe el acuerdo de

voluntades entre las partes, expresado por escrito privado (contralo o minuta
suscrito)?, que acredite la existencia del acto juridico de extincién de la hipoteca legal.

s . a0 s Aoy

UNDECIMO: Teniendo en cuenta la finalidad para la cual esta destinado el proceso de
otorgamiento de la escritura ptblica, es de advertirse que lo pretendido expresamente
. por los demandantes no solo es la formalizacién del acto juridico de cancelacion y

. cumplido con la obligacién & su cargo en el contrato, se declare judicialmente la
extincion de la hipoteca legal. Sin embargo, para que la pretension de la demanda
incoada sea posible, las partes de manera antelada deben acreditar que han suscrito

ree

et ; i . e ..
la minuta o documento privado que contenga .el acuerdo o ia manifestacion de
voluntad coincidente por el cual precisen que se ha cumplido con las prestaciones en

el plazo.y modo segin lo esfipulade,en la tercera cléusula- del".contrato de compra
ventay) consecuentemente, se proceda al levantamiento de [a hipoteca legal inscrita
sier_de la citada partida registral, por haberse extinguido, lo que no

UCDECIMO: Estando a lo antes indicado, no consta de autos que la parte
demandante haya presentado el contrato privado conteniendo el acto juridico de
/ extincion de la hipoteca, que se necesita para proceder a su respetiva formalizacion o
| " para elevar a 8%ritura piblica. No reitando viable en el pfoceso de otorgamidiito de
escritura plblica que se determine el levantamiento de una hipoteca por haberse
cumplido con las prestaciones acordadas en el contrato o para declarar la extincion de
una hipoteca, dado que ésta solo tiene por finalidad Ja de obligar al deudor de hacer o

formalizar un documento privado preexistents y no ia determinacién de los

Icances, interpretaciones, cumplimiento de las obligaciones esenciales del contrato

v y v "

? Los demandantes han presentado, anexo a su demanda, una minuta denominada de “Cancelacidn y
Levantamiento de Hipoteca Legal™ redaciado el 18 de febrero de 2013, obrante a fojas 55 a 56, que no se
encuentra firmada por ninguna de las paries y es la que considerzn que debe ser materia de formalizacion

levantamiento de la hipoteca legal, sino que se declare judicialmente que al haber
; a escritura piblica.
|
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sl

_juridico materia de la, pretension (extincién,de hipoteca) no existg acuerdo contractual,

de venta o la forma de su cumplimiento.

DECIMO TERCERQ: En esa coffgitroversia descrita, sélveriﬁca que este prcjlc,:leso no es
idéneo para declarar la extincion de la hipoteca legal, ni para obligar a los
demandados para que expresen su voluntad de declarar por extinguido tal acto juridico

(hipoteca) ni para obligar a que manifiesten su voluntad en ese sentido, suscribiendo

la minuta de cancelacion y levantamiento de hipoteca o declarar que la garantia :
hipotecaria legal se ha extinguido. En ofras palabras, no existe el acuerdo negocial

previo entre las partes para fémalizar sobre la extincion de hipoteca<por el
cumplimiento del pago del precio en la forma pactada por las partes, por tanto, la
demanda incurre en causal de improcedencia establecida en el inciso 5) del articulo

427 del Codigo Procesal Civil, por imposibilidad juridica.

DECIMO CUARTO: A mayor abunqamiento, el cumplimiento de las obligaciones de un
contrato, la interpretacion juridica de sus clausulas no pueden ser discutidas mediante

esta accion, sino a través de ofro tipo de pretension que se tramite en la via plenaria '

mas lata: en igual sentido, la déterminacién del plazo judicial para el pago del precio
de venta no es materia del petitorio de la demanda. Tanto mas si respecto del acto

por escrito que requiera su formalizacion a escritura publica, dado que se trata de un
tema en controversia entre las partes que tiene que ser dilucidado en otro proceso

idéneo y en forma previa.

Adicial en marzo del 2014, esto es, luego de aproximadamente siete afos y cuando el
valor del inmueble se habria incrementado (o que es de pablico conocimiento) mientras

que el precio pactade en moneda nacional se habria mantenido a pesar de la inflacion,

que consideran los demandados que constituye un abuso de derecho y al amparo de
una clausula contractual que no viene siendo ejecutada de buena fe; por lo tanto, para
establecer si en el caso, sub materia se ha cancelado la deuda en la.forma acordadaen .,
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prestaciones del contrato de compra venta, segin lo dispone el articu o@’i&“

oﬂl Dp‘ A
Civil, que sefiala que los contratos deben ejecutarse segin las regabs ées ?:%b
9
pero en otra pretension y en forma previa a la incoada en el prese tb roc‘_,sﬁp
9

[z

Oepé%w
del articulo 427 del Cédigo Procesal Civil, por falta manifiesta de interés pa

que Ja apelagia también incurre en J’a causal de mprocedgncua estable

DECISION:

REVOCARON la sentencia contenida en la resolucion N° 30, obrante de folios 581 a

B89, del 31 de.Julio d8l 2017, corregida por fesolucion N° 31, qii& corre a fojas 500,

que declara jundada la demanda vy ordena que los demandados

otorgar a favor de los demandantes [

-la Escritura Pablica de Cancelacion v Levantamiento de Hipotec
bien inmueble ybj enla

dej Reg[stro de la Propiedad Inmueble de la Zona Registral
ndmero [X — Sede Lima; y, reformandola DECLARARON improcedente dicha

contra—obre

proceso. de Otorgamiento de Escritura Ptiblica; y los devolvieror.-

demanda. En los segutdos por

-

arta Sala Civil
ARYE SUPERIOR DE JUSTICIA GE Lina,
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DEMANDADO

DEMANDANTE

Resolucion Nro. 33
Lima, seis de abril

Del dos mil dieciocho.-

Puesto a despacho en la fecha, con los autos
procedentes de la Cuarta Sala Civil de esta Corte Superior de Justicia, los mismos
que contienen la resolucion de vista de fecha doce de enero del afio en curso, que
revoca la sentencia contenida en la resolucion numero treinta de fecha treinta y
uno de julio del dos mil diecisiete que declara fundada la demanda y reformandola
declarara improcedente la demanda interpuesta; Téngase presente y cumplase lo
ejecutoriado; En consecuencia se declara concluido el presente proceso y se
dispone el Archivo Definitivo de los autos, disponiéndose para tal efecto su
remisién al Archivo Central de esta Corte Superior de Justicia.-
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