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RESUMEN

En este trabajo se analiza una controversia de mejor derecho de propiedad que
involucro al heredero de un beneficiario de la reforma agraria, el sefior Mario Fernandez
Llamoca, y la empresa Los Portales S.A., respecto de un predio que aparentemente
ambos adquirieron conforme a ley. El proceso duré cerca de una década y permite
abordar temas juridicos relevantes y actuales, como lo son la determinacion de
titularidades en procesos de mejor derecho de propiedad, los alcances del principio de
fe publica registral, las normas aplicables a supuestos de duplicidad registral y los limites

de la Corte Suprema en casacion.

El objetivo detras del estudio de estas figuras juridicas es determinar si las decisiones
expedidas a lo largo del proceso fueron juridicamente correctas o no; y, en particular, si
la sentencia de casacion que le da la razén al demandante fue acertada. A partir de la
revision de los aportes doctrinarios y jurisprudenciales que abordan las materias en
cuestiéon se concluye que esta ultima decision no aplicé las normas debidas asi como

tampoco interpretd correctamente diversas disposiciones civiles.

Palabras clave: mejor derecho de propiedad, fe publica registral, duplicidad registral,

expropiacion, casacion
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. INTRODUCCION

El presente informe de relevancia juridica tiene como objetivo analizar una controversia
de mejor derecho de propiedad (también denominada accion declarativa de dominio),
suscitada a raiz de la desprolija asignacion de titularidades por parte del gobierno
peruano tras la reforma agraria que emprendié a fines de la década de los sesenta, y
que continué hasta fines de la década de los setenta. Para tal efecto, el trabajo abordara,
en primer lugar, tanto el contexto politico y legal en el que surge la controversia
analizada; asi como los antecedentes directos del proceso judicial iniciado por el sefior
Mario Fernandez Llamoca en contra de Los Portales S.A. Ambas cuestiones brindaran
una mejor comprensién de los elementos de hecho que debieron ser analizados por los

distintos érganos jurisdiccionales que conocieron la controversia.

En segundo lugar, revisaremos los principales actuados del Expediente N° 00035-2010-
0-3398-JR-CI-01; entre ellos, los actos postulatorios, la incorporacion de terceros al
proceso, y las decisiones de fondo emitidas tanto en primera como segunda instancia,
asi como la ejecutoria suprema recaida en la Casacion N° 28290-2018-Lima Norte. En
dicha seccion se realizara un analisis preliminar de lo decidido en cada etapa del
proceso, para asi determinar la correccion de las interpretaciones desarrolladas por los
jueces en las sentencias de mérito, y, eventualmente, resaltar los errores que se podrian
haber cometido al resolver la controversia. En particular, sera objeto de un analisis
riguroso la decisién de la Sala de Derecho Constitucional y Social Permanente de la
Corte Suprema, en virtud de la cual se determiné que al demandante le asiste un mejor

derecho de propiedad sobre el inmueble en disputa.

Finalmente, en la tercera seccién del informe se discutiran los principales problemas
juridicos del expediente, relacionados con el Derecho Civil y Registral, y el Derecho
Constitucional. Es indudable que al tratarse de una controversia referida a titularidades
aparentemente contrapuestas respecto de un mismo bien, la determinacion de las
normas aplicables resulta de la mayor relevancia. Este es un punto que sera discutido
a lo largo del trabajo, pues no solo los 6rganos jurisdiccionales que resolvieron la
controversia tienen criterios disimiles entre si, sino también la doctrina y jurisprudencia
especializada en la materia. El caso reviste de especial complejidad, pues los titulos en
conflicto se originan en cadenas de transmision contrapuestas, los cuales obran inscritos
en partidas registrales distintas. Ello ameritard que se efectie un andlisis de la
constitucionalidad del procedimiento expropiatorio para determinar qué titulo confirié

verdaderamente el derecho de propiedad sobre el inmueble en disputa.
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1.1. Identificacion de las areas del Derecho sobre las que versa el expediente

El expediente elegido versa sobre dos areas del Derecho: el Derecho Civil y Registral,

y el Derecho Constitucional.

Derecho Civil y Registral

En lo que respecta al Derecho Civil y Registral, el tema central del caso gira en torno a
los alcances del principio de fe publica registral, y cuando este se configura en
supuestos de compraventa de bienes inmuebles. De igual modo, el proceso permite
abordar la aplicacion de principios registrales, como es el caso de los principios de
publicidad, prioridad registral e inscripcién declarativa, en supuestos de duplicidad
registral. En tal sentido, analizaré las disposiciones que resulten aplicables para la
solucion de un conflicto de mejor derecho de propiedad en el que existan dos partidas

registrales duplicadas.

Derecho Constitucional

En lo que respecta al Derecho Constitucional, el caso permite explorar la validez del
procedimiento expropiatorio a partir del cual el padre del demandante, el sefior Manuel
Fernandez Soca, supuestamente adquirié la propiedad del inmueble objeto de disputa.
El procedimiento expropiatorio fue seguido en contra de una persona juridica que no
era la propietaria del inmueble; y, sobre la base de dicho procedimiento, se le adjudico
una parcela comprendida dentro del inmueble al padre del demandante. Se traté de un
procedimiento confiscatorio, lesivo del derecho a la propiedad de los propietarios

registrales del inmueble expropiado.

.2. Justificacion de la eleccién del expediente

El expediente elegido permite abordar dos areas del derecho estrechamente vinculadas,
las cuales no necesariamente recogen reglas armoniosas entre si: el Derecho Civil y
Registral, y el Derecho Constitucional. El caso es especialmente interesante pues
plantea una serie de interrogantes que —en algunos de los supuestos que se analizaran—
no tienen una forma clara de ser resueltas en base al derecho positivo. Ello requiere de
un esfuerzo interpretativo complejo, pues supone determinar las reglas aplicables para
resolver conflictos en los cuales —aparentemente— ambas partes en disputa tienen
derecho sobre un mismo bien. A su vez, el caso es particularmente relevante por tener
como antecedente directo los procedimientos de expropiacion llevados a cabo durante

la época de la reforma agraria en el Peru. La conducciéon adecuada o inadecuada de
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dichos procedimientos ha generado que, a la fecha, existan graves problemas en la
asignacion de titularidades sobre bienes inmuebles, siendo este el caso del presente

expediente.

. HECHOS SOBRE LOS QUE VERSA LA CONTROVERSIA DEL EXPEDIENTE

El presente expediente gira en torno a un proceso de mejor derecho de propiedad
iniciado por Mario Fernandez Llamoca (y, posteriormente, seguido por sus sucesores
procesales) en contra de Los Portales S.A. (en adelante, “Los Portales”), respecto de
un predio rustico denominado “Puente Piedra” o “Pampa Libre”, ubicado en el distrito de
Puente Piedra, provincia y departamento de Lima (en adelante, el “Inmueble”)'. El
proceso fue seguido ante el Juzgado Mixto — Sede Puente Piedra de la Corte Superior
de Justicia de Lima Norte, bajo el Expediente N° 35-2010, y tuvo una duracion de casi
diez anos. El 6 de agosto de 2019, la Sala de Derecho Constitucional y Social
Permanente de la Corte Suprema de Justicia de la Republica emitié la Casacion N°
28290-2018-Lima Norte, a través de la cual —actuando en sede de instancia— se revoco
la sentencia de segunda instancia, y se declaré fundada en parte la demanda

interpuesta (en adelante, la “Ejecutoria Suprema”).

Con la finalidad de abordar a plenitud los hechos de la controversia, hemos dividido la
presente seccidn en tres partes. La primera refiere al contexto politico y legal en el que
ocurrieron los hechos que dieron origen a la controversia entre el sefior Fernandez
Llamoca y Los Portales. La segunda relativa a los antecedentes directos del caso, entre
los que se encuentran el procedimiento expropiatorio seguido por el Estado Peruano en
contra de los entonces duenos del Inmueble y su adquisiciéon por Los Portales en el afio
2010. Finalmente, la tercera parte abordara los principales actuados procesales del

expediente hasta la emision de la Ejecutoria Suprema.

Il.1.  El contexto politico-legal en el cual surgio la controversia

I.1.1. La reforma agraria del gobierno del general Juan Velasco Alvarado

Luego de los fallidos intentos reformistas del gobierno de Fernando Belaunde Terry, el

denominado “Gobierno Revolucionario de las Fuerzas Armadas” (GRFA) tomé las

" El Inmueble formaba parte de un predio matriz de mayor dimensién inscrito en la Partida N° 07017136

del Registro de Predios de Lima. Posteriormente, el 28 de mayo de 2010, el Inmueble fue independizado
a favor de la Familia Schneidewind en la Partida N° 12489329 del Registro de Predios de Lima.
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riendas del pais por la fuerza®. El 3 octubre de 1968, el general Juan Velasco Alvarado,
comandante del Ejército y jefe del Comando Conjunto de las Fuerzas Armadas, llevo a
cabo un golpe de Estado militar que derivd en su ascenso como jefe del gobierno
peruano. Desde entonces, se instauré una dictadura militar en el Perq, caracterizada
por posiciones nacionalistas, antiimperialistas y anti oligarquicas (Klarén, 2004). La
ocupacién de la International Petroleum Company (ICP) por parte de las tropas
peruanas seis dias después de concretado el golpe fue la primera muestra de los
drasticos cambios politicos, sociales y econdmicos que ocurririan en los siguientes afos

en el pais.

Un afio después de que los militares tomaron el poder, el 24 de junio de 1969, el general
Velasco Alvarado dio un discurso a la Nacion en el que explicé los alcances de la nueva
ley de reforma agraria, promulgada a través del Decreto Ley N° 17716 —cuyo Texto
Unico Concordado fue aprobado mediante Decreto Supremo N° 265-70-AG del 18 de
agosto de 1970 (en adelante, la “Ley de Reforma Agraria”)- (Mayer, 2009). A diferencia
de la ley de reforma agraria dictada durante el primer gobierno de Fernando Belaunde
Terry, la reforma agraria velasquista se ejecutd en todo el pais, sin excepciones,
convirtiéndose asi en una de las experiencias de reforma agraria mas importantes de
toda la region (Robles, 2002).

Tanto las haciendas de la sierra como las plantaciones agroindustriales de la costa
fueron afectadas para dicho fin. El primer articulo de la Ley de Reforma Agraria es
ejemplificativo de los objetivos perseguidos por el GRFA por medio de ella.

La Reforma Agraria es un proceso integral y un instrumento de transformacion
de la estructura agraria del pais; destinado a sustituir los regimenes del latifundio
y minifundio por un sistema justo de propiedad. [sic] Tenencia y explotacion de
la tierra, que contribuya al desarrollo social y econémico de la Nacion. Mediante
la creacion de un ordenamiento agrario que garantice la justicia social en el
campo y aumente la produccién y la productividad del sector agropecuario,
elevando y asegurando los ingresos de los campesinos para que la tierra

constituya. [sic] Para el hombre que la trabaja, base de su estabilidad econdmica,

El presente trabajo no tiene por objeto abordar las causas histérico, politico, econdmico sociales y
culturales que provocaron el ascenso de las Fuerzas Armadas al poder. Las referencias historicas
unicamente pretenden brindar al lector un marco histérico y politico concreto, a partir del cual
comprender los origenes de la controversia entablada entre el sefior Fernandez Llamoca y Los Portales.

6



fundamento de su bienestar y garantia de su dignidad y libertad. (Texto Unico

Concordado del Decreto Ley N°17716, sus ampliatorias y conexas, 1970).

Como senala Lowenthal, en el curso de los siguientes cinco afios, “la reforma agraria
se extendid rapida y ampliamente hasta convertirse en una de las transformaciones
rurales mas completas del hemisferio” (1985, p. 441). Se traté de una reforma que
apunto a reestructurar las clases sociales y las relaciones de dependencia generadas
en torno a la tenencia de tierras en el Peru, a través de la expropiacion masiva de predios
rusticos de propiedad privada a lo largo del territorio nacional (Mejia & Matos, 1980).
Dentro de las notas caracteristicas de la reforma agraria emprendida por el presidente

Velasco Alvarado resaltan las siguientes:

e La transformacion de la estructura de tenencia y propiedad de la tierra, eliminando
el sistema de hacienda y latifundio de manera definitiva. Como explican Matos y
Mejia (1980), ello supuso la eliminaciéon del régimen de excepcién para los
complejos agroindustriales azucareros de la costa norte, la reduccion de los limites
“inafectables” de la propiedad privada y la ampliacion de las causas de afectacion

para fines de reforma agraria (Matos & Mejia, 1980).

e Redistribucion de tierras y colectivizacion de la propiedad. Uno de los objetivos de
la reforma agraria velasquista fue la reduccion de la concentracién de tierras por
medio de su redistribucion al campesinado. Para tal fin, la principal forma de
adjudicacion de propiedad se llevd a cabo a través de cooperativas agricolas

autogestionadas (Mayer, 2009)3.

Paradéjicamente, esta situacion tuvo como consecuencia la consolidacion de la
propiedad de la tierra. Mayer resalta que al término de la década de los setenta se
habian expropiado mas de quince mil propiedades y mas de 9 millones de
hectareas, las cuales se consolidaron en 1708 adjudicaciones colectivas, dirigidas
por mas de trescientas mil familias en su calidad de miembros de las cooperativas
(2009).

e Modernizacion agricola. El gobierno de Velasco Alvarado orientd sus esfuerzos en

mejorar la eficiencia productiva de la agricultura, con la finalidad ulterior de reinvertir

3 Enlamayoria de los casos, las grandes haciendas costefias se convirtieron en las cooperativas agrarias

de produccion (CAP), mientras que las tierras de la sierra se transformaron en sociedades agrarias de
interés social (SAIS).



el excedente obtenido de dicha actividad en la industrializacion del pais (Klarén,
2004). La autogestiéon fue una herramienta clave promovida por el gobierno para
alcanzar dicho fin. Estos esfuerzos se enmarcaron en el objetivo general del
gobierno velasquista de expandir el aparato estatal en diversos sectores

econdémicos estratégicos.

Un aspecto notable de la reforma agraria implementada por el GRFA fue la inusitada
celeridad de los procedimientos expropiatorios llevados a cabo en contra de los
hacendados y terratenientes. Esta celeridad se explica por la necesidad de ejecutar la
transformacion social proclamada por las Fuerzas Armadas en el plazo mas corto
posible. Sin un procedimiento expropiatorio de las caracteristicas que describiremos a

continuacion, el apoyo popular obtenido por el nuevo gobierno militar habria peligrado.

Para empezar, la Ley de Reforma Agraria cred un fuero agrario que conoceria y
resolveria de manera exclusiva las controversias que se generasen con motivo de la
aplicacion de la legislacién de reforma agraria y derecho agrario en general, de aguas,
de tierras eriazas y de selva®. La creacion del fuero agrario permitié agilizar el proceso
de reforma agraria en su conjunto, al contar con una instancia expeditiva y adecuada

para la distribucion efectiva de las tierras al campesinado (Mejia & Matos, 1980).

Este fuero quedo constituido en dos instancias: una primera instancia comprendida por
los jueces de tierras; y, una segunda, en la que el Tribunal Agrario se erigi6 como
autoridad definitiva para resolver los conflictos de su competencia. Las resoluciones
dictadas por este tribunal eran inapelables, de conformidad con lo establecido en el
articulo 154° de la Ley de Reforma Agraria. EI ambito judicial no era sino el ultimo paso

que debia cumplirse antes de la adjudicacion en propiedad de las tierras expropiadas.

El procedimiento iniciaba en sede administrativa con una declaracion total o parcial de
una zona agraria del pais como “zona de reforma agraria”. Luego de ello, los propietarios
de la zona declarada para fines de reforma agraria debian presentar en un plazo de 60
dias declaraciones juradas sobre los predios rurales de los cuales eran duefios, asi

como presentar los titulos de propiedad y planos respectivos para el estudio de titulos

4 Texto Unico Concordado del Decreto Ley N° 17716, sus ampliatorias y conexas, articulo 153 (“Créase

el Tribunal Agrario como 6rgano jurisdiccional encargado de conocer y resolver en instancia definitiva
los conflictos y controversias que se originen con motivo de la aplicaciéon de la legislacion sobre la
Reforma Agraria, Aguas, Tierras Eriazas y de Selva y de derecho agrario en general. Para los efectos
de lo dispuesto en el parrafo anterior, son de competencia del Fuero Agrario las acciones de
reivindicacion, deslinde, interdictos, desahucio, cobro de arrendamiento y demas acciones reales,
personales y mixtas derivadas de la propiedad, posesiéon y tenencia de los predios rusticos.”).
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que realizaria la entidad posteriormente. Satisfecho este requisito, la Direccién Zonal
de Reforma Agraria y Asentamiento Rural del Ministerio de Agricultura elaboraba un

plano de las areas afectadas (también denominado plano de afectacién).

De no haber observaciones respecto del plano, o de haberlas y luego ser absueltas, la
Direccion Zonal declaraba oficialmente la afectacion de la tierra y demas bienes (Mejia
& Matos, 1980). A partir de la emision de la resolucién administrativa, los propietarios
de los predios afectados contaban con un plazo de 10 dias para apelar la decision ante
la Direccion General de Reforma Agraria y Asentamiento Rural, Unicamente por la
calificacion del predio y errores materiales contenidos en el plano de afectaciéon. Una
vez resuelto el incidente a nivel administrativo, el Poder Ejecutivo aprobaba el plano
definitivo de afectacion mediante Decreto Supremo refrendado por el Ministerio de
Agricultura (Texto Unico Concordado del Decreto Ley N°17716, sus ampliatorias y

conexas, 1970).

Publicado el Decreto Supremo respectivo en el Diario Oficial EI Peruano, el tramite
proseguia en sede judicial. La Direccion General de Reforma Agraria y Asentamiento
Rural exigia a los propietarios de los predios afectados su entrega inmediata, bajo
apercibimiento de solicitar su cumplimiento judicialmente. En caso se negaran a cumplir
con lo ordenado, la Direccion General de Reforma Agraria y Asentamiento Rural
demandaba la expropiacién de los predios en cuestién ante el juez de tierras. Junto con

la demanda, se debia acompanar el documento que acreditaba el pago del justiprecio.

Una vez recibida la propiedad del anterior titular, el juez de tierras otorgaba posesion
inmediata de ella a la entidad administrativa demandante y expedia los documentos
necesarios para la traslacién de dominio a favor del Estado peruano (Mejia & Matos,
1980). La resolucion judicial que ponia fin al procedimiento de afectacion unicamente
podia ser impugnada ante el fuero privado respecto a la cuantia de la afectacion o de la
indemnizacion acordada. Esta primera etapa del procedimiento expropiatorio fue
denominada la etapa de afectacion y fue regulada en los articulos 44 al 62 de la Ley de

Reforma Agraria.

Las dos etapas siguientes del procedimiento (valorizacion y adjudicacion) fueron
reguladas de modo tal que permitiesen la traslacion célere de la propiedad hacia sus
beneficiarios. A efectos del presente trabajo, nos interesa resaltar que la afectacion del
predio rustico necesariamente debia de ser seguida tanto en sede administrativa como

judicial en contra del propietario del inmueble identificado para fines de reforma agraria.
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Como se vera en el sub acapite 3.1.1., la explicacién desarrollada en torno a las
caracteristicas del procedimiento expropiatorio es relevante para comprender por qué
el titulo de propiedad del sefior Mario Ferndndez Llamoca es defectuoso y no es

oponible a Los Portales.

I.1.2. La contrarreforma agraria de los gobiernos del comandante Francisco

Morales Bermudez y Francisco Belaunde Terry

El proceso revolucionario emprendido por el gobierno velasquista no perdurd en el
tiempo. En febrero de 1973, el general Velasco Alvarado sufrié severas complicaciones
a su salud. Si bien logré recuperarse de la enfermedad que lo aquejo, tras reasumir sus
funciones como presidente de la Republica su liderazgo se vio debilitado. Como explica
Mayer, producto de dicho debilitamiento, los altos mandos militares que asumieron las
riendas del pais junto con el general Velasco Velado fueron desplazados por oficiales
de la Fuerza Aérea y de la Marina con un menor entusiasmo revolucionario (2009). Este
contexto fue propicio para el golpe de estado que el comandante Francisco Morales

Bermudez perpetré en agosto de 1975.

En el ambito agrario, el nuevo régimen implementd politicas destinadas a revertir los
efectos de la reforma agraria emprendida por el GRFA. Pese a ello, para el momento
en que las Fuerzas Armadas dejaron el poder en 1980, el sistema de tenencia de la
tierra en el pais habia sido sustancialmente alterado (Lowenthal, 1985). Cuando
Belaunde Terry asumié nuevamente el mando del Estado peruano en la década de los
ochenta (1980-1985), la reforma agraria ya habia sido implementada en su totalidad a
lo largo del pais. Si bien el mandatario autorizo la disolucién de las cooperativas agrarias
y buscé detener el proceso de reforma agraria (Robles, 2002), el panorama social,
politico y econdmico del Pert habia sufrido tantos cambios relevantes en la ultima

década que el pais nunca volvié a ser el mismo (Mayer, 2009).
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I.2. Los antecedentes directos de la controversia

11.2.1. El inmueble de titularidad del senor Fernandez Llamoca

En el contexto descrito, el Estado peruano emitié una serie de normas destinadas a
afectar con fines de reforma agraria el predio rustico denominado “Puente Piedra” o
“Pampa Libre” (en adelante, el “Predio Rustico”), ubicado en el distrito de Puente Piedra,
provincia y departamento de Lima, e inscrito en la Partida N° 07017136 del Registro de
Predios de Lima (en adelante, la “Partida Matriz”). La primera de ellas fue el Decreto
Supremo N° 059-84-AG, publicado en el Diario Oficial “El Peruano” el 3 de julio de 1984,
el cual aprob6 el plano definitivo de afectacion del Predio Rustico. De este modo, fueron
afectadas con fines de reforma agraria 27 hectareas con 5,800 metros cuadrados (27.58
Has.), incluyendo las Unidades Catastrales N° 10314, 10315, 10316, 11077, 11078,
10343, 10345y 10279.

En ejecucion del Decreto Supremo N° 059-84-AG, la Direccion General de Reforma
Agraria y Asentamiento Rural expidio la Resolucién Directoral N° 448/92-AG-UAD.Lima-
Callao del 7 de noviembre de 1992. Por medio de dicha norma, y tras haberse conducido
el procedimiento expropiatorio de acuerdo con las disposiciones de la Ley de Reforma
Agraria, se adjudico el Predio Rustico a favor de una serie de trabajadores del agro,
entre ellos, el sefior Manuel Fernandez Soca. En el caso concreto de este ultimo, se le
adjudicé a titulo gratuito la Unidad Catastral (UC) N° 10279 del Predio Rustico, la cual

tenia una extension de 4 hectareas con 900 metros cuadrados (4.09 Has).

Posteriormente, el 24 de junio de 1993, la Unidad Agraria Departamental del Ministerio
de Agricultura expidio el titulo de propiedad N° 051820-93 a favor del sefior Fernandez
Soca. El titulo no fue inscrito en los Registros Publicos por el sefior Fernandez Soca ni
por su hijo, el sefior Fernandez Llamoca, luego de que el primero falleciera el 29 de
noviembre de 1999. Segun consta en el Asiento AO0001 de la Partida N° 12438389 del
Registro de Sucesiones Intestadas de Lima, el sefior Fernandez Llamoca fue declarado

unico heredero del sefior Fernandez Soca.

En este punto es importante destacar que la propiedad del Ministerio de Agricultura
(hoy, Ministerio de Desarrollo Agrario y Riego — MIDRAGRI) sobre el Inmueble fue
inmatriculada en 1993 en la Partida N° P0145367 del Registro de Predios de Lima (en

adelante, la “Partida del Ministerio”). En virtud de dicha partida, se identific al Inmueble

con la UC N° 10279. La partida donde constaba inscrito el Predio Rustico jamas fue
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cerrada (Partida N° 07017136 del Registro de Predios de Lima). De la informacion
contenida en dicha partida tampoco se desprendia que se hubiera llevado a cabo un
procedimiento expropiatorio en contra de sus titulares registrales. Ello trajo como

consecuencia que el Inmueble estuviese inscrito en dos partidas registrales distintas.

11.2.2. El inmueble de titularidad de Los Portales

Mas de 20 afios después de llevado a cabo el procedimiento expropiatorio antes
comentado, el 5 de marzo de 2010, mediante minuta de compraventa, los sefores Paul
Theodor Schneidewind Sologuren y la Sucesion de Josefina Cristina Thorne de
Schneidewind (en adelante y en conjunto, la “Familia_Schneidewind”)® transfirieron a
Los Portales la propiedad del inmueble identificado como Lote B Matriz, cuya
independizacién corre inscrita en la Partida Registral N° 12489329 del Registro de
Predios de Lima (en adelante, la “Partida de Los Portales”). El precio de venta pactado
fue de USD 990,864.00 (novecientos noventa mil ochocientos sesenta y cuatro con
00/100 ddélares americanos). En la misma fecha de la celebracion del contrato de

compraventa, Los Portales tomé posesién del inmueble transferido a su favor.

En el momento que se llevé a cabo la compraventa entre la Familia Schneidewind y Los
Portales, el Inmueble carecia de una partida registral independiente y formaba parte de
un predio de mayor extensién denominado “Lote Matriz A y Lote Matriz B, Valle de
Carabayllo, Fundo Pampa Libre y Anexos, San Pedro Alcantara e Isleta”, ubicado en el
distrito de Carabayllo, provincia y departamento de Lima. Dicho predio corria inscrito en
la Partida Matriz. El Lote Matriz B —transferido por la Familia Schneidewind a Los
Portales— se encontraba identificado con la UC N° 05118 (Partida Matriz).

Segun la informacion contenida en la Partida Matriz, la titularidad de los sefiores
Schneidewind sobre el Predio Rustico data 20 de noviembre de 1969, fecha en la que
quedo inscrita la Escritura Publica del 1 de octubre de 1969, por medio de la cual
adquirieron la titularidad del inmueble. Tras el fallecimiento de la sefiora Josefina
Cristina Thorne de Schneidewind el 30 de julio de 2005, la titularidad sobre el predio
paso a la Familia Schneidewind, segun se desprende del Asiento CO0001 de la Partida
N° 07017136 del Registro de Predios de Lima. Posteriormente, el Inmueble se

independizo el 28 de mayo de 2010, creandose asi la Partida de Los Portales.

5 La sefiora Josefina Cristina Thorne de Schneidewind fallecié el 30 de julio de 2005, siendo declarados

herederos los sefiores Paul Theodor Schneidewind Sologuren, Maria Josefina Raquel Schneidewind
Thorne, Liesel Maria Mercedes Schneidewind Thorne y Paul Teodoro Schneidewind Thorne. La
sucesion se inscribio en la Partida N° 11837910 del Registro de Sucesiones Intestadas de Lima.
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El 21 de abril de 2010, aproximadamente mes y medio después de celebrada la referida
compraventa, el sefor Fernandez Llamoca envié una carta via conducto notarial a Los
Portales. A través de dicha comunicacion, el sefior Fernandez Llamoca manifestd que
el Inmueble era de su propiedad, en virtud de un titulo de propiedad otorgado por el
Ministerio de Agricultura a su difunto padre, el sefior Manuel Fernandez Soca. Asimismo,
el sefior Fernandez Llamoca advirtido que Los Portales no habia inscrito su derecho en
el Registro Publico. El sefior Fernandez Llamoca no adjunto a la carta documentos que

acreditasen que poseyera o fuese el propietario del Inmueble.

El 30 de abril de 2010, Los Portales respondié dicha comunicacién, sefialando que el
Inmueble fue adquirido de buena fe de parte de quienes figuraban como los ftitulares
registrales en dicho momento, esto es, la Familia Schneidewind. De este modo, en virtud
del principio de fe publica registral, la adquisicion de Los Portales se encontraba
protegida. Posteriormente, Los Portales procedioé a elevar la compraventa a Escritura
Publica el 22 de junio de 2010; y, finalmente, inscribié su derecho en los Registros
Publicos el 22 de setiembre de 2010.

En paralelo al tramite de inscripcion del titulo en los Registros Publicos, el 14 de mayo
de 2010, el sefior Fernandez Llamoca interpuso una demanda de mejor derecho de
propiedad en contra de Los Portales, solicitando que se declare su mejor derecho como
propietario del Inmueble. Adicionalmente, solicitd la reivindicacion del predio, asi como
una indemnizacion por danos y perjuicios ascendente a S/ 30,000.00 (treinta mil con
00/100 Soles).

I.3. El tramite procesal del Expediente N° 35-2010

11.3.1. Lo discutido y resuelto en primera instancia por el Juzgado Mixto de Lima
Norte

» La demanda interpuesta por el sefior Fernandez Llamoca

El proceso de mejor derecho de propiedad iniciado por el sefior Fernandez Llamoca fue
tramitado inicialmente ante el Juzgado Mixto — Sede Puente Piedra de la Corte Superior
de Justicia de Lima Norte, bajo el Expediente N° 00035-2010-0-3398-JR-CI-01.
Posteriormente, debido a las reorganizaciones ocurridas dentro del Poder Judicial, el
expediente fue redistribuido al Juzgado Civil de la Corte Superior de Justicia de Puente

Piedra — Ventanilla.
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En la demanda, el sefior Fernandez Llamoca alegé que su padre, el sefor Fernandez
Soca, habria sido uno de los beneficiarios de la reforma agraria conducida por el Estado
peruano. El Predio Rustico fue expropiado por la Unidad Agraria Departamental Lima-
Callao el 7 de noviembre de 1992, en virtud de la Resolucion Directoral N° 448/92-AG-
UAD. En ejecucion de dicha resolucién administrativa, el Ministerio de Agricultura le
otorgd al sefior Fernandez Soca el titulo de propiedad N° 051820-93, a través del cual
le adjudicé la propiedad de una parcela del Predio Rustico, identificada con la UC N°

10279. El area total de la parcela era de 4Ha. y 900m2.

Desde entonces, el predio habria sido explotado econdémicamente por el padre del
demandante, quien fallecié el 29 de noviembre de 1999. Sobre dicha base, el sefior
Fernandez Llamoca sostuvo que su padre habria adquirido, ademas, por prescripcion
adquisitiva de dominio, la parcela del Predio Rustico que le fue adjudicada por el Estado
peruano. La posesion publica, pacifica, continua y como propietario por mas de 30 afios

lo reputaria como usucapiente del Inmueble.

Para sustentar su pretension indemnizatoria, el sefior Fernandez Llamoca alegé que la
conducta antijuridica de Los Portales consistio en haber ingresado ilegalmente al
Inmueble, dafando los cultivos que habia sembrado y despojandolo de su propiedad.
Segun explicd el demandante, en el marco del Expediente Arbitral N° 021-2009,
tramitado ante el Centro de Arbitraje Financiero Inmobiliario se efectué un lanzamiento
que lo habria privado de la posesion que venia ejerciendo sobre el Inmueble; por lo que

a través de la demanda pretenderia su reivindicacion.

> La contestacion a la demanda presentada por Los Portales

El 17 de setiembre de 2010, Los Portales contesté la demanda, solicitando que sea
declarada infundada en todos sus extremos. En relacion con la pretension de mejor
derecho de propiedad, Los Portales sostuvo que su titulo de propiedad derivaba de un
titulo de mucha mayor antigiiedad que el del demandante. Mientras que el titulo del
sefor Fernandez Llamoca se remontaba a 1992 —fecha en la que el Estado peruano
adjudicé la parcela identificada con la UC N° 10279 del Predio Rustico a favor de su
difunto padre—, el titulo de Los Portales fue otorgado por la Familia Schneidewind,

quienes tenian su derecho inscrito sobre el Inmueble desde 1969.

De igual modo, Los Portales alegdé que su titulo debia ser preferido por sobre el del

sefor Fernandez Llamoca, de conformidad con el principio de prioridad registral
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recogido en el articulo 2016° del Cdodigo Civil. A diferencia del titulo de Los Portales que
se encontraba inscrito desde el 22 de setiembre de 2010, el titulo del demandante jamas
fue inscrito. Como corolario de lo anterior, Los Portales senald que el titulo del sefor
Fernandez Llamoca no le era oponible al no encontrarse inscrito. La regla prevista en
el articulo 2022° del Cédigo Civil exige como requisito la inscripcién del derecho real
para que esta sea oponible a otros sujetos que también tengan derechos reales sobre

el mismo bien.

En relacién con la pretension reivindicatoria, Los Portales negdé que el sefior Fernandez
Llamoca tuviese un titulo que lo habilitase a poseer el Inmueble, asi como que fuese el
propietario de este. Fueron los sefiores Schneidewind quienes siempre poseyeron el
Inmueble, encontrandose su titularidad inscrita en la Partida N° 07017136 del Registro
de Predios de Lima. Asimismo, Los Portales resalté que, en todo caso, habria adquirido
la propiedad del Inmueble al amparo del principio de fe publica registral. Por ultimo,
respecto a la pretension indemnizatoria, Los Portales indic6 que ninguno de los
elementos de la responsabilidad civil se habria configurado en el caso concreto, por lo

que la pretensién devenia en infundada.

» Incorporacion de terceros al proceso

Durante el tramite de la primera instancia, dos sujetos fueron incorporados al proceso
en calidad de litisconsortes necesarios activos y pasivos, respectivamente. Por un lado,
con ocasion de la denuncia civil planteada por Los Portales en su escrito del 21 de
agosto de 2010, mediante Resoluciéon N° 12 del 6 de setiembre de 2011, el Juzgado
integro a la relacién juridico procesal como litisconsorte necesario pasivo a la Familia
Schneidewind. Su incorporacion al proceso se circunscribioé a los hechos discutidos en
la pretension indemnizatoria de la demanda, por ser los supuestos causantes de los

dafos invocados por el demandante.

Por otro lado, mediante Resolucion N° 60 del 4 de noviembre de 2013, el Ministerio de
Agricultura fue incorporado como litisconsorte necesario de la parte demandante. La
intervencion del Ministerio se sustentd en que existirian dos partidas en las que el
Inmueble se encontraria inscrito, siendo que en una de ellas se publicitaria su derecho
de propiedad sobre el predio desde 1993. Segun explicd en su escrito del 30 de octubre
de 2013, la Partida Matriz (y, posteriormente, la Partida de Los Portales) nunca fue

cerrada por el Registro Publico de Lima, pese a que el Segundo Juzgado de Tierras de
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Lima habia ordenado el cierre de esta, lo cual ocasioné un problema de duplicidad de

partidas que persiste hasta la fecha.

La incorporacion del Ministerio de Agricultura al proceso reveld que el inmueble
pretendido por el demandante era exactamente el mismo que aquel adquirido por Los
Portales®. Al momento que la expropiacién del Predio Rustico se llevo a cabo, la parcela
adjudicada al sefior Fernandez Soca fue identificada con la UC N° 10279. Afics mas
tarde, la Unidad Catastral del Inmueble pasé a denominarse 05118. En la medida que
la Partida N° 07017136 —perteneciente al Lote Matriz B— no fue cerrada, el Inmueble fue

identificado con ambos nimeros de identificacion de Unidad Catastral.

> La sentencia de primera instancia

A través de la Resolucion N° 72 del 5 de noviembre de 2014, el Juzgado Civil Transitorio
de Puente Piedra (anteriormente, el Juzgado Mixto Transitorio de Puente Piedra)
declaré infundada la demanda en todos sus extremos. La decision del Juzgado se basoé

en los siguientes fundamentos:

(i)  Conforme al principio de prioridad registral, el acto que primero ingresa al Registro
Publico se antepone con preferencia excluyente a cualquier otro acto registrable.
En este caso, existen dos titulos de propiedad contradictorios sobre el mismo
bien. Sin embargo, solamente el titulo de Los Portales se encontraba inscrito, por
lo que el titulo del senor Fernandez Llamoca no era oponible. Una interpretacion

a contrario seria lesiva de los articulos 2012° y 2013° del Cdédigo Civil.

(i)  El titulo del senor Fernandez Llamoca seria defectuoso. Este se origind en un
procedimiento expropiatorio dirigido en contra de un sujeto distinto a los entonces
titulares registrales del Predio Rdastico, los sefores Schneidewind. El
procedimiento fue seguido en contra de Sociedad Agricola Puente Piedra Ltda.;

y por lo mismo, estuvo viciado.

Cabe resaltar que a esta misma conclusién llegaron los profesores Jorge
Avendarno Valdez y Luis Felipe Del Risco Sotil en un informe que fue presentado

al proceso por Los Portales el 25 de octubre de 2013 (en adelante, el ‘Informe

6 Veéase, para mayor ahondamiento, la copia de la notificacion 1892-2005-AG-PETT-OPERLC del 27 de
abril de 2005 y el certificado de enero de 2006, expedidas por el Ministerio de Agricultura (fojas 290 y
291), la copia de la consulta de predio y sus datos generales (fojas 292 y 293), copia informativa del
padrén catastral emitida por COFOPRI (fojas 294).
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(iii)

(iv)

(v)

Avendano”). Como se vera mas adelante, pese a ser relevante para la resolucién
del caso, este informe no fue debidamente tomado en cuenta por los érganos

jurisdiccionales encargados de resolver la controversia.

La inscripcién del Ministerio de Agricultura de su derecho de propiedad sobre el
Inmueble en la Partida N° 01045367 del Registro de Predios de Lima, no enervaria
la eficacia del derecho de Los Portales, pues el sefior Fernandez Llamoca nunca
inscribiod su derecho en dicha partida. Ademas, en cualquier caso, el titulo de Los
Portales se encuentra inscrito en una partida de mayor antigiiedad, por lo que

este debia ser preferido, conforme al articulo 2022° del Cédigo Civil.

La adquisicion de Los Portales fue realizada al amparo del articulo 2014° del
Cddigo Civil. La compafiia adquirio a titulo oneroso la propiedad del Inmueble de
quienes figuraban en el Registro de Predios de Lima como sus titulares registrales
desde 1969, la Familia Schneidewind. Posteriormente, inscribié su derecho de
propiedad en la partida del Inmueble, sin tener conocimiento de la presunta

inexactitud (duplicidad registral) que el registro publicitaba.

En base a lo expuesto, el Juzgado concluy6 que el titulo del sefior Fernandez
Llamoca no seria oponible a la Familia Schneidewind (y, por extension, a Los
Portales). Por el contrario, el titulo de Los Portales proviene de un contrato de
compraventa celebrado con los anteriores titulares registrales del Inmueble, cuya
adquisicion data de 1969, sin que esta hubiera sido invalidada hasta el momento.

Por este motivo, el titulo de Los Portales prevalece frente al titulo del demandante.

La aplicaciéon de las reglas empleadas por el Juzgado para evaluar el mérito de la

demanda es parcialmente correcta. En el sub acapite 3.1. del presente informe,

desarrollaré las reglas que deben ser tomadas en cuenta para resolver una controversia

como la planteada por el sefior Fernandez Llamoca.

1.3.2. El tramite del proceso en segunda instancia

El 17 de noviembre de 2014, el sefior Fernandez Llamoca apel6 la sentencia de primera

instancia, solicitando que esta sea anulada. El demandante sostuvo que la sentencia

seria nula por contener vicios in iudicando e in procedendo, los cuales vulnerarian su

derecho al debido proceso y a la propiedad. El Ministerio de Agricultura también apel6

la sentencia.
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Cinco dias mas tarde de interpuesto el medio impugnatorio, el 22 de noviembre de 2014,
el senor Fernandez Llamoca fallecié. Dicha situacion fue puesta en conocimiento de la
Sala Superior el 15 de junio de 2015. Es asi que, mediante Resolucion N° 71 del 20 de
enero de 2016, se incorpord al proceso como sucesores procesales del demandante a

los sefiores José Luis Fernandez Villalobos y Mario Manuel Fernandez Villalobos.

» La primera Sentencia de Vista

Elevados los autos al superior jerarquico, mediante Resoluciéon N° 173 del 12 de mayo
de 2016, la Sala Civil Permanente de la Corte Superior de Justicia de Lima Norte revoco
la sentencia de primera instancia; y, reformandola, declaré la improcedencia de la

demanda.

La Sala descart6 la aplicacion de los articulos 1135° y 2016° del Cddigo Civil. Ambas
disposiciones regulaban un supuesto de hecho distinto al analizado en el caso. En su
lugar, la Sala sostuvo que la controversia se resolveria a favor de Los Portales en
aplicacion del articulo 2022° del Cdodigo Civil. Al tratarse de derechos en oposicion que
no provienen del mismo transferente, es oponible aquel derecho que esté inscrito con
anterioridad al de aquel a quien se opone. Los Portales si contaba con su derecho
inscrito, mientras que el sefior Fernandez Llamoca no, por lo que su titulo no resultaba

oponible al del demandado.

Pese a lo anterior, la Sala Civil de Lima Norte consider6 que existia un problema
subyacente a la controversia referido a la duplicidad de partidas registrales. La
existencia de la Partida del Ministerio —la cual se presume conocida por todos—
desvirtuaba la buena fe de Los Portales; y por consiguiente, enervaba la proteccion
juridica otorgada por los articulos 2014°, 2016° y 2022° del Cdédigo Civil. Por dicho
motivo, en realidad, el titulo del sefior Fernandez Llamoca debia ser preferido por sobre

el de Los Portales.

Sobre este punto, coincido con el razonamiento de la Sala Superior respecto a que en
un supuesto de duplicidad de partidas la proteccion brindada por las normas registrales
no asiste a ninguna de las partes enfrentadas. Sin embargo, a diferencia de lo sefialado
por la Sala Civil de Lima Norte, considero que el articulo 2014° si es aplicable a la
controversia. En el sub acapite 3.1.2., desarrollaré los alcances de esta disposicion, asi
como las razones por las que Los Portales habria adquirido el bien al amparo de dicho

articulo.
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Para completar su razonamiento, la Sala Superior sefiald que no podia estimar la
pretension de mejor derecho de propiedad, pues dicha pretension presupondria la
existencia de una sola partida registral. En buena cuenta, para la Sala la controversia
debia ser dilucidada en el ambito administrativo, pues el Poder Judicial carecia de

competencia para ordenar el cierre de una partida por duplicidad.

> La Casacion N° 18167-2016-Lima Norte: la anulacion de la primera

Sentencia de Vista

Tanto el sefior Fernandez Villalobos —sucesor procesal del sefior Fernandez Llamoca—
como Los Portales interpusieron recursos de casacion en contra de la primera Sentencia
de Vista. Por un lado, la parte demandante solicité que se declare la nulidad total de la
resolucion, sobre la base de infracciones normativas (hoy, causales casatorias) de
caracter procesal y materiales (aplicacion indebida del articulo 2022° del Cadigo Civil);
asi como un supuesto apartamiento inmotivado de un precedente judicial. Por otro lado,

Los Portales alegd infracciones normativas de derecho procesal y materiales’.

Los autos fueron elevados a la Sala de Derecho Constitucional y Social Permanente de
la Corte Suprema, y ambos recursos declarados procedentes. En la Casacion N° 18167-
2016-Lima Norte, la Sala Suprema estimé las infracciones normativas de caracter
procesal planteadas, determinando que la primera Sentencia de Vista adolecia de vicios
de motivacion, especificamente, falta de motivacién interna del razonamiento. En base
a ello, la Sala Suprema declaré fundados ambos recursos; y consecuentemente, anulo

la resolucion cuestionada.

> La segunda Sentencia de Vista

Tras la emision de la Casacion N° 18167-2016-Lima Norte, los autos fueron enviados
a la Primera Sala Civil Permanente de Lima Norte. Mediante Resolucién N° 82 del 18
de julio de 2018, la Sala emitid la segunda Sentencia de Vista del caso. En esta
oportunidad, la Sala Superior confirmé la sentencia de primera instancia, que declar6

infundada la demanda en todos sus extremos.

7 En concreto, Los Portales denuncié la inaplicacién del articulo 70° de la Constitucion Politica, y de los

articulos 907° y 2013° del Cédigo Civil; asi como aplicacién indebida de los articulos 2014°, 2016° y
2022° del Cédigo Civil, por parte de la Sala Civil Permanente de la Corte Superior de Justicia de Lima
Norte al expedir la primera Sentencia de Vista.
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De acuerdo con la Sala Superior, para resolver una controversia de mejor derecho de
propiedad, resulta de aplicacion el articulo 2022° del Cédigo Civil. De modo tal que, si
una determinada persona pretende oponer un derecho real frente a otra que también
ostente derechos reales sobre el mismo bien, necesariamente debera tener su derecho
inscrito con anterioridad al de su contraparte. En este caso, la titularidad del sefior
Fernandez Llamoca sobre el Inmueble no se encuentra inscrita, por lo que la misma no
es oponible a Los Portales, quien si cuenta con su derecho inscrito [Considerandos 5.7.

y 5.8. de la segunda Sentencia de Vistal].

Como explicaré a detalle en el sub acapite 3.2., no es correcto aplicar el articulo 2022°
del Cdédigo Civil para resolver un conflicto de mejor derecho de propiedad en el que
existen dos partidas registrales que publicitan derechos de distintos sujetos sobre el
mismo bien. El fendmeno de la duplicidad de partidas representa una anomalia registral
cuya solucion no puede recaer en normas registrales, como seria el caso del articulo
2022°. En dicho supuesto, corresponde evaluar cada una de las cadenas de transmision
para determinar a cual de los supuestos propietarios le asiste verdaderamente la

titularidad del bien en disputa, conforme a las normas de derecho comun.

Adicionalmente, la Primera Sala Civil Permanente de Lima negdé que Los Portales
hubiera tenido conocimiento de que el Inmueble le pertenecia al Estado peruano. El
Registro publicitd que el predio se encontraba inscrito en dos partidas registrales: la
Partida N° P0145367 con UC N° 10279, y la Partida N° 0707136 con UC N° 05118

[Considerando 5.13. de la segunda Sentencia de Vistal.

1.3.3. El pronunciamiento definitivo de la Corte Suprema respecto a la

controversia

> El recurso de casacion interpuesto y su calificaciéon por parte de la Corte

Suprema

Con fecha 7 de setiembre de 2018, el sefor Mario Manuel Fernandez Villalobos, en

calidad de sucesor procesal del sefior Fernandez Llamoca, interpuso recurso de

casacion en contra de la segunda Sentencia de Vista, con el fin de que fuese anulada,

0, en su defecto, revocada. Fueron cinco las causales alegadas por el recurrente:

(i) Contravencioén al derecho a un debido proceso y debida motivacion, regulado en
el articulo 139.5 de la Constitucion Politica del Peru, el articulo 12 de la Ley

Organica del Poder Judicial y el articulo 122.3 del Cédigo Procesal Civil. Segun el
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(ii)

(iif)

(iv)

(v)

demandante, la segunda Sentencia de Vista habria incurrido en una motivacion

insuficiente.

Contravencion al derecho a la inviolabilidad de la propiedad y su funcién social,
regulada en el articulo 70° de la Constituciéon Politica. En su recurso de casacion,
el demandante senalé que la Sala Superior desconocio la validez del titulo de

propiedad N° 051820-93, el cual le confirié a su padre la titularidad del Inmueble.

Contravencion al principio de obligatoriedad de las leyes que son de conocimiento
publico, regulado en el articulo 109° de la Constitucién Politica. EI Decreto
Supremo N° 59-84-AG fue publicado en el Diario Oficial El Peruano el 3 de julio
de 1984. Es decir, desde dicha fecha, seria de conocimiento publico que se
declar6 la afectacion del Predio Rustico con fines de reforma agraria; asi como
que el padre del demandante, el sefior Fernandez Soca, era uno de los

beneficiarios.

Infraccion normativa por inaplicacion del articulo 219.4 del Cédigo Civil. El titulo
de propiedad de Los Portales adoleceria de un fin ilicito. Su adquisicion fue
realizada de mala fe, con la finalidad de perjudicar el derecho del demandante

sobre el Inmueble.

Infraccidon normativa por interpretacion erréonea de los articulos 2014° y 2022° del
Cadigo Civil. Para el demandante, la adquisicion de Los Portales fue de mala fe.
El sefor Fernandez Llamoca puso en conocimiento de la compania la inexactitud
registral mediante carta notarial del 21 de abril de 2010; y, pese a ello, esta decidio

proseguir con la inscripcion de su derecho en los Registros Publicos.

Las causales (i) al (iii) y (v) fueron declaradas procedentes mediante el auto de

calificacion del 23 de enero de 2019. La causal (iv) referida a la infracciéon normativa por

inaplicacion del inciso 4) del articulo 219° del Cédigo Civil fue declarada improcedente.

En el proceso jamas se discutio la validez de la compraventa celebrada entre los

sefiores Schneidewind y Los Portales, por lo que la causal alegada no tenia incidencia

en la decisién adoptada por la Sala Superior (Auto Calificatorio del Recurso Casacion
N°28290-2018 Lima Norte, 2019)82.

» Los fundamentos de la decision de fondo de la Corte Suprema

8  Auto Calificatorio del Recurso Casacion N° 28290-2018-Lima Norte, Considerando Noveno.
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El 6 de agosto de 2019, la Sala de Derecho Constitucional y Social Permanente de la
Corte Suprema emitié la Ejecutoria Suprema. En ella, la Sala Suprema declaré fundado
el recurso de casacion; y en consecuencia, caso la segunda Sentencia de Vista. De este
modo, actuando en sede de instancia, la Sala revoco la sentencia; y reformandola,
declaré fundada en parte la demanda de mejor derecho de propiedad, en el extremo
referido a las pretensiones de mejor derecho de propiedad y de reivindicacion del

Inmueble. La decision fue unanime.

Las tres primeras causales invocadas por el sefor Fernandez Villalobos —sucesor
procesal del demandante— fueron desestimadas (Casacion N°28290-2018-Lima Norte,
2019)°. En lo que respecta a la causal (v), referida a la interpretacion erronea de los
articulos 2014° y 2022° del Cadigo Civil, esta fue estimada parcialmente. Por un lado,
la Sala Suprema consider6 que el articulo 2014° del Cadigo Civil no seria aplicable a la
controversia, pues regularia un supuesto de hecho distinto al planteado en el caso
concreto. Dicho articulo no permitiria determinar a qué parte le asistiria un mejor
derecho de propiedad sobre el Inmueble (Casacién N°28290-2018 Lima Norte, 2019)1°.

Esta interpretacion es errada, como explicaré en el sub acapite 3.2.2. infra.

Por otro lado, en relacién con la infraccién del articulo 2022° del Cédigo Civil, la Sala
Suprema establecié que dicha disposicién debia ser interpretada sistematicamente con
aquella contenida en el articulo 1135° del Cddigo Civil —referida a la concurrencia de
acreedores en supuestos de doble transferencia de inmuebles por el mismo deudor—.
De este modo, a consideracion de los magistrados supremos, para oponer derechos
reales sobre inmuebles a quienes también tienen derechos de igual naturaleza sobre el
mismo bien, no bastaria unicamente con que el derecho haya sido inscrito con
anterioridad, sino también la buena fe de quien inscribié primero (Casacién N°28290-
2018 Lima Norte, 2019)'".

Las anteriores instancias de mérito interpretaron aisladamente el articulo 2022° del
Cadigo Civil, sin evaluar si Los Portales actué o no de buena fe, priorizando el titulo de
este ultimo por el unico motivo de que se encontraba inscrito. Tras verificar la supuesta
interpretacion errénea del citado articulo, la Sala Suprema actué en sede de instancia

y determin6 que Los Portales no habria actuado de buena fe al inscribir su derecho

®  Ejecutoria Suprema del 6 de agosto de 2019, Considerando Segundo y Considerandos 3.1 al 3.4. y 3.7.

0 Ejecutoria Suprema del 6 de agosto de 2019, Considerando 3.5.
" Ejecutoria Suprema del 6 de agosto de 2019, Considerandos 3.6. al 3.7.
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sobre el Inmueble. Antes de que Los Portales elevase a Escritura Publica la minuta de
su contrato de compraventa, el sefior Fernandez Llamoca le cursé una carta notarial en
la cual puso en su conocimiento que el Inmueble seria de propiedad de su fenecido
padre. De acuerdo con la Sala Suprema, esta situacion desvirtuaria la buena fe de Los
Portales, por lo que su derecho no seria oponible al del demandante (Casacion
N°28290-2018 Lima Norte, 2019)'2.

Siguiendo esta linea de razonamiento, la Sala Suprema calificd la adquisicion del sefior
Fernandez Llamoca como de buena fe. Su derecho derivaria de un procedimiento de
expropiacién que culminé en la adjudicacion del Inmueble a favor de su padre, el sefior
Fernandez Soca (Casacién N°28290-2018-Lima Norte, 2019)'3. En consecuencia, la
Sala Suprema declaré el mejor derecho de propiedad del sefior Fernandez Llamoca

sobre el Inmueble y ordend que el predio le sea restituido.

Discrepo de la posicion asumida por la Corte Suprema por dos motivos. En primer lugar,
el articulo 2014° del Cddigo Civil si es aplicable al caso bajo analisis. De hecho, la
adquisicion de Los Portales fue realizada al amparo de dicho articulo y, conforme a
dicha disposicion, la buena fe del adquirente se analiza al momento de la transferencia
de propiedad, y no al momento de la inscripcion. En segundo lugar, el articulo 1135° del
Cddigo Civil fue aplicado indebidamente por la Corte Suprema. El supuesto de hecho
de la norma consiste en que el deudor se obliga a entregar un mismo inmueble a dos
acreedores distintos. Asi las cosas, la aplicacion de dicha disposiciéon es impertinente
para resolver un conflicto en el que existen dos cadenas de transmision de distintos

transferentes, como ocurre en el caso bajo analisis.

Mi posicion sobre ambos temas sera desarrollada a profundidad en los sub acapites

3.1.y 3.2. del informe.

. PRINCIPALES PROBLEMAS JURIDICOS DEL EXPEDIENTE

En base a los hechos descritos en el apartado anterior, he identificado dos problemas
juridicos principales. En primer lugar, la titularidad del Inmueble. Si el derecho de
propiedad confiere un poder juridico absoluto sobre la cosa a su titular, solamente una
persona puede ser la propietaria de un bien. En tal sentido, el primer problema del

expediente consiste en determinar quién es el titular del Inmueble: Los Portales o el

2" Ejecutoria Suprema del 6 de agosto de 2019, Considerandos 4.1. al 4.3.
3 Ejecutoria Suprema del 6 de agosto de 2019, Considerando 4.4.
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sefor Fernandez Llamoca. Se trata de un problema de caracter civil y registral, pues
requerira la evaluacién de las cadenas de transferencia a partir de las cuales cada parte
adquirié la propiedad del Inmueble; asi como de las reglas aplicables en supuestos de

duplicidad registral.

En segundo lugar, y estrechamente vinculado al primer problema sefalado, se
encuentra el referido a la expropiacion llevada a cabo por el Estado peruano en la
década de los ochenta y noventa. jEsta fue realizada conforme al contenido
constitucionalmente protegido del derecho de propiedad de los titulares registrales del
Inmueble en ese entonces, esto es, los sefiores Schneidewind? La validez del titulo
sefor Fernandez Llamoca depende de la respuesta que se brinde a dicha interrogante,

enmarcando asi la discusion en el ambito constitucional.

1.  ¢Qué titulo confirié la propiedad sobre el Inmueble en el caso concreto?

Como se describio en el segundo acapite del presente informe, la controversia analizada
es una de mejor derecho de propiedad (también llamada accioén declarativa de dominio).
En una controversia de este tipo, el 6rgano jurisdiccional debe declarar a qué parte del
conflicto le asiste la titularidad sobre el bien del cual ambos alegan ser propietarios.
Como explica Gonzales Barrdon, esta pretensién es “un remedio de tutela de la
propiedad, que se actia mediante una sentencia de mero reconocimiento, sin condena,
que comprueba el dominio del actor [demandante], y, con lo cual, se elimina una
incertidumbre juridica” (2013, p. 1412).

Este mecanismo de tutela encuentra su fundamento en la concepcién de la propiedad
adoptada por el Caodigo Civil peruano. Entendida desde una perspectiva civil, la
propiedad es aquel derecho que permite a su titular usar, disfrutar, disponer y reivindicar
un bien (Cédigo Civil Peruano, art. 923, 1984)'4. Los atributos que la propiedad confiere
al titular no permiten que otra persona pueda ser la propietaria del mismo bien. Si alguien
es duefo, nadie mas puede serlo (Mejorada, 2014). Por lo mismo, se trata de un derecho
exclusivo que confiere a su titular facultades absolutas y perpetuas sobre el bien
(Avendafio, 1994).

Si solamente puede haber un propietario, la pretension declarativa de mejor derecho de

propiedad esta orientada a dilucidar a través de un pronunciamiento con caracter de

4 Cédigo Civil, articulo 923 (“La propiedad es el poder juridico que permite usar, disfrutar, disponery
reivindicar un bien. Debe ejercerse en armonia con el interés social y dentro de los limites de la ley.”)
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cosa juzgada quién es el unico y verdadero propietario. Asi las cosas, resulta claro por
qué la denominacién “mejor derecho de propiedad” es equivoca. La expresion empleada
da a entender que sobre el bien pueden recaer dos titularidades, cuando ello no es asi.
El ordenamiento legal solo permite que exista un solo propietario, cuyo derecho sera

preferido frente al de cualquier otro.

La determinacion de a qué parte le asiste un “mejor” derecho de propiedad no es una
tarea sencilla. El juzgador debera evaluar los titulos confrontados y determinar cual de
ellos confirié realmente la propiedad sobre el bien. Segun la jurisprudencia de la Corte
Suprema, el juez debera declarar fundada una demanda de mejor derecho de propiedad
si es que del analisis del titulo del demandante y de las transferencias que han ocurrido
hasta el presente, se determina que su derecho es preferente y oponible frente al del
demandado (Casacion N°19809-2022-Cariete, 2024). Ello implicara, a su vez, verificar
la validez (analisis funcional) y eficacia (analisis estructural) del titulo del demandado

en el proceso (Pasco, 2017).

Naturalmente, solo en virtud de un titulo valido y eficaz se producira el efecto traslativo
de la propiedad (Mejorada, 2014). Por ejemplo, el contrato de compraventa (titulo) a
partir del cual un sujeto adquirié la titularidad de un predio puede ser valido, mas no
eficaz. Tipicamente, esto sucede en supuestos en los que un tercero prescribio el predio
o lo adquirié al amparo del articulo 2014° del Cédigo Civil. En dicho escenario, el titulo
no se encontrara afectado por ninguna causal de nulidad; sin embargo, no producira

efecto traslativo alguno a favor del adquirente.

Siendo ello asi, el punto de partida del analisis que se efectuara consistira en determinar
la validez del titulo del demandante, el sefior Fernandez Llamoca. De considerarse que
el titulo en cuestién es valido, se evaluara si es que el mismo es eficaz frente al titulo de

Los Portales.
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l.1.1. ¢El titulo del sefior Fernandez Llamoca sobre el Inmueble es valido?

> El titulo de propiedad del sefior Fernandez Llamoca es invalido en virtud de

las normas recogidas en la Ley de Reforma Agratria.

Conforme fue desarrollado en el segundo acapite del informe, el sefior Fernandez
Llamoca sustenta su derecho de propiedad en el titulo de propiedad N° 051820-93. Este
titulo fue otorgado por la Unidad Agraria Departamental del Ministerio de Agricultura a
favor de su difunto padre, el sefior Fernandez Soca, luego de que se condujera un
procedimiento expropiatorio en contra de los supuestos propietarios del Predio Rustico

(dentro del cual se encontraba el Inmueble).

Al tratarse de una adquisicion originaria de propiedad y no una de caracter derivativo,
es imprescindible verificar si el mecanismo especifico de adquisicién (en este caso, la
expropiacién) fue conducido conforme a las leyes vigentes en ese momento. Solo si es
que el procedimiento se condujo de acuerdo a ley, la adquisicion del sefior Fernandez

Soca (y por extensién, la del demandante) sera reputada como valida.

En el caso comentado, la norma sobre la cual se sustent6 el procedimiento expropiatorio
conducido por la Direccion General de Reforma Agraria y Asentamiento Rural fue la Ley
de Reforma Agraria. En virtud de dicha norma, la expropiacion de predios rusticos de
dominio privado necesariamente debia ser dirigida en contra del propietario del
inmueble. De lo contrario, la expropiacién seria invalida por ser lesiva de las
disposiciones legales vigentes en ese entonces, asi como del derecho constitucional a
la propiedad del titular del predio que se pretende prescribir. Numerosas disposiciones
de la Ley de Reforma Agraria dan cuenta de que era el propietario, y no cualquier otro

sujeto, el que debia formar parte del procedimiento de expropiacion.

Como se explicé en el sub acapite 2.1., el procedimiento expropiatorio tenia como
primera etapa la afectacion del predio rustico tanto en sede administrativa como judicial.
Por un lado, en sede administrativa, la expropiacion iniciaba con una declaracion total
o parcial de una zona agraria del pais como “zona de reforma agraria”. Una vez sucedido
ello, conforme al literal a) del articulo 50° de la Ley de Reforma Agraria, los propietarios
de los predios afectados para fines de reforma agraria debian presentar una serie de

documentos a la Direccion Zonal de Reforma Agraria y Asentamiento Rural.

26



Aprobado el plano de afectacién por la entidad, los propietarios de los predios afectados
podian formular observaciones al plano en cuestién. Absueltas las observaciones, el
plano definitivo de afectacién era publicado mediante Decreto Supremo en el Diario
Oficial ElI Peruano. Con dicha publicacién culminaba el procedimiento en sede
administrativa. En este caso, el plano definitivo de afectacion del Predio Rustico fue

aprobado mediante Decreto Supremo N° 059-84-AG.

Por otro lado, una vez iniciado el proceso judicial ante el juez de tierras correspondiente,
la Direccién General de Reforma Agraria y Asentamiento Rural notificaba al propietario
del predio rustico afectado para cumplir con entregar la posesion del inmueble. Los
articulos 53° al 62°de la Ley de Reforma Agraria describen las caracteristicas y alcances
del proceso judicial a ser instaurado en contra del propietario del predio. El proceso
culminaba con la traslacion del dominio del predio rustico expropiado a favor del Estado

peruano.

En el caso concreto, el procedimiento expropiatorio que sirvio de sustento para la
expedicion del titulo de propiedad N° 051820-93 no fue seguido en contra de quienes
figuraban registralmente como los propietarios del Predio Rustico en ese entonces: los
sefores Schneidewind. Aquellos contaban con su derecho inscrito en la partida del
Predio Rustico desde 1969'°; y, pese a ello, la expropiacion fue llevada a cabo en contra
de una persona juridica denominada Sociedad Agricola Puente Piedra Ltda.
Adicionalmente, de la revision del Expediente N° 95-86-NC tramitado ante el Segundo
Juzgado de Tierras de Lima, se aprecia que la parte demandada fue dicha persona
juridica, mas no los sefnores Schneidewind. En esa medida, de acuerdo con lo previsto
en el articulo 123° del Codigo Procesal Civil, los efectos de lo resuelto en dicho

expediente no les son oponibles a los sefiores Schneidewind.

Los vicios del procedimiento expropiatorio repercuten en la validez del titulo de
propiedad del demandante. El Estado peruano condujo un procedimiento expropiatorio
lesivo de las disposiciones de la Ley de Reforma Agraria. Siendo asi, la traslacion de
dominio del Predio Rustico a favor del Estado peruano devino en invalida; y, por lo
mismo, la posterior adjudicacion en propiedad de la parcela UC N° 10279 (el Inmueble)
comprendida dentro del Predio Rustico al padre del demandante corre su misma suerte.

Es decir, se trata de un titulo invalido, el cual no es oponible a Los Portales.

5 Asi consta en las fojas 319 y 320 del Tomo 2124 y en los asientos BO0O009 y C00001 de la Partida
Registral N° 07017136 del Registro de Predios de Lima (Partida Matriz).
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» El titulo de propiedad del sefior Fernandez Llamoca es invalido pues el
procedimiento expropiatorio del cual provino fue confiscatorio; y, por ende,

inconstitucional.

El derecho fundamental a la propiedad se encuentra previsto en los incisos 8) y 16) del
articulo 2° de la Constitucion Politica del Peru. Se trata de un derecho directamente
vinculado con la libertad personal, el cual permite el desarrollo econémico del individuo
en la sociedad. Desde la Constitucién de 1933 a la fecha, se reconoce a la propiedad
como inviolable; es decir, que ningun propietario pueda ser privado de su derecho, salvo

que medie una justificacion basada en la Constitucién para ello (Avendano, 2005).

De acuerdo con reiterada jurisprudencia del Tribunal Constitucional, el derecho
fundamental a la propiedad tiene un doble caracter. Por un lado, se trata de un derecho
subjetivo, en virtud del cual su titular tiene un poder juridico que le permite usar, disfrutar,
disponer y reivindicar un bien. Por otro lado, la propiedad es comprendida como una
institucion objetiva que cumple una funcion social (Sentencia del Exp. N° 00030-2004-
Al, Tribunal Constitucional del Peru, 2006).

Debido a este doble caracter, el Estado no solamente asegura que se respete la
propiedad, sino que también puede imponer deberes y obligaciones relativos a su
ejercicio, en atencion a los intereses colectivos (Sentencia del Exp. N° 0048-2004-Al,
Tribunal Constitucional del Pert, 2005). Justamente, una de dichas restricciones’® se
encuentra prevista en el articulo 70° de la Constitucion Politica: la expropiacion por
causas de seguridad nacional o necesidad publica —declaradas por ley—, previo pago

del justiprecio respectivo (1993).

En la medida que la propiedad es inviolable, si un acto de expropiacién no se sujeta a
las exigencias establecidas por la Constitucion o la ley, dicho acto sera reputado como
confiscatorio; y por ende, inconstitucional. Asi lo reconoci6 el Tribunal Constitucional en
el caso “Aspillaga Anderson Hermanos S.A.”. En dicha sentencia, se recalco la
necesidad de que cuando las entidades publicas lleven a cabo una expropiacion,
necesariamente deben “obrar con sujecion al principio de legalidad y al derecho al
debido proceso” (Sentencia del Exp. N° 05614-2007-PA, Tribunal Constitucional del
Peru, 2009).

6 En opinidn de ciertos autores, la expropiacién no constituye un supuesto de limitacién o restriccion del
derecho de propiedad, sino de un sacrificio del mismo. Véase, para tal efecto, Ortiz, J. (2016). Ley de
Expropiaciones: resucité Velasco (jgracias! Humala) murio la calificacion registral (Gracias a quién?).
Actualidad Civil, (27), 325-339.
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En este caso, la Direccidon General de Reforma Agraria y Asentamiento Rural y el Poder
Judicial peruano lesionaron el derecho a la propiedad de los sefiores Schneidewind
sobre el Inmueble. Las normas vigentes del momento en que se llevd a cabo la
afectacién del Predio Rustico (dentro del cual se encontraba el Inmueble) determinaban
que el procedimiento debia seguirse en contra del propietario del predio rustico de
dominio privado a ser expropiado. Sin embargo, desconociendo tales disposiciones, las
citadas entidades condujeron el procedimiento expropiatorio en contra de una persona
juridica que no era la propietaria del Inmueble. Ello tiene como consecuencia que el
procedimiento sea invalido, al ser confiscatorio del derecho a la propiedad de los

verdaderos titulares del Inmueble, los sefior Schneidewind.

Es sumamente criticable que la Corte Suprema haya ignorado por completo los
argumentos presentados por Los Portales en relacién con los vicios del procedimiento
expropiatorio. El tema fue abordado en extenso por los profesores Jorge Avendafio
Valdez y Luis Felipe Del Risco Sotil en el Informe Avendano, el cual fue presentado por
Los Portales en numerosas oportunidades del proceso judicial, incluso ante la Corte
Suprema'’. Desde mi perspectiva, la falta de un pronunciamiento expreso de la Corte
Suprema sobre un asunto de tal relevancia supone una vulneracién directa al derecho
a la debida motivacién de las resoluciones judiciales de Los Portales (vicio de motivacion

por incongruencia omisiva).

lll.1.2. ¢La adquisiciéon de Los Portales se encuentra amparada por el articulo
2014° del Cédigo Civil?

> Alcances del principio de fe publica registral

Aun si el titulo de propiedad del sefior Fernandez Llamoca fuese considerado valido,
este no resultaria oponible al de Los Portales, pues su adquisicion se encuentra
protegida por el articulo 2014° del Codigo Civil. En esas circunstancias, el titulo del
sefior Fernandez Llamoca seria valido, pero ineficaz; y por lo tanto, no podria ser
preferido frente al titulo de Los Portales.

La disposicién bajo comentario regula los alcances del principio de fe publica registral.
De acuerdo con este principio, el que contrata con quien figura en el registro como titular

de un derecho, mantendra su adquisicion, a pesar de que el derecho del transferente

7 Véase, para tal efecto, el escrito del 13 de agosto de 2019 presentado por Los Portales ante la Sala de
Derecho Constitucional y Social Permanente de la Corte Suprema.
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se anule, rescinda, cancele o resuelva por causas que no consten en el registro. El
principio también se encuentra previsto en el articulo VIl del Titulo Preliminar del Texto
Unico Ordenado del Reglamento General de los Registros Publicos:

La inexactitud de los asientos registrales por nulidad, anulacion, resolucién o
rescision del acto que los origina, no perjudicara al tercero registral que a titulo
oneroso y de buena fe hubiere contratado sobre la base de aquéllos, siempre que

las causas de dicha inexactitud no consten en los asientos registrales (2012).

El fundamento de este principio consiste en asegurar el trafico patrimonial, el cual se
basa en la buena fe y la publicidad de los actos de disposicién proveida por el registro
(Avendafio & Del Risco, 2012). Asi también lo interpret6 en su oportunidad la Comision
Revisora del Codigo Civil de 1984 (1990). La relevancia de esta figura radica en la
proteccion de la apariencia que publicita el Registro Publico, la cual conduce a un tercero
(registral) a tomar la decision de celebrar el acto juridico de adquisicion (Gonzales,
2014). De este modo, se sacrifica el derecho del verdadero propietario, quien no tiene
su derecho inscrito, en favor del tercero, quien desconocia la inexactitud del registro al

adquirir la propiedad del inmueble.

Al momento en que sucedieron los hechos de la controversia, el articulo 2014° del
Cddigo Civil mantenia su redaccion original. El articulo fue modificado en el afio 2014
por la Primera Disposiciéon Complementaria y Modificatoria de la Ley N° 30313. Tras la
modificacion legislativa se incluyé de manera expresa que la inexactitud registral referida
al supuesto derecho del transferente no debia de constar en los asientos registrales ni
en los titulos archivados que lo sustentan:

El tercero que de buena fe adquiere a titulo oneroso algun derecho de persona
que en el registro aparece con facultades para otorgarlo, mantiene su adquisicion
una vez inscrito su derecho, aunque después se anule, rescinda, cancele o
resuelva el del otorgante por virtud de causas que no consten en los asientos
registrales y los titulos archivados que lo sustentan [énfasis afiadido]. La buena
fe del tercero se presume mientras no se pruebe que conocia la inexactitud del

registro (2015).
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Si bien en nuestro ordenamiento juridico la transferencia de la propiedad inmueble se
efectia con la celebracion del acto de enajenacion’®, la publicidad que garantiza el
Registro Publico del acto inscrito es la que permite asegurar su oponibilidad a terceros.
La inscripcion brinda cognoscibilidad (Bullard, 2006). De alli que el articulo 2012 del
Cddigo Civil establezca que “se presume, sin admitirse prueba en contrario, que toda
persona tiene conocimiento del contenido de las inscripciones” (1984). Esta garantia se
encuentra, a su vez, prevista en el articulo 3° de la Ley N° 26366, Ley de Creacién del
Sistema Nacional de los Registros Publicos y de la Superintendencia de los Registros
Publicos (1994)°.

> Reaquisitos para la aplicacién del principio de fe publica registral

Son cuatro los requisitos que deben concurrir para que una adquisicion se encuentre
protegida bajo los alcances del articulo 2014° del Cddigo Civil (Avendafio & Avendafio,
2019).

(i) Laadquisicion debe ser realizada a titulo oneroso.

(i)  El titulo del transferente debe presentar un defecto que determine que no sea

propietario del bien.

(i) El adquirente no debe haber conocido la inexactitud del registro, al momento de

contratar. Es decir, debe tener buena fe.

(iv) El tercero (adquirente) debe inscribir su derecho.

En relaciéon con el punto (iii), es importante precisar dos cuestiones. Por un lado, el
estandar de la buena fe aplicable. Tanto a nivel jurisprudencial como doctrinario se
considera que estandar de la buena fe del tercero es el de la “buena fe — diligencia”. No
basta con que el adquirente desconozca la inexactitud del registro (“buena fe —
ignorancia”), sino que este debe haber incurrido en esfuerzos razonables para

comprobar la titularidad del transferente (Gonzales, 2014). Solamente si luego de haber

8 Codigo Civil, articulo 949 (“La sola obligacién de enajenar un inmueble determinado hace al acreedor
propietario de él, salvo disposicion legal diferente o pacto en contrario.”).

19 Ley N° 26366, Ley de Creacion del Sistema Nacional de los Registros Publicos y de la Superintendencia
de los Registros Publicos (“Son garantias del Sistema Nacional de los Registros Publicos: (...) b) La
intangibilidad del contenido de los asientos registrales, salvo titulo modificatorio posterior o sentencia
judicial firme; c) La seguridad juridica de los derechos de quienes se amparan en la fe del Registro

(..)).
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realizado tales esfuerzos el adquirente continda desconociendo los vicios en el derecho

del transferente, su adquisicion se vera protegida por el principio de fe publica registral.

Tipicamente, se exige que el tercero revise los titulos archivados de los asientos
registrales de la partida del inmueble que adquirira; asi como que verifique el estado
actual del bien, especificamente, quién detenta su posesién (Casacion N° 3098-2011-
Lima, 2012; Casacion N° 3187-2013-Cajamarca,2014). Tras la entrada en vigencia de
la Ley N° 30313 —cuya la Primera Disposicion Complementaria y Modificatoria modifico
la redaccion original del articulo 2014° del Cadigo Civil-, se consagro legislativamente
que la investigacidén de los posibles vicios del registro debia extenderse a los titulos
archivados. Por ese motivo, hoy en dia, es indiscutible que el tercero registral debera
exhibir un comportamiento de diligencia y prudencia para que su adquisicién sea
protegida en virtud del referido articulo (Casacion N° 1583-2018-Cusco, 2023).

Por otro lado, se encuentra la oportunidad en la que ha de tenerse la buena fe. jLa
buena fe debe perdurar hasta el momento de la inscripcion o esta es exigible unicamente
al momento de la adquisicion? Si bien la jurisprudencia reciente establece que la buena
fe debe verificarse hasta la inscripcidon del derecho para que la adquisicion del tercero

se encuentre protegida?’, no comparto dicha postura.

Como he explicado, el principio de fe publica registral tiene un fundamento econdémico:
asegurar el trafico patrimonial y la asignacion de las titularidades en funcién de la
informacion publicitada por el registro. Interpretar que la buena fe debe ser evaluada
hasta la inscripcidon del derecho en el registro vacia de contenido al principio, pues la
decision econdmica de adquirir un inmueble no ocurre con la inscripcion del derecho,
sino con la celebracion del acto que permite la transferencia de propiedad en favor del
adquirente (Avendafio & Del Risco, 2012; Bullard, 2006).

Adicionalmente, la interpretacion propuesta por la jurisprudencia peruana mas reciente
contraviene el texto expreso del articulo 2014° del Cadigo Civil. A partir de una
interpretacion literal de dicha disposicién se aprecia que la buena fe se analiza al
momento de la adquisicién del inmueble, y no con su inscripcion. La opcion legislativa

adoptada tiene un sentido practico claro, y encuentra fundamento directo en el articulo

20 Tras la emision de la sentencia del Tribunal Constitucional recaida en el Expediente N° 0018-2015-
PI/TC, la Corte Suprema ha interpretado en numerosos fallos que el tercero solamente podra verse
amparado por la proteccion que brinda el articulo 2014° si este actia de buena fe tanto al celebrar el
acto juridico como al inscribirlo. Es decir, se exige que el tercero desconozca la inexactitud del registro
hasta el momento de que pretenda inscribir su derecho. Para mayor abundamiento, véase, la Casacioén
N° 5875-2019-Pasco y la Casacion N°21507-2021-La Libertad.
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34° de la Ley Hipotecaria Espafiola de 1946 del cual se sirvié de inspiracion (Comision
Revisora del Cdodigo Civil de 1984, 1990). Al comentar este articulo, diversos autores
espanoles como es el caso Diez Picazo, Roca Sastre, De Cossio y Lacruz Berdejo son
de la opinidn que la buena fe debe mantenerse hasta que se produzca la transferencia
de propiedad. En nuestro medio, para el caso de inmuebles, ello ocurre al celebrarse el

acto juridico a partir del cual el transferente se obliga a transferir la propiedad.

> La adquisicion de Los Portales se encuentra protegida por el principio de fe

publica registral.

Habiendo aclarado lo anterior, considero que en este caso se configuran los cuatro
requisitos antes mencionados. En primer lugar, Los Portales adquirio la propiedad del
Inmueble a titulo oneroso. El 5 de marzo de 2010, la Familia Schneidewind vendio el
Inmueble a la compafiia por un precio de USD 990,864.00 (novecientos noventa mil
ochocientos sesenta y cuatro con 00/100 délares americanos), luego de haberlo
adquirido de sus anteriores propietarios en 1969. En segundo lugar, en el supuesto que
se considere que el procedimiento expropiatorio confirié la titularidad del Inmueble al
padre del demandante, dicha situacion determinaria que el titulo de propiedad de la
Familia Schneidewind adolecia de un defecto de validez; y que, por lo tanto, no tenian

la facultad de transferir el Inmueble a Los Portales.

En tercer lugar, Los Portales no conocié ni tuvo manera de conocer la inexactitud
publicitada por el Registro Publico al momento de adquirir la propiedad del Inmueble.
Los titulos archivados de la Partida Matriz (de la cual derivo la Partida de Los Portales)
no permitian inferir que el titulo de la Familia Schneidewind pudiera adolecer de algun
defecto. La Partida Matriz reflejaba que los sefiores Schneidewind eran los propietarios
registrales del Inmueble desde 1969. Ademas, estos se encontraban en la posesién del

Inmueble cuando Los Portales tomé la decisidén de adquirirlo.

Adicionalmente, vale la pena mencionar que antes de celebrar la compraventa con la
Familia Schneidewind, Los Portales solicitdé un certificado de busqueda catastral que no
evidencié una superposicion de partidas entre la Partida Matriz y la Partida del
Ministerio. Inclusive, en el afio 2015, un tercero ajeno a la controversia —Inversiones
Centenario S.A.— obtuvo un certificado de busqueda catastral que tampoco evidenciaba

una situacién de superposicion de partidas?'.

21 Este certificado fue presentado por Los Portales mediante escrito del 3 de setiembre de 2019 a la Sala
de Derecho Constitucional y Social Permanente de la Corte Suprema, en el tramite de la Casacion N°
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En cuarto lugar, Los Portales inscribié su derecho sobre el Inmueble el 22 de setiembre
de 2010. Dicha inscripcion consta en el asiento C00002 de la Partida de Los Portales
(Partida N° 12489329 del Registro de Predios de Lima), independizada de la Partida
Matriz (Partida N° 07017136 del Registro de Predios de Lima). Por el contrario, el
demandante jamas inscribié su derecho sobre el Inmueble. Solamente el Ministerio de
Agricultura cuenta con su titulo inscrito en el Registro, pero en una partida distinta a la

de Los Portales.

En atencién a lo sefialado, considero que en el caso Los Portales ostenta un “mejor”
derecho de propiedad sobre el Inmueble que el sefior Fernandez Llamoca. El titulo de
este Ultimo es invalido por contravenir las normas de la Ley de Reforma Agraria, asi
como por haber sido expedido en el marco de un procedimiento expropiatorio. Por el
contrario, la adquisicion de Los Portales se encuentra protegida por el principio de fe
publica registral, regulado en el articulo 2014° del Codigo Civil. De este modo, al contar
con un titulo valido y eficaz, el derecho de Los Portales debe ser preferido por sobre

aquel que ostenta el demandante.

ll.2. ;Cémo se resuelve un caso de mejor derecho de propiedad en el que existe

un problema de duplicidad de partidas registrales?

Como expliqué en el sub acapite anterior, el conflicto de mejor derecho de propiedad
iniciado por el sefior Fernandez Llamoca en contra de Los Portales debi6 ser resuelto
en favor de este ultimo. Los Portales cuenta con un titulo de propiedad valido y eficaz,
el cual es oponible al del demandante. Al analizar los titulos en conflictos, la Sala de
Derecho Constitucional y Social Permanente de la Corte Suprema debié de evaluar la
validez y eficacia de cada uno de ellos; y verificar que el titulo del sefior Fernandez
Llamoca se encontraba viciado, debido a la invalidez del procedimiento expropiatorio

del cual provino.

La constatacion de dicho vicio determinaba que Los Portales sea reputado como el
legitimo y exclusivo propietario del Inmueble, pues su adquisicion se encontraba
protegida por el articulo 2014° del Cédigo Civil. Los Portales adquiri6 de buena fe el
Inmueble, luego de haber comprobado que sus transferentes (la Familia Schneidewind)
eran los titulares registrales del Predio. La supuesta inexactitud del registro no podria

haber sido conocida por Los Portales. Posteriormente, la compania inscribié su derecho,

28290-2018.
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a diferencia del senor Fernandez Llamoca, quien no contaba con su derecho inscrito en
el Registro Publico. De este modo, los elementos para la aplicacién del principio de fe
publica registral se configuraron en el caso concreto, por lo que el derecho de Los
Portales (tercero registral) debié ser preferido por sobre el supuesto derecho de

propiedad del demandante.

Sin perjuicio de lo anteriormente senalado, la intervencion del Ministerio de Agricultura
en el proceso reveld un problema subyacente: la duplicidad de inscripciones entre la
Partida de Los Portales y la Partida del Ministerio. Si bien la controversia sometida a
conocimiento del Poder Judicial no tenia por objeto dilucidar a quién le asistia un mejor
derecho de propiedad entre dichas partes, considero pertinente analizar como deberia
resolverse un conflicto de esta naturaleza en base a nuestro ordenamiento juridico.
Existen numerosos pronunciamientos jurisprudenciales contradictorios en torno a este
tema, lo cual genera una gran impredictibilidad en el sistema juridico, por lo que el

analisis que se llevara a cabo continuacion es de suma relevancia.

lll.2.1. Las normas registrales no permiten solucionar un conflicto de mejor

derecho de propiedad que involucra dos partidas superpuestas

Para empezar, se debe tener en cuenta que el derecho positivo no brinda una solucion
expresa para resolver el problema de la superposicion de partidas (también denominada
doble inmatriculacién) y la asignacion de titularidades en procesos de mejor derecho de
propiedad que las involucren. La normativa registral dispone un procedimiento
administrativo de cierre de partidas. Sin embargo, este es insuficiente para resolver el
problema sustancial, referido a determinar quién es el propietario del inmueble que se

encuentra en disputa.

En cuanto al concepto, el articulo 56° del Texto Unico Ordenado del Reglamento
General de los Registros Publicos define del siguiente modo el problema de la
duplicidad:

Existe duplicidad de partidas cuando se ha abierto mas de una partida registral
para el mismo bien mueble o inmueble, la misma persona juridica o natural, o para
el mismo elemento que determine la apertura de una partida registral conforme al

tercer parrafo del Articulo IV del Titulo Preliminar de este Reglamento.
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Se considera también como duplicidad de partidas la existencia de superposicion
total o parcial de areas inscritas en partidas registrales correspondientes a

distintos predios (2012).

La doctrina coincide con esta definicion legislativa. Gonzales Barrén explica que la doble
inmatriculacion es aquella situacién, originada por un error del sistema, en la cual “una
finca material se encuentra inscrita en varias fincas registrales, ya sea total o
parcialmente” (2015, p. 133). Esta situacion trae como consecuencia que el predio se
encuentre inscrito en distintas partidas, que lo comprenden en su totalidad o en parte,
sobreponiéndose entre ellas. En estos casos, el Registro Publico publicita dos cadenas

de transmision inscritas respecto de un mismo inmueble (Avendafo & Del Risco, 2012).

La solucion que brinda la normativa registral frente a este problema es de caracter
temporal. Ello no podria ser de otro modo, pues solamente un érgano jurisdiccional
podria resolver de manera definitiva una problematica como la planteada. Asi, conforme
al articulo 60° del Texto Unico Ordenado del Reglamento General de los Registros
Publicos, para el caso de duplicidad de partidas con inscripciones o anotaciones
incompatibles?? (como ocurre en el caso analizado), la Unidad Registral correspondiente
dispone el cierre de las partidas y ordena que se publicite la duplicidad existente,
mediante anotaciones en ambas partidas. Los titulares registrales de las partidas, asi
como quienes tengan derechos inscritos que puedan verse afectados por el eventual

cierre de una de ellas, son notificados con la decision (2024).

Siluego de transcurridos sesenta dias de notificados, no se formula oposicién, la Unidad
Registral cierra la partida registral mas reciente. De haber oposicién, el procedimiento
de cierre de partidas concluye. A partir de ese momento, se puede demandar ante el
Poder Judicial cualquier pretension destinada a rectificar la duplicidad existente, entre
ellas, la de mejor derecho de propiedad (art. 60, 2024). Como ambos titulares tienen su
derecho inscrito en el registro, la solucién no puede agotarse en la via administrativa,
necesariamente debe ser dilucidada en la via jurisdiccional, y para ello deben tenerse

en cuenta las reglas previstas en el Cédigo Civil.

22 De acuerdo con los Lineamientos para el procedimiento de cierre de partidas por duplicidad en el
Registro de Predios, aprobado mediante Resolucién de la Direccion Técnica Registral de la
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos N° 008-2022-SUNARP-DTR, 2022), las partidas
son incompatibles cuando sus “titulares registrales son distintos y [sus] asientos de inscripcion se
excluyen entre si.” (2022).
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ll.2.2. Las normas civiles relativas a los Registros Publicos tampoco permiten
solucionar un conflicto de mejor derecho de propiedad que involucra dos

partidas superpuestas

> La doctrina y la jurisprudencia sobre la materia no han sabido brindar una

solucion a la problematica de la duplicidad de partidas

Cierta corriente jurisprudencial ha sostenido que el problema de la duplicidad de partidas
podria solucionarse a partir de la aplicacién de las normas contenidas en el Libro IX del
Cadigo Civil, referidas a los Registros Publicos; en particular, los articulos 2016° y 2022°
del Cdédigo Civil. Segun esta postura, la antigiiedad de la inscripcion es el factor que
permitiria resolver un caso de mejor derecho de propiedad en el que ambas partes en
disputa tienen sus derechos inscritos. Asi, sera preferida la partida duplicada mas

antigua, en perjuicio de los que inscribieron con posterioridad (Mejorada, 2014).

A manera de ejemplo, en la Casacion N° 20230-2015-San Martin, expedida en el marco
de un proceso de mejor derecho de propiedad en el que existia una duplicidad de
partidas, la Sala de Derecho Constitucional y Social Permanente de la Corte Suprema
sefiald lo siguiente:

DECIMO OCTAVO: A efecto de dilucidar quién ostenta el mejor de [sic] derecho

de propiedad en el presente caso, ante la existencia de dos titulos contradictorios
sobre un mismo inmueble y que a la vez se encuentran inscritos en registros
publicos [énfasis anadido], corresponde aplicar los articulos 2012, 2016 y 2022
del Cddigo Civil, conforme a los cuales; se presume, sin admitirse prueba en
contrario, que toda persona tiene conocimiento del contenido de las inscripciones;
la prioridad en el tiempo de la inscripcion determina la preferencia de los derechos
que otorga el registro; y para oponer derechos reales sobre inmuebles a quienes
también tienen derechos reales sobre los mismos (como el de propiedad), es
preciso que el derecho que se opone esté inscrito con anterioridad al de aquél a

quien se opone; respectivamente. (2016)

En igual sentido, en la Casacion N° 5421-2015-Arequipa, la Sala de Derecho

Constitucional y Social Permanente de la Corte Suprema sostuvo que los articulos
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2016° y 2022° permitian solucionar un conflicto de mejor derecho de propiedad en el
que ambas partes del proceso contaban con sus derechos inscritos. Como en el caso
previo, el derecho del demandante fue inscrito con anterioridad, por lo que su derecho
fue preferido por sobre el del demandado (2017). Un similar criterio al expuesto puede
ser encontrado en las Casaciones N° 3767-2017-Piura (Sala Civil Transitoria de la Corte
Suprema, 2019), 2188-2018-Lambayeque (Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema,
2020), y 2270-2019-Puno (Sala Civil Permanente de la Corte Suprema, 2021).

En contraposicion a este criterio jurisprudencial, existen pronunciamientos de la Corte
Suprema en los que se ha desestimado la aplicacién de normas registrales para
solucionar un proceso de mejor derecho de propiedad en supuestos de duplicidad de
partidas registrales. En la Casacion N° 17942-2019-Cajamarca, actuando en sede de
instancia, la Sala de Derecho Constitucional y Social Permanente de la Corte Suprema
revoco la sentencia de segunda instancia, tras sefalar que al existir varias partidas en
las que los inmuebles se encontraban inscritos, no correspondia resolver la controversia
a partir de qué titulo fue inscrito primero.

3.2 De lo sefialado, resulta evidente que existe duplicidad entre cada una de las
Partidas Registrales N° 02195716, N° 02195715 y N° 02243143 con la Partida
Literal N° 11035418, siendo que las primeras corresponden a las inscripciones de
la actora y la segunda a la inscripcion del emplazado. Al respecto, corresponde
reiterar que el articulo 2022 del Cadigo Civil, que contiene el principio de
oponibilidad, busca impedir que se inscriban derechos que se opongan o resulten
incompatibles con otro derecho previamente inscrito. Por lo tanto, ello implica que
existan dos titulos de propiedad siendo que uno de ellos se encuentra inscrito
previamente, por lo que prevalece frente al titulo que no se encuentra inscrito. En
consecuencia, esta norma no resulta aplicable para resolver los casos en que
existe duplicidad de partidas, dado que ambos titulos de propiedad se encuentran
inscritos en partidas registrales diferentes, por lo cual se neutralizan mutuamente
[énfasis afnadido] (2020).

De manera similar, en la Casacion N° 10919-2020-Lima, la Corte Suprema explicé que
la duplicidad de partidas constituia un escenario registral patolégico, en el que el Estado

publicita informacion contradictoria sobre un mismo bien. Al ser ello asi, las normas
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registrales resultaban insuficientes para determinar a qué parte le asistia un mejor
derecho de propiedad (2022). En dicho escenario, la existencia partidas duplicadas
neutraliza la aplicacién de principios 0 normas registrales, por lo que la determinacion
de a qué parte le asiste el “mejor” derecho de propiedad sobre el inmueble recae en
analizar las cadenas de transferencias de cada una de las partes involucradas en el
proceso (Casacion N° 609-2019-Ancash, 2021).

Por su parte, la doctrina mayoritaria sostiene que la solucion al problema de la duplicidad
de partidas no se basa en la antigliedad de las inscripciones, sino en la evaluacién de
los titulos en conflicto. De este modo, la titularidad le correspondera a quien ostente un
titulo, que haya derivado del propietario primigenio del bien de una u otra cadena
(Avendafio & Del Risco, 2012; Gonzales, 2015; Mejorada, 2014; Pasco, 2017). En otras
palabras, el analisis que debera realizar el érgano jurisdiccional es uno de derecho civil,
en el cual compruebe las cadenas de transferencia de las cuales emanaron los titulos

de propiedad enfrentados para identificar si alguna de ellas adolece de un vicio.

Pasco Arauco explica que “[a]nte un caso de duplicidad registral corresponde que
ambas inscripciones se neutralicen (sin que ninguna prevalezca sobre la otra), debiendo
resolver la controversia al margen del dato registral, tomando en cuenta para ello
criterios extrarregistrales (...)” (2017, p. 282). De este modo, algunos de los criterios
propuestos por la doctrina son (i) la validez y eficacia de los titulos en disputa (Mejorada,
2014; Pasco, 2017), (ii) la posesion del inmueble, (iii) la cadena de transferencias mas
antiguas (Gonzales, 2013), (iv) la contraposicion entre titulos fuertes y débiles

(Gonzales, 2013), entre otros factores.

> Un proceso de mejor derecho de propiedad en el que existan titulares con
derechos inscritos en partidas superpuestas se resuelve analizando las

cadenas de transmision de cada uno de ellos.

Coincido con la opinién de la doctrina mayoritaria. La duplicidad representa una
anomalia en el sistema registral, por lo que pretender resolverla en base a normas
registrales —las cuales presumen el funcionamiento adecuado de dicho sistema— seria
contradictorio. Si ambos adquirentes confiaron en la informacién publicitada en el
registro (ni pudieron conocer la duplicidad de inscripciones), no seria justo ni deseable
que se prive de su derecho a una de ellas por el simple hecho que la otra hubiese inscrito
su derecho primero. La anticipacion temporal sin un fundamento juridico que la justifique

no puede ser un criterio para resolver un conflicto en el cual ambas partes alegan tener
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derecho sobre el mismo bien, y cuya informacion fue publicitada erréneamente por el

registro.

La naturaleza del Registro Publico peruano sostiene esta conclusién. En el Peru, el
registro no es constitutivo, sino declarativo. Solamente en el caso de la hipoteca y en
supuestos de adquisicién de propiedad a non domino (como es el caso del principio de
fe publica registral y la prescripcion adquisitiva de dominio) el Registro Publico cumple
una funcion constitutiva, en el resto de los casos no. En ese sentido, utilizar el registro
como un mecanismo para definir la preferencia y oponibilidad de un derecho sobre otro
en un conflicto de mejor derecho de propiedad con duplicidad de partidas no es una

solucién compatible con el tipo de sistema registral adoptado en nuestro pais.

Por los motivos expuestos, la determinacion del verdadero titular no puede ser definida
en base a reglas registrales, sino en funcion de las reglas civiles. Asi, el analisis de
legitimacion de las adquisiciones de las partes involucradas en el proceso sera el
elemento definitivo para decidir a qué parte le asiste el derecho preferido y oponible al
de cualquier otro. En el caso concreto, dicho analisis se encuentra presente en el sub
acapite 3.1. del presente trabajo. Especificamente, respecto al titulo de propiedad del
Ministerio de Agricultura, este provino de un procedimiento expropiatorio confiscatorio
e inconstitucional, por lo que carece de validez y no es oponible al titulo que Los Portales
ostenta sobre el Inmueble. Por el contrario, el titulo de Los Portales es valido y eficaz,

por lo que su derecho de propiedad debid de ser preferido en el caso concreto.

V. CONCLUSIONES

A partir del analisis juridico efectuado en el presente informe de relevancia juridica,
considero que el sentido de la decision de la Corte Suprema, asi como el razonamiento
desarrollado en esta, son equivocados. El titulo de propiedad que debid ser preferido
era el de Los Portales, y no el del sefor Fernandez Llamoca. Asimismo, he identificado
diversos errores en la aplicacion de las normas aplicables tanto en la sentencia de
primera y segunda instancia. Si bien ambas instancias desestimaron la demanda
interpuesta por el sefior Fernandez Llamoca, los motivos expuestos en los fallos no eran
necesariamente correctos.

En este sentido, a modo de resumen, listaré las principales conclusiones a las que arribé

en el presente trabajo:
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La determinacién de a qué parte le asiste un “mejor” derecho de propiedad sobre
un bien requiere una evaluacién acerca de la validez y eficacia de los titulos en
disputa. Solo si el titulo de propiedad es valido y eficaz, se producira el efecto
traslativo y erga omnes de la propiedad, debiendo ser dicho titulo priorizado por

sobre el titulo de aquel que se le contrapone.

El titulo de propiedad del sefior Fernandez Llamoca es invalido; y, por lo mismo,
no es oponible al titulo de Los Portales. El procedimiento expropiatorio en virtud
del cual se otorgd supuestamente la propiedad de la UC N° 10279 (el Inmueble)
al padre del demandante, no fue seguido en contra de quienes figuraban
registralmente como los propietarios del Predio Rustico en ese entonces, los
sefores Schneidewind. En consecuencia, el procedimiento expropiatorio no solo
vulnerd diversas disposiciones de la Ley de Reforma Agraria, sino que también
lesiond el derecho de propiedad de los titulares registrales del Inmueble al ser
confiscatorio. Los vicios identificados repercuten en la validez del procedimiento
expropiatorio, y, por extension, en la validez del titulo de propiedad del sefior

Fernandez Llamoca.

En el supuesto que el titulo de propiedad del demandante fuese considerado
valido, este no seria eficaz. La adquisicién de Los Portales se encuentra protegida
por el principio de fe publica registral (adquisicion a non domino), regulado en el
articulo 2014° del Cddigo Civil. Los Portales adquiri6 de buena fe el Inmueble,
luego de haber comprobado que sus transferentes (la Familia Schneidewind) eran
los titulares registrales del Predio. La supuesta inexactitud del registro no podria
haber sido conocida por Los Portales, y este inscribié su derecho en los Registros
Publicos, a diferencia del sefior Fernandez Llamoca. Al contar con un titulo valido
y eficaz, el derecho de Los Portales sobre el Inmueble debié de ser preferido por

sobre el titulo del sefior Fernandez Llamoca.

En los conflictos de mejor derecho de propiedad por doble inmatriculacidon es
indispensable analizar la validez y eficacia de los titulos confrontados para
determinar cual fue otorgado por el verdadero propietario del bien. En la medida
que hay dos cadenas de transmision de propiedad que corren en paralelo, la
solucion no pasa por determinar cual de los titulos accedié primero al Registro
Publico, sino cual de ellos fue otorgado en su momento por el verdadero

propietario del Inmueble. La existencia de partidas registrales duplicadas indica

41



una anomalia que requerira evaluacion de fondo sobre la legitimidad de cada

titulo, a partir de la aplicacién de normas de derecho civil.
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ANEXO 1






generados desde la fecha de ocurrencia del desalojo, hasta el dia efectivo de

entrega del predio.

) FUNDAMENTOS DE HECHO: Son los siguientes:

3.1) El Estado Peruano con buen criterio, entendiendo el problema agrario, dispuso
una serie de acciones para lograr [a JUSTICIA EN EL AGRO, una de ellas, fue
afectar predios rusticos que se hallaban incultos, o mal conducidos o con
criterios distintos a los de la Reforma Agraria y adecuado aprovechamiento de
la tierra, con el cual se favorecio a muchas familias humildes y pobres del
campo.

3.2) Una de las medidas fue, la emision del Decreto Supremo No 059 — 84 — AG por
el cual se APROBO el plano definitivo de afectacion del predio rustico “Puente
Piedra’ o “Pampa Libre” ubicado en el distrito de Puente Piedra, en Lima, el
mismo que tenia un area de 27 hectareas con 5,800 metros cuadrados, que
involucraba a las Unidades Catastrales Nos 103114, 10315, 10316, 11077,
10343, 10345 y 10279; esa afectacion era con fines agricolas.

3.3) Posteriormente, en fecha del 7 de Noviembre del afio 1992, se expidié{o la
Resolucién Directoral No 448 92, en el cual se mencionaba una Relacion de
Adjudicatarios del Predio Rustico “Puente Piedra” o “Pampa Libre”, y de los
dieciséis adjudicatarios, se encontraba don MANUEL FERNANDEZ SOCA, que
es el finado padre del demandante. Es decir hubo todo un proceso.

3.4) En ejecucion de la “cosa decidida agraria” a mi padre agricultor, le otorgaron
nuestro predio rustj c/denom| ado “Puente Piedra’ o “Pampa Libre” el mismo
que tiene un drea de 4.09 hectareas, y aparece el TITULO DE PROPIEDAD No
051820 — 93 expedido-por = Mlnnsteno de Agricultura su fecha 24 de Junio del
afio 1993 en aquella época a favor de mi padre don MANUEL FERNANDEZ
SOCA.

3.5) Por lo que se procedio6 a su explotacion econémica, desde entonces y hasta

la actualidad, y fecha en que mi padre ganador de la adjudicacion fallecié en el
' 29 de noviembre del afio 1999 quien durante su existencia-cultivo plantaciones
i de: camote, ciruelas, pera, chirimoyo, manzano, pacay, yuca, platanos,
- | alverjas, 'membrillos, paltas, guandbanas igualmente en el mismo predio

| establecié permanentemente su vivienda y su familia, producto de ella, es que

solo naci, siendo el Unico y heredero universal conforme consta inscrito mi
derecho sucesorio por ante los Registros Publicos, respectivos, de donde fluye

mi interés y Iegmmld}g para %ar en el presente proceso.
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SENTENCIA
CASACION Ne° 28290-2018
LIMA NORTE

Sumilla . La consideracion aplicacion aislada de la
inscripcién como criterio de oponibilidad de derechos
sobre inmuebles, sin considerar la exigencia legal de
la buena fe, puede llevar a dar una prevalencia a la
mera inscripcion, asi esta se haya realizado con
conocimiento de la existencia de otros derechos
reales incompatibles con el que se inscribe, siendo
que la buena fe es una categoria juridica introducida
en nuestro ordenamiento juridico precisamente para
evitar la injusticia en el Derecho y preservar los
valores morales de nuestra sociedad.

Lima, seis de agosto

de dos mil diecinueve

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

l. Vista; la causa nimero veintiocho mil doscientos noventa-dos mil dieciocho, con
los acompafiados, en Audiencia Publica llevada a cabo en la fecha, integrada por
los sefiores Jueces Supremos Pariona Pastrana — Presidente, Rueda Fernandez,
Toledo Toribio, Bermejo Rios y Bustamante Zegarra; y, luego de verificada la

votacion con arreglo a ley, se emite la siguiente sentencia:

[.1. Antecedente

Mario Fernandez Llamocca , sucesor de Manuel Fernandez Soca, interpone
demanda de mejor derecho de propiedad y acumulativamente reivindicacion y pago
de dafios y perjuicios contra Los Portales Sociedad Andnima, respecto el predio
rustico denominado Puente Piedra o Pampa Libre con un area de cuatro punto cero

nueve (4.09) hectéreas.

[.2. Sentencia materia de casacion

La sentencia de vista contenida en la resolucion nimero ochenta y dos, de fecha
dieciocho de julio de dos mil dieciocho, obrante a fojas dos mil setecientos cinco,
emitida por la Primera Sala Civil Permanente de la Corte Superior de Justicia de
Lima Norte, que resuelve confirmar la sentencia apelada contenida en la

resolucion namero setenta y dos, de fecha cinco de noviembre de dos mil catorce,
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obrante a fojas dos mil doscientos tres, que declar6 infundada en todos sus
extremos la demanda de mejor derecho de propiedad, reivindicacién y pago de
indemnizacion por dafios y perjuicios interpuesta por Mario Fernandez Llamocca

contra Los Portales Sociedad Anénima.

I.3. Recurso de casacion y auto calificatorio

Mario Manuel Fernandez Villalobos , sucesor de Mario Fernandez Llamocca,
interpuso recurso de casacion con fecha siete de setiembre de dos mil dieciocho,
obrante a fojas dos mil setecientos treinta y ocho del expediente principal, el cual
fue declarado procedente por auto calificatorio de fecha veintitrés de enero de dos
mil diecinueve, obrante a fojas doscientos sesenta y dos del cuaderno de casacion

formado en esta Sala Suprema, por las siguientes infracciones normativas:

i) Contravencion de las normas que garantizan el derecho a un
debido proceso y la debida motivacién: numeral 5 del articulo 139

de la Constitucion, articulo 12 de la Ley Organica del Poder
Judicial y numeral 3 del articulo 122 del Cédigo Procesal Civil
Sefiala que en funcibn a los presupuestos contenidos en las
disposiciones legales citadas, la Sala Superior no ha emitido
pronunciamiento expreso, preciso y motivado sobre cada uno de los
argumentos alegados por la parte recurrente, ya que ni siquiera ha
aplicado el articulo 2014 del Cédigo Civil.

ii) Contravencion de las normas que garantizan el derecho a la
inviolabilidad de la propiedad y su funcién social: articulo 70 de la
Constitucion . Precisa que el Tribunal Constitucional ha sefialado que
el derecho de propiedad guarda una estrecha relacién con la libertad
personal; que, es un derecho que se caracteriza por ser un derecho
pleno e irrevocable y que su goce y ejercicio solo puede ser restringido
cuando exista ley habilitante, sea necesario, sea proporcional y se
adopte con el propésito de lograr un objetivo legitimo. Agrega que, no
es un derecho absoluto, sino que se debe ejercer en armonia con el
bien comun y dentro de los limites de la ley.

iii) Contravencion de la norma que garantiza el principio de

obligatoriedad de las leyes y son de conocimiento publico:

articulo 109 de la Constituciéon . Indica que el Decreto Supremo N.°
59-84-AG, del tres de julio de mil novecientos ochenta y cuatro, es una
norma de conocimiento publico mediante la cual se declaré la
afectacion con fines de Reforma Agraria de veintisiete punto cincuenta
y ocho hectareas (27.58 has) del predio rdstico Puente Piedra o
Pampa Libre, que involucraba a las Unidades Catastrales N°s 103114,
10315, 10316, 11077, 10343, 10345 y 10279. Que, el Estado peruano
entendiendo el problema agrario dispuso una serie de acciones para
lograr la justicia en el agro, entre ellas, la de afectar predios rasticos
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que se encontraban mal conducidos, con criterios distintos a los de la
Reforma Agraria, como se desprende de la Resolucién Directoral N°
448/92-AG-UAD.LIMA-CALLAO que aprobé el Proyecto de
Adjudicacién de veintisiete punto cincuenta y ocho hectareas (27.58
ha) y en virtud del cual el Ministerio de Agricultura otorg6 el Titulo de
Propiedad N° 051820-93, que viene a ser la materializaciéon de un
derecho adquirido, debido a un acto administrativo y posteriormente a
un proceso judicial de expropiacion en el que todas las partes
ejercieron sus derechos constitucionales.

iv) Infraccion normativa por interpretacion errénea de los articulos

2014 y 2022 del Cdédigo Civil . Alega que la Sala Superior interpreta
literalmente el articulo 2022 del Cédigo Civil, debiendo considerar que
el surgimiento de cadenas paralelas de titulacién es continuada y
agravada por la falta de soporte del Registro en un sistema catastral
integral y eficiente, ocasiona que existan dos contendientes. Siendo
gue la interpretacion del articulo invocado, refiere al titulo que proviene
de la titulacién primeramente inscrito, siempre que tenga buena fe y no
ha sobrevenido una causa de ineficacia para su titulacion, ocurriendo
de modo similar en el concurso de acreedores en el que se oponen
derechos reales, ya que para beneficiarse con los principios registrales
es regla especifica tener buena fe, como asi lo sefialan las casaciones.
También sefiala que la empresa demandada adquirié la propiedad
independizada de mala fe, debido a que tenia conocimiento que desde
el veintinueve de enero de dos mil diez la propiedad pertenecia a Mario
Fernandez Llamocca, como se desprende de la carta notarial del
treinta de abril de dos mil diez, y que, es errado lo sostenido en el
punto 5.10 del fallo recurrido, pues el predio fue adquirido a titulo
oneroso como se acredita con el depésito del Banco de la Nacién que
corresponde al justiprecio ordenado en la sentencia del Juzgado de
Tierras, lo que es aceptado por Josefina Cristina Thorne Leén de
Schedewind. Agrega que, existe una omision en la cancelacion del
asiento registral, no obstante haber sido ordenado por el Juzgado de
Tierras de Lima, omisién que ha originado que el dominio sobre el
derecho de propiedad del predio denominado como Unidad Catastral
N° 10279, hoy Unidad Catastral N° 05118, se trasfie ra a favor de
terceros, afectdndose el derecho de propiedad que ostentd la ex
Direccibn General de Reforma Agraria o Pampa Libre, sino que
también se estaria afectando el derecho de propiedad otorgado por la
Direccion en favor de los campesinos, quien contaba con titulo de
propiedad, pero que al no haber sido inscrito el nuevo dominio en los
Registros Publicos, se permitié que la Matriz N.°07017136, a nombre
de los antiguos propietarios quedara subsistente y, a los sucesores de
la causante, irrogarse tal derecho de propiedad, aun cuando ya no les
correspondia, llegando incluso a transferirlo, transgrediendo Ila
regulacion de la legislacion agraria, la sentencia confirmada del
Juzgado de Tierras de Lima, asi como de la propia Direccion General
de Reforma Agraria del Ministerio de Agricultura.
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[l. Considerando

Primero. Objeto de pronunciamiento

1.1 El presente caso esta referido a uno de derecho civil , el cual viene en casacion
en control de derecho por infracciones procesales de las normas contenidas en
los articulos 139 numeral 5 de la Constitucion, 12 de la Ley Orgénica del Poder
Judicial y 122 numeral 3 del Cadigo Procesal Civil e infracciones materiales de las
normas contenidas en los articulos 70 y 109 de la Constitucién y 2014 y 2022 del
Cddigo Civil; que en ese orden serdn absueltas en el desarrollo de la sentencia

casatoria.

1.2. Es importante reiterar que el recurso de casacion es un medio impugnatorio
extraordinario de caracter formal y, que de acuerdo a nuestro ordenamiento juridico
en funcion nomofilactica por control de derecho, solo puede fundarse en
cuestiones eminentemente juridicas y no en cuestiones facticas o de

revaloracion probatoria , teniendo entre sus fines esenciales la adecuada
aplicacion del derecho objetivo al caso concreto y la uniformidad de la

jurisprudencia nacional por la Corte Suprema.

Segundo . Sobre la infraccion de las normas contenidas en los articulos 139
numeral 5 de la Constitucidn, 12 de la Ley Organica del Poder Judicial y 122

numeral 3 del Codigo Procesal Civil

2.1. El auto calificatorio tiene anotado como fundamento medular que en la
sentencia recurrida no se ha emitido pronunciamiento expreso, preciso y motivado
sobre cada uno de los argumentos alegados por la parte recurrente, no habiendo

aplicado el articulo 2014 del Cadigo Civil.

2.2. Absolviendo la causal cabe indicar, que el articulo 139 numeral 5 de la

Constitucion®, reconoce el derecho fundamental a la debida motivacion de las

1 Principios de la Administracion de Justicia

Articulo 139.- Son principios y derechos de la funcién jurisdiccional:

5. La motivacién escrita de las resoluciones judiciales en todas las instancias, excepto los decretos de mero
tramite, con mencién expresa de la ley aplicable y de los fundamentos de hecho en que se sustentan.
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resoluciones judiciales, en el cual también encuentra amparo en los Tratados
Internacionales sobre Derechos Humanos, incluido como garantias procesales en el
articulo 8 de la Convencién Americana de Derechos Humanos, y en el articulo 14
del Pacto Internacional de Derechos Civiles y Politicos. Siendo este derecho
fundamental uno de los derechos que conforman el derecho fundamental al debido
proceso?, que se encuentra reconocido en el articulo 139 numeral 3 de la
Constitucién®. Asimismo, a nivel legal las normas contenidas en los articulos 122
numeral 3 del Cédigo Procesal Civil y 12 de la Ley Organica del Poder Judicial®,
establecen respectivamente que las resoluciones contienen la mencion sucesiva de
los puntos sobre los que versa la resolucion con las consideraciones, en orden
numeérico correlativo, de los fundamentos de hecho que sustentan la decision, y los
respectivos de derecho con la cita de la norma o normas aplicables en cada punto,
segun el mérito de lo actuado y que todas las resoluciones son motivadas, bajo

responsabilidad, con expresién de los fundamentos en que se sustentan.

Del mismo modo, el derecho fundamental a la debida motivaciéon de las
resoluciones ha obtenido interpretacion de la Corte Interamericana de Derechos

Humanos (vinculante para el Peru en atencion a la Cuarta Disposicion Final y

2 El derecho a la debida motivacion de las resoluciones judiciales es parte del derecho al debido proceso
consagrado en el articulo 139 numeral 3 de la Constituciéon Politica del Estado, como uno de los principios y
derechos de la funcion jurisdiccional, el cual exige que en todas las instancias judiciales se cumplan
necesariamente todas las garantias, requisitos y normas de orden publico que han sido establecidas a fin de
generar que todas las personas estén en reales condiciones de poder defender de manera apropiada sus
derechos. Asi, el debido proceso es una garantia procesal de inexorable cumplimiento en tanto su observancia
permite la efectiva proteccion de otros derechos fundamentales y el acceso a la justicia.

3 Principios de la Administracion de Justicia

Articulo 139.- Son principios y derechos de la funcion jurisdiccional:

3. La observancia del debido proceso y la tutela jurisdiccional.

4 Deberes.-

Articulo 50.- Son deberes de los Jueces en el proceso: (...) 6. Fundamentar los autos y las sentencias, bajo
sancion de nulidad, respetando los principios de jerarquia de las normas y el de congruencia.

Articulo 87.-Acumulacién objetiva originaria

La acumulacién objetiva originaria puede ser subordinada, alternativa o accesoria. Es subordinada cuando la
pretension queda sujeta a la eventualidad de que la propuesta como principal sea desestimada; es alternativa
cuando el demandado elige cuél de las pretensiones va a cumplir; y es accesoria cuando habiendo varias
pretensiones, al declararse fundada la principal, se amparan también las demas.

Si el demandado no elige la pretension alternativa a ejecutarse, lo hara el demandante.

Si no se demandan pretensiones accesorias, sélo pueden acumularse éstas hasta antes del saneamiento procesal.
Cuando la accesoriedad esta expresamente prevista por la ley, se consideran tacitamente integradas a la
demanda.

Contenido y suscripcién de las resoluciones.-

Articulo 122.- Las resoluciones contienen:

3. La mencién sucesiva de los puntos sobre los que versa la resolucion con las consideraciones, en orden
numeérico correlativo, de los fundamentos de hecho que sustentan la decision, y los respectivos de derecho con la
cita de la norma o normas aplicables en cada punto, segin el mérito de lo actuado.

Articulo 12.- Motivacién de resoluciones

Todas las resoluciones, con exclusion de las de mero tramite, son motivadas, bajo responsabilidad, con expresién
de los fundamentos en que se sustentan. Esta disposicion alcanza a los 6rganos jurisdiccionales de segunda
instancia que absuelven el grado, en cuyo caso, la reproduccién de los fundamentos de la resolucion recurrida, no
constituye motivacion suficiente.
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Transitoria de la Constitucion), estableciendo que es un derecho que permite
verificar la materializacién del derecho a ser oido, y que la argumentacion de un
fallo demuestra que los alegatos, pruebas y en este caso -pretensiones de la
demanda-, han sido debidamente tomados en cuenta, analizados y resueltos 5
y que: “(...) la motivacion es la exteriorizacion de la justificacion razonada que
permite llegar a una conclusion . El deber de motivar las resoluciones es una
garantia vinculada con la correcta administracibn de justicia, que protege el
derecho de los ciudadanos a ser juzgados por las razones que el Derecho
suministra, y otorga credibilidad de las decisiones juridicas en el marco de

una sociedad democratica (...)e.

2.3. Desarrolladas las premisas juridicas precedentes, para verificar si se ha
incurrido en las infracciones objeto de absolucion en este extremo, el andlisis a
efectuarse debe ser necesariamente de las razones que sirvieron de sustento a la
impugnada; por lo tanto, al realizar el control de derecho, se realizara un examen de
las razones que justificaron la decision contenida en ella, a efectos de establecer si
se ha incurrido en infraccion de las normas contenidas en los articulos 139 numeral
5 de la Constitucion, 12 de la Ley Organica del Poder Judicial y 122 numeral 3 del

Cddigo Procesal Civil.

2.4. La sentencia recurrida tiene expresadas las siguientes razones [] :

ri. Por Decreto Supremo N°59-84-AG del veintiocho de junio de mil
novecientos ochenta y cuatro se afect6 con fines de Reforma Agraria
veintisiete punto cincuenta y ocho hectareas (27.58 has) del
predio rustico denominado “Puente Piedra o Pampa Libre”
ubicado en el distrito de Puente Piedra, Lima, para efectos del
Proyecto de Adjudicacién del Asentamiento Rural “Chillébn- Rimac-
Lurin” para favorecer a dieciséis trabajadores del agro, conforme se
desprende del Informe Legal 196-2012-AG-OAJ de fecha ocho de junio
de dos mil doce [fundamento 5.4].

r.. Mediante Resolucion Directoral 448/92-AG-UAD-LIMA-CALLAO de
noviembre de mil novecientos noventa y dos se resolvid, en su articulo
segundo, adjudicar a titulo gratuito —evaluando conjuntamente con el
anexo 1 del citado acto administrativo— el predio rastico “Puente

5 Corte IDH. Caso Tristan Donoso vs. Panama. Excepcion Preliminar, Fondo, Reparaciones y Costas. Sentencia
del 27 de enero de 2009, parrafo 153

6 Caso Apitz Barbera y otros, sentencia de la Corte Interamericana de derechos Humanos de fecha 05 de agosto
de 2008, fundamento 77.
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Piedra” o “Pampa Libre” cuya area es de cuatro punto cero nueve
hectareas (4.09 ha ) a favor de Manuel Fernandez Soca ; producto de
dicha adjudicacién, el Ministerio de Agricultura expidié el Titulo de
Propiedad 51820-93 del veinticuatro de junio de mil novecientos
noventa y tres de fojas mil trescientos veintidés, en el cual se declara
como propietario del predio rastico “Puente Piedra” o “Pampa Libre”,
U.C. Nro. 10279, ubicado en el distrito de Puente Piedra, provincia y
departamento de Lima con un &rea total de cuatrocientos (400)
hectareas y novecientos (900) metros cuadrados, al fallecido Manuel
Fernandez Soca quien, en atencion a la copia literal de la Partida
Registral 12438389 correspondiente a la declaratoria de herederos, es
padre del demandante [fundamento 5.4].

r3. Mediante contrato de compra-venta de fecha cinco de marzo de dos
mil diez, la sucesion intestada de Josefina Cristina Thorne Ledn de
Schneidewind , conformado por Paul Theodor Schneidewind
Sologuren, Roxana Norma Chaves Cedrén, Maria Josefina Raquel
Schneidewind Thorne y Paul Teodoro Schneidewind Thorne, en
calidad de vendedora, le transfiere el inmueble identificado como Lote
Matriz B, con unidad catastral 5118, cod. Predio 8-2758685-05118,
ubicado en el Valle Carabayllo, fundo Pampa Libre y anexos San
Pedro, distrito de Carabayllo, Lima con un area de cuatro punto mil
doscientos ochenta y seis hectareas (4.1286 ha) a favor de Los
Portales en condicién de comprador, a cambio del pago de la suma
ascendente a US$ 990,864.00 (novecientos noventa mil ochocientos
sesenta y cuatro délares americanos), conforme se desprende de sus
clausulas primera, segunda y tercera; acto juridico que fue inscrito
en los Registros Publicos respectivos en el Asiento C00002 de la
Partida 12489329, conforme se aprecia de la Copia Literal de fojas
ciento setenta y siete [fundamento 5.5].

r4. Del andlisis conjunto de los fundamentos 5.4 y 5.5, se aprecia que
—a primera vista— los inmuebles que le pertenecerian al demandante y
al demandado son diferentes; sin embargo, de la revision de autos se
vislumbra la copia de notificacion 1892-2005-AG-PETT-OPERLC del
veintisiete de abril de dos mil cinco, copia del Certificado de enero de
dos mil seis, expedidas por el Ministerio de Agricultura, copia de
consulta de predio, copia de datos generales de predio y copia
informativa de padrén catastral, emitidas por la Cofopri; instrumentos
que permiten concluir que se trata del mismo bien , por cuanto la
Unidad Catastral del inmueble del fallecido progenitor del demandante
en la actualidad ya no es 10279 sino 05118 cuya area es cuatro punto
mil doscientos ochenta y seis (4.1286) hectéareas, con nombre de
predio Matriz B y sector Isleta; bien que también le corresponde al
demandado, maxime si se tiene en cuenta que el demandante a través
de la carta notarial de abril de dos mil diez, le pone a conocimiento al
mismo que el inmueble ubicado en Puente Piedra o Pampa Libre,
actualmente, conocido como lote de matriz B, en el distrito de
Puente Piedra, con Unidad Catastral antes 10279 y actualmente
signado con el N°05118 se encuentra en proceso judicial producto de
un lanzamiento que fue victima por personas inescrupulosas que se
han adjudicado terreno que legitimamente ha adquirido mediante titulo
otorgado por el Ministerio de Agricultura, por lo que cualquier compra-
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venta a su favor sobre el bien careceran de valor; comunicacién que
constituye un motivo mas para aseverar que se trata del mismo bien
[fundamento 5.6].

rs. Se advierta que las partes, tanto el demandante —por ser hijo del
titular del bien— como el demandado, tendrian derecho de propiedad
sobre un mismo inmueble; por lo que frente a dicha circunstancia
resulta favorable citar el articulo 2022 del Cédigo Civil el cual indica:
Para oponer derechos reales sobre inmuebles a quienes también
tienen derechos reales sobre los mismos, es preciso que el derecho
gue se opone esté inscrito con anterioridad al de aquel a quien se
opone .(sombreado agregado); ello quiere decir que si una
determinada persona pretende oponer su derecho real frente a otra
quien también lo ostenta, obligatoriamente aquella (interesado - titular
de la pretensién de mejor derecho de propiedad) debe tener dicho
derecho inscrito en los Registros Publicos correspondiente, pues, la
norma es clara al contemplar como requisito sine qua non la
inscripcion del derecho real con anterioridad contra a quien se
pretenda oponer [fundamento 5.7].

re. En el caso sublitis, se tiene que el demandante si bien ha logrado
acreditar que es el Unico heredero —en calidad de hijo— de Manuel
Fernandez Soca quien resultaria ser titular del inmueble sublitis; sin
embargo, dicha titularidad no esta inscrita en los Registros Publicos, y
como consecuentemente de ello, el demandante tampoco tiene inscrito
la propiedad del inmueble sublitis; por lo que en atencion al dispositivo
normativo glosado (articulo 2022 del Cédigo Civil) y a la Cas. N°1847-
2011/ Ayacucho, este no puede pretender oponer un titulo frente al
titulo del demandado que si se encuentra inscrito en los
respectivos Registros Publicos, conforme aparece en la Partida
Registral 12489329 [fundamento 5.7].

r;. Si bien la Resolucién Directoral 448-92-AG-UAD-LIMA-CALLAO
resuelve adjudicar a titulo gratuito el inmueble sublitis en favor de su
padre; sin embargo, el ordenamiento juridico exige a quien pretenda
oponer derecho reales sobre inmueble a quienes también tienen
derechos reales sobre los mismos, es preciso que el derecho que se
opone esté inscrito e incluso con anterioridad; situacion que no ha
tenido lugar en el presente caso [fundamento 5.10].

rs. ElI Procurador Publico adjunto a cargo de los asuntos juridicos del
Ministerio de Agricultura, mediante escrito de apelacion aduce que los
demandados tenian pleno conocimiento que el predio sublitis era de
propiedad del Estado, puesto que dicho dominio se encontraba inscrito
en la Partida P0045367 de la Zona Registral IX el veintidos de
noviembre de mil novecientos noventa y tres, fecha anterior del
contrato de compra-venta que celebré el demandado; de lo transcrito,
se tiene que si bien es cierto, segun Copias Literales de la Partidas
Registrales P01045367, que el predio rural sector 1 Cddigo Catastral
10279 proyecto Puente Piedra o Pampa Libre, Valle Chillén, Rimac,
U.C. 10279 es de titularidad del Ministerio de Agricultura e inscrito en
mil novecientos noventa y tres; también es cierto que el inmueble
sublitis que adquirié el demandado, mediante contrato de compra-
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venta de marzo de dos mil diez, estuvo —conforme a la clausula
primera— identificado con diferente Unidad Catastral, esto es, 05118 y
también se indicd que se encontraba inscrita en la Partida 07017136,
la cual es distinta al nimero de Partida que sefiala el apelante, por lo
gue lo afirmado por el apelante de que el demandado conocia de que
el inmueble sublitis le pertenecia al Estado no se ajusta a la realidad,
por cuanto se trataban de ndimeros de Partidas totalmente diferentes
[fundamento 5.13].

2.5. Examinando las razones descritas se aprecia que la sentencia de vista ha
cumplido con justificar su decisién, en tanto, luego de realizar una valoracion de los
medios probatorios aportados al proceso, fundamentos 5.4 al 5.6, en el fundamento
5.7 determina que tanto el demandante —por ser hijo del titular del bien— como el
demandado tendrian derecho de propiedad sobre el inmueble sublitis, y que el
demandante no puede pretender oponer su titulo que no se encuentra inscrito
frente al titulo del demandado que si se encuentra inscrito en los respectivos
Registros Publicos, conforme aparece en la Partida Registral 12489329, aplicando
la norma del articulo 2022 del Cdédigo Civil. Asimismo, ha precisado en el
fundamento 5.13 que si bien es cierto, segun copias literales de la Partidas
Registrales P01045367, que el predio rural sector 1 Cddigo Catastral 10279
proyecto Puente Piedra o Pampa Libre, Valle Chillon, Rimac, U.C. 10279 es de
titularidad del Ministerio de Agricultura e inscrito en el afio mil novecientos noventa
y tres; también es cierto que el inmueble sublitis que adquiri6 el demandado,
mediante contrato de compra-venta de marzo de dos mil diez, estuvo —conforme a
la clausula primera— identificado con diferente Unidad Catastral, esto es, 05118 y
se indico que se encontraba inscrito en la Partida 07017136, la cual es distinta al
namero de Partida que sefala el apelante, infiriendo en razén de ello que lo
afirmado respecto a que el demandado conocia de que el inmueble sublitis le
pertenecia al Estado no se ajusta a la realidad, confirmando el Colegiado Superior

la sentencia de primera instancia que declar6 infundada la demanda.

2.6 Por tanto, bajo dicho contexto argumentativo, la sentencia de vista ha explicado
y justificado las premisas facticas y juridicas elegidas por el Colegiado Superior,
cumpliendo con la exigencia de logicidad en la justificacion interna en la resolucion
examinada, al derivarse la conclusién de las premisas determinadas en la recurrida;
por ende, no se observa la infraccion al derecho a la debida motivacién de las

resoluciones judiciales en la sentencia de vista, sin que implique la correccion
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material de la misma en justificacion externa, que en este caso es pertinente
examinar al absolver las infracciones materiales en la resolucion judicial, referidas a
la denuncia de infraccion de los articulos 70 y 109 de la Constitucion y 2014 y 2022
del Cddigo Civil; razones por las cuales, el recurso planteado deviene en

infundado en este extremo.

Tercero . Sobre la denuncia de infraccion normativa de los articulos 70 y 109
de la Constitucién, 2014 y 2022 del Codigo Civil

3.1. El auto calificatorio, respecto a la denuncia de infraccion normativa de derecho

material, tiene anotado como fundamentos medulares lo siguiente:

i) El Tribunal Constitucional ha sefialado que el derecho de propiedad
guarda una estrecha relacion con la libertad personal; que, es un
derecho que se caracteriza por ser un derecho pleno e irrevocable y
que su goce y ejercicio solo puede ser restringido cuando exista ley
habilitante, sea necesario, sea proporcional y se adopte con el
propésito de lograr un objetivo legitimo, afiade que, no es un derecho
absoluto, sino que se debe ejercer en armonia con el bien comun y
dentro de los limites de la ley [infraccion al articulo 70 de la
Constitucion)].

i) El Decreto Supremo N° 59-84-AG, del tres de julio de mil
novecientos ochenta y cuatro, es una norma de conocimiento publico
mediante la cual se declar6 la afectacion con fines de Reforma Agraria
de veintisiete punto cincuenta y ocho (27.58) hectareas del predio
rustico Puente Piedra o Pampa Libre, que involucraba a las Unidades
Catastrales NS 10314, 10315, 10316, 11077, 11078, 10343, 10345 y
10279 y conforme a la Resolucion Directoral N°448/ 92-AG-UAD.LIMA-
CALLAO que aprobo el Proyecto de Adjudicacion de veintisiete punto
cincuenta y ocho (27.58) hectéreas y en virtud de la cual el Ministerio
de Agricultura le otorgd el Titulo de Propiedad N° 051820-93, que
viene a ser la materializacion de un derecho adquirido, debido a un
acto administrativo y posteriormente a un proceso judicial de
expropiacion en el que todas las partes ejercieron sus derechos
constitucionales [infraccion al articulo 109 de la Constitucion].

iii) El surgimiento de cadenas paralelas de titulacion es continuada y
agravada por la falta de soporte del Registro en un sistema catastral
integral y eficiente, ocasiona que existan dos contendientes. Siendo
que la interpretacién de los articulos 2014 y 2022 del Cdédigo Civil
refiere al titulo que proviene de la titulacion primeramente inscrito,
siempre que tenga buena fe y no ha sobrevenido una causa de
ineficacia para su titulacion, ocurriendo de modo similar en el concurso
de acreedores en el que se oponen derechos reales, ya que para
beneficiarse con los principios registrales es regla especifica tener

10
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buena fe [interpretacion erronea de los articulos 2014 y 2022 del
Cadigo Civil].

iv) La empresa demandada adquirid la propiedad independizada de
mala fe, debido a que tenia conocimiento que desde el veintinueve de
enero de dos mil diez la propiedad pertenecia a Mario Fernandez
Llamocca, como se desprende de la carta notarial del treinta de abril
de dos mil diez, y que, es errado lo sostenido en el punto 5.10 del fallo
recurrido, pues el predio fue adquirido a titulo oneroso como se
acredita con el deposito del Banco de la Nacién que corresponde al
justiprecio ordenado en la sentencia del Juzgado de Tierras, lo que es
aceptado por Josefina Cristina Thorne Leén de Schedewind
[interpretacion errénea de los articulos 2014 y 2022 del Cédigo Civil].

v) Existe una omisién en la cancelacion del asiento registral, no
obstante haber sido ordenada por el Juzgado de Tierras de Lima,
omision que ha originado que el dominio sobre el derecho de
propiedad del predio denominado como Unidad Catastral N° 10279,
hoy Unidad Catastral N° 05118, se trasfiera a favor de terceros,
afectandose el derecho de propiedad que ostentdé la ex Direccién
General de Reforma Agraria o Pampa Libre, sino que también se
estaria afectando el derecho de propiedad otorgado por la Direccidén en
favor de los campesinos, quien contaba con titulo de propiedad, pero
que al no haber sido inscrito el nuevo dominio en los Registros
Publicos, se permitio que la Matriz N° 07017136, a nombre de los
antiguos propietarios quedara subsistente y, a los sucesores de la
causante, irrogarse tal derecho de propiedad, aun cuando ya no les
correspondia, llegando incluso a transferirlo, transgrediendo la
regulacién de la legislacion agraria la sentencia confirmada del
Juzgado de Tierras de Lima, asi como de la propia Direccion General
de Reforma Agraria del Ministerio de Agricultura [interpretacién erronea
de los articulos 2014 y 2022 del Cédigo Civil].

3.2. La labor interpretativa se inicia acudiendo al texto de las disposiciones de los
articulos 70 y 109 de la Constitucién, 2014 y 2022 del Cédigo Civil’, y luego

" Inviolabilidad del derecho de propiedad

articulo 70.- El derecho de propiedad es inviolable. El Estado lo garantiza. Se ejerce en armonia con el bien comun
y dentro de los limites de ley. A nadie puede privarse de su propiedad sino, exclusivamente, por causa de
seguridad nacional o necesidad publica, declarada por ley, y previo pago en efectivo de indemnizacion justipreciada
gue incluya compensacion por el eventual perjuicio. Hay accion ante el Poder Judicial para contestar el valor de la
propiedad que el Estado haya sefialado en el procedimiento expropiatorio.

Vigencia y obligatoriedad de la Ley

articulo 109.- La ley es obligatoria desde el dia siguiente de su publicaciéon en el diario oficial, salvo disposicién
contraria de la misma ley que posterga su vigencia en todo o en parte.

Principio de buena fe publica registral

articulo 2014.- El tercero que de buena fe adquiere a titulo oneroso algin derecho de persona que en el registro
aparece con facultades para otorgarlo, mantiene su adquisicion una vez inscrito su derecho, aunque después se
anule, rescinda, cancele o resuelva el del otorgante por virtud de causas que no consten en los asientos registrales
y los titulos archivados que lo sustentan.

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

Oponibilidad de derechos sobre inmuebles inscritos

articulo 2022.- Para oponer derechos reales sobre inmuebles a quienes también tienen derechos reales sobre los
mismos, es preciso que el derecho que se opone esté inscrito con anterioridad al de aquél a quien se opone.

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

11
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atendiendo a la distincién entre disposicion y norma® [por la cual la primera, remite
al enunciado sin interpretar como fuente del derecho, y la segunda, contiene el
resultado del enunciado ya interpretado por el operador juridico], se extraen
respectivamente las siguientes normas [n] vinculadas con los sustentos de las

causales:

ni. El derecho de propiedad es inviolable [articulo 70 de la
Constitucion].

n.. La ley es obligatoria desde el dia siguiente de su publicacién en el
diario oficial [articulo 109 de la Constitucion].

ns. El tercero que de buena fe adquiere a titulo oneroso algun derecho
de persona que en el registro aparece con facultades para otorgarlo,
mantiene su adquisicién una vez inscrito su derecho, aunque después
se anule, rescinda, cancele o resuelva el del otorgante por virtud de
causas que no consten en los asientos registrales y los titulos
archivados que lo sustentan [articulo 2014 del Cdodigo Civil].

ns. Para oponer derechos reales sobre inmuebles a quienes también
tienen derechos reales sobre los mismos, es preciso que el derecho
que se opone esté inscrito con anterioridad al de aquél a quien se
opone [articulo 2022 del Codigo Civil].

3.3. Por lo otro lado, de la lectura de la sentencia recurrida resulta que han elegido
como premisa normativa : Para oponer derechos reales sobre inmuebles a quienes
también tienen derechos reales sobre los mismos, es preciso que el derecho que se
opone esté inscrito con anterioridad al de aquel a quien se opone, contenida en el
articulo 2022 del Cadigo Civil; como premisas facticas medulares determind que
ambas partes ostentan titulo de propiedad respecto al predio sublitis, pero que la
demandada es la Unica que lo tiene inscrito en los Registros Publicos; y
subsumiendo las premisas facticas descritas en la norma elegida, estableci6é que
la parte demandante no puede pretender oponer un titulo no inscrito frente al titulo
de la parte emplazada que si se encuentra inscrito, declarando infundada la

demanda de mejor derecho de propiedad entablada en autos.

8 Podemos llamar disposicién a todo enunciado perteneciente a una fuente del derecho y reservar el nombre de
norma para designar el contenido de sentido de la disposicién, su significado, que es una variable dependiente de
la interpretacion. En este sentido. La disposicion constituye el objeto de la actividad interpretativa, y la norma su
resultado. Guastini, Riccardo (1999) Estudios sobre la Teoria de la Interpretacion juridica. Instituto de
Investigaciones juridicas de la UNAM, México. Pp. 11.
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3.4. Pasando a absolver la denuncia de infraccién de n», corresponde indicar que
esta se refiere a la obligatoriedad de la ley desde el dia siguiente de su publicacién en
el diario oficial, si bien el Decreto Supremo N°59-84-AG, fue publicado en el diario
oficial El Peruano con fecha tres de julio de mil novecientos ochenta y cuatro —por
el cual se resolvi6 aprobar el plano definitivo de afectacion del predio rastico
“Puente Piedra o Pampa Libre” ubicado en el distrito de Puente Piedra, provincia y
departamento de Lima, con una superficie de 27 Has. 5800 m?>—, la vigencia de
dicho Decreto Supremo no ha sido cuestionada en la sentencia recurrida, pues solo
ha establecido que el demandante no puede pretender oponer un titulo no inscrito
frente al titulo de la parte emplazada que si se encuentra inscrito; por lo tanto, no se
establece infraccion y la denuncia de infraccion de n, contenida en el articulo 109

de la Constitucion, no corresponde ser estimada

3.5. En lo relativo a la denuncia de ns, cabe indicar que esta norma establece la
proteccion al tercero que de buena fe adquiere a titulo oneroso algun derecho de
persona que en el registro aparece con facultades para otorgarlo, manteniendo su
adquisicién una vez inscrito su derecho, aunque después se anule, rescinda o
resuelva el del otorgante por virtud de causas que no consten en los asientos
registrales y los titulos archivados que lo sustentan. En ese sentido, para que el
tercero quede protegido de conformidad con la ns contenida en el primer péarrafo del
articulo 2014 del Codigo Civil, se deben cumplir cuatro requisitos: i) se anule,
rescinda o resuelva el derecho del otorgante por causas que no consten en los
registros; ii) debe tener buena fe, esto es, no debe conocer la inexactitud del
registro; iii) su adquisicién tiene que ser a titulo oneroso; v, iv) debe inscribir su

derecho, siendo que en ese mismo sentido coincide la doctrina®.

Al respecto, en autos se ha determinado que ambas partes del proceso cuentan
con titulo de propiedad respecto al predio sublitis, por lo tanto, el actor no puede
invocar la proteccion establecida en ns, contenida en el articulo 2014 del Codigo
Civil, dado que dicha proteccion es aplicable al tercero que de buena fe adquiere a
titulo oneroso algun derecho de persona que en el registro aparece con facultades

para otorgarlo, para que mantenga su adquisicion una vez inscrito su derecho, ante

¢ Avendario Arana, Francisco, La Fe Registral, En Themis, Revista de Derecho, N60, 2011-2, Lima-Per, F acultad
de Derecho de la Pontificia Universidad Catélica del Peru.
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la eventualidad de que después se anule, rescinda o resuelva el titulo del otorgante
por virtud de causas que no consten en los asientos registrales y los titulos
archivados que lo sustentan; supuesto de hecho distinto a lo determinado en autos,
existencia de dos titulos de propiedad incompatibles; en consecuencia, la ns
deviene en inaplicable para determinar si el actor cuenta con mejor derecho de
propiedad, correspondiendo ser desestimada la denuncia de infraccidén

normativa del articulo 2014 del Codigo Civil

3.6. En lo que respecta a n4, es menester indicar que esta norma contiene el
principio de prioridad excluyente , por el cual el adquiriente inscrito de un derecho
sobre inmueble, lo puede hacer valer frente al tercero con un derecho no inscrito
sobre el mismo inmueble; norma que corresponde ser interpretada
sisteméticamente con la norma contenida en el articulo 1135 del Cdodigo Civil, la
cual prescribe que cuando el bien es inmueble y concurren diversos acreedores a
quienes el mismo deudor se ha obligado a entregarlo, se prefiere al acreedor de
buena fe cuyo titulo ha sido primeramente inscrito o, en defecto de inscripcion, al
acreedor cuyo titulo conste de documento publico o documento de fecha cierta mas
antigua, norma que establece a la buena fe como primera exigencia y a la cual se
afade la inscripcion, formando de manera conjunta el primer criterio de prelacion
(buena fe + inscripcion) aplicable entre acreedores a quienes el mismo deudor se
ha obligado a entregarlo, criterio que de igual modo corresponde ser aplicado a los
casos en los cuales no existe un transferente comuan, ya que, la aplicacion aislada
de la inscripcion como criterio de oponibilidad de derechos sobre inmuebles,
contenida en ng4, puede llevar a dar una prevalencia a la mera inscripcién, asi esta
se haya realizado con conocimiento de la existencia de otros derechos reales
incompatibles con el que se inscribe, siendo que la buena fe es un elemento
introducido en nuestro ordenamiento juridico para evitar la injusticia en el Derecho y

preservar los valores morales de nuestra sociedad.

En ese mismo sentido, en la doctrina se sefiala que: “(...) Parece indubitable que la
buena fe que se le solicita a todo adquiriente ex lege, a hon domino , debe
apoyarse en el cumplimiento de normales canones de diligencia. Es decir, cuando
la buena fe del comprador es consecuencia de que no ha desplegado la diligencia

exigible, no es que haya circunstancias que induzcan al excluir razonablemente esa
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buena fe, sino que, no poniéndose en tela de juicio la creencia del comprador de
adquirir del propietario, ni su ignorancia de la otra venta, estas se consideran
legalmente insuficientes para conceder la adquisicion a non domino (...). En todo
caso, para la atribuciobn dominical es siempre necesaria la buena fe,
cualquiera que sea la formalizacion juridica que en cada supuesto de ella sea
precisa. Sin la buena fe natural no hay iusta causa traditionis y sin la buena fe
excusable no puede haber ninguna adquisicion ex lege, a non domino () la
buena fe que siempre se reclama, sean cuales fueren las circunstancias de
cada caso particular (...) debe ser recabada de circunstancias o indicios
inequivocos, pues el ordenamiento ordena siempre su presuncion, debe ser inferida

de tales asomos o atisbos la mala fe (...)"° .

Ahora bien, resulta que las instancias de mérito han interpretado aisladamente na,
contenida en el articulo 2022 del Cédigo Civil, limitandose a indicar que para oponer
derechos reales sobre inmuebles a quienes también tienen derechos reales sobre
los mismos, es preciso que el derecho que se opone esté inscrito con anterioridad
al de aquel a quien se opone, esto es la inoponibilidad de lo no inscrito, sin
considerar que nuestro ordenamiento juridico protege la actuacion de buena fe, tal
es asi que en los casos como este, de concurrencia de acreedores, el criterio de
prelacion, como se tiene anotado lineas arriba, se encuentra regulado en el articulo
1135 del Cédigo Civil't, exigiéndose buena fe del acreedor que inscribié primero su
derecho, para que su adquisicion sea preferida y no le sea oponible las
adquisiciones incompatibles a la suya que no han sido inscritas en los Registros
Puablicos. Interpretacion errada de ns que ha llevado a las instancias de mérito a
desestimar la demanda de autos, por el solo hecho que el demandante no tiene
inscrito su derecho, y que en razén de ello no puede oponer al titulo de la parte
demandada que si lo tiene inscrito, sin establecer previamente si esta Ultima parte
actué o no de buena fe; en consecuencia, resulta que las instancias de mérito han
incurrido en interpretacion errénea de ns contenida en el articulo 2022 del Codigo

Civil, correspondiendo estimar dicha infraccion de derecho material

10 Rubio Garrido, Tomas, La Doble Venta y la Doble Disposicién, José Maria Bosch Editor S.A. , Barcelona 1994,
pag. 65,69, 71y 72

1 Concurrencia de acreedores de bien inmueble

Articulo 1135.- Cuando el bien es inmueble y concurren diversos acreedores a quienes el mismo deudor se ha
obligado a entregarlo, se prefiere al acreedor de buena fe cuyo titulo ha sido primeramente inscrito o, en defecto de
inscripcion, al acreedor cuyo titulo sea de fecha anterior. Se prefiere, en este Ultimo caso, el titulo que conste de
documento de fecha cierta mas antigua.
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3.7. Finalmente, en lo que atafie a ni, corresponde indicar que el derecho
fundamental a la propiedad en nuestra Constitucion ha sido establecido como un
derecho fundamental de libertad (libertad negativa'?), al consistir una inmunidad de
interferencias, constricciones o prohibiciones por parte del Estado y de los demés
individuos (inviolabilidad). Teniendo como Unico limite constitucional que su

ejercicio debe realizarse en armonia con el bien comun y dentro de los limites de

ley.

En ese orden de ideas, siendo que en el caso de autos se determiné que ambas
partes ostentan titulo de propiedad respecto el predio sublitis, y que la recurrida en
base a una interpretaciéon errada de una norma juridica establecié que el titulo de la
parte demandante no es oponible al titulo de la parte demandada, quedando
pendiente en establecer quien ostenta el mejor derecho de propiedad sobre el
predio sublitis, no evidencidndose que la recurrida contenga una infraccién del
derecho fundamental a la propiedad que alega el recurrente; por lo tanto, la
denuncia de infraccion de ni, contenida en el articulo 70 de la Constitucion, no

corresponde ser estimada

Cuarto. Actuacion en sede de instancia

4.1. De conformidad a lo previsto en el articulo 396 del Cddigo Procesal Civil,

modificado por el articulo 1 de la Ley N° 29364, al resultar fundado el recurso de

2Ferrajoli sostiene que es necesario distinguir dentro de la clase de los derechos fundamentales, entre los
derechos de autonomia —no solamente el derecho de adquirir y disponer de los bienes propios, sino, en general,
todos los derechos civiles vinculados a la autonomia de privada: de la autonomia contractual, a la libertad de
empresa y al derecho de actuar en juicio— y los derechos de libertad; es decir, las libertades fundamentales, como
la libertad personal, la privacidad, la libertad de pensamiento y de prensa, la de reunién y la de asociacion. El
elemento estructural que diferencia a estas dos clases de derechos, es el poder. Este elemento ha sido oscurecido
por otra distincion con la que aquella distincion entre (derechos de) libertad y (derechos de) autonomia ha sido
frecuentemente confundida: la distincién entre libertades negativas y libertades positivas; las primeras consistentes
en la inmunidad de interferencias, constricciones o prohibiciones por parte de los demas individuos, y las otras en
la autodeterminacion, o sea, en la sujecion Unicamente, a las normas que el individuo se ha dado a si mismo. Lo
que caracteriza a los derechos civiles de autonomia privada reside en el hecho de que estos consisten en
potestates agendi; es decir, en derechos-poderes, entendido con “poder” cualquier facultad cuyo ejercicio consista
en actos preceptivos, productores de efectos en la esfera juridica de los deméas individuos, mas alla de en la esfera
propia. Por ello, al ser ejercidos a partir de actos negociales que producen efectos también en la esfera de otros
sujetos, estos requieren la capacidad de actuar de aquellos que los realizan, y estan sujetos a normas que regulan
las formas y los contenidos de su ejercicio como garantia de los intereses publicos y de los derechos de todos. Por
el contrario, los derechos de libertad sea que consistan en “libertades respecto de otros” o libertades de obrar o
facultates agendi — por ende, no solo el habeas corpus, la inviolabilidad de domicilio y de correspondencia y las
garantias del debido proceso, sino también las libertades de opinién y de prensa, las de reunién y asociacion y
otros similares consisten, sobre todo, en inmunidades; es decir, en meras expectativas de no lesién o no limitacion,
asociadas o no a facultades cuyo ejercicio no es, de todos modos, productor de efectos juridicos de tipo alguno.
Ferrajoli, Luigi (2018). Libertad y propiedad. Por un Constitucionalismo del Derecho Privado. 1la ed. Lima: Palestra
Editores, pp. 29-31.
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casacion por infraccion de la norma contenida en el articulo 2022 del Codigo Civil,
corresponde casar la sentencia de vista y actuar en sede de instancia, resolviendo

la causa.

4.2. Se aprecia que los 6rganos jurisdiccionales han determinado las siguientes
premisas facticas [pf] en orden cronolégico , consistente en las proposiciones

facticas comprobadas determinadas tras la valoracion probatoria:

pfi. Veinte de noviembre de mil novecientos sesenta y nueve . La
sociedad conyugal, conformada por Pablo Schneidewing Sologuren y
Josefina Thorne Ledn, inscribi6 su derecho de propiedad sobre el
inmueble identificado como Lote Matriz B, con unidad catastral 5118,
cod. Predio 8 2758685 05118, ubicado en el Valle Carabayllo, fundo
Pampa Libre y anexos San Pedro, distrito de Carabayllo, provincia y
departamento Lima con un area de 4.1286 has. (Cuatro punto mil
doscientos ochenta y seis hectareas), como se aprecia en los asientos
319 y 320, tomo 2124 asi como en los asientos BO0009 y C00001 de la
Partida N° 07017136, luego independizada a la partida 12489329
[considerando 5 de la sentencia apelada]

pf2. Veintiocho de junio de mil novecientos ochenta y cuatro. Por
Decreto Supremo 59-84-AG se afectd con fines de Reforma Agraria
27.58 ha (veintisiete punto cincuenta y ocho hectéreas) del predio
rdstico denominado “Puente Piedra o Pampa Libre” ubicado en el
distrito de Puente Piedra, Lima, para efectos del Proyecto de
Adjudicacién del Asentamiento Rural “Chillon- Rimac- Lurin” para
favorecer a dieciséis trabajadores del agro [fundamento 5.4 de la
sentencia de vista).

pfs. Afio mil novecientos ochenta y cuatro . El Estado a través de la
Direccion de Reforma Agraria y Asentamiento Rural (ahora Ministerio
de Agricultura) inicia proceso de expropiacion [fundamento 8 de la
sentencia apelada].

pfa. Noviembre de mil novecientos noventa y dos . Culmind el
proceso de expropiacion con la Resolucidn Directoral N° 448-92-AG-
UAD-LIMA-CALLAO contra la Sociedad Agricola Puente Piedra Ltda,
que resolvié en su articulo segundo, adjudicar a titulo gratuito el predio
rdstico “Puente Piedra” o “Pampa Libre” cuya area es 4.09 ha (cuatro
punto cero nueve hectareas), a favor de Manuel Fernandez Soca,
resolucién que no se encuentra inscrita en los registros publicos
[fundamentos 5.4 y 5.10 de la sentencia de vista y fundamento 8 de la
sentencia apelada].

pfs. Veinticuatro de junio de mil novecientos noventa y tres

Producto de dicha adjudicacién, el Ministerio de Agricultura expidio el
Titulo de Propiedad 51820-93, en el cual se declara como propietario
del predio rastico “Puente Piedra” o “Pampa Libre”, U.C. Nro. 10279,
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ubicado en el distrito de Puente Piedra, provincia y departamento de
Lima con area total de 400 ha y 900 m? (cuatrocientos hectareas y
novecientos metros cuadrados) al fallecido Manuel Fernandez Soca,
padre del demandante, no encontrandose inscrito dicho titulo en los
registros publicos [fundamentos 5.4 y 5.10 de la sentencia de vista].

pfe. No se le otorgd a Manuel Ferndndez Soca el respectivo contrato de
compra-venta [fundamento 9 de la sentencia apelada].

pfz. Afio mil novecientos noventa y tres . Se inscribe la titularidad del
Ministerio de Agricultura respecto el predio rural sector 1 Cédigo
Catastral 10279 proyecto Puente Piedra o Pampa Libre, Valle Chill6n,
Rimac, U.C. 10279 en la Partida N°01045367 del Registro de Predios
de Lima. [fundamento 5.10 de la sentencia de vista y 12 de la
sentencia apeladal.

pfs. Cinco de marzo de dos mil diez. Mediante contrato de compra-
venta la sucesion intestada de Josefina Cristina Thorne Ledén de
Schneidewind, conformada por Paul Theodor Schneidewind Sologuren,
Roxana Norma Chaves Cedrén, Maria Josefina Raquel Schneidewind
Thorne y Paul Teodoro Schneidewind Thorne, en calidad de
vendedora, le transfiere el inmueble identificado como Lote Matriz B,
con Unidad Catastral 5118, cod. Predio 8 2758685 05118, ubicado
en el Valle Carabayllo, fundo Pampa Libre y anexos San Pedro, distrito
de Carabayllo, provincia y departamento de Lima con un é&rea de
4.1286 ha (cuatro punto mil doscientos ochenta y seis hectareas) a
favor de Los Portales en condiciéon de comprador, a cambio del pago
de la suma ascendente a US$ 990,864.00 (novecientos noventa mil
ochocientos sesenta y cuatro délares americanos) [fundamento 5.5 de
la sentencia de vista].

pfo. Abril de dos mil diez. EI demandante a través de carta notarial le
pone a conocimiento de la parte demandada que el inmueble ubicado
en Puente Piedra o Pampa Libre, actualmente, conocido como lote de
matriz B, en el distrito de Puente Piedra, con Unidad Catastral antes
10279 y actualmente signado con el N° 05118 se encuentra en
proceso judicial producto de un lanzamiento que fue victima por
persona inescrupulosas que se han adjudicado el terreno que
legitimamente ha adquirido mediante titulo otorgado por el Ministerio
de Agricultura, por lo que cualquier compra-venta a su favor sobre el
bien careceran de valor [fundamento 5.6 de la sentencia de vista].

pfio. Veintidos de junio de dos mil diez. El contrato de compra-venta
celebrado por la sucesién intestada de Josefina Cristina Thorne Ledn
de Schneidewind a favor de Los Portales fue inscrito en el asiento
C00002 de la Partida N° 12489329, independizada de la Partida N°
07017136 [fundamento 5.5 de la sentencia de vista, y 5 y 6 de la
apeladal.

Respecto del bien materia de litis
pfi1. El predio adjudicado al padre del demandante —predio rustico

“Puente Piedra” o “Pampa Libre”, U.C. Nro. 10279, ubicado en el
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distrito de Puente Piedra, provincia y departamento de Lima con area
total de 400 ha y 900 m°>— y el predio vendido a la parte demandada
—Lote Matriz B, con unidad catastral 5118, cod. Predio
8 2758685_05118, ubicado en el Valle Carabayllo, fundo Pampa Libre
y anexos San Pedro, distrito de Carabayllo, provincia y departamento
de Lima con un area de 4.1286 ha (cuatro punto mil doscientos
ochenta y seis hectareas)— son el mismo predio [fundamento 5.6 de la
sentencia de vista).

4.3. De lo anotado resulta que la parte demandante en el mes de abril de dos mil
diez comunicé via carta notarial a la parte demandada que el inmueble ubicado en
Puente Piedra o Pampa Libre, actualmente, conocido como predio matriz B, en el
distrito de Puente Piedra, con Unidad Catastral antes N° 10279 y actualmente
signado con el N° 05118 se encuentra en proceso judicial producto de una
lanzamiento que fue victima por personas inescrupulosas que se han adjudicado
terreno que legitimamente ha adquirido mediante titulo otorgado por el Ministerio de
Agricultura; y luego de ello, el veintidés de junio de dos mil diez, la emplazada
inscribi6 su adquisicion en los Registros Publicos. Transcendiendo que la
inscripcion realizada por la parte demandada no fue realizada de buena fe, ya que
se puso en su conocimiento que el referido terreno le fue adjudicado al demandante
mediante titulo otorgado por el Ministerio de Agricultura, siendo que el actuar de
buena fe debe ser mantenido ininterrumpidamente hasta la inscripcion de la
adquisicion en los Registros Publicos; por correlato, la inscripcion que realizé la
demandada no puede ser un elemento a evaluar para determinar si la

demandante puede o0 no oponer su titulo al de la demandada

4.4. Por otro lado, tenemos que el demandante adquirié la titularidad del predio
sublitis de buena fe, ya que su adquisicion se derivd de un proceso de
expropiacion que culminé con la Resolucion Directoral N° 448-92-AG-UAD-LIMA-
CALLAOQO que resolvid adjudicarle el predio rustico “Puente Piedra” o “Pampa Libre”
de 4.09 ha (cuatro punto cero nueve hectérea). Lo que no ocurre en la adquisicion
de la parte demandada , ya que, si bien el contrato de compra-venta a favor de la
emplazada fue suscrito el cinco de marzo de dos mil diez, dicho documento fue
elevado a escritura publica con posterioridad a la comunicacién que le hizo el
demandante (abril dos mil diez), siendo recién suscrita el veintidos de junio de dos
mil diez —conforme a la escritura publica presentada por la propia demandada

como anexo 1-D de su escrito de contestacion a la demanda— cuando ya se habia
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parte demandante por el Ministerio de Agricultura, maxime si ello quedaba
corroborado en parte con la informacién brindada por Registros Publicos; ya que,
desde mil novecientos noventa y tres  la titularidad del Ministerio de Agricultura

se encontraba inscrita en la Partida N°01045367.

4.5. En ese orden de ideas, habiéndose determinado que el adquiriente de buena fe
es el demandante, este ha demostrado tener mejor derecho de propiedad respecto
al predio rustico “Puente Piedra” o “Pampa Libre”, U.C. Nro. 10279, ubicado en el
distrito de Puente Piedra, provincia y departamento de Lima con &rea total de 400
ha y 900 m? (cuatrocientos hectareas y novecientos metros cuadrados) o también
denominado lote de Matriz B, con Unidad Catastral N° 5118, cod. Predio
8 2758685 05118, ubicado en el Valle Carabayllo, fundo Pampa Libre y anexos
San Pedro, distrito de Carabayllo, provincia y departamento Lima, con un area de
4.1286 ha. (cuatro punto mil doscientos ochenta y seis hectareas); en
consecuencia, corresponde declarar su mejor derecho de propiedad y

ordenar que el predio indicado le sea restituido

4.6. En lo relativo a la pretensién de pago de indemnizacion de dafios y perjuicios,
siendo que el demandante no ha acreditado los dafios alegados a sus cultivos,

dicha pretensién no corresponde ser estimada

[1l. Decision

Por tales consideraciones; y de conformidad a lo previsto en el articulo 396 del
Cddigo Procesal Civil, modificado por el articulo 1 de la Ley N°29364; declararon
FUNDADO el recurso de casacion interpuesto por Mario Manuel Fernandez

Villalobos, sucesor de Mario Manuel Fernandez LLamocca, con fecha siete de
setiembre de dos mil dieciocho, obrante a fojas dos mil setecientos treinta y ocho
del expediente principal; en consecuencia, CASARON la sentencia de vista
contenida en la resolucion nimero ochenta y dos de fecha dieciocho de julio de dos
mil dieciocho, obrante a fojas dos mil setecientos cinco, emitida por la Primera Sala
Civil Permanente de la Corte Superior de Justicia de Lima Norte, y actuando en

sede de instancia REVOCARON la sentencia apelada contenida en la resolucion
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setenta y dos de fecha cinco de noviembre de dos mil catorce, obrante a fojas dos
mil doscientos tres, que declaré infundada la demanda y, REFORMANDOLA
declararon FUNDADA en parte ; resolviendo el mejor derecho de propiedad de
Mario Fernandez Llamocca, en su calidad de sucesor de Manuel Fernandez Soca,
respecto a la demandada Los Portales, en relacion al predio rustico “Puente Piedra”
0 “Pampa Libre”, Unidad Catastral N° 10279, ubicado en el distrito de Puente
Piedra, provincia y departamento de Lima con un area total de 400 ha y 900 m?
(cuatrocientos hectareas y novecientos metros cuadrados) o también denominado
Lote Matriz B, con Unidad Catastral 5118, cod. Predio 8 2758685 05118, ubicado
en el Valle Carabayllo, fundo Pampa Libre y anexos San Pedro, distrito de
Carabayllo, provincia y departamento de Lima con un area de 4.1286 ha, (cuatro
punto mil doscientos ochenta y seis hectareas) y ordenaron que el mismo le sea
restituido por la parte demandada, e INFUNDADA la demanda respecto al pago de
indemnizacién de dafos y perjuicios; en los seguidos por Mario Fernandez
LLamocca contra Los Portales Sociedad Anoénima, sobre mejor derecho de
propiedad y otro; DISPUSIERON la publicacién de la presente resolucion en el
diario oficial EI Peruano conforme a ley; y los devolvieron. Interviene como

ponente la sefiora Jueza Suprema Rueda Fernandez.
S.S.

PARIONA PASTRANA

RUEDA FERNANDEZ

TOLEDO TORIBIO

BERMEJO RIOS

BUSTAMANTE ZEGARRA Mat/jps
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