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Resumen

El presente informe juridico versa sobre el andlisis de la sentencia emitida por la Sala
Civil Permanente de la Corte Suprema de Justicia (la Sentencia), respecto del recurso de
casacion N° 4419-2009. Dicho recurso de casacion se interpuesto por la Superintendencia
de Bienes Nacionales (SBN), en el marco del proceso de nulidad de acto juridico seguido
por dicha entidad contra varios particulares y Puerta de Tierra S.A. (PDT S.A.), debido a
que dichos particulares inscribieron su derecho de propiedad, respecto de un bien estatal
de dominio publico, en virtud de documentos publicos falsificados. El objetivo del
informe es determinar si el principio de Fe Publica Registral ampara el derechode
propiedad de PDT S.A., pese a los vicios existentes en el origen de las transferencias;en
ese sentido, el informe busca analizar la validez de la transferencia a favor de PDT S.A.
La presente investigacion resulta util, a efectos de entender el alcance del principio de Fe
Publica Registral en el trafico de bienes inmuebles, a partir de la naturaleza, funciony las
condiciones que deben darse para que se aplique el mencionado principio. El informe
juridico tiene como hipoétesis que el principio de Fe Publica Registral no debe aplicarse
de manera literal, sino que debe ser aplicado, tomando en consideracion su aspecto
objetivo y su funcidon de garantizar la seguridad juridica. Por ultimo, la conclusion del
informe juridico confirma la hipdtesis planteada para la investigacion: existen supuestos,
como el presente caso, en los que el principio de Fe Publica Registral debe ser inaplicable
por ser invalida la adquisicion a non domino del tercero adquirente sobre un bien de
dominio publico, debido a la ausencia de manifestacion de voluntad del verdadero

propietario e imposibilidad juridica.
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Introduccion

La Casacion N°4419-2009, materia de analisis del presente informe, tiene como cuestion
controvertida determinar si resulta aplicable o no el principio de Fe Publica Registral,
respecto del tercero adquirente, cuando ha mediado la falsificacion de documentos
publicos para efectuar sucesivas transferencias fraudulentas de un bien estatal de dominio

publico.

En ese sentido, las transferencias fraudulentas han supuesto una revision juridica del
principio de Fe Publica Registral, con respecto a su naturaleza y funcion, de acuerdo con

la realidad material y registral de dichas transferencias.

Ademas, al analizar la casacion, se podra advertir el efecto negativo que tienen los casos
de falsificacion de documentos publicos sobre la seguridad juridica, debido a la aplicacion
estricta del principio de Fe Publica Registral, en aras de proteger la adquisicion del tercero
adquirente; pues si resulta posible transferir un bien estatal de dominio publico, en base
a documentacion falsa, pese a la tutela constitucional y legal que tiene, se generaria

incertidumbre respecto del ejercicio del derecho de la propiedad en nuestro ordenamiento.

Atendiendo al problema, a través de la legislacion, se han creado una serie de mecanismos
registrales y notariales con el fin de reducir el desincentivo en la circulacion de bienes,
debido a la incertidumbre sobre la intangibilidad de los derechos inscritos y el aspecto
dinamico de la seguridad juridica. Ademas, se modificé la normativa civil y registral, que
contiene el principio de Fe Publica Registral, a fin de exigir un mayor grado de diligencia

por parte tercero adquirente, lo cual desnaturaliza la funcion del principio.

Ciertamente, dichos mecanismos, como la aplicacion del sistema de identificacion por
comparacion biométrica, han contribuido en subsanar las deficiencias en la aplicacion del
principio de Fe Publica Registral, disminuyendo de manera significativa los casos de
falsificacion, gracias al avance tecnoldgico que ha permitido la deteccion de documentos

falsos y suplantacion de identidades en el plano notarial.

No obstante, es de considerar que los esfuerzos normativos, respecto del alcance de la
diligencia del tercero adquirente de buena fe, no constituyen una solucion juridica 6ptima
que garantice la seguridad juridica, en las transferencias de bienes inmuebles, conforme
la reciente sentencia del Tribunal Constitucional recaida en el expediente N° 00018-2015-

PI/TC, por lo que dicha solucion es una tarea pendiente en nuestro ordenamiento.
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Por lo tanto, resulta pertinente realizar un andlisis sobre la nulidad de pleno derecho que
se configura en las transferencias que se basan en documentos publicos falsificados, con

el fin de excluir los actos ilicitos de la aplicacion del principio de Fe Publica Registral.

Asi pues, mediante el presente informe juridico se analizara la casacion N° 4419-2009,
cuya cuestion principal es analizar si la aplicacion del principio de Fe Publica Registral
protege al tercero adquirente (Puerta de Tierra S.A.), a pesar de que las transferencias
anteriores tienen su origen en la falsificacion de documentos publicos (resoluciones de la
Superintendencia de Bienes Nacionales), lo cual hizo posible que se registrara la
transferencia de un bien de dominio publico a favor de privados. Para tal andlisis, se
estudiard el alcance (naturaleza y funcion) del principio en cuanto a la proteccion del
tercero adquirente; asimismo, se analizara la validez de la transferencia controvertida

desde el plano del derecho civil.



Justificacion de la eleccion de 1a Casacion

El principio de Fe Publica Registral esta destinado a proteger la adquisicion del tercero
que confia en la publicidad registral. Debido a su naturaleza y funcion, el principio es de
importancia en nuestro ordenamiento, en aras de reforzar la seguridad juridica en las
transferencias, fomentando asi la circulacion de bienes en respuesta a un criterio de bajos

costos de transaccion que supone la publicidad en el sistema registral.

No obstante, la certeza de exclusion y oponibilidad que brinda la proteccion registral se
ha visto debilitada en los casos de transferencias en las que media la falsificacion de
documentos publicos. En ese sentido, resulta necesario advertir los casos en los que no
deberia aplicar el principio de Fe Publica Registral del tercero adquirente, debido a que
en el ambito del derecho material se advierten vicios insubsanables que afectan los

negocios juridicos en el tracto sucesivo de inscripcion.

Por ello, el presente caso resulta de relevancia juridica, porque, a raiz de la venta de un
bien de dominio publico, mediante falsificacion de documentos publicos, se demuestra la
contradictoria interpretacion del principio de Fe Publica Registral desde el plano judicial,
que deja en evidencia la desnaturalizacion del principio. Asimismo, se reconocen los

efectos de la aplicacion del principio en el plano del derecho civil.



Principales hechos sobre los que versa la Casacion

La SUPERINTENDENCIA DE BIENES NACIONALES (en adelante, “la SBN”)
interpuso demanda de nulidad de acto juridico, respecto de los sucesivos contratos de
compraventa de un bien inmueble estatal bajo su administracion: el terreno ubicado en
el lote 18-B, Manzana A, con frente a la Av. Las Casuarinas de la Urbanizacion de Los

Alerces de Monterrico, distrito de Santiago de Surco (en adelante, “la Propiedad”).

En consecuencia, la SBN demando al titular registral de la Propiedad en aquel momento,
Puerta de Tierra S.A. (en adelante “PDT S.A.”), asi como a los anteriores titulares

registrales de la Propiedad (en adelante los “Anteriores Titulares™).

Ademas, la SBN planteé como pretension accesoria la cancelacion de los asientos
registrales de las transferencias y, acumulativamente, requirid que se ordenara a PDT
S.A. y a los Anteriores Titulares pagar la suma de $ 240,000 dolares americanos por
concepto de indemnizacion por dafios y perjuicios causados al Estado peruano. La SBN

argumento lo siguiente:

(i) Mediante aporte reglamentario, el Estado peruano adquiri6 la Propiedad de la
compaiiia Numbell S.A. En consecuencia, la Propiedad tiene la categoria de bien
estatal de dominio publico y, por ello, la condicidon de inalienable, seglin consta en
la Resolucion N° 160-78-DGIU.COL, de fecha 28 de marzo de 1978, inscrito el 1
de julio de 1997 en la Ficha N° 1325473 del Registro de Propiedad inmueble de
Lima.

(i1) Del titulo archivado de la Partida N° 49006336, se aprecia que la inscripcion de la
primera y siguientes compraventas de la Propiedad, a favor de privados, fueron
realizadas mediante la falsificacion de documentos publicos, toda vez que la
resolucion y oficio de desafectacion del bien estatal de dominio publico, con el que
se solicito la primera inscripcion en SUNARP, es un documento falso, por lo cual
la SBN realiz6, oportunamente, la denuncia penal respectiva.

(ii1) Las transferencias de propiedad han sido inscritas en Registros Publicos, en el lapso
de dos meses, subvaluando el valor comercial de la Propiedad, salvo la transferencia

a favor de PDT S.A. (inscrita 7 meses después).



En su contestacion a la demanda, PDT S.A. argument6 lo siguiente:

(1) Adquirio la Propiedad de un particular, propietario que constaba en los Registros
Publicos, cuya titularidad constaba inscrita 6 meses antes de la transferencia a favor
de PDT S.A.

(i1) La Escritura Publica de transferencia de propiedad que dio merito a su derecho no
ha sido falsificada y por ello no puede ser declarada nula.

(ii1) La SBN ni otra entidad del Estado realizd oposicion a ninguno de los anteriores

procedimientos de inscripcion de transferencia de propiedad.

La sentencia de primera instancia del 16° juzgado civil, de fecha 06 de julio de 2007,
declar6 fundada la demanda de nulidad, respecto de los contratos de compraventa de
los Anteriores Titulares. No obstante, en cuanto a PDT S.A., declaré infundada la

demanda. Los fundamentos del Juzgado fueron los siguientes:

(1) Los instrumentales utilizados en la primera transferencia de propiedad no fueron
emitidos por la demandante (SBN) y el fin ilicito de los sucesivos actos de
transferencia celebrados estdn constituidos por la disposicion de un bien de uso
publico, en tanto el bien es un aporte reglamentario a favor del Estado.

(i1) Las sucesivas transferencias de dominio fueron inscritas en un periodo corto: desde
noviembre del 2000 hasta octubre del 2001, se realizaron 5 transferencias de
dominio anteriores a la transferencia a favor PDT S.A.

(ii1) Se ha producido un perjuicio econdmico a la demandante, por lo que los Anteriores
Titulares deben pagar solidariamente el monto solicitado por concepto de
indemnizacion.

(iv) No ha sido desvirtuada la buena fe registral de PDT S.A., a través del proceso, pues
adquirio la Propiedad siete (7) meses después de la anterior transferencia y de quien

aparecia en el registro con capacidad para disponer el bien.

La SBN apel0 la sentencia de primera instancia, en el extremo que atafie a PDT S.A. La
SBN sostuvo lo siguiente: 1) no se demostré la buena fe registral de PDT, porque conocia
de la inexactitud del registro, en tanto la publicidad registral abarca tanto a los asientos

registrales como a los titulos archivados; ii) el articulo 2012 del Codigo Civil (principio
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de publicidad registral) contiene una presuncion Jure et de Jure sobre el conocimiento
de toda persona respecto a las inscripciones contenidas en el registro, y iii) la primera
venta de la Propiedad es nula y, en consecuencia, las sucesivas transferencias también
lo son, dado que la Propiedad constituia un bien de dominio publico (aporte
reglamentario de habilitacion urbana) y no existid ningun acto de desafectacion

demanial por parte del Estado.

La Primera Sala Civil confirmé la sentencia de primera instancia, con fecha 25 de
noviembre de 2008, senalando que la presuncion de conocimiento de la publicidad
registral debe interpretarse literalmente, sin extenderse a causas que no consten inscritas

expresamente en la partida registral.

Ante dicho escenario, la SBN interpuso recurso de casaciéon por la causal de
interpretacion erronea de una norma de Derecho Material (Art. 2012 y 2014 del Codigo
Civil), e inaplicacion del articulo 219, inciso 3 y 4 del Cédigo Civil, sobre nulidad de

acto juridico cuando su objeto y fin sea ilicito o juridicamente imposible.

La Sala Civil Permanente de la Corte Suprema, con fecha 20 de mayo de 2010, declar6
fundado el recurso de casacion, revocando la sentencia apelada respecto de PDT S.A.
y declarando nula la sentencia de vista de la Corte Superior. En consecuencia, declar6
la nulidad del asiento registral C0008 y ordené que PDT S.A. pague solidariamente
junto con los demas demandados la suma de $ 240, 000.00 délares americanos. La Sala
sefiald que, conforme al articulo 73 de la Constitucion, la Propiedad es inalienable e
imprescriptible y PDT S.A. no podia desconocer que el bien adquirido era de dominio
publico; ademas, sostuvo que, al ser una empresa inmobiliaria, le es exigible un especial

deber de cuidado al momento de verificar la titulacion de los inmuebles a adquirir.



Identificacion de los problemas juridicos

Problema principal:
1. (La falsificacion de titulos sobre un bien de dominio publico inaplica el
Principio de Fe Publica Registral a favor de Puerta de Tierra S.A.?
Problemas secundarios:

1.1.;Cudl es la naturaleza del principio de Fe Publica Registral en el sistema
registral peruano y su implicancia en la buena fe del tercero adquirente?

1.1.1. La funcién y necesidad del principio en las transferencias de
inmuebles.

1.2. ¢ Es valida la transferencia a non domino a favor de Puerta de Tierra S.A.?
1.2.1. Ausencia de manifestacion de voluntad
1.2.2. Finilicito
1.2.3. Imposibilidad juridica

1.3. /Puerta de Tierra S.A. es un tercero de buena fe registral?

1.3.1. ;Puerta de Tierra S.A. podia advertir la inexactitud registral?

1.4. ;Debio ser desestimatoria la pretension indemnizatoria a favor de la SBN?



Analisis v posicion fundamentada sobre los problemas

A efectos de resolver el problema principal planteado, anteriormente, resulta necesario
resolver los problemas secundarios, por lo que, a continuacion, se desarrollaran las

soluciones a dichos problemas.

1.1. ;Cual es la naturaleza del Principio de Fe Publica Registral en el sistema
peruano y su implicancia en la buena fe del tercero adquirente?

El sistema registral se sostiene sobre la base de principios normativizados los cuales son
herramientas practicas al servicio de la seguridad juridica. En ese sentido, conforme
sostiene Avendafio, la seguridad juridica es “el objetivo central de todo sistema registral
se caracteriza por dos aspectos: (i) estatico, que garantiza el ejercicio de las titularidades
inscritas en los Registros Publicos; y, (ii) dinamico, que garantiza la plena eficacia de
las transferencias patrimoniales. Ambos aspectos se concretan mediante la publicidad de

las situaciones juridicas y los actos de disposicion.”!

En cuanto al “aspecto estatico de la seguridad juridica se sustenta en el principio de
legitimacion, mediante el cual se garantiza la proteccion de los derechos o actos
registrados, referido a la intangibilidad del contenido registral. En cuanto al aspecto
dinamico del sistema registral, la publicidad registral debe garantizar la seguridad del
trafico juridico™, garantizando, de esta manera, la adquisicion del tercero registral que

confia en la publicidad del registro.

Asi pues, “los efectos de la publicidad registral operan sobre el titular del derecho
inscrito y se extienden a los terceros que toman decisiones a partir de la informacion que
brinda el Registro. Por esta razon, uno de los principales efectos de la publicidad
registral es la proteccion que se otorga a los que contratan con quién figura como titular
de un derecho inscrito. Esto es lo que se conoce como el Principio de Fe Publica

Registral.”

lAVENDANO, Jorge, Luis Felipe DEL RISCO (2012). Pautas para la aplicacion del Principio de Fe Publica Registral. TUS ET
VERITAS. Lima, ntimero 45, p. 189.

’ECHEVARRIA, Hugo. (2011)Saneamiento de la propiedad privada en el desarrollo del pais. Fuero Registral. Lima,
numero 8, p. 283.

3AVENDANO, Jorge, Luis Felipe DEL RISCO. Op Cit. p.190.
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No obstante, a pesar de la importancia del aspecto dinamico de la seguridad juridica en la
aplicacion del principio de Fe Publica Registral, el Tribunal Constitucional establecio que
la Constitucion Politica de 1993 (en adelante, La Constitucion) “garantiza que el derecho
a la propiedad sea ejercido en armonia con el bien comun y dentro de los limites
legales ™, 1o cual hace referencia a la funcion social del derecho a la propiedad. Asi
también, es oportuno lo indicado por Bullard, al sefialar que “para la correcta aplicacion

del aspecto dindmico debe existir seguridad juridica en el aspecto estdtico” >

El principio de Fe Publica Registral en nuestro ordenamiento, conforme al articulo VIII
del Titulo Preliminar del Reglamento General de los Registros Publicos, establece que
sera protegida la adquisicion del tercero registral que contrata bajo la confianza de la
informacion que aparece en los Registros Publicos y desconoce de cualquier inexactitud
de la informacion contenida en los asientos registrales. Pese a que la transferencia se
realice bajo un non domino, la adquisicidon del tercero se encontrard protegida bajo el
principio. “La adquisicion del tercero es derivada y no originaria, debido a que es la

legitimacion aparente del titular registral lo que permite su proteccion legal.

En ese sentido, el articulo 2014 del Codigo Civil (en adelante, C.C.), modificado por la
Ley N° 30313, establece los siguientes requisitos para la aplicacion del principio: “(i) ser
un tercero adquirente de derechos reales; (ii) ser un adquirente de “buena fe” (entendido
como el desconocimiento de la inexactitud del registro);(ii1) ser un adquirente a titulo
oneroso; (iv) ser un adquirente de derechos de personas que en el registro aparezca con

facultades para transmitirlos; y (v) la inscripcion del derecho del adquirente™’.

Cabe sefialar que la norma antes mencionada es un reflejo del articulo 34 de la Ley
Hipotecaria Espafiola, el cual reconoce a la Fe Publica Registral como un deber de
diligencia: “la buena fe supone un deber de diligencia, y la buena fe hipotecaria no deja
de ser buena fe; pero la instauracion del Registro de la Propiedad como instrumento

publicador de situaciones inmobiliarias, la posibilidad del todo derecho de acceder a él

4 Expediente N° 0008-2003-PI/TC, fundamento 26.

S BULLARD, Alfredo (2011). La propiedad inconclusa. Fuero Registral. Lima, nimero 8, pp. 86-87.
SMENDOZA, Gilberto. (2013) La fe publica registral y la falsificacién de documentos. Derecho Cambio Social.
Lima, namero 33, p. 15.

"MORALES, Rémulo. (2015) La fe piiblica registral como proteccién iniitil frente a los contratos
Invdlidos e ineficaces. Gaceta Juridica. Lima, nimero 200, p. 268.
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libremente, y la calificacion, en algo tienen que aliviar los deberes de comprobacion a

cargo de quien, honradamente, se propone adquirir con plena seguridad.”

En efecto, el entendimiento de la buena fe registral en el sistema espafiol dista de su
concepto original, toda vez que en el sistema germanico no se exige un deber de diligencia
del tercero adquirente. Al contrario, “dicho principio exige que sea celebrado un negocio
juridico y que el adquirente confie, de buena fe, en la exactitud e integridad del registro,

excluyendo asi la buena fe registral, entendida como diligencia registral o extra registral.”

Esto se debe a que, en Alemania, “el § 892 del BGB contiene el principio de Fe Publica
Registral, y se apoya en la apariencia creada por el Registro. Asi, para que se produzca
la adquisicion se exige que en el registro no conste ningun asiento de contradiccion, que
ponga en duda la apariencia juridica registral que sirve de base a la buena fe. La
finalidad del principio es la proteccion del trdfico juridico; es decir, la libre circulacion

de bienes que acabard favoreciendo los intereses econémicos generales.”°

Para el sistema germanico, la buena fe es la fe publica registral, y esta no se aplica en
ciertos casos; “por ejemplo, cuando el adquirente, ante la duda mds que razonable sobre
la exactitud del registro, cierra conscientemente los ojos a la realidad para decir que él
es de buena fe. Asimismo, se debera indemnizar el daiio causado, cuando la apariencia
registral no proteja frente a la falta de capacidad del enajenante ni frente a la nulidad

del negocio dispositivo, pues el Registro no publica nada sobre tales extremos”.!!

De la misma forma, el sistema francés, asi como el germénico, destacan en cuanto a la
proteccion registral del adquirente. No obstante, el sistema francés es declarativo, como
el peruano. Dicho sistema protege la diligencia en la inscripcion registral: adquiere la cosa

el primero que inscribe sin mas requisitos (no se aplican los requisitos contenidos en

8 GORDILLO, Antonio (2010) E! principio de la buena fe registral. Lima: Juristas Editores, p.158.
MORALES, Rémulo. (2015) La fe publica registral como proteccion initil frente a los contratos invdlidos e
ineficaces. Gaceta Juridica. Lima, niimero 200, p. 268.

19 WESTERMANN, Harry y otros. (2007) Derechos reales. 7* Edicion. Madrid: Fundacién Cultural del
Notariado.

1 idem.
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el articulo 2014 del C.C. peruano). Esto es asi porque se basa en el principio: “lo no

inscrito no perjudica al tercero”.'?

De lo antes expuesto, se puede advertir que la buena fe registral, prevista en nuestro
sistema, desnaturaliza el concepto germanico de la Fe Publica Registral, debido a que no
se basa unicamente en la legitimacion formal (registral), sino en el criterio objetivo dela
buena fe registral e incluso extra registral. Esto es asi, porque en “estos sistemas la buena
fe de las adquisiciones se fundamenta en la realidad registral y no material. La Fe Publica
Registral en dichos sistemas solo protege al tercero adquirente en base a la informacion y

a la publicidad registral”!>.

Al respecto, Morales sefiala que en el sistema germanico, “la ignorancia del tercero, base
de su buena fe, versa sobre la falta de titularidad del transmitente y no tanto sobre la
inexactitud del Registro, debido a que la mayor confianza es generada por el registro; en
virtud de un sistema constitutivo, tiene mayor alcance en la proteccion de los
terceros”."*Es por ello que el autor sefiala que la proteccion de terceros adquirente en base
a la buena fe (diligencia) es incompatible con la proteccion del tercero adquirente de Fe

Publica Registral.

Conforme al reciente pronunciamiento del Tribunal Constitucional en la sentencia recaida
en el expediente 0018-2015", sobre la extincion de dominio respecto del tercero de buena
fe, se puede advertir la interpretacion judicial sobre la buena fe registral, la cual
comprende que el concepto objetivo de la buena fe es mas amplio, pues se sustenta no
solo en aquello expresamente inscrito, sino en la revision de los documentos que dieron
merito a la inscripcion, la posesion como medio de publicidad y en menos grado en la
conducta de buena fe subjetiva, entendido como el honesto desconocimiento por parte del

tercero adquirente.

En ese sentido, dicha interpretacion supone entender la buena fe registral bajo un criterio

objetivo, entendido como un deber de diligencia registral y extra registral, que a criterio

2HUERTA AYALA, Oscar. (2013) La problemdtica de la buena fe del tercero registral. Lima, Gaceta
Juridica.

BMORALES, Rémulo. (2015) Op Cit p.268.

14 {dem.

15 Pleno Jurisdiccional 0018-2015 TC (fundamento 52 — 54).
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nuestro es una interpretacion excesivamente amplia, que desnaturaliza el Principio de Fe

Publica Registral.

Coincidimos que la buena fe tipo objetiva es la interpretacion correcta a la luz de nuestro
sistema de transferencia causal, declarativo y de inscripcion en términos registrales,
“siendo esta buena fe, el deber de cuidado como regla de conducta emanada por el
ordenamiento , y no solo del tipo subjetivo, entendida como ignorancia o error

juridicamente relevante”!®.

Si bien es cierto que la Ley N° 30313 zanja dicha discusion; en el caso a analizar, no era
aplicable dicha modificacion al articulo 2014 del C.C. En ese sentido, “se debe considerar
la revision de los titulos archivados complementaria, cuando falten datos en los asientos
registrales™!”. Conforme el articulo 50 del TUO del Reglamento General de los Registros
Publicos, el sistema registral de inscripcion concede al registrador la funcion de calificar
el titulo, a fin de consignar los datos relevantes del titulo en el asiento de inscripcion para
conocimiento de terceros. En consecuencia, “luego de practicado el asiento, se ordena el

archivo de los documentos, dentro de los cuales se encuentran los titulos archivados'®.

No obstante, a pesar de la debida diligencia del tercero adquirente, resulta de dificil
comprobacion la deteccion en el plano registral de documentos publicos falsificados o
suplantacion de identidades. Es por ello que consideramos poco relevante la diligencia
deltercero adquirente en dichos casos y, por tanto, un desproposito en la aplicacion del
principio en casos de fraude inmobiliario, siendo de mayor utilidad la deteccion de dichos

casos en el plano notarial.

Por tal motivo, se debe considerar importante la confianza en los Registros Publicos, a fin
de cumplir con el proposito original del principio de Fe Publica Registral. Sin embargo,

“los Registros Publicos no generan tal confianza en el Peru como en Alemania,

16 VILLAREAL, Martha. Buena fe subjetiva y buena fe objetiva. Equivocos a los que conduce la falta de
claridad en la distincion de tales conceptos. Revista de Derecho Privado. Bogotéd, numero 17, pp.49.
"MENDOZA, Gilberto. (2013) La fe publica registral y la falsificacion de documentos. Derecho Cambio Social.
Lima, namero 33, p. 44.

18 Articulo 108 del TUO del Reglamento General de los Registros Piblicos.
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por lo que los interesados no podrian confiar en el contenido vdlido del registro y

estarian expuestos al peligro y al engaiio, a la pérdida de derechos”"°.

De esta manera, en nuestro sistema registral el principio de buena fe registral constituye
un mecanismo util para garantizar la seguridad juridica y brindar dinamismo a la actividad
comercial; no obstante, no debe soslayarse el aspecto objetivo de dicho principio en el
marco de nuestro sistema de transferencia y registral, por lo que siempre existirad un deber

de diligencia ordinario del tercero adquirente.

1.1.1. La funcién y necesidad del principio en las transferencias

de inmuebles.

La transferencia de bienes inmuebles en el sistema peruano es consensualista, conforme
al articulo 949 del C.C.; sin embargo, no brinda oponibilidad absoluta del derecho de
propiedad. A la suscripcion del contrato, las partes crean una relacion juridica que debe
perfeccionarse mediante una efectiva publicidad, de lo contrario el derecho real no
permite excluir a todos. En realidad nadie es un auténtico propietario al suscribir un
contrato, ya que si la transferencia carece de seguridad juridica, esto implica
incertidumbre de la apariencia del derecho; en consecuencia, el riesgo de perder el

derecho de propiedad es alto.

Asi, la nocion de seguridad juridica es la garantia fundamental del sistema registral,
orientado a dotar de oponibilidad al titulo inscrito. Se caracteriza por crear condiciones
de previsibilidad y certidumbre, respecto de las consecuencias juridicas ante un suceso

determinado.?°

En relacion a ello, el Tribunal Constitucional, en el caso Colegio de Notarios de Junin,

sostuvo lo siguiente,

“(...) para el pleno desarrollo del derecho de propiedad (...) no es suficiente saberse

titular del mismo por una cuestion de simple conviccion, sino que es imprescindible poder

1 SOTTOMAYOR, Maria Clara. (2001) Invalidez y registro, la proteccién al tercer adquirente de buena
fe. Ediciones Almedina, Coimbra. p. 913.

20 La seguridad juridica estd normada de manera expresa como una garantia del sistema registral, conforme
el inciso c) del articulo 3 de la Ley N° 26366, Ley de Creacion del Sistema Nacional y de la
Superintendencia de los Registros Publicos.
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oponer la titularidad de dicho derecho frente a terceros y tener la oportunidad de
generar, a partir de la seguridad juridica que la oponibilidad otorga, las consecuencias
economicas que a ella le son consubstanciales. (...) Es la inscripcion del derecho de
propiedad en un registro publico el medio a través del cual el derecho trasciende su
condicion de tal y se convierte en una garantia institucional para la creacion de riqueza
v, por ende, para el desarrollo economico de las sociedades, tanto a nivel individual como

a nivel colectivo. !

En efecto, los articulos 948, 1135, 2014, 2016, 2022 del C.C. demuestran la importancia
que tiene el registro o la posesion en caso de bienes muebles, como medio de publicidad
y exclusion en las transacciones. Gracias a la incorporacion de los requisitos establecidos
para la aplicacion del principio de Fe Publica Registral, se cumple con dotar de seguridad
juridica a las transferencias. Designar al Registro como medio de publicidad y apariencia
de derecho convierte al propietario con derechos inscritos en titular de una facultad de

exclusion frente a terceros.

El Tribunal Constitucional, en la Sentencia recaida en el Expediente 0016-2002-AI/TC,
establece que la seguridad juridica es un principio constitucional implicito en nuestro
ordenamiento, concretizdndose a través de disposiciones constitucionales generales y
fundamentales??. Asimismo, el Tribunal sefiala que “la seguridad juridica es un principio
consustancial al Estado constitucional de derecho, que proyecta sus efectos sobre todo
el ordenamiento juridico. Aunque no exista un reconocimiento expreso, el tribunal ha
destacado que su rango constitucional se deriva de distintas disposiciones
constitucionales, (...). Mediante dicho principio se asegura a todos los individuos una
expectativa razonablemente fundada sobre como actuaran los poderes publicos y, en

general, los individuos al desarrollarse e interactuar en la vida comunitaria. 23

Los principios registrales tienen como objetivo principal “brindar seguridad juridica en
lo que refiere al trafico patrimonial de bienes inmobiliarios, tanto para el adquirente como
para el enajenante”*. Sin embargo, se ha advertido las debilidades del sistema registral

en la aplicacion del principio de Fe Publica Registral, al respecto de los casos de

21Expediente N°: 0016-2002-Al/TC(fundamento 5).

2Expediente N°: 0016-2002-AI/TC. (fundamento 4).

ZExpedientes acumulados N°: 0001/0003-2003-Al/TC. (fundamento 3).
24 Expediente N°: 0008-2003-Al/TC (fundamento 10).

16



falsificacion de documentos y suplantacion de identidad de los legitimos propietarios,

como sucede en el presente caso.

Es por ello que, en la necesidad de reforzar la seguridad juridica en los actos registrales,
se modificaron los articulo 2013 y 2014 del C.C., por lo que a través de la Ley N° 30313,
se establecid el alcance del deber de diligencia del tercero registral, se ampli6 la
posibilidad para formular oposicioén en los procedimientos registrales y se ajustaron los

supuestos de cancelacion de asientos registrales.

Por otro lado, se incorporaron mecanismos de seguridad adicionales, a fin incentivar un
deber de diligencia a favor del propietario. De esta manera, se implement6 la alerta

12 y la inmovilizacién temporal de las partidas registrales®®. Igualmente, se

registra
estableci6 mecanismos registrales como el bloqueo por presunta falsificacion de
documentos?’ , asi como la tacha por falsedad documentaria, prevista en el articulo 36 del

Reglamento General de los Registros Publicos.

En consecuencia, las medidas propuestas pueden ser pertinentes para detectar los casos
de falsificacion de documentos; no obstante, no son totalmente eficientes en cuanto a la
certeza sobre la exclusion del derecho de propiedad del adquirente o propietario; toda vez
que, permanece el riesgo de no ser detectadas las falsificaciones en el plano registral.
Asimismo, los mecanismos implementados a favor del propietario, suponen elevar los
costos en el trafico juridico pero no permiten una exclusion total al respecto de los casos

de falsificacion o suplantacion de identidad.

Conforme sefiala Bullard, “la propiedad debe permitir la exclusion mas perfecta al menor
costo posible, pero permitiendo, paralelamente, que los terceros estén en la posibilidad de

conocer el derecho del que han sido excluidos” 8,

Asimismo, Mejorada advierte los alcances del principio en nuestro sistema registral, en

los siguientes términos:

25 Resolucion N° 170-2013-SUNARP/SN

26 Resolucion N° 314-2013-SUNARP/SN

27 Directiva N° 001-2012-SUNARP/SN

2 BULLARD, Alfredo. (2011) Parchando El Cédigo: la reforma a “media cafia” del libro de reales. Themis
Revista de Derecho. Lima, numero 60, pp.99-122. Consulta: 8 de julio de 2021.
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“Si no existiera esta figura, nadie celebraria contratos sobre inmuebles, pues nunca se
tendria certeza de que el enajenante ostenta el derecho que dice tener (..). Eventos como
la capacidad de los contratantes, la violencia, la intimidacion, la falsificacion de
documentos o incluso el estado civil de las personas son hechos de dificil comprobacion.
Si los adquirentes tuviesen que hacer un despliegue para verificar todo esto,
sencillamente el mercado quedaria paralizado o sus precios serian prohibitivos. Por esta
razon es indudable el beneficio de contar con la fe publica registral, aun cuando algunos

delincuentes se aprovechen de ello”*’.

Con respecto a la utilidad de esta figura, resultan innegables las consecuencias juridicas
y econdmicas de no contar con la figura del tercero de buena fe registral, por lo que el
deber de diligencia ha de ser razonable. Asi, en los casos de fraude inmobiliario se debe
considerar que la diligencia debida por parte del tercero adquirente no podra ser de tal
especialidad que suponga un desproposito frente a la funcién econdémica que se encuentra
detrés del principio de Fe Publica Registral, el cual supone garantizar la seguridad juridica

del crédito y el trafico inmobiliario®®.

Asimismo, considerar una diligencia ordinaria o una diligencia y prudencia’! en el plano
registral y extra registral (posesion) , conforme lo estima de relevancia el Tribunal

Constitucional’?

en su ultimo pronunciamiento, al respecto de la identificacion de
documentos falsificados, deviene en poco util cuando el propodsito del Principio de Fe
Publica Registral supone resguardar mediante la seguridad juridica las transferencias

efectivas (reales), a fin de incentivar correctamente el trafico juridico.

1.2 ;Fue valida la transferencia a non domino a favor de Puerta de Tierra

S.A. (PDT S.A.)?

2 MEJORADA, Martin. (2015) Herramientas contra el fraude inmobiliario. Actualidad Civil. Lima, tomo 10, p.36.

30 por ello, dependiendo del caso en concreto, deberia analizarse el origen de la relacién contractual
conforme a la naturaleza y funcién del principio, con el fin de incentivar el trafico juridico y fomentar la
armonia entre los bienes juridicos tutelados, la propiedad y la seguridad juridica.

31 Articulo 66 del Reglamento del Decreto Legislativo N° 1373, de Extincion de Dominio, aprobado por
Decreto Supremo N° 007-2019-JUS.

324este Tribunal reafirma la exigencia de diligencia y prudencia antes requeridas, en escenarios de
falsificacion de documentos y la suplantacion de indentidad (...)” fundamento 62 del Pleno Jurisdiccional-
Exp. 0018-2015-PI/TC.
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Las adquisiciones a non domino son una excepcion a las convencionales. En cuyo caso,
se protege la adquisicion del tercero registral debido a la legitimacion aparente del
transferente, pese a que la transmision de dominio del bien se realizé por quien no era

titular del derecho real, es decir carecia del poder de disposicion.

Se debe considerar que el dispositivo normativo comprendido en el articulo 2014 del C.C.
“contiene un supuesto de hecho complejo’>*: “(i) la validez de la adquisicién a non
domino; y (i1) la proteccion del tercero adquirente. Sobre el primer punto, se verifica la
existencia de dos negocios juridicos®*. El primer negocio juridico inscrito debe ser
patolégico, sea nulo o anulable®®, mientras que el segundo negocio juridico inscrito debe
ser valido, carente de vicios de nulidad o anulabilidad salvo por la transferencia de un non
domino, para que resulte en una adquisicion a non domino valida™®, ademas de

corroborarse los requisitos que establece el articulo 2014 del C.C., para que la adquisicion

se encuentre protegida por el principio de Fe Publica Registral.

De los hechos del caso, se tiene que el negocio juridico a favor de PDT S.A. es el octavo
negocio, corroborandose que efectivamente PDT S.A. es un tercero adquirente en el tracto
sucesivo de ventas inscritas. Al respecto, el Juzgado Especializado y la Corte Superior
determinaron que la adquisicion de PDT S.A. se encontraba protegida por el Principio de
Fe Publica Registral, debido a que no fue desvirtuada su buena fe, al no comprobarse la
falsedad de documentos en la Escritura Publica suscrita entre PDT S.A. y Anibal Brefia
Jaime (en adelante, ABJ); ademas, segun dichas instancias, de la Partida Registral del

inmueble, no se advirtié que el bien sea de dominio publico.

Cabe sefialar que, en cuanto al primer negocio juridico y los sucesivos, se comprobo y
reconocid la finalidad ilicita de dichos negocios, debido a la nulidad de la primera
transferencia de Propiedad a favor de un privado, por haberse efectuado en mérito a la

falsificacion de documentos sobre un bien de dominio publico.

33 RESCIGNO, Pietro. (2010) E! Acto Juridico. Advocatus. Lima, ntiimero 122, pp. 115-123.

3MENDOZA, Gilberto, Luis Alberto ALIAGA (2017) EI principio de fé publica registral y el fraude inmobiliario
en el derecho peruano. Revista Critica del Derecho Inmobiliario. Lima, niimero 760, p. 831.

35 De acuerdo al articulo 2014 del C.C., modificado por la Ley N° 30313.

3*MENDOZA, Gilberto. (2013) La fe publica registral y la falsificacion de documentos. Derecho Cambio Social.
Lima, nimero 33, pp. 1 — 18.
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Por otro lado, en la casacion N° 4419-2009, materia de analisis, la Sala determino la
nulidad del acto juridico suscrito a favor de PDT S.A., siendo dicho fallo conforme a
derecho. No obstante, no estamos de acuerdo con los argumentos expresados por la Sala,
en tanto se basan, principalmente, en la diligencia especial que debid tener PDT S.A. por

ser una empresa inmobiliaria.

Asimismo, en la sentencia, no fue materia de andlisis la validez del acto juridico entre
PDT S.A. y ABIJ. Consideramos que dicho anélisis juridico hubiera permitido advertir
que los negocios suscritos eran invalidos, inclusive el de PDT S.A.. Ademas, creemos
pertinente que con una diligencia ordinaria del tercero adquirente era evidente la causal

de imposibilidad juridica en la transferencia.

Por lo tanto, no resulta clara la interpretacion que las instancias judiciales brindan al caso
en particular, el cual presupone un analisis sobre el alcance del Principio de Fe Publica
Registral en los casos de falsificaciéon de documentos, y en el caso en particular, con el
agravante de ser un bien estatal de dominio publico. En ese sentido, consideramos
pertinente analizar las causales de nulidad en la transferencia a non domino a favor de

PDT S.A.

1.2.1. Ausencia de manifestacion de voluntad

La adquisicion a favor de PDT S.A., inscrita el 05 de octubre de 2001, aparentemente,
estaba protegida por el principio de Fe Publica Registral, toda vez que, a pesar de que
ABJ no contaba con la titularidad del bien, si contaba con una legitimacion aparente,
mediante la publicidad registral. Es por ello que, de una interpretacion literal del articulo

2014 del C.C., el negocio juridico a favor de PDT S.A. estaria protegido.

Al respecto, el Pleno Nacional Jurisdiccional en materia Civil, sobre el tema de
falsificacion de documentos y la aplicacion del principio de fe publica registral, establecid
que cuando se trate de vicios radicales de nulidad, como los casos de falsificacion de
documentos, los terceros registrales no seran protegidos por el principio, ya que debe
preferirse una perspectiva constitucional de la propiedad, evitando que los actos ilicitos

consuman derechos.?’

37 PLENO NACIONAL JURISDICCIONAL CIVIL - Lima, de fecha 04.04.2012.
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Nuestro ordenamiento reconoce la nulidad (articulo 140 y 219 del C.C.) y la anulabilidad
(articulo 221 del C.C.) del acto juridico. “En cuanto a la nulidad radical o de pleno
derecho, debe referirse al defecto del acto cuando este es estructural e insalvable; la
radicalidad supondria la imposibilidad de su convalidacién, incluyendo Ia

imprescriptibilidad de su declaraciéon™®,

Por otro lado, el concepto de inexistencia del acto juridico no es una modalidad que se
encuentre de manera textual en nuestro ordenamiento; sin embargo, la nulidad virtual, se
encuentra prevista en el inciso 8 del articulo 219 del Codigo Civil, en concordancia con
el articulo V del Titulo Preliminar del mismo cuerpo normativo, que establece la nulidad
del acto juridico contrario a las leyes que interesan al orden publico o a las buenas

costumbres.

Consideramos que de ser aplicable la figura de nulidad virtual por contravenir normas
imperativas, como lo es el derecho fundamental a la propiedad y la venta ilicita de un bien
de dominio publico, deberia considerarse excluido el supuesto de falsificacion de
documentos, al no encontrarse en los supuestos de hecho del articulo 2014 del C.C., por
ser un acto inexistente. Sin embargo, el articulo 2014 del C.C. no diferencia entre nulidad
e inexistencia del acto juridico. En consecuencia, nuevamente nos encontramos en la
problematica sobre si los efectos de dicha inexistencia o ausencia de manifestacion de

voluntad son de relevancia juridica en cuanto a la proteccion de tercero adquirente.

Asi pues, “en los sistemas que si reconocen la inexistencia del acto juridico de manera
textual en su ordenamiento, como el sistema francés, advierten la necesidad de dicha
categoria a fin prohibir los actos juridicos que su contenido es ilicito, privandolos de

efectos juridicos.”’

Al respecto, consideramos pertinente lo sefialado por Mendoza del Maestro, “en el
supuesto de fe publica registral, el titular aparente tiene como base un titulo traslativo

de propiedad formado por la declaracion de voluntad del verdadero titular del inmueble,

3 VARGAS, Machuca. La nulidad del acto juridico declarada de oficio por el juez. Derecho y Cambio Social. Lima,
namero 9, pp. 1 —21.

3 NUNEZ, Waldo. (2013) El acto juridico inexistente: su relevancia juridica y aplicacién en el cédigo civil peruano.
Derecho y Cambio Social. Lima, nimero 33, pp. 1 — 52.
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aunque dicho titulo sea invalido o ineficaz. Quedan fuera de este concepto las
falsificaciones de documentos, dado que no existe voluntad de declaracion.”*® Asi lo
demuestra el articulo 2014 del C.C., al indicar que el tercero “mantiene su derecho...”.No
es coherente el postulado de una adquisicion originaria, ya que el principio supone una
confianza registral que proviene de la realidad material, conforme al sistema causal de

transferencias.

En consecuencia, la primera transferencia realizada a favor de Raul Ramén Ventura Cano
(en adelante, RRVC) fue una venta fraudulenta, por acreditarse la falsificacion de
Resolucion Ministerial N© 029-B-84-5600 y Expediente N° 328571-B. En tal sentido, no
se evidencia titulo traslativo de propiedad o de cualquier derecho formado por la

declaracion de voluntad del verdadero titular.

De esta manera, de una interpretacion por analogia comparativa de normas, “se tiene que
el articulo 948 del C.C., sobre la transferencia a non domino de bienes muebles,contempla
que el titular aparente debe haber obtenido mediante un titulo la posicion externa de

9941

propietario”™’. A razon de ello, para la aplicacion de dicha adquisicion se exceptuan los

bienes perdidos y adquiridos con infraccion de la ley penal.

Creemos pertinente considerar que, es correcta la aplicacion del principio cuando para las
adquisiciones a non-domino, de bienes muebles e inmuebles, “se adquiri6 la legitimidad
aparente mediante un titulo del legitimo propietario, aunque luego este devino en ineficaz
o nulo, empero, en el acto juridico que da mérito a una transferencia mediante la
falsificacion de documentos no existe titulo alguno del verdadero propietario, al incurrirse
en un ilicito penal. Es por ello que, debe aplicarse una interpretacion restrictiva del

articulo 2014 del C.C.”*, conforme sefiala Mendoza del Maestro.

1.2.2. Fin ilicito
Segun el inciso 4 del articulo 219 del C.C., el acto juridico es nulo cuando su fin sea

ilicito, refiriéndose a aquel “negocio juridico cuya causa o finalidad, en su aspecto

“MENDOZA, Gilberto. (2013) La fe publica registral y la falsificacién de documentos. Derecho Cambio Social.
Lima, nimero 33, p. 24.

AILEHMANN, Heinrich. Doctrina del nacimiento, extincién y modificacion de los derechos, doctrina del  supuesto
de hecho. (1956) Madrid: Ed. Revista de Derecho Privado, p.204.
42 MENDOZA, Gilberto. (2013) Op Cit, p. 40.
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subjetivo, sea ilicita, por contravenir a las normas imperativas , orden publico y que

interesan a las buenas costumbres”*>.

En consecuencia, la casacion 2248-99-Lima sefiala que, “el fin ilicito resulta cuando al
respetarse aparentemente la forma del acto juridico, se evidencia la intencion de
conseguir un efecto prohibido por la ley, lo que en éste caso debe resolverse en el proceso
penal (...) en el presente caso se acredito la realizacion de falsificacion de documentos

piiblicos a fin de realizar la compraventa del bien.”**

Conforme los hechos del caso, desde la primera compraventa se incurri6 en el delito de
estelionato®, habiéndose realizado la venta engafiosa mediante la falsificacion de
documentos. El sujeto pasivo en dicho delito, “en principio, es el comprador del bien,
quien participo en la celebracion del contrato de compraventa y a quien se le oculta la
ajenidad del mismo. No obstante, es posible que en un nivel mediato lo sea también el
verdadero propietario que no intervino en el contrato de compraventa, ya que se le oculto
la celebracion de dicho contrato. Aqui se sufre el menoscabo del bien juridico del
verdadero titular: el patrimonio individual ”*°. Asimismo, se comprob6 la vulneracion a
la fe publica, mediante la conducta tipica del delito de falsificacion de documento
publico*’, debido a la imitacion total de los documentos piiblicos, esto es la Resolucion
Ministerial N° 029-B-84-5600 y el inexistente Expediente N° 328571, inserto de la
Escritura Publica a favor de RVCC, de fecha 9 de marzo de 1984, posteriormente inscrita

en la Partida N° 49006336.

Ademas, se corrobord en la via penal, mediante la revision de los titulos archivados, que
las sucesivas ventas se realizaron en mérito a documentos falsificados. En ese sentido, se
configurd el fin ilicito en los sucesivos negocios juridicos, en tanto se probo la
materializacion del delito de falsificacion de documentos con el fin de despojar al

verdadero titular

3 TABOADA, Lizardo. (1998)Causales de nulidad del acto juridico. Revista Themis, namero 11, p.74.
#“Expediente N°: 002248-1999.

45 Articulo 172 del Codigo Penal.

46Recurso de Nulidad N° 1992-2019.

47 Articulo 427 del Codigo Penal
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Al respecto, el Pleno Jurisdiccional Nacional Civil sobre el tema del principio de fe
publica registral en los casos de falsificaciones de titulos, refiere a la vulneracion al
articulo 70 de la Constitucion, sefialando que la propiedad es inviolable y no es coherente.

si admitimos que un titular pueda ser despojado facilmente a través de una falsificacion.

Asimismo, Gonzales Barrén sefiala que la falsificacion de titulos, “aun cuando estén
inscritos, no genera proteccion al tercero, ni al cuarto, quinto o sexto de buena fe, por
efecto de la inmunidad que tiene el propietario, no puede aceptarse que un propietario
quede despojado contra su voluntad, sin que exista un valor fundamental que justifique
tal solucion extrema, pues ello afectaria la racionalidad misma del sistema patrimonial

basado en intercambios voluntarios’*®.

De acuerdo con el Tribunal Constitucional, debe realizarse una armonia entre los bienes
juridicos a tutelar. En ese sentido, sefiala que “la garantia que reviste el titulo inscrito sera
meramente aparente si no se crean las condiciones razonables y suficientes para que el
procedimiento previo a la inscripcion esté provisto también de la suficiente seguridad
juridica, pues de lo que se trata es de que el registro sea fiel reflejo de la realidad juridica

extra registral”®.

Asimismo, es pertinente lo sefialado por Gonzales Barron, al referirse que en los casos de
falsificacion de documentos “la primacia debe inclinarse a favor del propietario
falsificado, pues se trata del sujeto que representa la realidad juridica, mientras que el
tercero representa la apariencia; y en igualdad de condiciones, el triunfo debe acompafiar
a la realidad, pues lo contrario implicaria que la apariencia (falsa) sea mejor que la

realidad”.

Sin embargo, el Tribunal Constitucional establecid6 que no “pueden descartarse,
eventualmente, la aplicacion del principio de fe publica registral cuando ello
corresponda, en los supuestos de falsificacion de documentos o suplantacion de

identidad.” Al respecto, se debe considerar que, a pesar de los mecanismos registrales y

48 MIQUEL, José Maria. La posesion de bienes muebles. Madrid: Montecorvo.
“Expedientes acumulados N°: 0001/0003-2003-AI/TC.

50 GONZALES, Gunther. (2015/2016) Bases fundamentales del derecho registral. Anuario Iberoamericano de
Derecho Notarial, nimero 4-5, pp. 123-154.
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la exigencia de una debida diligencia por parte del tercero y el propietario, la no exclusion
de los casos de falsificacion y suplantacion, lejos de reforzar la seguridad y el trafico

juridico, crean mayor desconfianza en el sistema registral.

De esta manera, la falta de certeza de la exclusion del derecho determinara que las
operaciones de intercambio no sean eficientes, debido a la incertidumbre de la adquisicion
para un potencial nuevo titular. Asimismo, sefiala Bullard que, “de no existir una certeza
absoluta de la propiedad, los propietarios no se sentiran incentivados a invertir y hacer
producir el bien”!. Es por ello que deberia entenderse que los casos de falsificacion de
documentos y suplantacion de identidad distan de la naturaleza y funcidn del principio de

Fe Publica Registral.

No obstante lo anterior, en cuanto al negocio juridico a favor de PDT S.A., no se
comprobo en instancia judicial que la Escritura Publica haya sido falsificada. Por ello,
PDT S.A. argument6 que el negocio juridico entre el enajenante y la empresa era valido
y por tanto la nulidad de los anteriores actos no era aplicable a la ultima transferencia; en
consecuencia, no existe un efecto de arrastre en contra del negocio juridico a favor de

PDT S.A.

1.2.3. Imposibilidad juridica

De acuerdo a la sentencia de la Sala Suprema, sobre la casacion, la causa ilicita recae en
la enajenacion de un bien de dominio publico, en tanto el objeto del acto juridico es
juridicamente imposible por tratarse de un bien inalienable e imprescriptible, conforme
lo establece el articulo 73 de la Constitucion Politica del Peru. Por tanto, corresponde

analizar si la transferencia de la propiedad a favor de PDT S.A. era juridicamente posible.

La SBN adquiri6 un inmueble como aporte reglamentario, mediante la cesion de 2% por
habilitacion urbana, conforme la Resolucion de Alcaldia N° 160-78-DGIU/CPL, inscrita
la independizacion a favor del Estado en la Partida Registral 49006336, con fecha 16 de
julio de 1997. Dicho aporte reglamentario fue cedido gratuitamente por el propietario, y

“equivale a un porcentaje del drea directamente relacionada a la superficie total

S BULLARD, Alfredo. (2011) Parchando El Cédigo: la reforma a “media caiia” del libro de reales. Themis
Revista de Derecho. Lima, numero 60, p. 108
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urbanizada; en aquel entonces, el Reglamento de Urbanizaciones y Sub-division de
tierras™ indicé que todas las habilitaciones urbanas para uso de vivienda cederdn al
Estado el 2% de drea bruta para fines comunales ™.

En ese sentido, el Reglamento de Construcciones, vigente desde el 1 de marzo de 19714,
establecia en el articulo II-VI-3.10, que los aportes tenian calidad de bienes de dominio
publico, por tanto eran inalienables e imprescriptibles, conforme el articulo 823 del

Cddigo Civil de 1936.

Al respecto, la Constitucion de 1979, establecia en el articulo 128 que “los bienes
publicos, cuyo uso es de todos, no son objetos de derechos privados”, lo cual guarda
relacion con el articulo 73 de la actual Constitucion, que establece que los bienes de

dominio publicos son inalienables e imprescriptibles.

En consecuencia, al ser los aportes reglamentarios bienes estatales de dominio publico,
cabe sefialar que sobre estos “la Administracion intervendra en base a ciertas potestades
o competencias predeterminadas por el ordenamiento juridico. Dicha intervencion se
concretiza mediante actividades destinadas a regular su uso y afectacion, debiendo
orientarse siempre a fines de interés general externo al funcionamiento institucional de
la Administracion. Es por ello que esta categoria de bienes estatales se encuentran
excluidos del trafico juridico, y cuentan con las tutelas de imprescriptibilidad,
inembargabilidad e inalienabilidad, siendo esta ultima menos flexible segun disminuya

elgrado de afectacion del bien en cuestion.”’

Por su parte, el Tribunal Constitucional, en la sentencia 0006-1996-PI/TC (primer
considerando), sefiald que “los bienes del Estado se dividen en bienes de dominio privado
v bienes de dominio publico, sobre los primeros el Estado ejerce su propiedad como
cualquier persona de derecho privado,; sobre los segundos ejerce administracion de

caracter tuitivo y publico".

52 Aprobado por el Decreto Supremo N° 82-F, 16.10.1964.

53 FRANCIA, Laura. (2015) Los Aporte Reglamentarios en el Perii. Derecho & Sociedad. Lima, numero
45, p. 353-363.

54 Aprobado mediante Decreto Supremo N° 063-70-V1.

55 Walter Vasquez citando a CHINCHILLA, Carmen. Bienes patrimoniales del Estado. Madrid: Marcial
Pons, 2001, pp. 77-78.
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Asimismo, la Casacion 849-2014-Lima, sefala que “la imposibilidad juridica que alude
el articulo 219, inciso 3 del Codigo Civil debe entenderse como ilicitud, toda vez que es
un acto ilicito cuando es contrario al ordenamiento juridico y viola normas
imperativas.”® En consecuencia, consideramos que la causa ilicita deviene debido a la
causal de imposibilidad juridica. En dicho recurso, la Sala sefiala que, por su naturaleza,
los aportes reglamentarios son una especie de los bienes publicos, razon por la cual gozan

de la caracteristica de inalienabilidad.

En ese sentido, las transferencias posteriores a la adquisicion del inmueble por la SBN
devienen en nulas, debido a que el objeto materia de transferencia es juridicamente
imposible al ser un bien de dominio publico, conforme lo establece la norma

constitucional.

Ademas, se comprob6 en la via penal correspondiente que, la primera transferencia
realizada a favor de RRVC fue en mérito a documentos publicos falsificados, de fecha 09
de marzo de 1984, posteriormente se inscribio el titulo, con fecha 5 de noviembre de 2000.
Las sucesivas inscripciones también se realizaron mediante documentos falsos, todas de
fechas posteriores a la inscripcion de independizacion a favor del Estado, en el afio 1995,

segun consta en la Partida N° 49006336.

Cabe resaltar que todas las inscripciones de las ventas sucesivas se realizaron desde el 03
de noviembre del 2000 hasta el 26 de octubre del 2001, fecha de la inscripcion a favor
de PDT S.A., dichas transferencias se realizaron en el lapso de dos meses cada una. En
razon a ello, resulta razonable alegar la buena fe diligente de PDT S.A.,a fin de advertir,
de la revision de la Partida Registral, la calidad del bien de dominio publico, al ser un
bien adquirido por la SBN como aporte reglamentario, de acuerdo a la primera inscripcion

de dominio.

Al respecto, recientemente el Tribunal Constitucional en el Pleno Jurisdiccional
(considerando 147 — 149), Exp. N° 0018-2015-PI/TC, sefial6 que “en los casos de

transferencia de bienes estatales de dominio publico, a diferencia de los bienes de

56 Expediente 849-2014-Lima (fundamento 10).
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dominio privado, no es de aplicacion el principio de buena fe registral por contravenir

el articulo 73 de la Constitucién.”’

Por lo expuesto, consideramos que no fue valida la adquisicion de la Propiedad a non
domino a favor de PDT S.A., toda vez que el negocio juridico versaba sobre un imposible

juridico, por lo que la transferencia a non domino padecia de vicios insalvables.

1.3.  ;Puerta de Tierra S.A. es un tercero de buena fe registral?

Debido a la invalidez del negocio juridico entre ABJ y PDT S.A., no se cumplié con los
requisitos que establece la norma respecto de la proteccion del tercero adquirente de
buena fe registral. Asimismo, de los hechos del caso, se demuestra que PDT S.A. cumpli6
con adquirir, mediante titulo oneroso, el bien inmueble del propietario aparente, que
constaba en los registros publicos; sin embargo, corresponde determinar si PDT S.A.
estaba en la posibilidad de conocer la inexactitud registral que contenian los asientos y

titulos archivados de las anteriores transferencias.

1.3.1.;PDT S.A. podia advertir la inexactitud registral?

Es de relevancia al caso lo senalado a nivel jurisprudencial al indicar que, si bien es cierto
“el articulo 184 del Reglamento General de los Registros Publicos establece, a fin de
asegurar la publicidad de los Registros, que los funcionarios estan obligados a
manifestar a toda persona los libros, los titulos archivados y demas documentos que
obran en las oficinas registrales, ello debe ser interpretado en caso se requiriera dicha
revision a los titulos archivados por ser insuficiente la informacion consignada en el
asiento de inscripcion, debido a que estimar que los interesados deban recurrir a los
titulos archivados o a procedimientos extraordinarios para la determinacion de con
quién estan contratando generaria un obstaculo para el trafico juridico y una elevacion
del costo de los mismos, que atentaria contra la fe publica registral y la seguridad

Juridica.”®

57 Pleno Jurisdiccional. 0018-2015-PI/ TC.
58Sentencia Casatoria 2485-2005 (Diario Oficial El Peruano), 31.01.2007, p.18751.
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Alrespecto, PDT S.A. confirm6 conocer, de la revision del Titulo Archivado N° 0191236,
que dio merito a la inscripcion de la segunda compraventa a favor de Amador Jauregui
Diaz, Asiento C0002 de la Partida N° 49006336, una esquela de observacion, de fecha 23
de octubre de 2000, suscrita por la Registradora Vilma Carolina Quiroz del Carpio, la
cual indica que, conforme consta en la ficha matriz, la independizacion del bien se realizo

a favor del Estado.

En consecuencia, PDT S.A. no podia alegar desconocimiento sobre el propietario del
bien, pese a que no indique en el asiento registral la calidad de dominio publico, dichos
bienes no son sujetos de enajenacion a privados, salvo de manera excepcional mediante
una Resolucion de desafectacion y conforme el procedimiento administrativo,
contemplado en el Reglamento de Administracion de la propiedad fiscal, vigente a la

fecha de la suscripcion de la Escritura Publica®®.

Cabe mencionar que la Sala Suprema, en el recurso de casacion, sefialo que PDT S.A. al
ser una inmobiliaria debia tener un mayor deber de diligencia respecto de la condicion
del bien inmueble (bien estal de dominio publico), conforme a la revision de los titulos
archivados. Debe considerarse ello fuera de los margenes legales, ya que no se podria
alegar un mayor deber de diligencia que cualquier otro comprador solo por tratarse de una
inmobiliaria. Sobre ello, el Tribunal Constitucional menciona que, “solamente en loscasos
de propietarios con especial estado de vulnerabilidad, como puede ser su precariedad,
correspondera al juez sustentar su decision a través del desarrollo de una motivacion

cualificada®’.

Sobre la falsificacion de documentos, de la revision de la Partida Registral N© 49006336
(partida registral de la Propiedad), se visualiza que la primera inscripcién de dominio se
realiz6 en virtud de la independizacion formulada por la SBN a favor del Estado®!, inscrito
el 16 de julio de 1997. Por su parte PDT S.A., en el escrito de contestacion, alegd que al

ser un bien estatal no estaba exento de ser transferido a privados.

9Articulo 31 del Decreto Supremo N° 025-78-VC.
60 Pleno Jurisdiccional. 0018-2015-PI/ TC (fundamento 64).
1 Oficio N° 3087-97/SBN-DMAR, 01-07-97.
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Consideramos que al ser consignado en el primer asiento de dominio (inmatriculacion)
que el bien estaba adjudicado al Estado, las transferencias a realizarse del bien se regian
de acuerdo a las normas del sector, siendo de aplicacion el Reglamento de Administracion

162

de la Propiedad Fiscal® y las normas vinculantes, y por tal motivo solo de manera

excepcional podia ser transferido de manera directa a privados.

Asimismo, consideramos que en el presente caso, a fin de complementar el primer asiento
de dominio, PDT S.A. pudo realizar la revision del titulo archivado; toda vez que, existia

incertidumbre por parte del tercero adquirente sobre la categoria de bien estatal.

Al respecto, PDT S.A. sefiald que de la revision de los titulos archivados no se colegia
que el bien era de dominio publico. No obstante, consideramos que se pudieron advertir

la falsedad de los insertos de la Escritura Publica.

De la revision del asiento C0001 de la Partida Registral, en el cual consta la transferencia
realizada a favor del primer privado (RRVC), se visualiza en el titulo archivado®,
unicamente la transcripcion de la Resolucion Ministerial 029B-84-5600, la cual senala
que, mediante el expediente N° 328571-B, RRVC solicita que se realice la venta directa
del bien en mérito al Decreto Ley N° 21808, que autoriza la adjudicacion de areas urbanas
de la Selva a personas naturales o juridicas que tuviesen la posesion, con obras de
edificacion, debiendo ser dedicadas dichas areas a uso urbano compatible. Asi pues, de
una revision simple y superficial del titulo archivado y el asiento, resulta evidente la

ilegalidad de la norma invocada a fin de solicitar la venta directa del predio.

Al respecto, se debe considerar que exigirle a PDT S.A un deber de diligencia no debe
entenderse como la verificacion o conocimiento sobre la falsedad del titulo o documentos
que dieron mérito al mismo. Sin embargo, de los hechos del caso y las propias
declaraciones de PDT S.A. sobre el estudio del titulo archivado, resultan evidentes las
contradicciones del titulo inscrito a favor de RRVC (primera transferencia de dominio a

un privado).

62 Aprobado por Decreto Supremo N° (025-78-VC.
8 Titulo Archivado N° 2000-184560, de la Partida Registral de Predios N° 49006336.
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El Reglamento de los Registros Publicos, en el articulo II del Titulo Preliminar, garantiza
que toda persona acceda al conocimiento efectivo del contenido de las partidas registrales,
e informacion del archivo registral. De esta manera, se debe entender que todos tienen
conocimiento de la publicidad registral, conforme lo establece el articulo 2012 del C.C.
Sin embargo, dicho conocimiento no conlleva un deber de diligencia sobre la validez del
acto inscribible; toda vez que, de acuerdo al principio de legalidad y legitimidad,
comprendidos en el articulo V y VII del mismo cuerpo normativo, la labor de calificacion

y validez de los titulos es funcion de los registradores.

A razén de ello, la calificacion de la legalidad del titulo comprende la verificacion del
cumplimiento de las formalidades del titulo y la validez del acto. En relacion a ello, de
la revision de titulos no solo se debid advertir por el registrador la falta de legalidad del
titulo, sino ademas la invalidez del procedimiento de transferencia de un bien estatal de

dominio publico, por tratarse de un aporte reglamentario.

Por otro lado, el articulo 31 del Reglamento de Administracion de la Propiedad Fiscal
refiere que “la transferencia de los bienes privados del Estado se han de efectuar por
subasta publica, y de manera excepcional por venta directa, debido a que no se trata de
propiedad privada sino de patrimonio estatal que debe sujetarse a reglas administrativas,
al principio de legalidad y en tal sentido, no son de libre disponibilidad de las entidades
administradoras” ®. Asimismo, la norma establece que, de realizarse una venta directa,
esta debe ser autorizada por Decreto Supremo con el voto aprobatorio del Consejo de
Ministros; demostrando, de esta manera, la ilegalidad de la Resolucion que dio mérito a

la supuesta venta directa a favor de RRVC.

En consecuencia, consideramos que de una revision ordinaria de la Partida Registral N°
49006336, PDT S.A. estaba en la posibilidad de advertir la inexactitud registral, toda vez
que el bien inmueble no habia variado de categoria, siendo un bien estatal de dominio
publico; asimismo, de una revision complementaria del Titulo Archivado que dio mérito

a la primera compraventa se acreditaba la ilegalidad del mismo.

64Expediente N°: 849-2014.
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Al respecto, Morales explica “el desproposito de buscar resolver los temas de
falsificaciones de documentos desde los Registros Publicos, en el entendido que la buena
fe en las adquisiciones a non domino se fundamenta en la realidad material y la Fe Publica
Registral se fundamenta en la realidad registral. La falsificacion de documentos se

descubre predominantemente en la realidad material "%

Creemos pertinente que, para este tipo de casos, en que media la falsificacion de
documentos publicos, una medida mas efectiva es la verificaciéon notarial mediante el
sistema de identificacion por comparacion biométrica, de acuerdo al Decreto Supremo N°
006-2013-JUS. “Dicha medida cumplio con dotar de mayor garantia en la transferencia
de bienes, al coadyuvar a que los documentos de transferencia sean otorgados con
legitimidad, a fin de generar las consecuencias economicas pertinentes, permitiendo una

mayor previsibilidad y oponibilidad en las transferencias de bienes frente a terceros.

1.4. (Debio ser desestimatoria la pretension indemnizatoria a favor de

la SBN?

Se advierte en la casacion 4419, de fecha 20 de mayo de 2010, que la Sala Civil
Permanente de la Corte Suprema se pronuncié sobre la pretension accesoria de
indemnizacion, ordenando pagar solidariamente a PDT S.A. por determinarse en dicha

sentencia que el acto juridico suscrito a favor de PDT S.A. es un acto nulo.

Sin embargo, la Sala vulneré el debido proceso por contravencion al derecho de
motivacion, contenido en el articulo 139 de la Constitucion, toda vez que, al actuar en
calidad de segunda instancia, conforme el articulo 396 del C.P.C., no justifico porque

resultaba estimatoria la pretension indemnizatoria.

Ademas, se vulner6 el debido proceso por contravencion al principio de preclusion,
contemplado en el articulo 188 y siguientes del C.P.C, al pronunciarse sobre temas de

probanza en el proceso ordinario.

85MORALES, Rémulo. (2015) Op Cit p.277.
66 Decreto Supremo N2 006-2013-JUS.
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Cabe senalar que, el recurso de casacion interpuesto por la SBN tuvo como causales la
interpretacion erronea de la norma 2012 y 2014 del C.C. e inaplicacion del articulo 219,
inciso 3 y 4, sobre fin ilicito e imposible juridicamente. En consecuencia, al pronunciarse
la Sala sobre la demanda indemnizatoria respecto de PDT S.A., pretension que no fue
plantada por la SBN, incurre en una incongruencia en relacion a la pretension principal,
por ser esta extrapetita, conforme el articulo VII del Titulo Preliminar del C.P.C.
Asimismo, debe entenderse que al declarar la Sala Superior infundada la demanda
indemnizatoria respecto a PDT S.A., dicho extremo habia quedado firme y no podia ser

objeto de revision en via de casacion.

Asimismo, en cuanto a las justificaciones, a fin de estimar la pretension accesoria de
indemnizacion por la parte demandante, esta no acredité el dafio causado por el negocio
juridico realizado entre ABJ y PDT S.A. En efecto, debido a la ilicitud de la primera y
sucesivas transferencias, corroboradas en el proceso penal por el delito de falsificacion
documental, se estimo la pretension indemnizatoria por el dafio econémico irrogado al
Estado peruano, y por tanto se ordeno el pago solidario a todos los transferentes; sin

embargo, no fue materia probanza el dafio causado por PDT S.A.

Al respecto, la Casacion 849-2014-Lima, sostiene que, “en cuanto a la pretension
accesoria de indemnizacion se aprecia que la parte demandante no ha acreditado la
existencia de dano, debiendo entenderse que el despojo de la propiedad no se ha
producido, por cuanto, se ha estimado la pretension principal. Por ello, al no existir el
elemento dario, carece de objeto analizar si se han verificado o no los demas elementos

de la responsabilidad extracontractual. %

En ese sentido, en cuanto al pago de indemnizacion de PDT S.A., la SBN no justifico en
la actuacion probatoria del proceso ordinario los dafios causados de dicho negocio
juridico, atendiendo ademds que no se constatd en el proceso penal que la Escritura
Publica, de fecha 5 de octubre de 2001, suscrita entre ABJ y PDT S.A. era falsa o contenia

suplantacion de firmas.

67 Casacion 489-2014, Lima (fundamento 15).
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Conclusiones

» El principio de Fe Publica Registral, contenido en el articulo VII del Titulo
Preliminar del Reglamento de los Registros Publicos y articulo 2014 del Codigo
Civil, proviene del articulo 34 de la Ley Hipotecaria Espafiola, el cual supone la
verificacion de una buena fe objetiva por parte del tercero adquirente. Debido al
sistema causalista, se debe considerar la buena fe diligencia del tercero registral,
revision de asientos registrales y de manera complementaria los titulos

archivados.

» La funcion del principio supone reforzar la seguridad juridica en la trasferencia
de bienes, mediante la cognoscibilidad de situaciones juridicas. En consecuencia,
se promueve el trafico juridico debido a la certeza de la publicidad registral y el

abaratamiento de costos que permite el sistema registral.

» De los fundamentos de la Casacion 4419-2009, se advierte que la Sala no analizd
la invalidez del negocio juridico a favor de Puerta de Tierra S.A., debido a que las
transferencias de propiedad que sustentaron el negocio se efectuaron mediante
falsificacion de documentos publicos respecto de un bien de dominio publico. La
Corte Suprema debio6 concluir que Puerta de Tierra S.A. no era un tercero de buena

fe registral, debido a la invalidez de la adquisiciéon a non domino.

» La adquisicion a non domino a favor de Puerta de Tierra S.A. no cumple los
requisitos de validez, toda vez que el negocio juridico contenia causales de
nulidad: (i) la ausencia de manifestaciéon de voluntad por parte del verdadero
propietario, que se encuentra fuera del supuesto de la norma, debido a la ausencia
de titulo traslativo formado por la declaracion de la SBN; vy, (ii) la imposibilidad
juridica por la transferencia de un bien de dominio publico, contraviniendo el
articulo 128 de la Constitucion de 1979, el articulo 73 de la Constitucidon actual,
asi como las normas legales del sector, al respecto de la inalienabilidad e

imprescriptibilidad de los bienes estatales.
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» Ademas, Puerta de Tierra S.A. no cumplié con el requisito de buena fe objetiva
para constituirse como tercero de buena fe registral, toda vez que la empresa
conocia, o debid conocer, de la inexactitud registral, tomando en consideracion
que las inscripciones registrales de las transferencias anteriores se realizaron poco
tiempo antes de la adquisicion de dicha empresa; ademas, reconocié que, de su
estudio de titulos, tomo6 conocimiento de la inmatriculacion del bien de dominio
publico del Estado. El deber de diligencia ordinario por parte de Puerta de Tierra

S.A. era suficiente para advertir la inexactitud registral.

» LaSala Suprema, al atender el recurso de casacion, debi6 desestimar la pretension
indemnizatoria de la SBN, debido a que dicho extremo ya habia quedado
consentido, al no haber sido materia de apelacion, por lo que, respecto a ese
extremo, la casacion vulner6 el principio de preclusion. Ademas, incurrid en

incongruencia en relacion a la pretension principal por ser extrapetita.
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Se incurre en una motivacion incongruente, al
haber dejado incontestados los agravios de la
parte demandante en su recurso de apelacion,
a fin de determinar si el ultimo adquiriente
realmente adquirid de buena fe, el bien objeto
de litis. Siendo necesaria una motivacion
cualificada cuando se pretende restringir
derechos.

Lima, cinco de abril de dos mil dieciocho.-

LA SALA CIVIL PERMANENTE DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE

LA REPUBLICA; vista la causa nimero cuatro mil cuatrocientos diecinueve del
afio dos mil nueve, en audiencia publica llevada a cabo en la fecha y producida
la votacion con arreglo a ley, emite la siguiente sentencia por mandato del
Tribunal Constitucional en atencion del proceso de amparo mil seiscientos siete

del afilo dos mil trece.

ASUNTO

Viene a conocimiento de esta Sala Suprema, el recurso de casacion
interpuesto por la entidad demandante Superintendencia Nacional de Bienes

Nacionales , contra la sentencia de vista de fecha veinticinco de noviembre de
dos mil ocho! que confirma la sentencia de primera instancia contenida en la
resolucion N.° 06 del seis de julio de dos mil siete? que declaré fundada en
parte la demanda de nulidad de acto juridico y otros, en consecuencia nulos los
contratos de compraventa del Lote 18-B, Manzana A, contenidos en las
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Escrituras Publicas del nueve de marzo, trece de abril y diez de diciembre de
mil novecientos ochenta y cuatro, ocho de marzo y seis de abril de dos mil uno;
nulos los asientos C0001, C00002, C00003, C00004, C00005, CO0006 y
C00007 del rubro de titulos de dominio y los asientos D00002 y D0O0003 del
rubro de gravamenes de la partida electronica numero 49006336 de los
Registros Publicos de Lima; y ordena que los demandados paguen
solidariamente a favor de la demandante la suma de doscientos cuarenta mil
dolares americanos, e infundada la demanda respecto de la demandada Puerta
de Tierra Sociedad Andnima. Precisandose que este Ultimo extremo ha

originado el presente recurso extraordinario.

Il. ANTECEDENTES
1.- DE LA DEMANDA:

Mediante escrito de fecha veintidés de abril de dos mil dos3 la
Superintendencia de Bienes Nacionales representado por su Gerente Legal
en aquel entonces Roberto Jiménez Murillo interpone demanda de nulidad de
acto juridico contra todos los titulares registrales (Raul Ramén Ventura Cano,
Amaro Jauregui Diaz, Flor Maria Castillo Quintanilla, Anibal Brefia Jaime,
Rosario Emperatriz Sarmiento y la Empresa Puerta de Tierra S.A.) del Lote 18-
B Mz. A de la urbanizacion Los Alerces de Monterrico del Distrito de Surco; asi
como la cancelacion de los asientos registrales; y la suma de doscientos
cuarenta mil délares americanos por concepto de indemnizacion por dafios y

perjuicios irrogados al Estado Peruano. Por los siguientes fundamentos:

- Han sucedido una serie de inscripciones, sin haberse realizado tramite

alguno ante ninguna dependencia administrativa, apreciandose en el titulo

3 p4gina 43
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archivado que las inscripciones han sido realizadas bajo el mérito de

documentos falsificados uno tras otro.

- No existe el expediente 328571-B que contendria los antecedentes de la
Resolucién Ministerial 029-B-84-VI-5600 de dieciocho de febrero de mil

novecientos ochenta y cuatro la cual no existe y tal documento es falso.

- Las escrituras devienen en nulas porque el objeto materia de
transferencia es juridicamente imposible al constituir un bien de dominio publico

e inalienable.

- Asimismo, el oficio con el que se solicitd la primera inscripcion es un
documento falso pues su nimero correlativo no corresponde a los emitidos el
cinco de octubre de dos mil uno. El Superintendente no firma oficios dirigidos a
los Registros Publicos sino la Jefa del Area y el papel utilizado no es el formato

de la demandante y por todos estos ilicitos se formularon denuncias penales.

- Las supuestas transferencias han sido en el lapso de un mes y
subvaluado el valor comercial y ademas algunos de los demandados no han

sido ubicados a través de la RENIEC.

2.- CONTESTACION DE DEMANDA “:

e Sostiene que han adquirido la propiedad de un particular en consecuencia
no tenian que realizar tramites ante la demandante, la escritura publica que ha
dado nacimiento a su derecho de propiedad es un documento que no ha sido

falsificado y no puede ser declarado nulo.
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 La adquisicion la hicieron a titulo oneroso por contrato privado de
compraventa de dieciocho de septiembre de dos mil uno elevado a escritura
publica el cinco de octubre de dos mil uno de su anterior propietario Anibal
Brefia Jaime por ciento treinta y cinco mil délares americanos, pagando
noventa mil délares a la firma de la escritura publica y de los cuales setenta y
un mil dolares americanos se gir6 a nombre de Rosario Emperatriz Sarmiento
Salazar, y el saldo en dos cheques a nombre del propietario; el saldo de
cuarenta y cinco mil délares americanos fue pagado mediante tres cheques a
nombre del vendedor y desde el dos mil uno viene ejerciendo su derecho a
través de diversos actos privados y publicos, como el anteproyecto de vivienda
multifamiliar que fue aprobado y cuando se iniciaron las obras fueron
obstaculizadas por intervencion de terceros residentes que alegaron ser
propietarios y ante la denuncia interpuesta por la Superintendencia de Bienes

Nacionales.

» Reiteran que han adquirido el bien de guien aparecia en el Registro como

propietario, con titularidad inscrita siete meses antes de la transferencia a su

favor.

3.- FIJACION DE PUNTOS CONTROVERTIDOSS:

Se fijaron como puntos controvertidos:

» Determinar si los actos juridicos obrantes en los asientos C00001, C00002,
C00003, C00004, C0O0005, C00006, CO0007, CO0008 del titulos de dominio y el
especificado en el asiento D0O0002, DO0003 del Rubro de cargas y gravamenes
de la partida electronica numero 49006336 del Registro de la Propiedad

Inmueble de Lima adolecen de la causal de nulidad prevista en el articulo 219
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inciso 3 del Codigo Civil y si de ser el caso si procede declarar la nulidad de

dichos actos juridicos.

» Determinar de ser el caso si procede declarar la cancelacion de dichos

asientos registrales.

» Determinar de ser el caso si los demandados deben abonar la suma de
doscientos cuarenta mil ddélares americanos a favor del demandante por

concepto indemnizatorio.

4.- SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA ©:

En cuanto al extremo que concierne a la codemandada Empresa Puerta de

Tierra S.A., el Aquo sostuvo la siguiente justificacion:

+ El fin ilicito de los sucesivos actos juridicos celebrados en las escrituras
publicas esta constituido por la disposicion de un bien de uso publico, como es
el inmueble sub Litis que constituye un aporte legal a favor del Estado y las
sucesivas transferencias de dominio practicadas en un periodo tan corto, pues
se inicia en noviembre del afio dos mil y se hacen cinco traslaciones de
dominio hasta el mes de abril de dos mil uno, lo que vicia de nulidad dichos
actos juridicos, tal como lo prescribe el inciso 4 del articulo 219 del Cdodigo
Civil.

% La buena fe registral de Puerta de Tierra S.A. no ha sido desvirtuada a
través del proceso, pues ha adquirido seis meses después de la anterior
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transferencia y de quien aparecia en el reqgistro con la capacidad para disponer

del bien, en ejercicio del pacto de retroventa celebrado al efectuar la

compraventa anterior.

5.-  APELACION: SUPERINTENDENCIA NACIONAL DE BIENES 7

» El codemandado Puerta de Tierra S.A. tenia expreso conocimiento no sélo
de la inscripcion y su titulo archivado del adquiriente sino de todas las
transacciones que pesaban sobre el inmueble, asi como sus antecedentes

contenidos en el registro. Por ello afirman que:

5.1. La primera venta efectuada a través de documentos falsificados a favor
de Raul Ramoén Ventura Cano era evidentemente nula dado que como se
aprecia de la propia escritura de compraventa asi como de los insertos que
ésta contiene, el terreno constituia un porcentaje reglamentario (Cesion del 2%
de la Habilitacion Urbana) y por ende de dominio publico, dado que no existe
ningun acto administrativo que haya desafectado dicha calidad dominial.

5.2. Era imposible la traslacion de dominio de un bien con los elementos de
inalienabilidad e imprescriptibilidad, debi6 comprender que dichas
manifestaciones de voluntad contenian vicios insubsanables y atentatorios
contra nuestro ordenamiento juridico, no obstante prosiguié con su adquisicion,
y con ello las consecuencias que acarrearia la compra de un bien que no se

encontraba debidamente saneado.
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5.3. De haber desconocido la calidad de dominio publico del bien, el
adquiriente debio tener en cuenta las normas de propiedad estatal, dado que ni
en la reglamentacion vigente ni en la derogada se ha previsto la venta directa
como una accion comun de la administracion, razén por lo que siempre ha sido
la excepcion y para ello debia regirse bajo determinados procedimientos
administrativos, siendo principal requisito que ésta haya sido aprobada

mediante Resolucién Suprema, la cual no se evidencia en el caso en concreto.

» Resulta una clara coincidencia que el acto juridico celebrado entre Anibal
Brefia Jaime y la Empresa Puerta de Tierra, se efectuara el mismo dia que
vencia el plazo del pacto de retroventa, conforme se aprecia del contenido de
los asientos DO0002 y C00008 de la Partida numero 49006336 del Registro de
Predios de Lima.

= El hecho que el dltimo adquiriente haya celebrado un acto juridico en un
lapso de seis meses no demuestra su buena fe, es mas existe clara evidencia
gue tenia conocimiento de la ilicitud de las ventas anteriores, al momento de
acceder a los registros y revisar los titulos archivados y asientos que lo
antecedieron.

6.- SENTENCIA DE VISTAS:

o Como razon de la decision el Colegiado Superior sostiene que durante la
tramitacion del proceso no se ha demostrado categoricamente el dolo y la mala
fe del codemandado Puerta de Tierra S.A., limitandose la accionante a
cuestionar el origen de las anteriores transferencias y el tiempo en que éstos se

produjeron, ésta no puede ser causal como para pretender anular el acto
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juridico suscrito por la empresa Puerta de Tierra S.A.; y por ello confirma la

apelada.

7.- CASACION: SUPERINTENDENCIA NACIONAL DE _ BIENES
NACIONALES ®:

a) En relacion a la causal por interpretacion errébnea , la impugnante sostiene
gue la Sala Superior ha considerado que la codemandada Puerta de Tierra
S.A. es un tercero registral de buena fe aplicando los articulos 2012 y 2014 del
Caodigo Civil, sin embargo, no se ha reparado en el hecho de que la citada
empresa por su experiencia en el mercado mobiliario pudo haber advertido las
nulidades que han sido hoy declaradas por el Poder Judicial, pues de un simple
estudio de titulos hubiera podido conocerse que el predio es un aporte
reglamentario y que no existia norma por la cual se le desafectd y que se

habian dado tantas transferencias en un corto periodo de tiempo.

b) Con relacion a la causal por inaplicacion sostiene que la Sala de mérito
debid aplicar el articulo 219 inciso 4 del Cédigo Civil, dado que se ha probado
en autos que la sucesivas transferencias incluyendo la celebrada a favor de la

empresa Puerta de Tierra Sociedad Anénima han tenido un fin ilicito.

II. PRIMERA EJECUTORIA DE ESTA SALA SUPREMA

El veinte de mayo de dos mil diez, esta Sala Suprema emitid pronunciamiento
en esta causa, declarando fundado el recurso de casacion y actuando en sede
de instancia revocé la sentencia de vista de fecha veintiocho de noviembre de
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dos mil ocho en la parte que declara infundada contra la empresa demandada
Puerta de Tierra S.A., y reformandola declaré fundada la demanda de nulidad
de acto juridico promovida contra la empresa Puerta de Tierra S.A., ergo nulo
el contrato de compraventa del Lote nimero 18-B de la Manzana A de la
Urbanizacion Los Alerces de Monterrico del Distrito de Santiago de Surco, asi
como su respectivo asiento registral; y se le condend al pago solidario con los
demas demandados, de la suma establecida en la sentencia de primera
instancia. Bajo la siguiente justificacion: “La empresa Puerta de Tierra Sociedad
Andnima no podia desconocer la existencia de la causal de nulidad y que de
los documentos existentes en los Registros Publicos aparecia claramente que
el bien materia de compraventa era un bien de dominio publico del Estado y
que por tanto no podia ser objeto de derechos privados; por esta razén, la
compraventa de fecha cinco de octubre de dos mil uno no puede estar
beneficiada por el principio de buena fe registral, (...), ademas que en los
titulos inscritos en los Registros Publicos evidentemente se denotaba la causal

de nulidad del acto juridico por finalidad ilicita y objeto juridicamente imposible.”

FUNDAMENTOS DE LA SENTENCIA DEL TRIBUNAL CONSTITUCIONAL

No conforme con lo resuelto por la Suprema Corte en sede ordinaria, el

representante de Puerta de Tierra S.A. acudié a la justicia constitucional
mediante el proceso de amparo y es por esto que mediante sentencia
contenida en el Expediente nimero 1607-2013-PA/TC, se ordend la emision de

una nueva decision casatoria, por la siguiente justificacion.

> Para el Tribunal Constitucional las conclusiones de la Sala Civil Suprema
(demandada) se construyen a partir de afirmaciones contenidas en la
sentencia de primer y segundo grado del proceso de nulidad de acto juridico, al

sustentar la existencia de vicios en la transferencia de la propiedad inmueble.
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Asi, concluye lo siguiente: a) El inmueble era un bien de dominio publico, b) su
naturaleza de bien publico le impedia ser objeto de derechos privados y c) la
calidad de la empresa inmobiliaria de Puerta de Tierra SA le exigia tener un
especial deber de cuidado de verificar los antecedentes registrales de los
inmuebles que pretendia adquirir, y tal posicién especial le permitia conocer
que el bien adquirido mediante escritura publica de compraventa del cinco de
octubre de dos mil uno era de dominio del Estado y por lo tanto dicha
transferencia era nula, ergo no podia operar a su favor el principio de la buena
fe publica registral. Asimismo se aprecia que la Sala emplazada impuso la
Puerta de Tierra SA el pago solidario de indemnizacion de dos mil

cuatrocientos dolares americanos sin ofrecer argumentacion alguna para ello.

> Las conclusiones de la Sala Suprema carecen de sustento factico y
juridico en la medida que la argumentacion que presenta exige de la sociedad
demandante un especial deber de cuidado basado en una supuesta posicion
especial en el mercado por su calidad de empresa inmobiliaria, pues sostiene
gue esta actué con claro conocimiento de la naturaleza de bien de dominio
publico del inmueble materia de adquisicion, sin explicar ni sustentar en hechos
probados que a la fecha en la que se produjo la compraventa (cinco de octubre
de dos mil uno), Puerta de Tierra S.A. hubiera tenido conocimiento pleno de
que los documentos administrativos que dieron origen a la enajenacion de
dicho inmueble a favor de Raul Ramoén Ventura Cano y los sucesivos

adquirientes,eran falsos o inexistentes.

> La argumentacion que presenta la resolucion cuestionada parece exigir
a Puerta de Tierra S.A. un conocimiento mayor a lo que los documentos
presentados, inscritos y archivados ante Registros Publicos, pues a partir de

inferencias se le imputa un accionar pernicioso en perjuicio del Estado a la
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sociedad amparista, afirmando que, con los documentos existentes en el titulo

archivado de la Partida 49006336, esta podia tener la certeza de que el

inmueble que adquirio era un bien estatal; sin embargo, de la revision del citado
titulo archivado presentado por la SBN a fojas diecinueve a treinta del
expediente 16414-2002-0-1801-JR-CI16, se aprecia que desde el veinte de
octubre del afilo dos mil (fecha de presentacion de la primera escritura publica
transferencia a favor de privados) hasta el cinco de octubre de afio dos mil uno
(fecha de presentacion de la escritura publica de compraventa de Puerta de
Tierra S.A.) dicha entidad publica (La Superintendencia Nacional de Bienes

Nacionales) no registré ante los Registros Publicos oposicién alguna a fin de

cuestionar dichas inscripciones o que, antes de la Ultima compraventa, hubiera

procedido a demandar la nulidad de la supuesta primera transferencia de

dominio.

> De lo expuesto en el punto anterior al Tribunal Constitucional le surge
como interrogante, ¢cémo podia conocer Puerta de Tierra S.A. que el inmueble
que adquirid habia ingresado al trafico comercial de manera ilicita?, pues el
accionar prudente que aparentemente es la argumentacion de la Sala
emplazada exige a Puerta de Tierra S.A., podria resultar razonable si el titulo
archivado en su conjunto hubiera presentado alguna inconsistencia u
observacién por parte del registrador con relacién a alguna de las inscripciones
anteriores, pero al no constar ello, no es posible exigirle un mayor cuidado que
el que de por si presentan los hechos inscritos, los que, de acuerdo con el
principio de publicidad registral otorgan seguridad juridica a cualquier
comprador inmerso en el trafico de inmuebles; sin embargo, para el Tribunal
Constitucional, en el caso particular, dicha irregularidad no podia ser advertida
aun cuando se hubiera revisado la totalidad del titulo archivado, pues

simplemente los funcionarios de la Superintendencia Nacional de Bienes no
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actuaron a tiempo para evitar la transferencia y sus sucesivas inscripciones en

el registro publico de dicho inmueble.

> De otro lado, el Tribunal Constitucional ha verificado que en la resolucion
cuestionada, se aprecia ausencia de motivacién con relacién a la imposicion

del pago de doscientos cuarenta mil délares por concepto de indemnizacion
donde la Sala emplazada no procedié a justificar ¢por qué? sancionaba con
dicho pago a la ahora demandante; tal como es de verse de la parte resolutiva
de la resolucion cuestionada, la Sala emplazada decide emitir sentencia en
calidad de segunda instancia (actué en sede de instancia), en atencion a la
prevision normativa contenida en el texto original del articulo 396 del Cddigo
Procesal Civil, y dispone dicho pago; sin embargo el referido extremo resolutivo
no presenta fundamento alguno en el contenido de dicha resolucion. Asimismo,
indica el Tribunal Constitucional que al disponerse la nulidad del contrato de
compraventa de Puerta de Tierra S.A. se estaba dejando sin efecto dicho acto
juridico y por tanto se dispuso la devolucion del dominio del inmueble a favor
del Estado, situacién que reparaba el perjuicio sufrido, mas no explica de
manera coherente la existencia de otro perjuicio equivalente al monto

indemnizatorio impuesto.

> Por ello el Tribunal Constitucional consider6 que la resolucion
cuestionada presenta tres defectos de motivacién. Primero, presenta un vicio
de motivacion externa pues presume un actuar ilicito por el supuesto especial
deber de cuidado de la demandante por su calidad de empresa inmobiliaria que
para el mencionado Tribunal no le era razonablemente exigible. Segundo,
presenta un vicio de motivacion aparente, pues no presenta argumento alguno
sobre la indemnizacion impuesta a Puerta de Tierra S.A., pese que para dicho

tipo de pretensioneses necesario determinar de manera cuantitativa el dafo
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producido a fin de justificar la imposicion de dicha sancién civil. Tercero,
presenta un vicio por ausencia de motivacion cualificada, dado que la decisién
adoptada por la emplazada Sala Supremarestringe el derecho fundamental
de propiedad de la sociedad amparista (inscrito en registros publicos), sin una
argumentacion razonable y suficiente que justifique la legitimidad de la doble
restriccion impuesta a su patrimonio (pérdida del inmueble y la imposicion de la

indemnizacion por dafios y perjuicios).

Estas justificaciones contiene como ratio decidendi del Tribunal Constitucional

que si un Juez se encuentra evaluando pretensiones en las que eventualmente

debera imponer restricciones a los derechos fundamentales . la motivacion

de su decision debe resultar mucho mas exhaustiva, pues es necesario que

ella predigue, por si misma, coherencia, razonabilidad y objetividad, a fin de
justificar la legitimidad de la restriccion a imponer, evitando la arbitrariedad;
toda vez que el derecho a la motivacion de las resoluciones judiciales comporta
de manera general una exigencia en el sentido de que los fundamentos que
sustentan la resolucion deben ser objetivos y coherentes con la materia de
pronunciamiento, quedando fuera de ella consideraciones de orden subjetivo o

gue no tienen ninguna relacion con el objeto de resolucion.

FUNDAMENTOS DE ESTA SALA SUPREMA

PRIMERO.- Es menester precisar que el recurso de casacion es un medio de
impugnacion extraordinario que permite ejercer el control de las decisiones
jurisdiccionales, con la finalidad de garantizar la correcta aplicacion e
interpretacion del derecho objetivo y la unificacidén de la jurisprudencia nacional

de la Corte Suprema de Justicia; asi como, determinar si en dichas decisiones
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se ha infringido 0 no las normas que garantizan el debido proceso, traducido en

el respeto de los principios que lo regulan.

SEGUNDO.- En ese sentido, resulta necesario poner de relieve que por encima
de cualquier analisis alegado por los recurrentes, el conocimiento de una
decision jurisdiccional por parte del 6rgano superior jerarquico, tiene como
presupuesto ineludible la evaluacion previa del respeto en la actuacion procesal
de los 6rganos jurisdiccionales, a los requerimientos basicos que informan al
debido proceso; por ello, si bien es cierto, que la actuaciéon de esta Sala
Suprema al conocer el recurso de apelacion, se debe limitar al examen de los
agravios invocados formalmente por la parte recurrente; también lo es que,
dicha exigencia tiene como Unica y obligada excepcion la tutela de los
derechos procesales con valor constitucional, pues evidentemente que alli
donde el ejercicio de la funcion jurisdiccional los vulnera o0 amenaza, se justifica
la posibilidad de ejercer las facultades nulificantes que reconoce la ley, como
instrumento de su defensa y correccion, quedando descartado que dentro de
dicha nociébn se encuentren las anomalias o simples irregularidades
procesales, que, no son por si mismas contrarias a la Constitucion Politica del

Peru.

TERCERO.- Siendo asi, este Supremo Tribunal procedera a analizar si la
sentencia emitida por el Colegiado Superior cumple con los estandares
minimos exigibles de respeto a los elementos del derecho al debido proceso, o
si por el contrario la misma presenta defectos insubsanables que motiven la
nulidad del fallo emitido, correspondiendo ordenar la renovacion del citado acto
procesal, o de ser el caso, la nulidad de todo lo actuado hasta la etapa en que
se cometio la infraccion. Al respecto, se debe sefialar que, el debido proceso

establecido en el articulo 139°numeral 3) de la Co nstitucion comprende, entre
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otros derechos, el de obtener una resolucion fundada en derecho, de los jueces
y tribunales, y exige que las sentencias expliciten en forma suficiente las
razones de sus fallos, esto es, en concordancia con el articulo 139°numeral 5)
de la Constitucion Politica del Perd, que se encuentren suficientemente
motivadas con la mencién expresa de los fundamentos facticos y juridicos que
sustentan su decision, lo que viene preceptuado ademas en el articulo 122°
numeral 3) del Cadigo Procesal Civil y el articulo 12°del Texto Unico Ordenado
de la Ley Organica del Poder Judicial. Ademas, la exigencia de motivacién
suficiente constituye una garantia para el justiciable, mediante la cual se puede
comprobar que la solucion del caso en concreto viene dada por una valoracion
racional de los elementos facticos y juridicos relacionados al caso y no de una
arbitrariedad por parte del Juez, por lo que una resoluciébn que carezca de
motivacion suficiente no solo vulnera las normas legales citadas, sino también

los principios constitucionales citados lineas arriba.

CUARTO.- “El derecho al debido proceso supone el cumplimiento de las
diferentes garantias y normas de orden publico que deben aplicarse a todos los
procesos o procedimientos, a fin de que las personas estén en condiciones de
defender adecuadamente sus derechos ante cualquier acto estatal o privado
gue pueda afectarlos. Su contenido presenta dos expresiones: la formal y la
sustantiva. En la de caracter formal, los principios y reglas que lo integran
tienen que ver con formalidades estatuidas, tales como las que establecen el
procedimiento preestablecido, el derecho de defensa y la motivacion, etcétera.
En las de caracter sustantiva o, estas estan basicamente relacionadas con los
estandares de razonabilidad y proporcionalidad que toda decision judicial debe

suponer.
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A través de esto Ultimo se garantiza el derecho que tienen las partes en un
proceso o procedimiento a que la resolucion se sustente en la interpretacion y
aplicacion adecuada de las disposiciones vigentes, validas y pertinentes del
orden juridico para la solucién razonable del caso, de modo que la decision en

ella contenida sea una conclusién coherente y razonable de tales normas”1°,

QUINTO.- De igual manera, el Tribunal Constitucional establecié que “El
derecho a la debida motivacion de las resoluciones importa pues que los
organos judiciales expresen las razones o justificaciones objetivas que la llevan
a tomar una determinada decisién. Esas razones, por lo demas, pueden y
deben provenir no soélo del ordenamiento juridico vigente y aplicable al caso,
sino de los propios hechos debidamente acreditados en el tramite del
proceso”. A mayor abundamiento, el Tribunal, en distintos pronunciamientos,
ha establecido “que el derecho a la debida motivacion de las resoluciones
judiciales es una garantia del justiciable frente a la arbitrariedad judicial y
garantiza que las resoluciones judiciales no se encuentren justificadas en el
mero capricho de los magistrados, sino en datos objetivos que proporciona el

ordenamiento juridico o los que se deriven del caso™!.

SEXTO.-En esa misma linea de ideas el Tribunal Constitucional en el
Expediente numero 3943-2006-PA/TC, ha precisado que el contenido
constitucionalmente garantizado de este derecho queda delimitado, entre otros,

en los siguientes supuestos: “a) Inexistencia de motivacibn o motivacion

1°EXP. N.° 02467-2012-PA/TC

HEXP. N.° 03433-2013-PA/TC LIMA SERVICIOS POSTALES DEL PERU S.A. - SERPOST S.A. Representado(a)
por MARIELA ROXANA OJEDA CISNEROS - ABOGADA Y APODERADA JUDICIAL
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aparente. Esta fuera de toda duda que se viola el derecho a una decision
debidamente motivada cuando la motivacion es inexistente o cuando la misma
es solo aparente, en el sentido de que no da cuenta de las razones minimas
gue sustentan la decision o de que no responde a las alegaciones de las partes
del proceso, o porque solo intenta dar un cumplimiento formal al mandato,
amparandose en frases sin ningun sustento factico o juridico. b) Falta de
motivacion interna del razonamiento. La falta de motivacién interna del
razonamiento [defectos internos de la motivacion] se presenta en una doble
dimension; por un lado, cuando existe invalidez de una inferencia a partir de las
premisas que establece previamente el Juez en su decision; y, por otro lado,
cuando existe incoherencia narrativa, que a la postre se presenta como un
discurso absolutamente confuso incapaz de transmitir, de modo coherente, las
razones en las que se apoya la decisibn. Se trata, en ambos casos, de
identificar el ambito constitucional de la debida motivacion mediante el control
de los argumentos utilizados en la decision asumida por el Juez o Tribunal; sea
desde la perspectiva de su correccion légica o desde su coherencia narrativa.
c) La motivacion sustancialmente incongruente . El derecho a la debida
motivacion de las resoluciones obliga a los d6rganos judiciales a resolver las
pretensiones de las partes de manera congruente con los términos en que
vengan planteadas, sin cometer, por lo tanto, desviaciones que supongan
modificacion o alteracion del debate procesal (incongruencia activa). Desde
luego, no cualquier nivel en que se produzca tal incumplimiento genera de
inmediato la posibilidad de su control. El incumplimiento total de dicha
obligacion, es decir, el dejar incontestadas las pretensiones, o el desviar

la decision del marco del debate judicial generando indefension,
constituye vulneracién del derecho a la tutela judicial y también del
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derecho a la motivacion de la sentencia (incongruencia omisiva )12,

(Resaltado agregado).

SETIMO.-Entonces, tenemos que dentro de la esfera de la debida motivacion,
se halla el principio de congruencia, “cuya transgresion la constituye el llamado

"vicio de incongruencia”, que ha sido entendido como "desajuste” entre el fallo

judicial y los términos en que las partes han formulado sus pretensiones o sus

argumentos de defensa, pudiendo clasificarse en incongruencia omisiva,

cuando el organo judicial no se pronuncia sobre alegaciones sustanciales
formuladas oportunamente, la incongruencia por exceso, cuando el 6rgano
jurisdiccional concede algo no planteado o se pronuncia sobre una alegacién

no expresada y la incongruencia por error, en la gue concurren ambos tipos de

incongruencia, dado que en este caso el pronunciamiento judicial recae sobre

un aspecto gue es ajeno a lo planteado por la parte, dejando sin respuesta lo

gue fue formulado como pretensiéon o motivo de impugnacion”is.

OCTAVO.- En esa linea de ideas y revisada la sentencia de vista materia de
casacion, La Sala Superior Civil al momento de resolver la causa no ha emitido
pronunciamiento sobre todo los puntos materia de agravio, esto es, todos
aquellos descritos en punto II. 5. de la presente, pues al momento de apelarse
el extremo que declaraba infundada la demanda para Puerta de Tierras S.A., el
Colegiado Superior debid absolver todos y cada uno de los agravios postulados
por la Superintendencia Nacional de Bienes Nacionales, valorando todos y
cada uno de los medios probatorios ofrecidos por las partes, tomando en

cuenta el aforismo que la buena fe se presume y la mala fe se prueba vy

12EXP. N.° 00728-2008-PHC/TC- LIMAGIULIANA LLAMOJA HILARES

13 CASACION N°.2813-10 LIMA. p.3.
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arribando a una conclusién objetiva si operé dicha figura para el codemandante
Puerta de Tierras S.A. en la transferencia materia de nulidad y si ademas le
concierne el pago solidario de la indemnizacion que pretende la actora. Mas
aun si la propia sentencia del Tribunal Constitucional que origina esta nueva
decision, en su fundamento 19 sostiene que: “cuando un juez se encuentra
evaluando pretensiones en las que eventualmente debera imponer
restricciones a los derechos fundamentales, la motivacion de su decision debe
resultar mucho mas exhaustiva, pues es necesario que ella predique, por si
misma, coherencia, razonabilidad y objetividad, a fin de justificar la legitimidad
de la restriccion a imponer, evitando la arbitrariedad; y debido a que el derecho
a la motivaciéon de las resoluciones judiciales comporta, de manera general,
una exigencia en el sentido de que los fundamentos que sustentan la
resolucion deben ser objetivos y coherentes con la materia de
pronunciamiento,quedando fuera de ella consideraciones de orden subjetivo o

gue no tienen ninguna relacion con el objeto de resolucion.”

NOVENO.- De lo expuesto en el punto anterior, es necesario aplicar el criterio
adoptado en el punto 12. del Noveno Pleno Casatorio Civil porque en el
presente caso se ha concedido recurso de casacion por infraccion de normas
caracter material (articulos 2012 y 2014 del Cdédigo Civil), asi como por
inaplicacion de normas de derecho material (articulo 219 incisos 1 y 4 del
Cadigo Civil), empero, también es cierto que no se puede soslayar la evidente
vulneracion del derecho al debido proceso que subsume al deber de
motivacion y derecho de defensa, tanto de la parte demandante (al no haber
obtenido de la Sala Superior una decisibn que absuelva plenamente sus
agravios y por ello no se vulnere su derecho fundamental de naturaleza
procesal como es el de impugnacion), como de uno de los codemandados

como lo es Puerta de Tierra S.A., pues la Sala Superior debe motivar y valorar
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los medios probatorios que determinen si la Ultima transferencia del inmueble
sub Litis y que concierne al ya citado codemandado, fue bajo el principio de la
buena fe publica registral, con su respectivo analisis normativo a fin de no
restringir y/o lesionar derechos de ambas partes; porque es deber de este
Supremo Tribunal y como de todo dérgano jurisdiccional, garantizar el pleno
respeto de los principios y garantias procesales, por lo que en forma
excepcional corresponde amparar el recurso de casacion por las causales de
infraccién normativa de los incisos 3 y 5 del articulo 139° de la Constitucion
Politica del Estado, al encontrarse este proceso inmerso en la vulneracion al
derecho del debido proceso y en especial el derecho a la motivacién de las
resoluciones judiciales que perjudica el derecho del demandante a obtener una
decision fundada en derecho y a la vez restringe el derecho del codemandado
Puerta de Tierra S.A., situaciébn que conlleva a la nulidad insubsanable,
resultando de aplicacion lo dispuesto en los articulos 171 y 176 del Cddigo
Procesal Civil, careciendo de objeto emitir un pronunciamiento sobre las

normas de caracter material denunciadas como infraccion.

DECISION

Por tales consideraciones y de conformidad con lo regulado en el inciso 396°
del Cédigo Procesal Civil:

Declararon: FUNDADO el recurso de casacion interpuesto por la demandante
Superintendencia Nacional de Bienes Nacionales ; en consecuencia, NULA

la sentencia de vista de fecha veinticinco de noviembre de dos mil ocho.

b) ORDENARON que la Sala Superior emita nuevo fallo, conforme a las

consideraciones expuestas en la presente sentencia.
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c) DISPUSIERON la publicacion de la presente resolucion en el Diario Oficial “El
Peruano”, bajo responsabilidad; en los seguidos por la Superintendencia
Nacional de Bienes Estatales con Puerta de Tierra Sociedad Andénima y otros,
sobre Nulidad de Actos Juridicos, Cancelaciéon de Asientos Registrales e
Indemnizacion; y los devolvieron. Interviene como ponente el sefior Juez
Supremo Hurtado Reyes.

SS.
TAVARA CORDOVA

HURTADO REYES

HUAMANI LLAMAS

SALAZAR LIZARRAGA

CALDERON PUERTAS

MHR/jha/Lva
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