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RESUMEN

El presente caso se inicia a raiz de la demanda presentada por la
Superintendencia de Bienes Nacionales (SBN) contra todos los titulares
registrales del Lote 18-B sito en la Urbanizacién Los Arces de Monterrico, del
distrito de Surco, por la que solicité se declare la nulidad de los contratos de
compraventa del referido predio, por ser su objeto juridicamente imposible, al
ser tal terreno un bien de dominio publico. La empresa inmobiliaria, PdT,
contestd la demanda indicando que adquiri6 el bien a titulo oneroso, por
escritura publica, de quien figuraba como su propietario en los Registros

Publicos.

Tanto en primera como en segunda instancia se declaré la nulidad de los
contratos celebrados entre las personas fisicas demandadas, por tener un fin
ilicito, al ser el objetivo comun de los contratantes el introducir en el trafico
mercantil, de forma Ilicita (a través de la falsificacion de documentos
administrativos), un bien de dominio publico. En relacién a la mercantil, PdT,
tanto en primera como en segunda instancia se desestimo la demanda por

considerar que no se habia desvirtuado su buena fe registral.

La Sala Civil Permanente de la Corte Suprema de Justicia de la
Republica revocéd dicho fallo y reformandolé declaré fundada la demanda de
nulidad de acto juridico contra PdT, pues consideré que de los documentos
archivados en los Registros Publicos, PdT podia saber que el bien objeto de
compraventa se trataba de un bien estatal de dominio publico que habia sido
introducido de manera ilicita en el trafico mercantil; por lo que declaré que su

contrato de compraventa era nulo por tener un fin ilicito.
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Nulidad del negocio juridico, objeto juridicamente imposible, fin ilicito, bienes de
dominio publico, aportes reglamentarios, buena fe publica registral.



ABSTRACT

This case begins as a result of the presentation by the Superintendence of
National Assets (SBN) of a lawsuit against all the registered owners of Lote 18-
B located in District of Surco, for which requested the annulment of the sales
contracts for the aforementioned property, because its object was legally
impossible, as such land was a public domain asset. The real estate company,
PdT, answered the Ilawsuit indicating that it acquired the property for
consideration, by public deed, from the person who appeared as its owner in
the Property Registry.

Both in the first and second instance, the nullity of the contracts entered into
between the natural persons sued is declared for having an illicit purpose, as
the common objective of the contracting parties is to enter into commercial
traffic in an illicit manner (through the falsification of administrative documents)
a public domain asset. In relation to the company, PdT, both in the first and
second instance, dismissed the claim on the grounds that its good faith
registration had not been distorted.

However, the Supreme Court revoked said ruling, considering that from the
documents filed in the Public Registries, PdT could know that the property
object of sale was a state property in the public domain that had been illegally
introduced into traffic. commercial, for which he declared that his purchase and

sale contract was void for having an illicit purpose.

Keywords

Nullity of the legal business, legally impossible object, illicit purpose, public

property, statutory contributions, public good faith registration.
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.  INTRODUCCION

La Casacion N.° 4419-2009-Lima, emitida por la Sala Civil Permanente
de la Corte Suprema de Justicia de la Republica (en adelante Corte Suprema),
nos permite estudiar dos elementos del negocio juridico, el objeto y la causa,
asi como cuando nos encontramos ante las causales de nulidad por objeto

juridicamente imposible y fin ilicito.

Por otra parte, también nos posibilita estudiar diversas figuras juridicas
del derecho registral, como el principio de buena fe publica registral, el tercero
de buena fe y la calificacion registral.

El estudio de la primera de dichas figuras nos ayudara a determinar sus
alcances, asi como si puede proteger al tercero de buena fe, a pesar de que el
negocio juridico de su predecesor esta viciado por una nulidad de pleno
derecho, al ser el objeto de éste, como en el caso analizado, juridicamente
imposible (por tratarse de un bien de dominio publico), y tener un fin ilicito, al
haber sido introducido al trafico mercanti a través de documentos

administrativos falsificados.

En ese sentido, el estudio de la figura del tercero de buena fe, nos
ayudara a resolver la pregunta sobre qué tiene que hacer dicho tercero para
mantener la presuncion de buena fe que el ordenamiento le otorga y asi verse
beneficiado de la buena fe publica registral, de forma que su adquisicion se
vea protegida a pesar de que se anule, rescinda o resuelva el derecho de su
otorgante.

Y finalmente, estudiar los alcances de la calificacion registral, es de gran
importancia, puesto que es en base a la calificacion que realiza el registrador
de los titulos que se pretenden inscribir, que se presume cierta la informacién
publicada en los Registros Publicos, y se protege la adquisicion del tercero
que adquiri6 de buena fe en base a la informacion proporcionada por el
Registro.



Il. IDENTIFICACION DE LOS HECHOS RELEVANTES

1. Demanda:

El 22 de abril de 2002, la Superintendencia de Bienes Nacionales (en
adelante la SBN), interpuso demanda contra los titulares registrales del lote 18-
B, Mz. A, de la Urb. Los Alerces de Monterrico del distrito de Surco, los sefiores
Ramoén Ventura Cano, Amparo Jauregui Diaz, Flor Maria Castillo Quintanilla,
Anibal Brefia Jaime, Rosario Emperatriz Sarmiento y la empresa Puerta de
Tierra S.A., solicitando la declaracion de nulidad de los contratos de
compraventa del referido predio, contenidos en las escrituras publicas del
9/03/1984, 13/04/1984, 10/12/1984, 08/03/2001, 06/04/2001 y 05/10/2001, por
considerar que su objeto es juridicamente imposible; asi como la suma de 240
000 ddlares americanos en concepto de indemnizacion por los dafos y

perjuicios producidos al Estado peruano, en base a los siguientes fundamentos:

» Se han producido una serie de transferencias de un bien estatal de
dominio publico, sin que se hubiera realizado tramite alguno ante la
administracion publica.

» Del titulo archivado se aprecia que las inscripciones se han realizado
en virtud de documentos falsificados, pues el expediente 328571-B
que contendria los antecedentes de la Resolucién Ministerial N.° 029-
B-84-VI-5600, del 18/02/1984, no existe, por lo que dicho documento
presentado al Registro es falso. También es falso el Oficio emitido
por la SBN por el que se solicitd la primera inscripcion’.

» Las escrituras de compraventa son nulas pues el bien transferido es

juridicamente imposible al ser un bien estatal de dominio publico.

2. Contestacion:

De la lectura de la Casacién materia de analisis, asi como de la Sentencia del Tribunal
Constitucional que declara fundada la demanda de amparo formulada por PdT, contra la
primera ejecutoria de la Corte Suprema, se entiende que es en base a estos documentos
administrativos que supuestamente desafectaban el terreno (cuya falsificacion fue
verificada posteriormente), que el Registrador inscribi6 la primera y sucesivas
transferencias del predio en cuestion. Documentos que se entiende obraban archivados en
la Partida Registral N.° 49006336 del referido lote.
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PdT, contestd la demanda indicando que adquirié el bien a titulo oneroso,
por contrato de compraventa del 18/09/2001, formalizado en escritura publica
del 5/10/2001, de quien figuraba como su propietario en los Registros Publicos,
Anibal Brefia Jaime, cuya titularidad constaba inscrita 7 meses antes de que se
celebrara su compraventa, por el precio de 135 000 délares americanos, el cual

fue efectivamente abonado.

3. Sentencia de Primera Instancia:

El 16° Juzgado Civil de Lima, mediante la sentencia del 6/07/2007,
declar6 fundada en parte la demanda, declarando la nulidad de los negocios
juridicos contenidos en las escrituras publicas del 09/03/1984, 13/04/1984,
10/12/1984, 08/03/2001 y 06/04/2001, celebrados por las personas fisicas
demandas; y en consecuencia, declaré nulos sus correspondientes asientos
registrales; asimismo les ordend pagar de forma solidaria a favor de la

demandante la suma de 240 000 ddélares americanos.

En relacion a PdT, declar6é infundada la demanda, ya que la causal de
nulidad por fin ilicito, previsto por el articulo 219.4 del Cdédigo Civil, de las
anteriores compraventas se configurd por las consecutivas enajenaciones de
un bien de dominio publico en un lapso de tiempo muy reducido, y puesto que
PdT adquirid el bien, seis meses después de la ultima transmision efectuada,
de quien figuraba en el Registro con capacidad para disponer del mismo, no se

habia alterado su buena fe registral.

4. Recurso de apelacion de la SBN:

La SBN apeld la sentencia indicando en ultima instancia que PdT no
podia verse protegido por el principio de buena fe publica registral, pues tenia
conocimiento, a través de las inscripciones realizadas en los Registros
Publicos, como de los titulos archivados, que el terreno materia de venta era un
bien de dominio publico y, por tanto, su transmisién era nula por ser su objeto

juridicamente imposible, pues:



» La primera venta efectuada a Raul Ramon Ventura Cano, a través de
documentos falsificados, era evidentemente nula, pues de la propia
escritura de compraventa se apreciaba que el terreno era de dominio
publico, al tratarse de un porcentaje reglamentario, que no habia sido
desafectado.

> PdT debié comprender que las transmisiones previas adolecian de
un vicio insubsanable y que vulneraban el ordenamiento publico,
pues la transmisién de un bien de dominio publico es imposible al ser
tales bienes inalienables e imprescriptibles; no obstante lo cual,
prosiguio con su adquisicion.

» En caso PdT hubiera desconocido la calidad de dominio publico del
bien, debié tener en cuenta la regulaciéon sobre la venta de la
propiedad estatal, que en ningun caso ha previsto la venta directa
como una acciéon comun de la administracion, siendo siempre la

excepcion.

5. Sentencia de Vista:

La Primera Sala de lo Civil de la Corte Superior de Justicia de Lima emitio
la Sentencia de Vista del 28/11/2008, por la que confirmé la apelada, pues en

el proceso no se acredito el dolo y la mala fe de PdT.

6. Casacion presentada por la SBN:

La SBN interpuso recurso de casacion indicando lo siguiente:

» En relacion a la causal de interpretacion errébnea de los articulos
2012 y 2014 del Cddigo Civil (CC), la SBN sefialdé que la Sala
consideré a PdT como tercero de buena fe, sin tener en cuenta que
al ser una empresa inmobiliaria tenia la capacidad para percatarse
de las nulidades de las que adolecian las compraventas anteriores,
pues de una simple revision de los titulos inscritos hubiera podido
saber que el predio era un bien de dominio publico y que no existia
documento administrativo que lo hubiera desafectado.



» En relacion a la causal por inaplicacion, la SBN sostiene que la Sala
debid aplicar el articulo 219.4 del CC, pues se habia probado en el
procedimiento que las transferencias, incluida la de PdT, tenian una

finalidad ilicita.

7. Primera Sentencia de la Corte Suprema:

La Corte Suprema, el 20/05/2010 declaré fundado el recurso de casaciéon
presentado por la SBN, y revocé la sentencia de vista de 28/11/2008, en la
parte que declaré infundada la demanda contra PdT, y reformandola la declaro
fundada, y, en consecuencia, nulo el contrato de compraventa de PdT,
condenandole al pago solidario de la suma establecida en primera instancia, al
considerar que dicha sociedad no podia desconocer la nulidad de la que
adolecia su compraventa, puesto que en los titulos archivados en los Registros
Publicos figuraba claramente que el bien materia de compraventa era un bien
de dominio publico y que, por tanto, no podia ser enajenado; por lo que, la
compraventa del 5/10/2001 no podia estar beneficiada por el principio de buena

fe registral.

8. Demanda de amparo presentada por PdT?:

El 25/10/2010, PdT formulé demanda de amparo contra los jueces
supremos de la Corte Suprema, la SBN y el procurador publico de los asuntos
judiciales del Poder Judicial, a fin de que se declarase nula la resolucién del
20/05/2010 (Casacion N.° 4419-2009-Lima) por considerar que se lesiond su
derecho al debido proceso, pues no se justificod juridicamente la imposicion del
pago de 240 000 délares americanos como indemnizacién; asi como por
haberse lesionado su derecho de propiedad y el principio de seguridad juridica,
pues al declararse la nulidad de su contrato de compraventa, en base a una
supuesta falsificacion de la resolucion administrativa que desafecto el inmueble
materia de venta, se quitd eficacia al control de legalidad realizado por los

Registros Publicos al inscribir tal desafectacion.

2 De acuerdo con la Sentencia del Tribunal Constitucional del Expediente N.° 01607-2013-
PA/TC del 9/05/2017.
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9. Sentencia del Tribunal Constitucional:

El Tribunal Constitucional, mediante su Sentencia del 9/05/2017, declar6
fundada la demanda de amparo al haberse acreditado la vulneracién al
derecho a la debida motivacion de las resoluciones judiciales; en consecuencia,
declard nula la resolucion de la Corte Suprema del 20/05/2010, en base a las

siguientes razones:

» Las conclusiones a las que llegé la Sala Suprema carecen de
fundamentos facticos y juridicos, cuando afirma que PdT actué con claro
conocimiento de la naturaleza de bien de dominio publico del inmueble
objeto de controversia, sin sustentar en hechos probados que a la fecha
de la compraventa (5/10/2001) dicha sociedad hubiera tenido
conocimiento de que los documentos administrativos que permitieron las
las sucesivas inscripciones de las enajenaciones del predio habian sido
falsificados.

» La resolucion cuestionada exige a PdT un conocimiento mayor al que
dan los documentos inscritos y archivados en los Registros Publicos, y a
partir de simples deducciones se le atribuye un actuar doloso en contra
del Estado. Pues ;Como podia saber PdT que el inmueble que adquirié
habia sido introducido al trafico mercantil de forma ilicita? Si en Los
Registros Publicos no figuraba ninguna observacién a las anteriores
compraventas por parte del Registrador.

» Enrelacién a la indemnizacion impuesta a PdT, no se explica cuales son
los dafios y perjuicios por los que se tiene que resarcir al Estado
equivalentes al monto impuesto, mas aun teniendo en cuenta que la
declaracion de nulidad de la compraventa conlleva la devolucion del

inmueble.

10. Segunda Sentencia de la Corte Suprema:

La Corte Suprema emitio nueva Sentencia el 5/04/2018, mediante la cual

caso la sentencia de vista, sefialando que adolecia de incongruencia omisiva,
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al no haberse pronunciado respecto a si la ultima transferencia del predio
estaba protegida por el principio de buena fe publica registral.

ll. IDENTIFICACION DE LOS PROBLEMAS JURIDICOS

1. Problema principal

1.1. ¢El objeto del contrato de compraventa de PdT es juridicamente
imposible, y, en consecuencia, dicho negocio juridico es nulo?

1.2. ¢ El contrato de compraventa de PdT tiene un fin ilicito?

1.3. ¢(PdT se encuentra protegido por el principio de buena fe publica

registral, y, en consecuencia, el Lote 18-B seria de su propiedad?

2. Problemas secundarios

2.1. ;Qué es el objeto juridicamente imposible? Y ¢ El objeto ilicito?

2.2 ;Qué es un aporte reglamentario? En su caso ¢Seria un objeto
juridicamente imposible o ilicito?

2.3. ¢Qué es la causa o fin ilicito? §COomo se incurre en esta causal de
nulidad del acto juridico?

2.4. ;Cual es la funcion de los Registros Publicos?

2.5. 4 Cual es el alcance del principio de buena fe publica registral?

2.6. 4 Se puede calificar a PdT como tercero de buena fe?

2.7. ¢ Cual es el alcance de la calificacidn registral? ; Debi6 el Registrador,
en cumplimiento de su deber de calificacion, denegar la inscripcion de la

primera y sucesivas ventas del bien inmueble objeto del presente asunto?

3. Problemas complementarios

3.1. ¢ Correspondia que la Corte Suprema impusiera a PdT pagar una
indemnizacién a favor del Estado por haber suscrito la escritura de

compraventa del 5/10/2001 que declaré nula?



IV. POSICION DE LA CANDIDATA SOBRE EL FALLO DE LA
RESOLUCION

Consideramos que la Corte Suprema en su primera ejecutoria del
20/05/2010, yerra al declarar nulo el contrato de compraventa del Lote 18-B
celebrado entre Anibal Brefia Jaime, como vendedor, y la empresa PdT, como
compradora, por tener una finalidad ilicita y condenar a PdT a pagar de forma
solidaria una indemnizacion al Estado por los dafios y perjuicios provocados
por dicha contratacién. No tiene en cuenta, la Corte Suprema, que de la
informacion existente en los Registros Publicos, PdT no podia saber que los
documentos administrativos por los que se desafectaba el bien habian sido
falsificados, pues ninguna observacién se habia realizado al respecto por el
Registrador, y por tanto, no podia saber que el bien continuaba siendo de
dominio publico, y que, por ello, su trafico comercial estaba prohibido. En
consecuencia, dicho contrato no es nulo por tener un fin ilicito, puesto que para
que se produzca esta causal de nulidad, tal fin ilicito debe ser comun a todas
las partes del contrato o aceptado por todas ellas con la celebracién del
negocio juridico al haber sido exteriorizado, lo que claramente no se produce

en el presente caso.

En ese sentido, de ninguna manera debi6é condenarse a PdT a pagar una
indemnizacion a favor del Estado, ya que al haber contratado en base a la
informacion publicada en los Registros Publicos, actué de buena fe, por lo que
ningun dano provocado al Estado le puede ser imputable. Pero es que es mas,
la Corte Suprema no motiva siquiera minimamente las razones que la llevan a

imponer a PdT el pago de la referida indemnizacion.

V. ANALISIS DE LOS PROBLEMAS JURIDICOS

1. Problemas principales

1.1. ¢ El objeto del contrato de compraventa de PdT es juridicamente

imposible, y, en consecuencia, dicho negocio juridico es nulo?



El contrato de compraventa celebrado entre PdT y Anibal Brefia Jaime
incurre en la causal de nulidad prevista en el articulo 219.3 del CC, pues tiene
por objeto un terreno que es un bien de dominio publico al tratarse de un aporte
reglamentario proveniente de una habilitacion urbana (ex. articulo 11.VI.10
concordado con el articulo 11-VI-3.5 del Reglamento de Construcciones de 1970
vigente en la época de la contratacion). Terreno que no habia sido desafectado
(los documentos administrativos que lo desafectaban habian sido falsificados),
por lo que su comercio esta prohibido en nuestro ordenamiento juridico por el
articulo 73 de la Constitucién que sefala que los bienes de dominio publico son

inalienables.

1.2. ¢ El contrato de compraventa de PdT tiene un fin ilicito?

Teniendo en cuenta que para determinar si la causa o fin del negocio
juridico es ilicito se tiene que analizar la causa concreta, es decir, los motivos
determinantes por los que las partes celebraron el negocio juridico, y, que esta
causa concreta se refiere, no a los motivos individuales que permanecen en la
esfera interna de cada una de ellas, sino a los motivos comunes o aceptados
con la celebracidn del negocio juridico al haber sido exteriorizados, el contrato

de PdT no es nulo por tener un fin ilicito.

Esto es asi, pues, siguiendo a lo indicado por el Tribunal Constitucional,
de la informacion publicada en los Registros Publicos, PdT no podia saber que
los documentos administrativos que permitian la venta del terreno habian sido
falsificados, y que es logico entender que el vendedor (Anibal Brefa Jaime) no
le informé dicho extremo, asi como que tampoco le informé que su finalidad era
enriquecerse a través de la venta de un bien cuya enajenacidon se encuentra
prohibida por nuestro ordenamiento juridico. Por ende no se cumpliria con el
requisito basico para que la causa concreta sea incorporada a la causa tipica
del contrato, que es que ambas partes tuvieran como fin tal causa ilicita o por lo

menos consintieran en contratar teniendo conocimiento de ella.

De modo que, siendo que PdT no tenia conocimiento del fin ilicito que
perseguia Anibal Brefia con la celebracion del referido contrato dicho contrato
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de compraventa no tiene un fin ilicito, y por tanto, no es nulo por dicha causal
de nulidad.

1.3. ¢ PdT se encuentra protegido por el principio de buena fe publica

registral, y en consecuencia, el Lote 18-B seria de su propiedad?

Como hemos sefalado en el anterior apartado, de la informacion
publicada en el Registro PdT no podia saber que los documentos
administrativos que permitian |la comercializacion del lote habian sido
falsificados, y por tanto, saber a partir de dicha informacion que el titulo de su
otorgante, como el de los anteriores adquirentes, era nulo, PdT debe ser
considerado como un tercero de buena fe, y por consiguiente, su adquisicion
deberia quedar protegida al amparo del principio de buena fe registral del
articulo 2014 del Codigo Civil.

No obstante ello, teniendo en cuenta que el bien objeto de la
compraventa es un bien de dominio publico, y por tanto, su enajenacién esta
prohibida por el articulo 73 de la Constitucion, el principio de buena fe publica
registral previsto en el articulo 2014 del CC no es aplicable en el presente
supuesto, puesto que tal contrato es nulo por tener un objeto juridicamente
imposible (articulo 219.3 del CC), por lo que, no se cumpliria con uno de los
requisitos para la aplicacion del principio de buena fe publica registral, que es
que el contrato del tercero adquirente sea valido. En consecuencia, PdT, aun

siendo un tercero de buena fe, no tendria la propiedad del Lote 18-B.

2. Problemas secundarios

2.1. ;Qué es el objeto juridicamente imposible? Y ; El objeto ilicito?

De acuerdo con el numeral 2 del articulo 140 del CC para que un negocio
juridico sea valido se exige que su objeto sea fisica y juridicamente posible. Y,
en concordancia con tal disposicion, el apartado 3 del articulo 219 del mismo
cuerpo legal, dispone que es nulo el acto juridico cuyo objeto es fisica o

juridicamente imposible o cuando es indeterminable.
11



Por lo tanto, de acuerdo con la regulacion del objeto del acto juridico de
nuestro Cédigo Civil, para que éste sea valido, debe reunir ciertos requisitos, a
saber, que sea posible fisica o juridicamente y que sea determinado o
determinable. Como se puede apreciar, nada dice respecto a su licitud, por lo
que entendemos que en nuestro ordenamiento juridico no se ha previsto como

requisito de validez del objeto la licitud.

Por otra parte, teniendo en cuenta que el Cddigo Civil no define qué es el
objeto del negocio juridico, acudiremos a la Doctrina para obtener una nocién
de éste, acogiendo la que mas se adapte, a nuestro parecer, a la regulacién
establecida en nuestro sistema juridico, para luego referirnos a sus requisitos
de validez y finalmente establecer qué se entiende por objeto juridicamente
imposible y cuando se incurre en dicha causal de nulidad.

Asi, de acuerdo con una primera corriente doctrinaria, elaborada por la
doctrina francesa, el objeto del negocio juridico es la cosa a que se refiere éste.
No obstante, a esta doctrina se le ha cuestionado, que si se entiende que la
cosa es el objeto del negocio, entonces nunca se podria dar el supuesto de la
ilicitud del objeto, por cuanto nunca una cosa considerada en si misma puede
ser ilicita. Lo que iba en contra de aquellas legislaciones que sancionaban con
nulidad el negocio juridico cuyo objeto fuera ilicito®.

Entonces, surgié una segunda corriente doctrinaria que considerd que el
objeto del acto juridico era la prestacion que se comprometian a realizar las
partes del negocio, la cual puede consistir en dar, en hacer o no hacer. Sin
embargo, los detractores de esta teoria le opusieron que confundia el objeto

del acto juridico con el objeto de la obligacion que nace de aquél®.

Posteriormente han ido apareciendo nuevas teorias que intentan definir
qué es el objeto del negocio juridico o del contrato. Asi a modo de ejemplo

tenemos que:

* Taboada Cérdova, L. (1988). Causales de nulidad del acto juridico. THEMIS Revista De
Derecho, (11), p. 72.
*  Taboada Cérdova, L. (1988). Ibid. p. 72.
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Para DIEZ-PICAZO y GULLON, “el objeto es un bien susceptible de
valoracion econémica que corresponde a un interés de aquéllos™ (entiéndase

de las partes contratantes).

Para BELTRAN y CAMPOS, “El objeto del negocio juridico [...] debe ser
entendido como el bien juridico en sentido amplio, es decir, como todo aquél
medio idoneo que permita a las partes satisfacer sus necesidades a través de

negocios juridicos [...], (bienes, servicios y abstenciones)™.

Para MORALES, “El objeto es el bien, entendido como la utilidad
programada [...] puede estar conformado por una cosa, una prestacion [...], un

valor y una atribucion juridico-patrimonial™.

Entonces, de acuerdo con estas ultimas teorias podemos convenir que el
objeto del negocio juridico es el bien juridico sobre el que éste recaiga, ya sean
cosas, servicios o abstenciones. Consideramos que esta nocion del objeto
calza con la regulacion establecida al respecto en nuestro Cédigo Civil, pues
como hemos sefalado, no se ha previsto como requisito de validez del objeto
que éste sea licito y, entendemos que ello es asi, por cuanto la licitud o ilicitud
es una cualidad que se refiere a las acciones o comportamientos de las
personas, que en el caso de los negocios juridicos tiene que ver con su

finalidad o causa®, sobre lo que nos referiremos mas adelante.

Habiendo establecido la definicion o nocion del objeto del negocio juridico
que adoptamos en el presente informe, debemos referirnos a los requisitos que
nuestro ordenamiento juridico impone para que éste sea valido, es decir, que
tal objeto sea determinado o determinable y posible tanto fisica como

juridicamente.

> Diez-Picazo, L. y Gullén, A (2001). Sistema de Derecho Civil. (92 ed., Vol Il, p. 42). Tecnos.
Beltran Pacheco, J, y Campos Garcia, H. (2009). Breves apuntes sobre los presupuestos y
elementos del negocio juridico. Derecho & Sociedad, (32), p. 204.

Morales Hervias, R. (2010). Las patologias y los remedios del contrato [Tesis de Doctorado,
Pontificia Universidad Catoélica del Peru]. Repositorio Institucional - Pontificia Universidad
Catdlica del Peru, p. 172.

®  Morales Hervias, R. (2010). Ibid. p. 184
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Que el objeto del negocio juridico sea determinado o determinable quiere
decir que esté identificado en cuanto a su calidad y cantidad en la celebracion
del negocio juridico por las partes o que se hayan establecido los elementos
suficientes para su posterior determinacion®, sin que se tenga necesidad de

realizar nuevos pactos para su determinacion.

Respecto a la posibilidad fisica del objeto, este requisito se refiere a la
posibilidad material de que el bien juridico, (la cosa, servicio o abstencién),
sobre el que se han obligado las partes con la celebracion del negocio juridico
exista o pueda existir. Para que el objeto sea imposible fisicamente y se genere
la causal de nulidad prevista en el articulo 219.3 del CC, dicha imposibilidad
debe ser originaria, es decir, la que existe al suscribir el negocio juridico; total,
0 sea, que afecta a la totalidad del objeto; y absoluta, esto es, que el bien no

existe ni puede existir'.

En cuanto a la posibilidad juridica del objeto, ésta se refiere a la libre
comerciabilidad del bien, es decir, a la posibilidad de libre negociabilidad o
intercambio econdémico del bien' dentro de un ordenamiento juridico concreto,
por lo que el objeto del negocio juridico sera posible juridicamente si el
ordenamiento juridico de que se trate permite su libre comerciabilidad, pues en
caso contrario, estaremos frente a la causal de nulidad regulada por el
apartado 3 del articulo 219 del CC, o sea, frente a un objeto juridicamente
imposible. Al respecto, sefiala TABOADA que entre los requisitos que se deben
cumplir para que la cosa a la que se obligan las partes sea valida se deben
cumplir unos requisitos, entre ellos, que debe estar en el comercio de los

hombres, pues los bienes de dominio publico no son transferibles™.

En conclusion, como hemos indicado, estaremos ante un negocio juridico

nulo por tener un objeto juridicamente imposible, o sea, se producira la causal

Beltran Pacheco, J, y Campos Garcia, H. Op Cit. p. 204.
10 Marin Lopez, M. (2013). Tratado de Contratos. (2% ed., Tomo |, p. 663). Tirant lo Blanch. p.
1t Beltran Pacheco, J, y Campos Garcia, H. Op Cit. p. 205.
2 Taboada Cérdova, L. (2002). Acto juridico, negocio juridico y contrato. (1* ed., p. 335).
Grijley.
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de nulidad del negocio juridico prevista por el articulo 219 inciso 3 del CC,
cuando la libre comerciabilidad del bien, al que se obligan las partes, a través
de la celebracién de un negocio juridico en concreto, se encuentra prohibida
por el ordenamiento juridico, como por ejemplo en nuestro caso, seria nula la
compraventa de un bien de dominio publico, por tener un objeto juridicamente
imposible, al estar prohibida su enajenacién en nuestro ordenamiento por el

articulo 73 de la Constitucion Politica del Peru.

2.2. ;Qué es un aporte reglamentario? En su caso ¢Seria un objeto

juridicamente imposible?

La Ley N.° 29090, de regulacién de habilitaciones urbanas y de
edificaciones, publicada el 25 de septiembre de 2007, en su articulo 3, al definir
la habilitacion urbana, como el proceso de transformacidn del suelo rustico en
urbano, sefiala que este proceso requiere la cesion gratuita y obligatoria a favor
del Estado de un porcentaje de los terrenos urbanizados en lotes edificables, a
los que denomina aportes reglamentarios, con el objetivo de que sirvan para la
recreacion publica, servicios publicos complementarios, educacion, salud, etc.

Precisando que tales bienes constituyen bienes de dominio publico.

En concordancia con lo regulado en la referida ley, el articulo 2.2 del
Reglamento de la Ley N.° 29151, Ley General del Sistema Nacional de Bienes
Estatales, aprobado por Decreto Supremo N.° 007-2008-VIVIENDA, sefiala que
los aportes reglamentarios son bienes de dominio publico al estar al servicio

para la prestacion de cualquier servicio publico.

Es de resaltar que de acuerdo con el articulo 11-VI-3.10 del Reglamento
Nacional de Construcciones, aprobado por Decreto Supremo N.° 063-70-VI,
vigente a la fecha del contrato de compraventa de PdT en 2001, estos terrenos
urbanizados cedidos gratuitamente a favor del Estado (aportes reglamentarios)
procedentes de las habilitaciones urbanas para vivienda, destinados a
recreacion publica y para servicios publicos complementarios, constituyen

bienes de dominio publico.
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En este punto, podemos preguntarnos ;Qué son los bienes de dominio
publico, también denominados bienes demaniales? Al respecto, TORRES
sefala que son aquellos bienes que han sido destinados o afectados por el
Estado al uso publico y a los servicios publicos. En el primer caso, o sea, los
bienes que han sido afectados al uso publico, son aquellos bienes que estan
destinados al disfrute o uso por todos los habitantes como los parques, paseos,
mares, rios, aportes reglamentarios dimanantes de las habilitaciones urbanas,
etc.; y, en el segundo caso, los bienes afectados al servicio publico, son
aquellos bienes que sirven para que el Estado cumpla con su obligacién de
prestar servicios publicos, como son los hospitales, colegios estatales,
dependencias policiales, etc. Presentando, por tanto, los bienes demaniales las
siguientes caracteristicas: (i) estan afectados a un uso o servicio publico; (ii)
son inalienables, es decir, no pueden ser objeto de disposiciéon (venta,
donacioén, permuta, etc.); (iii) son imprescriptibles, o sea, no pueden ser
adquiridos por usucapién, y (iv) son inembargables, pues al ser inalienables, su

propiedad no puede ser transferida a un tercero por ningin motivo™?.

Por su parte, los bienes estatales de dominio privado, también
denominados bienes patrimoniales, son aquellos que no estan destinados o
afectados a un uso o servicio publico, y por ello, el Estado realiza sobre dichos

bienes su derecho de propiedad como cualquier particular™.

Es de aclarar que los bienes demaniales o de dominio publico, es decir,
aquellos destinados a prestar un uso o servicio publico, pueden ser
desafectados, y en consecuencia convertirse en bienes patrimoniales del
Estado, a través de un acto administrativo, denominado declaracién de
desafectacion administrativa, el cual debe ser aprobado por la SBN, de acuerdo
con el articulo 43 del Reglamento de la Ley General del Sistema Nacional de
Bienes Estatales, aprobado Decreto Supremo N.° 007-2008-VIVIENDA,
publicado el 15/03/2008. Luego de dicho procedimiento de desafectacion la
entidad estatal que ostente la propiedad del referido bien, ahora de dominio
privado, podra ejercer la propiedad sobre el mismo con todos sus atributos, de

acuerdo con el articulo 2.2 del referido Reglamento. Es decir, la podria

B Torres Vasquez, A. (2003). Bienes del Estado. Docentia Et Investigatio, 5(8). pp. 35-38.
“  Torres Vasquez, A. (2003). /bid.pp. 39-36.
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enajenar, siguiendo los tramites establecidos para ello por la regulaciéon

administrativa pertinente™.

En cuanto a la venta de los bienes patrimoniales del Estado, a la fecha de
la resolucién administrativa por la que supuestamente se desafectd el predio
materia del presente asunto, (Resolucion Ministerial 029-B-84-VI-5600 de
18/02/1984), y que permiti6 que se inscribiera la primera escritura de
compraventa (9/03/1984), asi como a la fecha de la escritura de compraventa
de PdT (6/04/2001), la norma que regulaba la administracion de los bienes del
Estado era el Reglamento de Administracion de la Propiedad Fiscal, aprobado
por Decreto Supremo N° 025-78-VC, vigente desde el 23 de mayo de 1978
hasta el 18 de julio de 2001, en cuyo Capitulo I, se establecié la inscripcion
en el Registro de la Propiedad Inmueble de los aportes reglamentarios, y en su
articulo 31, se previéo como regla general, que la venta de los bienes inmuebles
de propiedad del Estado se hiciera por subasta publica, y como excepcién la

venta directa autorizada por ley.

Por tal razon, el contrato de compraventa que tuviera como objeto un bien
inmueble que constituye un aporte reglamentario procedente de una
habilitacion urbana, al ser un bien de dominio publico, seria nulo por tener un
objeto juridicamente imposible, ex. articulo 219.3 del CC, al estar su comercio
prohibido por el articulo 73 de la Constitucion cuando sefiala que tales bienes

son inalienables.

2.3. ;Qué es el fin ilicito? Y ;Cémo se incurre en esta causal de

nulidad del acto juridico?

De acuerdo con el numeral 3 del articulo 140° del CC para que el acto

juridico sea valido se requiere que su fin sea licito, y en concordancia con ello,

1 Francia Acuiia, L. (2015). Los aporte reglamentarios en el Perd. Derecho & Sociedad, (45).
p. 355.

Fecha en la que fue publicado en el Diario ElI Peruano el Reglamento General de
Procedimientos Administrativos de Propiedad Estatal, aprobado por Decreto Supremo n.°
154-2001-EF, el cual regula de forma mucho mas clara y precisa los supuestos en los que
puede proceder la venta directa de los bienes patrimoniales del Estado.

16
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el apartado 4 del articulo 219 del CC dispone que es nulo el acto juridico cuyo

fin es ilicito.

Es de precisar que en esta materia el término fin usado por nuestro
legislador hace referencia al concepto de causa del negocio juridico. Al
respecto debemos indicar que estamos frente a uno de los elementos del
negocio juridico mas complejos, en torno al que se han creado diversas teorias,
tanto en la doctrina nacional como comparada, las cuales han tenido por
finalidad explicar qué es la causa del negocio, y que en términos generales se
pueden englobar en tres: la teoria objetiva, la subjetiva, y la sincrética.

De acuerdo con la teoria objetiva, la causa es la finalidad tipica del
negocio juridico'. Segun esta concepcion, la causa, el motivo o fin del acto
juridico sera el determinado por el legislador en cada caso, asi por ejemplo, en
el contrato de compraventa, la causa sera el intercambio de una cosa por un
precio, en el contrato de arrendamiento, la causa sera el cambio de uso o goce
por una renta, etc. Al no tomar esta teoria en cuenta para la determinacion de
la causa, los motivos particulares de las partes intervinientes en el acto juridico,
es claramente insuficiente, pues si todos los negocios juridicos tienen una
causa o motivo objetivo (el determinado legalmente), entonces no tiene
explicacion alguna que se regule como causal de nulidad del negocio juridico

que tenga un fin o causa ilicita.

Conforme a la teoria subjetiva de la causa, para establecer cual es la
causa del negocio juridico en particular hay que fijarnos en los motivos
concretos perseguidos por las partes para realizar el negocio juridico, pero no
en cualesquiera de aquellos, sino en el motivo concluyente por el que las
partes suscriben el acto juridico. De forma que la causa del negocio juridico
sera el motivo determinante, denominado también como la causa concreta por
el que lo suscribieron. En consecuencia, segun esta teoria cada negocio
juridico tendria su propia causa, pues dependera del motivo concluyente o

determinante que llevé a las partes a vincularse y perfeccionar el negocio

7" Taboada Cordova, L. (2002). Op cit. p. 337.
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juridico. Esta teoria por si sola también resulta insuficiente, pues no explica
los supuestos de nulidad por ausencia de causa recogidos en diversos codigos
del derecho comparado, supuesto que si bien no es recogido expresamente por
nuestro Codigo Civil, siguiendo a TABOADA, se puede entender tacitamente
recogido en su articulo 140, pues la ausencia de fin implicaria la nulidad del
acto juridico por ausencia de uno de sus elementos para que se forme un acto

juridico valido™.

En vista de que ambas concepciones de la causa de forma independiente
resultaban insuficientes para explicar los supuestos de nulidad por causa ilicita
y por ausencia de causa, surgioé una postura intermedia o sincrética, por la que,
la causa asume un doble aspecto, uno objetivo y otro subjetivo. Segun esta
teoria la causa del acto juridico estd compuesta por la causa especifica o
causa tipica, la cual es establecida por el ordenamiento juridico, pero también
por el motivo determinante o la causa concreta, que llevd a las partes a
perfeccionar el acto juridico, motivo determinante que se incorpora a la causa
del negocio juridico celebrado. Pero es de resaltar que no todos los motivos
particulares de las partes tienen relevancia para el ordenamiento juridico,
puesto que los moviles puramente subjetivos, los que permanezcan en el fuero
interno de las partes, no formaran parte de la causa. Asi, de acuerdo con
MARIN, para que los motivos concretos queden incorporados a la causa, es
decir, para que formen parte de ella, se deben cumplir dos requisitos: en primer
lugar, el motivo debe ser la razén por la que se celebra el acto juridico, aunque
puede no ser el unico motivo, si debe ser el mas importante; y en segundo
lugar, ese motivo debe haber sido exteriorizado de forma que sea conocido por
todas las partes del negocio juridico®.

Para DIEZ-PICAZO y GULLON, la causa es “el propdsito de alcanzar un
determinado resultado empirico con el negocio [...]. Para que tenga relevancia
el proposito ha de ser comun a las partes del negocio, o por lo menos, si una

¥ Marin Lopez, M. Op. Cit. p. 669.
¥ Taboada Cordova, L. (1988). Op cit. p. 75.
% Marin Lopez, M. Ibid. p. 669-670.
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de ellas lo ha tenido, ha sido reconocido y no rechazado por la otra, que

consciente en la celebracion del negocio para alcanzarlo?'.

De acuerdo con LEON, “el fin es el objetivo que las partes buscan
realizar, mas alla de los efectos normales o tipicos de la operacion celebrada.
La relevancia del fin depende, por lo tanto, de su exteriorizacion, porque desde

el fuero interno no incide en el plano de validez del negocio™.

Por otra parte, siguiendo a MARIN, habria que preguntarse para qué sirve
la causa, respondiendo dicho autor, que la funcion de la causa es controlar que
las reglamentaciones juridico-privadas de los particulares no vulneren el
ordenamiento juridico. Pues si bien las partes gozan de libertad y autonomia
para celebrar contratos, no todos los intereses o resultados que pretenden
conseguir merecen la tutela juridica del ordenamiento®, de forma que aquellos
negocios juridicos que tenga un fin o causa ilicita, es decir, aquellos cuyos
motivos determinantes (causa concreta) sean ilicitos, seran expulsados del

ordenamiento.

Para DIEZ-PICAZO y GULLON, la funcién de la causa es que los jueces
puedan controlar la licitud del contrato®; para BELTRAN y CAMPOS, la licitud
de la causa se “refiere a la proteccion legal de la finalidad [...]. Por ende, [...]
no debe ser contrario a la ley, al orden publico y a las buenas costumbres™; y
de acuerdo con MORALES, “mediante la verificacion sobre la licitud de la
causa, se asegura que la funcion del contrato no se coloque concretamente en

contra de las normas imperativas, el orden publico y de la buena costumbre™.

De todo ello, podemos afirmar que se incurrird en la causal de nulidad
prevista por el apartado 4 del articulo 219 del CC, es decir, estaremos frente a

un negocio juridico nulo por tener un fin ilicito, cuando su causa concreta, la

> Diez-Picazo, L.y Gullén, A. Op. Cit. p. 46.
?> Ledn Hilario, L. (2019). Derecho privado. Parte general. Negocios, actos y hechos juridicos.
(12 ed.). Pontificia Universidad Catdlica del Pert, Fondo Editorial. p. 80.
2 Marin Loépez, M. Ibid. p. 671.
**  Diez-Picazo, L.y Gullén, A. Op. Cit. p. 44.
> Beltran Pacheco, J. y Campos Garcia, H. Op Cit. p. 209.
**  Morales Hervias, R. Op. Cit. p. 182-183.
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que se ha incorporado a la causa del negocio juridico en cuestion al haber sido
sido exteriorizada y aceptada por todas las partes con su celebracion, va en
contra de los lineamientos generales del sistema juridico, conformado por el

orden publico, las buenas costumbres y las normas imperativas?.

Respecto a las normas de orden publico, y las leyes imperativas, RUBIO
sefala que el orden publico es el conjunto de normas juridicas que el Estado
considera de cumplimiento ineludible que atafien a la convivencia social; y las
normas imperativas, que a diferencia de las dispositivas, son normas de
obligado cumplimiento que imponen una conducta positiva o una prohibicion?.
De manera que toda norma de orden publico es de caracter imperativo, pero no
toda norma imperativa es de orden publico (pues no todas las normas

imperativas atafien a la convivencia social).

Continuando con RUBIO es de senalar que el articulo V del Titulo
Preliminar del CC, que dispone la nulidad del negocio juridico que va en contra
de las normas de orden publico y las buenas costumbres, es una norma de
caracter imperativo autbnomo, es decir, aplicable por si misma, por lo que su
sola invocacion es suficiente para determinar una nulidad; y que cuando el
legislador reguld la nulidad del negocio juridico que va en contra de las normas
de orden publico también se estaba refiriendo a las normas imperativas®, pues
como hemos sefialado las normas de orden publico son a su vez normas

imperativas.

Las buenas costumbres, son “el conjunto de reglas éticas vigentes en la
comunidad de que se trate en el momento en que se celebra el contrato”. Por
lo que, sera nulo el negocio juridico, tanto por vulnerar el articulo V del Titulo
Preliminar del CC, como por tener un fin ilicito, cuando los motivos concretos
de las partes, vayan en contra de las reglas éticas imperantes en una sociedad

en particular en un tiempo en particular. Por ejemplo, actualmente, seria nulo,

¥ Taboada Cordova, L. (2002). Op cit. p. 21.
»® Rubio Correa, M. (2008). El Titulo Preliminar del Cédigo Civil. (102 ed.). Pontificia
Universidad Catdlica del Peru, Fondo Editorial. p. 92-98.
»  Rubio Correa, M. (2008). Ibid. p. 102,
% Marin Lopez, M. Op. Cit. p. 677.
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al tener una causa ilicita por vulnerar las buenas costumbres, aquel contrato

por el cual una persona se obligase a casar con otra a cambio de dinero.

Concluyendo este apartado, podemos sefialar que es sobre la causa
concreta, aquella incorporada a la causa del negocio juridico al haber sido
exteriorizada y aceptada por los contratantes, que se realiza el andlisis de
licitud o ilicitud del fin del negocio juridico, puesto que la causa especifica o
causa tipica, al haber sido regulada por el legislador se entiende es siempre
licita. Conforme a ello, un negocio juridico sera nulo cuando su fin sea ilicito, es
decir, cuando el resultado buscado por las partes al celebrar dicho negocio sea
ilicito, ya sea por vulnerar normas imperativas, normas de orden publico, o las
buenas costumbres, de conformidad con lo previsto en el articulo 219.4 del CC,
y con el articulo V del Titulo Preliminar del CC.

2.4. ;Cual es la funcién de los Registros Publicos?

Para el desarrollo de este apartado acudiremos a la Doctrina nacional y
comparada que ha estudiado esta institucion juridica y se ha pronunciado
respecto a la importancia de los Registros Publicos, para de ahi encontrar los
puntos en comun que nos ayuden a concluir cual es la funcion de los Registros
Publicos, en el sentido de resolver si solo sirve como mero archivo en el que se
compilan las escrituras publicas de los negocios juridicos inscritos o si ademas
cumple otras funciones mas cualificadas en beneficio del mercado en particular

y de la sociedad en general.

Asi, para DIEZ-PICAZO y GULLON, “el Registro [...], tiene por objeto la
publicidad oficial de las situaciones juridicas relativas a los bienes inmuebles™'.

Segin AVENDANO, “el Registro Publico permite que se conozca
facilmente quién es el titular y los gravamenes que afectan a la propiedad.
Ademas hace oponible el derecho a terceros [...]. El Registro, [...], constituye

un mecanismo que reduce los costos de transaccion, facilitando el

' Diez Picazo, L. y Gullén, A. (2005). Sistema de Derecho Civil. Derecho de cosas y Derecho
Inmobiliario Registral (72 ed., Vol lll). Tecnos. p. 226.
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intercambio de bienes, el acceso al crédito y la consiguiente inversion

privada”. (El resaltado es nuestro).

Para AVENDANO y DEL RISCO, “Todo sistema registral tiene como
objetivo central garantizar el ejercicio de las titularidades inscritas en los
Registros Publicos (aspecto estatico) y la plena eficacia de las transferencias
patrimoniales (aspecto dinamico), mediante la publicidad de las situaciones

juridicas y los actos de disposicion”®.

De lo expuesto por la Doctrina citada, podemos concluir que los
Registros Publicos, que la funcion mas importante de los Registros Publicos no
es servir de un mero archivo que contenga los titulos inscritos, sino cumple
otras tres funciones fundamentales, a saber: (i) agiliza y reduce los costes del
trafico juridico-econdmico, es decir, de la realizacion de negocios juridicos, a
través de la publicidad registral. Pues, en el caso de los bienes inmuebles, la
busqueda de informacién respecto a su titularidad y cargas es de facil acceso y
a un coste razonable, ya que si no existiera esta institucion se obligaria a los
potenciales adquirentes a una ardua, compleja y quiza imposible tarea de
investigar por su propia cuenta si el vendedor es el verdadero titular del bien, si
tiene la facultad para disponer del mismo, asi como si dicho inmueble se
encuentra libre de cargas o si las que tiene coinciden con las informadas, lo
que conllevaria una seria reduccion del trafico mercantil de dichos bienes, y
con ello, la eliminacion de la produccion y circulacion de la riqueza®; (ii)
proporciona seguridad juridica al sistema, le dota de fiabilidad, pues de acuerdo
con los principios de legitimacion (art. 2013 del CC) y de publicidad (art. 2012
del CC), cualquiera que contrate segun la informacidn publicada en los
Registros contratara bien, y por ende, tendra un derecho de propiedad bien
definido, una vez inscriba su derecho, pues al contratar conforme a la
informacion registral, se elimina o reduce el riesgo de que el derecho adquirido

se convierta en ineficaz, al eliminarse la incertidumbre, existente en supuesto

32 Avendafio Arana, F. (2011). La fe publica registral. THEMIS Revista De Derecho, (60), p.
88.

3 Avendafio Valdez, J. y Del Risco Sotil, L. (2012). Pautas para la aplicacion del principio de
fe publica registral. IUS ET VERITAS, 22(45). p. 189.

** Diez Picazo, L. y Gullén, A. (2005). Op. Cit., p. 225.
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de que se adquiera un inmueble no inscrito, de que en cualquier momento
aparezca un tercero que alegue tener mejor derecho® sobre el bien adquirido;
y, por ultimo, muy vinculada con la anterior funcion (iii) el Registro protege al
tercero de buena fe que adquiere en base a la informacion que publica, en
virtud del principio de buena fe publica registral recogido en nuestro
ordenamiento juridico en el articulo 2014 del CC, pues su adquisicién se vera
protegida aun cuando se produzca una discrepancia entre la realidad registral y
la extraregistral que implique que el titulo de su otorgante adolezca de un vicio
que lo anule, resuelva o rescinde por causas que justamente no figuran en los
Registros Publicos, y por tanto, que implique que en realidad no tenia facultad

para disponer del bien.

2.5 ;Cual es el alcance del principio de buena fe publica registral?

Por este principio, que hemos indicado lineas arriba, viene recogido en
el articulo 2014 del CC, se protege a aquél que contrata con quien, atendiendo
a la informacion publicada por los Registros Publicos, ostente la facultad para
disponer del bien o bienes objeto del contrato que celebra.

Pero, como este principio implica que el verdadero propietario del bien
se vea despojado del mismo, para que se aplique y vuelque toda su proteccidn
sobre el tercero que contrata confiando en la informacién publicada en los
Registros Publicos, debe cumplir una serie de requisitos que se desprenden de

la propia norma y sobre los que nos referiremos mas adelante.

Respecto al alcance de este se discutié mucho en nuestro medio, debido
al acrecentamiento de los fraudes inmobiliarios que se cometieron en los afos
de bonanza econdmica que vivid nuestro pais. Asi tenemos que para una parte
de la jurisprudencia, siguiendo a lo previsto por el propio articulo 2014 del CC
(antes de su modificacion) como al articulo VIII del Titulo Preliminar del Texto
Unico Ordenado del Reglamento General de los Registros Publicos, aprobado
por Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Publicos N.°
126-2012-SUNARP-SN, de 18 de mayo de 2012, (en adelante, TUO del

% Bullard Gonzalez, A. (2011). Parchando el cédigo: la reforma "a media cafia” del libro de

reales. THEMIS Revista de Derecho, (60), pp. 115-20.
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RGRP), para que una adquisicion se encontrara protegida por este principio
bastaba que la discrepancia entre la realidad registral y la extra registral no
constara en los asientos registrales; pero para otro sector de la jurisprudencia,
las causas de invalidez estructural o funcional de los que pudiera adolecer el
negocio del otorgante no debian constar no solo en tales asientos, sino que
tampoco debian constar en los titulos archivados en el Registro, es decir, en
aquellos que dieron causa a los asientos registrales, y que por tanto, fueron

calificados por el Registrador®.

En la actualidad, a raiz de la modificacion realizada por la Ley 30313, ley
de oposicién al procedimiento de inscripcion registral en tramite y cancelacion
del asiento registral por suplantacién de identidad o falsificacion de
documentacion y modificatoria de los articulos 2013 y 2014 del Codigo Civil y
de los articulos 4 y 55 y la quinta y sexta disposiciones complementarias y
transitorias y finales del decreto legislativo 1049, al articulo 2014 del CC, para
que el tercero adquirente sea considerado de buena fe y, por tanto, su
adquisicion se vea protegida por este principio, debe examinar los asientos
registrales y los titulos archivados de los diez afos anteriores al ser éste el
plazo de prescripcidn de la accién de nulidad, ex articulo 2001.1 del CC, a fin
de verificar que no exista algun vicio que pudiera anular, resolver o rescindir el

titulo del transferente.

Dicha opcién legislativa no ha estado exenta de criticas, las que en
general se refieren a que la misma atenta contra los objetivos que el Registro
busca, los cuales, como hemos indicado, son facilitar el trafico patrimonial,
reduciendo los costos de verificacion de las titularidades y cargas que pesan
sobre los bienes, a efectos de proporcionar seguridad juridica en las
transacciones que se realicen en virtud de la informacién publicitada en el los
Registros Publicos, protegiendo a los terceros de buena fe que adquieren en
base a dicha informacién; pues, senalan los criticos, con la modificacion del

articulo 2014 se obliga a revisar los titulos archivados, para que el tercero

% Escobar Rozas, F. (2015). La muerte de la fe publica registral. THEMIS Revista de
Derecho, (67), pp. 322-323.
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encuentre vicios que el especialista en la materia, el Registrador, no pudo

encontrar, encareciendo y dificultando con ello el trafico patrimonial.

A continuacion citamos, a modo de ejemplo de las criticas realizadas a la

referida modificacion, a ESCOBAR, que sefala:

¢(Por qué el tercero ha de asumir la carga de detectar las
inconsistencias legales de los titulos archivados bajo pena de perder
el derecho que adquiere? La regla creada por la modificacion del
articulo 2014 del Codigo Civil impone el riesgo de la invalidez de los
titulos archivados al que se encuentra en la situacibn menos
apropiada para mitigarlo, al que debe incurrir en mayores costos para
controlarlo.

[...]

El retorno al régimen que define la buena registral en funcion de la
informacion contenida en los asientos registrales no tiene por qué
perjudicar la lucha contra los fraudes inmobiliarios, pues dichos
fraudes no se combaten obligando a los ciudadanos a revisar los
titulos archivados, sino obligando a los funcionarios encargados de
proteger la fe publica a adoptar mecanismos de seguridad
apropiados®’.

Por otra parte, volviendo al alcance de este principio, AVENDANO y DEL
RISCO, senalan que:

[...] el principio de Fe Publica Registral supone que el verdadero
duefio del bien, que no tiene derecho inscrito, queda privado de su
titularidad en beneficio de otra persona (llamado “tercero registral”)
que adquiri6 de buena fe de quien aparecia en el Registro como
titular del bien y con capacidad para transferirlo, a pesar de que este
ultimo no ostenta dicho derecho®.

En el mismo sentido, MENDOZA dice, “Nos podemos aproximar a este
principio como aquel en virtud del cual el tercero que adquiere confiando en la
“legitimacion” del titular registral es mantenido en la adquisicion -a non domino-
que realiza a pesar que luego se verifica alguna patologia en la adquisicion del
otorgante™.

¥ Escobar Rozas, F. (2015). Op. Cit. pp. 330-331.

* Avendafio Valdez, J. y Del Risco Sotil, L. (2012) Op. Cit. p. 190.

¥ Mendoza del Maestro, G. (2013). La fe publica registral y la falsificacion de documentos
(Apuntes sobre la legitimaciéon aparente). Revista Juridica Derecho y Cambio Social, (33),
p. 32.
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Entonces, en virtud de este principio, cualquiera que contrate en base a
la informacion proporcionada por los Registros Publicos, estara protegido, su
derecho no se vera perturbado por causas extra registrales, es decir, que no
consten en los Registros. Pero como indicamos al iniciar el presente apartado,
para que este principio entre en juego y vuelque toda su proteccion en ese
tercero que adquirié confiando en a la informacion registral, y sea calificado
como tercero de buena fe, tiene que cumplir una serie de requisitos, como se
desprende del articulo 2014 del CC, a saber: (i) la titularidad del transferente
debe constar inscrita en el Registro, pero su titulo debe adolecer de algun vicio
que provoque que no tenga facultad para disponer del bien por causas que no
consten en los Registros Publicos; (ii) la adquisicidn del tercero debe ser valida,

onerosa y de buena fe; y (iii) la adquisicion del tercero debe inscribirse.

i. La titularidad del que transfiere debe constar inscrita en el
Registro, pero su titulo debe adolecer de un vicio que provoque
que no tenga facultad para disponer del bien por causas que no
consten en los Registros Publicos

Este primer requisito, como sefialan AVENDANO y DEL RISCO,
denuncia un fallo de los Registros Publicos, una discrepancia entre la realidad
registral y la extraregistral, pues la informacion publicada en los Registros
respecto a la titularidad de un bien no es correcta, ya que quien aparece en el
Registro con facultades para disponer del mismo no es el verdadero titular ni
esta facultado para disponer de él, al adolecer de un defecto que provoca su

invalidez o ineficacia por causas que no figuran en los Registros Publicos®.

Entrando entonces en juego el principio de buena fe registral para
reparar dicho fallo en beneficio del tercero que de buena fe adquirié el bien
confiando en los Registros Publicos, con la finalidad, entendemos, de
salvaguardar la seguridad juridica del trafico mercantil de los bienes inscritos e
incentivar su comercio, en cumplimiento de uno de los objetivos buscados por

los Registros Publicos.

*  Avendario Valdez, J. y Del Risco Satil, L. (2012). Op. Cit. p. 193.
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ii. La adquisicion del tercero debe ser valida, onerosa y de buena fe

El negocio juridico celebrado entre el tercero y el titular registral no debe
adolecer de ningun vicio que provoque su invalidez, puesto cuando estamos
frente a un negocio juridico nulo de pleno derecho no se produce ningun efecto
de los esperados con la suscripcién de tal negocio, por lo que en el caso de
una compraventa nula de pleno derecho no se produciria el traslado de dominio
del bien objeto del contrato nulo y, en caso estuvieramos frente a un acto
juridico anulable pasaria un tanto de lo mismo, pues en virtud del articulo 222
del CC los efectos de la nulidad declarada en sentencia se retrotraen al
momento de su celebracion, es decir, el acto anulado no produce ninguno de
los efectos inherentes al negocio anulado*', no siendo por tanto de aplicacion
este principio en tales supuestos ya que la inscripcion registral no convalida los

actos invalidos de acuerdo con el articulo 2013 del CC.

La adquisicidn debe ser onerosa, pues, como hemos indicado, por este
principio se priva al verdadero propietario de su propiedad a fin de salvaguardar
la seguridad del trafico mercantil de los bienes inmuebles, por lo que tal
sacrificio solo puede exigirsele al afectado si a quien se beneficiara también ha

realizado algun sacrificio®.

En cuanto al requisito de la buena fe que tiene que tener el tercero para
verse protegido por este principio, ésta tiene que ver con la diligencia que
demuestra dicho tercero en la revision de los asientos registrales y titulos
archivados, pues de acuerdo con el articulo 2014 del CC vigente, para que el
tercero adquirente sea calificado como de buena fe las causas que invaliden o
resuelvan el derecho de su otorgante no deben constar ni en los asientos

registrales ni en los titulos archivados.

1 O'Neill de la Fuente, C. (2016). No todo lo que brilla es oro: apariencia del derecho y

proteccion de los terceros de buena fe. THEMIS Revista De Derecho, (70), p. 6.

* Avendario Valdez, J. y Del Risco Sotil, L. (2012). Ibid. p. 199.
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No obstante, la diligencia exigida al tercero adquirente no se agota con la
revision de los asientos registrales y titulos archivados si quiere verse protegido
por el principio de buena fe registral, pues en virtud del ultimo parrafo del
articulo 2014 del CC que senala que “la buena fe del tercero se presume salvo
que se pruebe que conocia la inexactitud del Registro”, el Tribunal
Constitucional ha resuelto en los fundamentos 52 a 68 de la Sentencia del
5/03/2020, del Expediente N.° 0018-2015-PI/TC, que para considerar al
adquirente como tercero de buena fe, éste debe manifestar una conducta
diligente y prudente, por la que ademas del cumplimiento de lo ordenado por el
articulo 2014 del CC (revision del asiento registral y del titulo archivado), debe
comprobar la realidad posesoria del inmueble y, en su caso, el titulo por el que

Se posee.

Para ello, el Tribunal Constitucional se apoya en los criterios fijados por
la Corte Suprema en distintas Casaciones para calificar al adquirente como
tercero de buena fe. Asi, en la Casacion N.° 3098-2011-Lima, del 30 de julio de

2012, la Corte Suprema sefal6 en el fundamento décimo cuarto lo siguiente:

Que, [...] los adquirentes [...] conocian la inexactitud del registro o
cuando menos estaban en condicion razonable de no
desconocerla pues con un minimo de diligencia tales
compradores hubieran podido constatar que el bien que
pretendian adquirir estaba siendo poseido por terceros con
titulo de propietarios, por tanto queda claro que en el presente caso
se ha desvirtuado la buena fe de los adquirentes [...]. (El
resaltado es nuestro).

En la Casacion N.° 11620-2016-Junin, del 27 de marzo de 2018, la

Corte Suprema indicd, en su fundamento 6.9, que:

Si bien el articulo 2014 del Cédigo Civil precisa que el adquirente es
protegido en la medida en que ha incorporado a su patrimonio
derechos sustentado en la fe del registro (confianza en la apariencia
registral); sin embargo, [...] la buena fe no solo se acredita con
revisar los antecedentes registrales [...], sino que exige se tenga
que indagar sobre la situacion real del inmueble [...]. (El resaltado
es nuestro).
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En la actualidad la Corte Suprema continua exigiendo, ademas del
cumplimiento de los requisitos previstos por el articulo 2014 del CC (revisién
del asiento registral y del titulo archivado), para considerar al tercero adquirente
como de buena fe y, por tanto, se le aplique el principio de buena fe registral, la
comprobacién de la situacion posesoria del inmueble, y en su caso, del titulo
con el que se posee, pues en caso contrario, al amparo del ultimo parrafo del
referido articulo 2014 del CC, la jurisprudencia emitida por la Corte Suprema
considera que el tercero no tiene buena fe, pues conocia o podia conocer la
inexactitud del registro, y por ende su adquisicion no se ve protegida por el

principio bajo comentario.

Asi en la Casacién N.° 5407-2019-Lima, de 8 de junio de 2023, si bien de
la informacion existente en el Registro se desvirtuaba la buena fe del tercero
adquirente, pues habia una observacion del Registrador a la solicitud de
inscripcion de una compraventa anterior (se trataba de una doble venta), la
Corte Suprema no declaré que el tercero no tenia buena fe por la informacion
existente en el propio Registro, sino porque no verificé la realidad posesoria del

inmueble, en su fundamento décimo octavo.

iii. El tercero adquirente debe inscribir su derecho

Entendemos que este requisito pretende incentivar la inscripcién de los
negocios juridicos traslaticios de dominio de los bienes inmuebles, pues de esa
forma se cierra el circulo de aquél que contraté a partir de la informacion
publicada en los Registros Publicos, de forma que el sistema se vuelva cada

vez mas seguro y practico.

En conclusion, para que los Tribunales consideren que el tercero que
contraté de acuerdo con la informacién publicada por el Registro tiene buena fe
y, por ende, su adquisicion se vea protegida por el principio de fe publica
registral, ademas de cumplir con los requisitos expresamente impuestos por el
articulo 2014 del CC, debe, de acuerdo con la Jurisprudencia de la Corte

Suprema y del Tribunal Constitucional, comprobar la situacién posesoria del
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inmueble que pretende adquirir, pues de lo contrario corre el riesgo de perder
su derecho, ya que en caso la propiedad del bien sea discutida por alguien que
tiene la posesion del mismo, se entendera que conocia o podia conocer la
inexactitud entre la realidad registral y la extraregistral del referido inmueble v,
por tanto, no sera considerado como tercero de buena fe, de forma que su

adquisicion no estara protegida por el principio de buena fe publica registral.

2.6 ;Se puede calificar a PdT como tercero de buena fe registral?

De acuerdo con la Casacion objeto de analisis, asi como con la
Sentencia del Tribunal Constitucional que declaré fundada la demanda de
amparo interpuesta por PdT, a la fecha de la compra por parte de PdT del Lote
18-B (5/10/2001), no constaba en los Registros Publicos ninguna observacion
que pusiera en duda la validez de los documentos administrativos*® por los que
se logroé la inscripcidn de la primera compraventa del referido lote (Resolucién
Ministerial 029-B-84-VI-5600 de 18/02/1984 y el Oficio de la SBN), por lo que
se puede deducir sin atisbo de duda que PdT no podia saber que tales

documentos administrativos habian sido falsificados*.

Consecuentemente, consideramos que PdT es un tercero de buena fe,
pues de la revision de los asientos registrales, como de los titulos archivados,
PdT no podria haber encontrado ningun vicio que afectara las transmisiones
anteriores, pues si bien constaba en la primera escritura que el Lote 18-B habia
sido un bien de dominio publico al tratarse de un aporte reglamentario
proveniente de una habilitacion urbana, existian unos documentos
administrativos que lo habian desafectado, los cuales, al constar archivados en
los Registros tenian la apariencia de ser verdaderos y, por tanto, gozaban de la
presuncion de validez de los actos administrativos prevista por el articulo 9 de
la Ley N.° 27444, Ley del Procedimiento Administrativo General.

Posteriormente se determind, en el correspondiente proceso penal iniciado por la SBN, que
tales documentos administrativos habian sido falsificados.

“  Pues como dice el Tribunal Constitucional en la Casacién N.° 4419-2009-Lima “;como
podia conocer Puerta de Tierra S.A. que el inmueble que adquirid entré en el trafico
comercial de manera ilicita?”. p. 11.
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2.7. ¢;Cual es el alcance de la calificacion registral? ¢;Debio el
Registrador de la Propiedad, en cumplimiento de su deber de calificacion,
denegar la inscripciéon de la primera y sucesivas compraventas del Lote
18-B?

De acuerdo con el articulo 2011 del CC el Registrador tiene el deber de
calificar los documentos que se pretenden inscribir en los Registros Publicos,
abarcando dicha calificacién la verificacion de la legalidad de los documentos
cuya inscripcion se pretende, la capacidad de las partes otorgante, como la
validez del negocio juridico.

Este deber de calificaciéon registral ha sido desarrollado por el articulo V
del Titulo Preliminar del TUO del RGRP, al que se denomina como principio de
legalidad, y que extiende la calificacion registral, ademas de lo ya previsto por
el articulo 2011 del CC, a la comprobacién de los impedimentos que se
pudieran desprender de las partidas registrales, como a la revision si el acto o
derecho es inscribible. También ha sido desarrollado por sus articulos 31 y
siguientes, en los que se define la calificacion registral como revision total de
los titulos cuya inscripcion se solicita al Registrador, y se detalla el alcance y
las reglas que debera seguir el Registrador a la hora de dar cumplimiento a

este deber.

En lo concerniente a la calificacion de los documentos administrativos, en
el epigrafe e) del articulo 32 del TUO del RGRP, se ordena, entre otros
aspectos, que ésta se extienda a la comprobacion de la competencia del
funcionario administrativo que autoriza el titulo. Precisando el articulo 7 del
mismo cuerpo legal, que asimismo forman parte del titulo, y en consecuencia
también deben ser objeto de la calificacion del Registrador, los documentos
que si bien no sustentan de manera directa la inscripcion, si lo complementan

para lograr la inscripcion.

Es de precisar que en el Reglamento General de los Registros Publicos
aprobado por la Corte Suprema el 29 de mayo de 1968, vigente a la fecha que

se solicitd la primera inscripcidén de la transferencia de dominio del Lote 18-B a
32



favor de Raul Ventura Cano, en la que se debid calificar los documentos
administrativos presentados para lograr la inscripcion de una compraventa de
un bien de dominio publico a favor de un privado, la calificacién registral de los
documentos administrativos ya se extendia a la verificaciéon de la competencia

y facultades del funcionario que autoriza el titulo.

Sobre este asunto también se ha pronunciado la doctrina. Asi, de acuerdo
con DIEZ-PICAZO y GULLON, “la calificacién registral es el enjuiciamiento que
el registrador realiza sobre la legalidad de los documentos y sobre la validez y
la eficacia de los negocios juridicos contenidos en ellos™.

Segun MORALES, “El Registrador califica un titulo en su contenido y
forma, teniendo en consideracién (...) desde la Constitucion Politica del Estado
hasta las directivas emanadas de la Superintendencia Nacional de los

Registros Publicos™®.

Para ORTIZ, “la calificacion es la accién (proceder) que corresponde al
registrador publico, en virtud de la cual se determinara, en cada caso, si el titulo
reune las condiciones exigidas por las normas y el registro (compatibilidad
desde los asientos y, solo si es necesario, desde los titulos archivados) para

ser inscrito™’.

La calificacion de los titulos que se pretenden inscribir se debe realizar
por parte del profesional especialista, el Registrador, de forma rigurosa, pues,
entendemos que es la piedra angular sobre la que se sostiene todo el sistema
registral y de la que depende al fin y al cabo la consecucion de los objetivos de
los Registros Publicos, pues es a raiz de este deber de calificacion que se
otorga a la informacién publicada en los Registros Publicos la presuncion de
legitimacion, por la que se presume cierta dicha informacién mientras no se

rectifique en sede administrativa o invalide en se judicial, prevista por el articulo

*  Diez-Picazo, L. y Gullén, A. (2005). Op. Cit. p. 262.

*  Morales Godo, J. (2004). Calificacién Registral de las Resoluciones Judiciales. Docentia Et
Investigatio, 6(1). p. 89.

7 Ortiz Pasco, J. (2020). La calificacién registral: ;Dénde estamos? [Tesis de Maestria,
Universidad San Martin de Porres]. Repositorio Académico - Universidad San Martin de
Porres.

33



2013 del CC; se protege al tercero de buena fe a través del principio de la fe
publica registral recogido por el articulo 2014 del CC; y se dota de fiabilidad, de

seguridad juridica a todo el sistema de transmisién de bienes inmuebles.

Pues como sefiala ESCOBAR, “Si lo que el registrador indica en el
asiento registral no permite contratar con confianza y con seguridad; entonces,
el registro publico pasa a ser un lugar en el que simplemente se compilan los
contratos [...]. Ese sistema ofrece una utilidad muy marginal para el mercado.

Ese sistema despoja de todo sentido y utilidad a la buena fe registral™®.

Por otra parte, a fin de aclarar hasta donde debe extenderse la calificacién
de los documentos administrativos por parte de los Registradores, el Pleno
XCIII del Tribunal Registral, realizado el 2/08/2012, aprob6é como precedente de
observancia obligatoria que en la calificacion de tales documentos el
registrador tiene la obligacion de comprobar la competencia del funcionario que
dicté el acto administrativo, su formalidad, y si es inscribible o no, pero no
puede entrar a analizar la validez de sus fundamentos de hecho o de derecho,
ni la regularidad del procedimiento en el que se emitio.

Por lo expuesto, teniendo en cuenta que en el caso objeto de andlisis, de
acuerdo con la demanda de la SBN, el Expediente n.° 328571-B que
contendria el antecedente de la Resolucion Ministerial n.° 029-B-84-VI-5600 de
18/02/1984, asi como el Oficio de la SBN por el que se solicité la primera
inscripcion eran documentos administrativos falsos, pues, entre otras cosas, el
funcionario que autorizé el Oficio no era el competente*?, el Registrador debid
denegar la inscripcidn de la primera compraventa, pues dentro de su deber de
calificacién del titulo que se pretendia inscribir, conformado por la escritura
publica de compraventa de 1984 y los documentos administrativos que
desafectaban el bien y autorizaban la venta directa de un inmueble que “habia
sido” de dominio publico, ademas de verificar la validez del negocio juridico
contenido en la escritura de compraventa, debié comprobar la competencia y
facultades del funcionario que dictdé dichos documentos administrativos, de

8 Escobar Rozas, F. (2015). Op. Cit. p. 331.
% La SBN dice: “El superintendente no firma oficios dirigidos a los Registros Publicos sino la
Jefa del Area”. p. 3 de la Casacién N.° 4419-2009 Lima.
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conformidad con el articulo 2011 del CC y con el articulo 151 del Reglamento
General de los Registros Publicos de 1968, vigente desde el 29/05/1968 hasta
el 30/09/2001, debiendo haber concluido si asi lo hubiera hecho que no podia
inscribirse el Lote 18-B a favor de Raul Ventura Cano pues los documentos
administrativos que completaban su titulo no habian sido autorizados por el

funcionario competente.

3 Problemas complementarios

3.1 ¢ Correspondia que la Corte Suprema impusiera a PdT pagar una
indemnizacion a favor del Estado por haber suscrito la escritura de

compraventa de 5/10/2001 que declaré nula?

De acuerdo con el articulo 1969 del CC, aquél que por dolo o culpa cause
un dafo a otro esta obligado a indemnizarlo. Y, de conformidad con el articulo
1985 del mismo texto normativo, dicha indemnizacién alcanza el dafo
emergente, el lucro cesante, el dafo a la persona y el dafio moral, debiendo
existir entre el hecho y el dafio una relacion de causalidad, es decir, un nexo

causal.

Es de precisar que si bien en el CC se utiliza de forma indistinta los
términos resarcimiento e indemnizacion, pues tienen un punto en comun, ya
que ambos remedios implican un desembolso econdmico a cargo de una
persona a favor de otra, en realidad remedian supuestos de hecho distintos. En
el caso de la indemnizacion, no tiene porqué producirse el daio para que sea
concedido, bastando que se produzca el supuesto de hecho regulado en la
norma para que sea concedido; y en cambio, en el caso del resarcimiento se
tendra que realizar el juicio de responsabilidad civil para determinar si procede

la compensacion econdmica solicitada®™.

** Monroy Pino, R. (2015). Viendo mas alla de la falsa sinonimia entre el “Resarcimiento” e
“Indemnizacién”. A propdsito de la negacién de la tutela resarcitoria en la ley de
productividad y competitividad laboral. Sapere (10). p. 8.
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Entre los autores, dentro de nuestra Doctrina, que se han pronunciado al
respecto tenemos a LEON que sefiala que el resarcimiento es la compensacion
econdmica impuesta al agente, luego de haberse realizado el juicio de
responsabilidad, es decir, luego de que se hayan verificado los elementos de la
responsabilidad civil, a saber, la verificacion del dafio, la causalidad y el criterio

de imputacion®'.

Asi pues, solo cuando estemos frente a un caso de resarcimiento se
tendra que realizar el juicio de responsabilidad, es decir, se tendra que verificar
si se cumplen los elementos de la responsabilidad, para lo cual se debera

determinar:

(i) Si se ha producido un dafio resarcible. Si este es material, puede ser
un dafo emergente, es decir, aquél que conlleva una perdida monetaria,
financiera o de los bienes del afectado, y que se puede acreditar mediante
facturas o contablemente; o un lucro cesante, el cual se refiere a las ganancias
frustradas por el evento dafoso, las cuales deben ser futuras y ciertas para
poder ser resarcidas, no debiendo confundirse con los ingresos dejados de
percibir por el afectado, pues como bien sefiala LEON, el lucro es el resultado
de los ingresos menos los gastos®. Y si el dafio resarcible no es material,
estaremos frente al dafio moral, entendido como el padecimiento animico,
sufrimiento, dolor, etc., que puede sufrir una persona después del evento

dafnoso, o el dafo a la persona.

(i) Si existe un nexo causal entre el dafo sufrido por la victima y la
actuacién u omision del agente. De acuerdo con LEON, para su verificacion se
puede acudir a cualquiera de las teorias sobre la causalidad: teoria de la causa
proxima, teoria de la equivalencia o conditio sine qua non, y teoria de la
causalidad adecuada. Segun la teoria de la causa préxima, sera la causa del
dafio producido la causa mas préxima temporal o cronolégicamente con el
evento dafnoso. Conforme a la teoria de la conditio sine qua non o de la

equivalencia, se tienen que tener en cuenta todas las causas idoneas que

>t Ledn Hilario, L. (2016). Responsabilidad civil y contractual. Academia de la Magistratura. p.
35-38.
>> Ledn Hilario, L. (2016). /bid. pp. 58-61.
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produjeron el dafio, en atencién a su importancia desde el punto de vista
juridico. Y, de acuerdo a la teoria de la causalidad adecuada, la causa del dafio
producido a la victima sera aquella actuacion, que de acuerdo con la

experiencia, es la mas adecuada para producirlo®.

(iii) El agente sera responsable si su actuacion entra dentro los criterios

de imputacion fijados por la propia norma: dolo y/o culpabilidad.

En caso objeto de estudio la Corte Suprema condené a PdT pagar
solidariamente la suma de 240 000 dodlares americanos por los dafos y
perjuicios irrogados al Estado Peruano, sin realizar el juicio de responsabilidad
detallado, y por ende, sin fundamentar de modo alguno las razones que le
llevaron a imponer la referida compensacion econdmica. Por lo que dicho
extremo del fallo al carecer de motivacién alguna vulnera el articulo 139.5 del
Constitucion, que dispone que todas las resoluciones judiciales deben estar
motivadas de forma escrita, y fundamentadas de hecho y de derecho con

indicacion de la ley aplicable.

A continuacién realizaremos el juicio de responsabilidad, que la Corte
Suprema obvio, para comprobar si correspondia imponer a PdT pagar la
cantidad de 240 000 doélares americanos por los perjuicios producidos al
Estado:

1. Verificacion del dafio resarcible: en el caso estudiado se ha producido
una serie inscripciones registrales de las transferencias de dominio de un bien
demanial a través del uso de documentos administrativos falsos. Por lo que,
consideramos® que el dafio consistiria en los gastos tenidos que realizar para

que se declare la nulidad de las compraventas del bien y se adecue la realidad

> Leon Hilario, L. (2016). Ibid. pp. 84-88.

> Al no tener informacion en la Sentencia de Casacién n.° 4419-2009 Lima, si la SBN en su
demanda sefal6 cual era el dafio que debia ser resarcido, asumimos, a efectos de poder
realizar el juicio de responsabilidad, que el dafio consistiria en los gastos que tendria que
realizar el Estado para que se declare la nulidad de los negocios juridicos traslativos de
dominio del bien y que se logre la adecuacion entre la realidad registral y la extra registral.
No consideramos que el dafio fuera la pérdida del inmueble ya que la declaracién de
nulidad de los contratos de compraventa comprende la restitucion del inmueble a favor del
Estado.
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registral con la extra registral. Tal dafo seria resarcible, por cuanto, el
agraviado no tendria el deber de soportarlo, al ser la conducta de los agentes
dolosa (venta de bien de dominio publico, en contra de lo previsto por el
articulo 73 de la Constitucién, haciendo uso de documentos administrativos
falsificados, ex. Articulo 427 del Cédigo Penal), de conformidad con el articulo
1969 del CC.

2. Anadlisis del nexo de causalidad: el dafio producido al Estado (los
gastos incurridos para la recuperacion del bien) tiene como nexo causal las
acciones realizadas con dolo por los agentes (venta del bien a sabiendas de
que era un bien de dominio publico). Pues de acuerdo con las teorias de la
conditio sine qua non y de la causalidad adecuada, si el bien no hubiera sido
enajenado de manera fraudulenta por los agentes, el Estado no habria tenido
que incurrir en los gastos de recuperacion del inmueble (dafo padecido),
siendo, por tanto, dicho evento, la enajenacion fraudulenta del bien, la causa

idénea y mas adecuada del dafio sufrido por el Estado.

Al estar frente a un dafo material, en concreto, frente a un dafo
emergente, para que sea resarcible la SBN tenia la carga de acreditar los
gastos incurridos o en los que previsiblemente iba incurrir®, de lo contrario no

se podria conceder el resarcimiento solicitado.

3. Respecto al criterio de imputaciéon: tenemos que las personas fisicas
que realizaron las ventas a sabiendas de que el bien era de dominio publico, y
por ello, hicieron uso de documentos administrativos falsificados para su
comercializacion, son responsables de forma solidaria por el daio producido al

Estado, de conformidad con el articulo 1983 del CC, al haber actuado con dolo.

No obstante, no puede decirse o mismo de la actuacion realizada por
PdT, puesto que éste contraté con quien figuraba en los Registros Publicos con
facultad para disponer de él, sin saber que los documentos administrativos
utilizados para comercializar el bien habian sido falsificados, pues ni de los

asientos registrales ni de los titulos archivados se desprendia dicha

> Este extremo no figura en la Sentencia objeto del presente informe.

38



informacion, al no figurar ninguna observacién realizada al respecto por parte

del Registrador. Por lo tanto, entendemos que PdT no actué con culpa, ni

mucho menos con dolo, por lo que no seria responsable civil del dafio padecido

por el Estado.

Por ende, consideramos que no correspondia que la Sala impusiera a

PdT pagar solidariamente en concepto de resarcimiento por los dafios y

perjuicios sufridos por el Estado, por la actuacion cometida con dolo por las

personas fisicas que enajenaron el inmueble, el monto de 240 000 ddélares

americanos, al no haber actuado PdT con culpa o dolo al suscribir la escritura

de compraventa de 5/10/2001 del referido bien.

VL.

CONCLUSIONES

CONCLUSIONES DE LOS PROBLEMAS SECUNDARIOS

. Estaremos frente a un negocio juridico nulo por tener un objeto

juridicamente imposible, ex., articulo 219.3 del CC, cuando tal negocio
tenga por objeto un bien cuyo comercio estd prohibido por el
ordenamiento juridico; por ejemplo, cuando tiene por objeto la
compraventa de un bien de dominio publico.

Por otra parte, consideramos que la licitud no es un requisito del objeto,
sino mas bien de la causa del negocio juridico, lo que coincide con la
regulacion de las causales de nulidad del acto juridico previstas en el
Cadigo Civil.

. Un aporte reglamentario es la cesion gratuita y obligatoria a favor del

Estado de un porcentaje de los terrenos urbanizados por una habilitacion
urbana, en lotes edificables afectados a un uso o servicio publico, y, por
ello, son bienes de dominio publico.
Por lo que, en caso un aporte reglamentario fuera incluido como objeto de
un negocio juridico que implique el traslado de dominio de dicho bien, tal
negocio seria nulo por tener un objeto juridicamente imposible, puesto
que su enajenacion se encuentra prohibida por el articulo 73 de la
Constitucion.
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3. Un negocio juridico es nulo por tener una causa ilicita cuando el motivo
por el que las partes lo celebraron es ilicito, ya sea por vulnerar normas
imperativas, normas de orden publico, o las buenas costumbres, ex.,
articulo 219.4 del CC concordado con el articulo V del Titulo Preliminar
del CC.

4. Se puede decir que los Registros Publicos tienen tres funciones
principales: (i) agiliza y reduce los costes del comercio de bienes
inmuebles; (ii) proporciona seguridad juridica al mercado de bienes
inmuebles; y (iii) protege al tercero de buena fe que contrat6 en base a la
informacion de los Registros Publicos.

5. El Principio de Fe Publica Registral protege la adquisicién del tercero de

buena fe siempre que se cumplan los siguientes requisitos: (i) la
titularidad del transferente debe constar inscrita en el Registro, pero su
titulo debe adolecer de un vicio que provoque que no tenga la facultad
para disponer del bien por motivos que no figuren en los Registros
Publicos; (ii) la adquisicion del tercero debe ser valida, onerosa y de
buena fe; y (iii) ésta debe inscribirse.
Pero ademas, debe tenerse en cuenta, que, de acuerdo con la
jurisprudencia, para que no se altere la presuncion de buena fe del
tercero, éste debe verificar la realidad posesoria del inmueble que
pretende adquirir y el titulo con el que se posee, pues si posteriormente a
la adquisicion un poseedor discute la titularidad del bien, los Juzgados
consideraran que el tercero no tuvo buena fe y, por tanto, su adquisiciéon
no se vera protegida por el principio de buena fe registral.

6. El tercero de buena fe registral es aquél que celebra un negocio juridico
segun la informacién que brinda el Registro, desconociendo las causas
que pudieran viciar el negocio de su transferente. Para que tal tercero sea
considerado como de buena fe, debe desplegar una conducta diligente,
revisando los asientos registrales y los titulos archivados del inmueble
que pretende adquirir, en busca de las afecciones que pudieran invalidar
o hacer ineficaz el titulo de su transferente, ex., articulo 2014 del CC, y
ademas debe verificar la realidad posesoria del bien, pues de lo contrario,

en su caso, los Jueces podrian considerar que no tiene buena fe.
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7.

1.

La calificacion registral es la revision que realiza el Registrador o el
Tribunal Registral en su caso, tanto de la forma como del fondo de los
titulos que se pretenden inscribir teniendo en cuenta todo el ordenamiento
juridico. En el caso de la calificacion de los documentos administrativos el
Registrador tiene el deber de verificar la competencia del funcionario que
dicto el acto administrativo, asi como su formalidad y su caracter
inscribible. No puede, sin embargo, revisar los elementos sustantivos del

acto ni si el procedimiento administrativo se tramité correctamente.

CONCLUSIONES DE LOS PROBLEMAS PRINCIPALES

El contrato de compraventa de PdT es nulo por tener un objeto
juridicamente imposible, ex. articulo 219.3 del CC, pues el Lote 18-B
objeto de la compraventa, es un aporte reglamentario, y por tanto, es un
bien estatal de dominio publico, el cual no habia sido desafectado, por lo
que su comercializacion en el trafico mercantil se encuentra prohibido en

nuestro ordenamiento por el articulo 73 de la Constitucion.

El contrato de compraventa de PdT no tiene un fin ilicito, pues para que
la causa del negocio sea ilicita, tal finalidad debe ser comun a las partes
o por lo menos conocida por ellas al haber sido exteriorizada, por lo que
para que tal contrato fuera nulo por tener un fin ilicito, tanto Anibal Brefia
Jaime (el vendedor), como PdT (comprador) debian tener como causa
comun introducir con documentos falsificados al mercado un bien de
dominio publico, o por lo menos PdT deberia haber tenido conocimiento
de ello. No obstante, PdT no podia conocer dicho extremo, pues en la
informacion publicada y archivada en los Registros Publicos ninguna
observacion habia realizado el Registrador en relacion a los documentos

administrativos que desafectaba el bien.

PdT debe ser considerado como tercero de buena fe, pues adquirié el
bien de quien figuraba en el Registro de la Propiedad con aptitud para
disponer del mismo, y desconocia la inexactitud de la informacion
registral, concerniente en que los documentos administrativos por los

que se desafectaba el bien habian sido falsificados, pues en la
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informacion publicitada en los Registros Publicos ninguna afectacidon
pesaba sobre el mismo.

No obstante ello, teniendo en cuenta que el bien objeto de la
compraventa es un bien de dominio publico, el cual en realidad no habia
sido desafectado, y por tanto, continuaba ostentado su caracter
inalienable, en atencion a lo dispuesto por el articulo 73 de la
Constitucion, consideramos que el principio de buena fe publica registral
previsto en el articulo 2014 del CC no es aplicable en el presente
supuesto, al ser su contrato de compraventa nulo por tener un objeto
objeto juridicamente imposible, ex., articulo 219.3 del CC, por lo que, no
se cumpliria con uno de los requisitos necesarios para que este principio
sea aplicado, a saber, que el contrato del tercero adquirente sea valido.
Por lo que, PdT no tendria la propiedad del Lote 18-B al ser este un bien

de dominio publico.
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ANEXOS

1. Casacion N.° 4419-2009-Lima, dictada por la Sala Civil Permanente de
la Corte Suprema de Justicia de la Republica, del 5/04/2018, objeto de
este informe.

2. Sentencia del Tribunal Constitucional del 9/05/2017, Expediente N.°
01607-2013-PA/TC, que declara fundada la demanda de amparo
formulada por la empresa PdT.

3. Sentencia del Tribunal Constitucional del 5/03/2020, Expediente N.°
0018-2015-PI/TC, que conoce del caso del tercero de buena fe.
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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

1 Obra a péginas 467
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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.

4 Paginas 416/436
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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 doélares 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 quien 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, C00005, 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

> Paginas 1134.
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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.

7 paginas 1311.
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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 razon, 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 Codigo
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 excepcién 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 resolucidn 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 decisién 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 sélo 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

16



CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA
SALA CIVIL PERMANENTE

SENTENCIA
CASACION N°4419-2009
LIMA

Nulidad de Acto Juridico, Cancelacion de Asientos Registrales e
Indemnizacion

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 que 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”1s.

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 Il. 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 6érgano 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 Andnima 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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