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CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA [ 120icit0 Judcat Corg
SALA CIVIL PERMANENTE /

CASACION N° 4107 - 2018
LIMA
NULIDAD DE ACTO JURIDICO

En virtud del deber de motivacidén, era obligacion de la Sala
Superior emitir pronunciamiento respecto a la aplicacién del
principio iura novit curia efectuado por el Juez a quo respecto a la
causal de nulidad por objeto juridicamente imposible contenida
en el inciso 3 del articulo 219 del Cédigo Civil, ya que de dicho
anadlisis se puede llegar a determinar si la aplicacién de dicho
principio efectuado por el a quo fue correcta para resolver la
controversia.

Lima, veintisiete de septiembre de dos mil veintidos.

LA SALA CIVIL PERMANENTE DE LA CORTE SUPREMA DE
JUSTICIA DE LA REPUBLICA, con los expedientes acompafiados;
vista la causa numero 4107-2018, en audiencia publica virtual de la
fecha, con los sefiores Jueces Supremos y producida la votacion con

arreglo a ley, emite la presente sentencia:

|. MATERIA DEL RECURSO

Se trata del recurso de casacion interpuesto por la demandante
Elizabeth Amanda Palomino Cérdova *, de fecha veintiuno de agosto
de dos mil dieciocho, contra la sentencia de vista expedida por la
Cuarta Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de Lima?, de fecha
catorce de junio de dos mil dieciocho, que revocé la sentencia de
primera instancia®, de fecha dos de mayo de dos mil catorce, que
declara fundada la demanda sobre nulidad de acto juridico y

reforméandola declararon infundada la misma.

! Ver pagina 2637 del expediente.
2 Ver pagina 2594 del expediente.
3 Ver pagina 1151 del expediente.
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ANTECEDENTES

1.Demanda

Mediante escrito de fecha dieciséis de diciembre de dos mil dos*, la
recurrente Elizabeth Amanda Palomino Cérdova interpone demanda
sobre nulidad de acto juridico contra Susan Caroll Fernandez

Aristizabal, Bruno Rubén Diaz Squino y la Procuraduria Publica de

los asuntos judiciales de la SUNARP |, incorporandose al proceso en
calidad de denunciada civil la Inmobiliaria Constructora vy

Administradora Santa Lucia SA, a fin de que se declare la nulidad del
contrato de compraventa sobre la tienda 402 de 4to piso del jiron
Prolongacion Gamarra Numero 745 del Distrito de la Victoria contenida
en la escritura publica de fecha veintisiete de diciembre de dos mil uno,
asimismo nula la escritura publica que lo contiene y la inscripcion
registral que aparecen anotadas en la partida electronica N°43418874;

bajo los siguientes argumentos:

- La demandante sefala ser propietaria de derechos y acciones en una

extension de cuarenta y uno punto catorce metros cuadrados (41.14
m2) del total del area de setenta y seis punto cincuenta y ocho por
ciento (76.58%) de la Tienda numero 402 ubicada en el cuarto piso del
Jirén Prolongacién Gamarra N°742 del distrito de la Victoria, conforme
consta en la minuta de compra venta de fecha dos de diciembre de mil
novecientos ochenta y nueve, efectuado a su favor por el Gerente
General y Presidente del Directorio de la Inmobiliaria Constructora y
Administradora Santa Lucia Sociedad Anonima, Vicente Diaz Arce.
Refiere haber adquirido el bien de buena fe sin que surgiera

irregularidades, por ello es que se ha sostenido conversaciones con el

* Ver pagina 25 del expediente.
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emplazado Bruno Diaz, representante legal de la citada empresa de
guien recibié respuestas evasivas y promesas que no llegaron a
concretizarse. Tiene posesion pacifica y continua sobre el bien desde
hace trece (13) afios, que, sin embargo, en una actitud ilegal se le ha
cursado Carta Notarial de fecha dieciocho de mayo ultimo,
poniéndosele en conocimiento que la tienda de su propiedad habia sido

transferida a la emplazada Susan Caroll Fernandez Aristizabal.

- Del testimonio de la escritura publica de fecha veintisiete de diciembre
de dos mil uno, el cual contiene el acto materia de nulidad, se aprecia
gue la transferencia de derechos y acciones efectuadas por los
demandados (78.80 %) no son los porcentajes que aparecen en la
Minuta de Compra Venta a favor de la demandante, toda vez que en la
clausula novena se consigna: “La vendedora sabe y conoce que, estos
stands en los que se ha subdividido el local comercial N°402 descrito
en la 2da clausula, todavia no han sido inscritos en forma
independiente en los registro publicos, sin embargo se ha efectuado la
venta de los derechos y acciones del referido inmueble”, en
consecuencia, es evidente que los demandados no han transferido los
derechos y acciones que le fueron transferidos a la demandante en la
minuta de compraventa de fecha dos de septiembre de mil
novecientos ochenta y nueve por 41.14 m2 de un total de 76.5% de

derechos y acciones.

- Por lo tanto, la transferencia de la tienda N° 402 ubicada en el cuarto
piso de la Galeria Comercial, con un area de 53.72 m2 dentro de los
limites y medidas perimétricas descritos en la clausula segunda de la
escritura publica de fecha veintisiete de diciembre de dos mil uno ha
sido ilegal y dolosa, toda vez que, el representante actual Bruno Diaz

Squino, atribuyéndose la representacion de la Compaiiia Inmobiliaria
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Constructora y Administradora Santa Lucia S.A. ha enajenado tales
derechos y acciones en los porcentajes que no proceden conforme a la

declaracion de fabrica y los planos perimétricos matrices.

2.Contestacion de la demandada Susan Caroll Fernan  dez Aristizabal

Mediante escrito de fecha catorce de marzo de dos mil tres®, contesté

la demanda bajo los siguientes argumentos:

Es falso que la demandante sea propietaria del setenta y seis punto
cincuenta y ocho por ciento (76.58%) de derechos y acciones de la
Tienda numero 402 ubicada en el cuarto piso del Jirdbn Prolongacion
Gamarra N° 745 del distrito de la Victoria; y que | a adquisicion lo hizo
previa consulta a los Registros Publicos, con conocimiento de parte de
su codemandado que fue el Gerente de la Compafiia Inmobiliaria
Constructora Santa Lucia Sociedad Anonima Cerrada, quien le
manifestd que la tienda siempre ha sido de su propiedad y que la
demandante era inquilina, razones por las cuales le ha facilitado las
facturas correspondientes que pago6. Indica que el contrato de compra
venta de la demandante es apocrifa y se elaboré aprovechandose de la
amistad intima que tiene la actora con el sefior Vicente Diaz,
asignandole una fecha antigua con la finalidad de sorprender a las
autoridades, ignorando la disposicién contenida en el articulo 245 del
Cddigo Procesal Civil, que tal documento no es de fecha cierta.

Antes de realizar la venta a su favor, primero se le ofrecié el bien a la
demandante quien lo estaba ocupando en calidad de inquilina, cuando
ésta no quiso adquirir el bien se habria ofrecido a terceras personas,

siendo la demandada una de las ultimas que se enteré que la tienda

® Ver pégina 74 del expediente.
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estaba en venta, asegurandose que esa parte no tenia gravamenes

inscritos en registros publicos antes de adquirirlo.

3.Contestacién del Procurador adjunto ad hoc de la Procuraduria
Plblica a cargo de los asuntos del Ministerio de Ju  sticia, en

representacion de los Registros Publicos

Mediante escrito de fecha ocho de julio de dos mil tres®, contesté la

demanda bajo los siguientes argumentos:

- No integra la relacién juridica procesal, ya que la intervencién de su
representada (SUNARP) se realiz6 Unica y exclusivamente dentro de la
funcidn técnica de calificacion e inscripcion registral del acto juridico de
compraventa de fecha veintisiete de diciembre de dos mil uno,

habiendo actuado en cumplimiento de sus funciones autonomas.

- Por principio de legitimacion preceptuado en el articulo 2013 del Cédigo
procesal, el contenido de dicha inscripcion se presume cierto y produce
todos sus efectos mientras no se rectifique o declare judicialmente su

invalidez
4. REBELDIA

Por resolucion de fojas ciento ochenta y uno se declard rebeldes al
demandado Bruno Rubén Diaz Squindo y la denunciada civil Compafia
Inmobiliaria Constructora y Administradora Santa Lucia Sociedad

Andénima Cerrada.

5. PUNTOS CONTROVERTIDOS

En audiencia de conciliacion’, de fecha veinticuatro de octubre de dos

mil seis, se han fijlado como puntos controvertidos los siguientes:

® Ver pagina 129 del expediente.
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PRIMERO: Determinar si procede la nulidad del acto juridico contenido
en el testimonio de escritura publica de fecha veintisiete de diciembre
de dos mil uno, celebrado entre los demandados Bruno Rubén Diaz
Squino en representacién de la Compariia Inmobiliaria y Susan Caroll
Fernandez Aristizabal por la causal prevista en los incisos 1, 6, y 7, del
articulo 219 del Cédigo Civil.

SEGUNDQO: Determinar de ser asi, si procede la nulidad de la escritura
publica sefialada, asi como la inscripcion registral anotada en la partida
43418874 del Registro de Propiedad Inmueble de Lima, respecto de la
tienda 402, cuarto piso del jiron Prolongacion Gamarra 745 del distrito

de la Victoria.

6.ACTUADOS DEL PROCESO

Por resolucion de fojas cuatrocientos veintidés el a quo declaré
infundada la demanda de nulidad de acto juridico y por sentencia de
vista de fojas quinientos cincuenta y uno, se declar6 nula la sentencia
apelada, ordenando se expida nuevo fallo a fin de que se analice el
documento denominado “Reconocimiento de Cancelacion de pago de
precio” de fecha dieciséis de abril de mil novecientos noventa y uno,
celebrado entre la demandante y la Compafia Inmobiliaria, legalizado
por Notario Publico en la misma fecha, medio probatorio que guarda
estrecha relacion con los hechos demandados.

Por resolucién de fojas ochocientos dieciséis el a quo declara infundada
la demanda de nulidad de acto juridico; y por sentencia de vista de
fojas mil cincuenta y tres vuelve a declarar nula la apelada, ordenando
nuevo fallo, por cuanto el a quo no ha dado cumplimiento a lo dispuesto

en la resolucién de vista de fojas quinientos cincuenta y uno, en el que

’Ver pagina 243 del expediente.
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se dispuso que debia definirse si el documento de reconocimiento de
cancelacion de pago, es un documento idéneo y veraz para resolver la

materia controvertida.

. SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA

Mediante sentencia de fecha dos de mayo de dos mil catorce®, se
declar6 improcedente la tacha formulada por la demandada Susan
Caroll Fernandez Aristizabal; FUNDADA la demanda sobre nulidad
de acto juridico. En consecuencia, Nulo y sin efecto y sin efecto

alguno el acto de compraventa que contiene la Escritura Publica de
fecha veintisiete de diciembre del dos mil uno, otorgado por ante el
Notario Publico César Francisco Torres Kruger. Nulo la Escritura
Pulblica su fecha veintisiete de diciembre del dos mil uno, otorgado por
ante el Notario Publico Cesar Francisco Torres Kruger misma y, Nula la
inscripcidn registral respecto al acto que contiene tal escritura publica,
respecto a la tienda 402 de 4to piso del jiron Prolongacion Gamarra

Numero 745 del Distrito de la Victoria. Con costas y costos.
Fundamentos principales de la sentencia:

En virtud del principio contenido en el articulo VII del Titulo Preliminar
del Codigo Procesal Civil, se pone de manifiesto que, la pretension
contenida en la demanda es sobre nulidad de acto juridico y, el hecho
concreto que como sustento se alega, es la disposicion de un bien
ajeno, y que para tal se invocan causal contenidas en el inciso 1,6y, 7
del articulo 219 del Cdodigo Civil, que establece que el acto juridico es
nulo, cuando falta manifestacion de voluntad en el agente, cuando no
revista la forma prescrita por ley bajo sancion de nulidad y cuando la

ley lo declara nulo.

® Ver pagina 1151 del expediente.
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- En aplicacion al citado principio, es por concebir la venta de cosa ajena
como causal de nulidad prescrita en el inciso 3 del articulo 219 del
Cddigo Civil, esto es por concurrir objeto juridicamente imposible, pues
en la transferencia de un bien ajeno concurre ello, en la medida que
conforme al articulo 923 del Codigo Civil, la disposicion de un bien solo
es poder de quien es titular del dominio, sin perjuicio de admitir
concurrencia de causal falta de manifestacion de voluntad como
postula entre otros la casacion 2343-2005, en la medida que, en el
contrato de compraventa se exige la manifestacion de voluntad del
titular de los derechos de dominio y no la voluntad del vendedor no
propietario. M&s no concurren las causales prescritas en los incisos 6 y
7 u otra del articulo 219 del Cédigo Civil, como postula la actora, en la
medida que para disposicion de inmuebles por sujetos de derecho
privado y a titulo oneroso nuestro ordenamiento juridico no exige forma
prescrita bajo sancion de nulidad, tampoco para el caso particular de

autos norma existe norma alguna que la declare nula.

- Del caudal probatorio se llega a la conviccion que la venta de cosa
ajena que se postula en la demanda, se ha llegado a acreditar
plenamente en razon a que el inmueble materia de litis, con
anterioridad a lo sucedido en el acto materia de nulidad, se
encontraban bajo el dominio exclusivo de la ahora demandante
Elizabeth Amanda Palomino Cérdova, asi consta y se acredita con la
minuta del dos de septiembre de mil novecientos ochenta y nueve que,
en copia autentificada por Notario Publico, obra de fojas ciento nueve a
ciento once; luego fue elevado a escritura publica por mandato del Juez
del quincuagésimo Noveno Juzgado en lo Civil de Lima, en sentencia
gue estimd la demanda por otorgamiento de escritura publica que
interpuso la ahora demandante, en razén a haber sido reconocido por

su otorgante vendedor, como aparece de actuados judiciales no
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impugnados de fojas trescientos veintiséis a trescientos treinta y uno,
gue se corrobora con documento de reconocimiento de cancelacion de
pago de precio pactado sobre tal bien del dieciséis de abril de mil
novecientos noventa y uno, que en original obra a fojas cuatrocientos
cincuenta y tres que constituye documento de fecha cierta por
presentarse ante notario publico que certifico la fecha y legalizado las
firmas de sus celebrantes Vicente Diaz Arce como representante de la
Compafia Inmobiliaria constructora y administradora Santa Lucia S.A.
como vendedor y Elizabeth Amanda Palomino Coérdova como
compradora del 76.58 por ciento de las acciones y derechos del bien
sublitis signada como tienda 402 del cuarto piso del jirdn Prolongacion
Gamarra 745 del distrito de la Victoria, con las delimitaciones y

caracteristicas que contienen tales documentos.

- El hecho atribuido a la demandante de que solo tiene calidad de
arrendataria sobre el bien sub litis y que para tal efecto se presenta el
contrato de arrendamiento de fojas cuarenta y dos a cuarenta y cuatro
y facturas de probables pagos de alquiler de fojas cuarenta y cinco a
cuarenta y siete de fojas sesenta y cuatro a setenta, carta de fojas
cuarenta y ocho repetida a fojas setenta y uno y setenta y dos, estos no
tienen eficacia alguna en razdbn a que, sobre tal contrato existe
dictamen pericial de grafotecnia que la desvirtla - actuada en otro
proceso judicial y como tal con eficacia plena - respecto a la firma de la
ahora demandante que concluye que ella es una firma falsificada como
consta en actuados de fojas seiscientos noventa y tres a setecientos,
por tanto no existe arrendamiento alguno y menos pago de rentas
sobre ella, se ratifica ello cuando en tales facturas no aparecen pago
de renta por arrendamiento atribuibles a la actora al no existir
constancia sobre ellas. Que las cartas citadas, no acredita ni

corroboran validez del acto cuestionado en autos, pues constituyen
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meras comunicaciones que hacen los demandados a la ahora actora
sobre el acto de compraventa materia de nulidad y que como tal debia
apagar las rentas sobre el bien que lo contiene, en los que actia Bruno
Rubén Squino como probable gerente de la Compafiia Inmobiliaria

Constructora y Administradora Santa Lucia.

- Siendo ello es asi, se llega a la conclusion de que procede la nulidad del
acto juridico contenido en la escritura publica de fecha veintisiete de
diciembre de dos mil uno, celebrado entre los demandados Bruno
Rubén Diaz Squino en representacion de la Comparfia Inmobiliaria y
Susan Caroll Fernandez Aristizabal por la causal prevista en los incisos
1y 3, del articulo 219 del Codigo Civil, por lo mismo procede la nulidad
de la escritura publica sefalada, asi como la inscripcion registral
anotada en la partida 43418874 del Registro de Propiedad Inmueble de
Lima, respecto de la tienda 402, cuarto piso del jiron Prolongacién
Gamarra 745 del distrito de la Victoria; al producirse con ello venta de
cosa ajena, en que no participo la titular de derechos de dominio
vigentes y validos al momento de los sucesos, en la medida en que
conforme a lo prescrito por el articulo 923 del Cédigo Civil, el anico que
gozaba tal derecho de disposicion era el titular de derechos de dominio,
gue en caso de autos era la ahora demandante, de quién ademas en

tal acto no consta que haya puesto de manifiesto su voluntad.
8.Recurso de apelacién

Mediante escrito de fecha trece de junio de dos mil catorce®, la
demandada Susan Caroll Fernandez Aristizabal interpuso recurso de
apelacion, bajo los siguientes argumentos:

Fundamentos:

° Ver pagina 1151 del expediente.
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- El juez de primer grado al momento de sentenciar no ha precisado por
gué seria de aplicacion el articulo 2014 del Cédigo Civil, atendiendo a
gue su adquisicion fue efectuada de buena fe y a titulo oneroso de
quien aparecia en Registros Publicos con facultades para otorgarlos,
consiguiendo su inscripcion registral luego de cumplir con todas las

formalidades de Ley.

- La demandante Elizabeth Amanda Palomino Coérdova, a través de la
demanda de nulidad de acto juridico estad pretendiendo oponer su
derecho real no inscrito, que no tiene fecha cierta sobre su derecho real
inscrito en mérito del contrato de compra venta (elevado a Escritura
Publica) que celebrd con el representante legal (debidamente inscrito
en Registros Publicos) de la empresa Inmobiliaria Constructora y
Administradora Santa Lucia S.A., siendo que esta empresa era
publicitada como la propietaria de los derechos y acciones que
enajenaba a su favor, en aplicaciéon al articulo 2012 del Codigo Civil.

- La posicidon del juez de la causa es social y juridicamente inaceptable
porque contribuye a generar inseguridad juridica, debido a que ya no
basta con adquirir la propiedad e inscribirse en Registros Publicos
mediando buena fe; vulnerando los principios recogidos en el Codigo

Civil, especificamente, en los articulos 2012, 2014 y 2022.

- El documento denominado reconocimiento de cancelacion de pago del
precio pactado en la minuta de compraventa de fecha dieciséis de abril
de mil novecientos noventa y uno no ha sido ofrecido por la accionante
al momento de presentar la demanda, es mas, el citado documento no
tiene coherencia con ninguno de los supuestos previos en el articulo
374 del Cddigo Procesal Civil, para la procedencia del ofrecimiento de

medios probatorios.
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- La resolucion materia de apelacién causa agravio debido a que no se
han respetado normas imperativas de obligatorio cumplimiento dentro
de un proceso, asi como normas contenidas en el Cddigo Civil que
establecen los supuestos para la aplicacion del derecho comun, en el
presente caso se ha dejado de aplicar el articulo 2022 del Codigo Civil,
asi como los principios de buena fe registral, legitimacion y de tracto
sucesivo que amparé su adquisicion del 78.80% de derechos y
acciones de la tienda comercial inscrita en la ficha numero 260232 del

Registro de Propiedad Inmueble de Lima.
9. Actuados del proceso en segunda instancia

- Mediante resolucién N°05 de fecha seis de julio de dos mil quince®, se
declara improcedente la adhesion a la apelacion formulada por el
demandado Bruno Rubén Diaz Squino presentado con fecha primero
de julio de dos mil quince.

- Mediante resoluciéon N° 08 de fecha veintitrés de julio de dos mil

quince'!, se ordena como medio probatorio de oficio determinar:

a) La veracidad de la legalizacion de firmas en el documento
denominado “RECONOCIMIENTO DE CANCELACION DE PAGO DEL
PRECIO PACTADO EN LA MINUTA DE COMPRA VENTA DE LA
TIENDA N° 402 (GALERIAS GENERALES) UBICADA EN EL JR
PROLONGACION GAMARRA N° 745 EN LA VICTORIA” de fecha
dieciséis de abril de mil novecientos noventa y uno, suscrito por don
Vicente Diaz Arce y Elizabeth Amanda Palomino Cordova y firmas
legalizadas presuntamente en la misma fecha por el mencionado

notario;

% Ver pagina 1396 del expediente.
" Ver pagina 1392 del expediente.
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b) La veracidad del contenido de la carta de fecha quince de julio de
dos mil diez remitido a la demandada Susan Caroll Fernandez
Aristizabal, por parte del mismo notario; y

c) La veracidad del contenido de la carta de fecha nueve de julio de
dos mil diez remitido al codemandado Bruno Rubén Diaz Squindo, por

parte del mismo notario.

- Mediante audiencia especial de fecha diecisiete de diciembre de dos mil
quince®®, se lleva a cabo la actuacién de la prueba de oficio
preguntandole al notario sobre los puntos que se deben determinar, el
cual refiere: respecto al punto a) que no es su firma tratdndose de una
falsificacion, respecto al punto b) y c) que dichas cartas han sido
redactadas y suscritas por su persona en donde indica que las firmas y
sellos que aparecen en el documentos de fecha dieciséis de abril de mil
novecientos noventa y uno no corresponden a la notaria a su cargo,

tratdndose de una falsificacion.

- Mediante sentencia de vista™® el a quo revoca la sentencia que declara
fundada la demanda de nulidad de acto juridico; reformandola
declararon improcedente la misma; y por sentencia de casacion N°
3691-2016-Lima’* se declaré nula la sentencia de vista, ordenando
nuevo fallo por cuanto la Sala de Revision sefiala que la demandante
no ostenta legitimidad para obrar sin tener en cuenta que su

codemandada se ha allanado y reconocido los hechos pretendidos.

2 Ver pagina 1508 del expediente.
B Ver pagina 2482 del expediente.
" Ver pagina 2557 del expediente.
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10.SENTENCIA DE VISTA

Mediante sentencia de vista de fecha catorce de junio de dos mil
dieciocho™, 1) Se CONFIRMO la sentencia de primera instancia en el
extremo que fallo declarando improcedente la tacha de documento
interpuesta por la demandada Susan Caroll Fernandez Aristizabal y 2)
revocaron la misma sentencia en el extremo que declaré fundada la
demanda [fs.25-29] subsanada a [f.34], por el que ELIZABETH AMANDA
PALOMINO CORDOVA, interpone sobre nulidad de acto juridico, de
escritura publica, y asiento registral; y reformandola declararon

infundada la misma.
Fundamentos principales de la sentencia:

Respecto al allanamiento formulado por la Compafia Inmobiliaria
Constructora y Administradora Santa Lucia S.A.; se debe tener en
cuenta que tal allanamiento no es valido ni surte efectos ni puede
tenerse en cuenta por las siguientes razones: a) Se trata de una
pretension de nulidad de acto juridico que no es una materia
conciliable, tal como lo estable la Resolucion Directoral N069-216-
JUS/DGDP de fecha doce de agosto de dos mil dieciséis, que aprueba
la Directiva N001-2016-JUS/DGDP-DCMA "Lineamientos para la
correcta prestacion del servicio de conciliacion extrajudicial”; b) Vicente
Diaz Arce y Gonzalo Bernardino Chevarria Jiménez  no acreditaron
de manera fehaciente en autos que ostentaran el cargo referido en la
Compaiiia Inmobiliaria Constructora y Administradora Santa Lucia S.A.,
al momento de presentar los escritos de allanamiento; ¢c) Conforme el
articulo 332 del Cdodigo Procesal Civil es improcedente el allanamiento

en caso de litisconsorcio necesario como es el presente caso.

15 Ver pagina 2594 del expediente.
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Del andlisis del expediente se puede apreciar que respecto a la causal
sefialada en el articulo 219 inciso 1) del Codigo Civil, existio una
manifestacion de voluntad para celebrar la comprave  nta tanto del
comprador como del vendedor ; debiendo tenerse en cuenta ademas
gue se consigno en la misma Escritura Publica que la representacion
del vendedor, Compaifia Inmobiliaria Constructora y Administradora
Santa Lucia S.A., se encontraba inscrita en el asiento quince y
dieciséis, de folios trescientos diecinueve y trescientos veinte del tomo
doscientos cincuenta y cinco del Registro de Personas Juridicas de
Lima, por lo que Bruno Rubén Diaz Squino actud en representacion de
la Compariia Inmobiliaria Constructora y Administradora Santa Lucia
S.A y conforme a lo normado en el articulo 949 del Cdadigo Civil, la
transferencia de propiedad inmueble es un acto juridico eminentemente
consensual, por lo que en la suscripcién del contrato antes referido
operd la transmision de la propiedad del bien sub litis a favor del
demandada, toda vez que adquirié en bien del quien ostentaba titulo
inscrito y contaba con representacion de la compafia ante Registros
Plblicos. Siendo de conocimiento de la accionante que la
representacion de la compafia recaia en Bruno Rubén Diaz Squino, tal
como se desprende de su escrito de demandada. Asimismo, es de
precisar que el titulo materia de controversia es el contenido en el
Testimonio de Escritura Publica de transferencia de derechos y
acciones de fecha veintisiete de diciembre de dos mil uno® celebrado
entre los demandados y no el contrato de compraventa de fecha dos de
setiembre de mil novecientos ochenta y nueve'’, ya que sobre éste
ultimo es materia de controversia en el 24 Juzgado Especializado en lo

Civil de Lima.

'® Ver pagina 15 del expediente.
Y Ver pagina 04 del expediente.
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- Si bien la demandante tiene la posesion del bien, correspondia a la
accionante desvirtuar la buena fe de la demandada y para ello debia
acreditar que la demandada sabia que la demandante Elizabeth
Amanda Palomino Cdérdova poseia como propietaria; ahora si bien, la
demandante afirma que declaraba como tal en la Municipalidad de La
Victoria, presentando las declaraciones juradas de fojas siete a ocho,
ahora bien, de los referidos documentos que obran en copia simple no
es posible distinguir cuando declar6 como propietaria a la demandante
la Municipalidad, verificAandose Unicamente que se trata de una
Declaracion Jurada del afio fiscal dos mil dos. Y si bien se adjunta la
pericia de parte'® para cuestionar el contrato de arrendamiento®®
presentado por la demandada, se tiene que las facturas giradas por la
Compaiiia Inmobiliaria Constructora y Administradora Santa Lucia S.A,
no fueron objeto de cuestionamiento por la accionante y tienen como
dltima fecha de emisién el veintitrés de noviembre de dos mil uno®. Por
todo lo cual, no seria posible inferir que la demandada al momento de
la celebrar la compraventa cuestionada e inscripcion del inmueble
materia de litis, pudiera asumir que la demandante poseia el bien a
titulo de propietaria, por lo que, no se ha desvirtuado la buena fe de la

parte demandada.

- Con relacion a la causal de nulidad contemplada en el inciso 6 del
articulo 219 del Cédigo Civil referida al supuesto de que en un Negocio
Juridico Solemne o con formalidad ad solemnitatem, no concurra la
forma dispuesta por la Ley bajo sancion de nulidad, en cuyo caso el
negocio juridico sera nulo por ausencia de uno de sus elementos o

componentes. Es de verse en el presente caso, que tratandose

¥ Ver pagina 693 del expediente.
¥ Ver pagina 42 del expediente.
% ver paginas 45 a 47 del expediente.
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trasferencia de acciones y derechos, como se tiene expuesto, ésta
gueda consolidada de manera consensual entre los demandados
Bruno Rubén Diaz Squino, en representacion de la Compafia
Inmobiliaria Constructora y Administradora Santa Lucia S.A; y Susan
Caroll Fernandez Aristizabal, tanto mas si el contrato fue formalizado y

elevado en Escritura Publica.

- Con relacién a la causal de nulidad contemplada en el inciso 7 del
articulo 219 del Caodigo Civil, el acto juridico sera nulo cuando la Ley lo
declare asi; al respecto, se tiene que Bruno Rubén Diaz Squino, actuo
en representacion de la Compafila Inmobiliaria Constructora y
Administradora Santa Lucia S.A; tal como lo refiere la mista Escritura
Plblica en cuestion al indicar que su representacion se encontraba
inscrita en el asiento quince y dieciséis, de folios trescientos diecinueve
y trescientos veinte del tomo doscientos cincuenta y cinco del Registro
de Personas Juridicas de Lima, por lo que la causal de falta de
manifestacion de voluntad no resulta valida; por otro lado, se ha
acreditado que el acto juridico de trasferencia de acciones y derechos,
se realiz6 sobre una propiedad que estaba inscrita a nombre de la
Compafia Inmobiliaria Constructora y Administradora Santa Lucia S.A.
No se ha infringido alguna formalidad prevista bajo sancion de nulidad,;
por lo cual se tiene que la celebracion se rigio por el principio de
libertad contractual y en concordancia con lo establecido en los
articulos 1352 y 1354 del Cédigo Civil.

. RECURSO DE CASACION

La Sala Suprema Civil Transitoria (ahora Cuarta Sala de Derecho
Social y Constitucional Transitoria), ha declarado procedente el recurso
de casacion presentado por la demandante Elizabeth Amanda

Palomino Cérdova por las siguientes causales: I.- Infraccion
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normativa procesal del inciso 5 del articulo 139 de la Constitucion
Politica del Per concordante con el articulo 12 de | Texto Unico
Ordenado de la Ley Organica del Poder Judicial, de los incisos 3y
4 del articulo 122, inciso 6 del articulo 50 del C6 digo Procesal
Civil ; sefala la recurrente que, en el presente caso, la motivacion de la
Sala para desestimar la causal de nulidad por falta de manifestacion,
resulta solo aparente, pues se basa en hechos no ocurridos, como que
la verdadera propietaria del bien nunca participé en el contrato cuya
nulidad se demanda. Al no haber participado la recurrente, quien es
propietaria del inmueble sub litis desde el afilo mil novecientos ochenta
y nueve, el contrato materia de litis resulta nulo por la ausencia de la
manifestacion de la verdadera propietaria, el hecho de que haya
participado como vendedora otra persona, no desestima esta causal de
nulidad, todo lo contrario, la fortalece. No basta solo sefialar tal o cual
norma y a partir de ellos, sin mas dictaminar la validez o invalidez de un
acto juridico, sino que la Cuarta Sala Civil de la Corte Superior de
Justicia de Lima tiene la obligacion de exponer su decision en pruebas
actuadas o en hechos ocurridos, lo cual de ninguna manera fue
realizado, todo lo contrario, basa su decisidon en un hecho no ocurrido,
como es que el verdadero propietario del inmueble no participé en el
contrato cuya nulidad se deduce. No se expone ninguna razén de
hecho del por qué el acto juridico materia de nulidad, resulta valido,
pues la remisién que hace en el considerando noveno, a los requisitos
de validez del acto juridico, no se encuentra engarzada con
fundamentos de hecho sino es una mera transcripcion doctrinaria sin
fundamento factico alguno. Il.- Infraccidon normativa del articulo 197
del Codigo Procesal Civil; sostiene que la resolucion impugnada ha
sido dictada vulnerando la norma antes mencionada, puesto que no se

valora de manera conjunta y razonada todos los medios probatorios
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ofrecidos en el proceso, tal es el caso de la copia legalizada de la
declaracién jurada del impuesto predial -Predio Unico (PU)- del afio dos
mil doce, presentada por su parte con el escrito de fecha veintiuno de
marzo de dos mil doce, en el que se da cuenta y se verifica que la
inscripcion ante la Municipalidad de La Victoria como propietaria del
bien sub litis se remonta hasta el afio mil novecientos noventa y ocho,
fecha anterior a la escritura publica celebrada por la demandada,
tampoco se ha valorado el Dictamen Pericial Grafotécnico de fecha
dieciocho de mayo de dos mil diez, que determind que la firma que se
le atribuye, inserta en el Contrato de Alquiler del uno de setiembre de
dos mil, ha sido falsificada, hecho que de ninguna manera guarda
concordancia con la teoria de la buena fe de la demandada. De
haberse valorado correctamente y en su real dimension los
documentos antes sefialados, se hubiera llegado a concluir que su
parte tiene inscrito su derecho de propiedad ante la Municipalidad de
La Victoria desde el afio mil novecientos noventa y ocho, fecha anterior
al contrato cuya nulidad se deduce y asi también que se habria
probado la mala fe de la demandada, puesto que sabiendo que era
propietaria Elizabeth Amando Palomino Coérdova desde el afio mil
novecientos ochenta y nueve, presentd un contrato de arrendamiento
falsificado para desvirtuar tal derecho de propiedad. lll.- Infraccién
normativa material de los incisos 1 y 3 del articul 0 219 del Cdadigo

Civil ; respecto a la falta de manifestacion de la voluntad, alega que no

se consider6 que la Compafia Inmobiliaria Santa Lucia Sociedad
Andnima Cerrada se allané al proceso y reconocidé que no existio
manifestacion de voluntad valida de su parte para la celebracion del
contrato de compraventa a favor de la litisconsorte, situacion que debio

abundar para estimar la demanda; respecto al objeto, alega que la

Sentencia de Vista desconoce el hecho de que ha probado tener el
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dominio del inmueble desde el afio mil novecientos ochenta y nueve y
gue nunca fue arrendataria del bien, como sefiala la litisconsorte;
asimismo no se ha merituado el reconocimiento expreso de la
demandada Santa Lucia Sociedad Anonima Cerrada, sobre su
condicion de propietaria mencionada en su escrito de allanamiento y
termina resolviendo en contravencion al articulo 949 del Cdédigo Civil,
pues desconoce su derecho de propiedad argumentando que la
litisconsorte tiene un contrato por escritura publica e inscrito en

registros publicos.

IV. CUESTION JURIDICA A DEBATIR

En el presente caso, la cuestion juridica en debate radica en
determinar: i) Si la Sentencia de Vista de fecha catorce de mayo de dos
mil dieciocho se emitidé sin vulnerar el debido proceso, es decir, si se
encuentra debidamente motivada y si se han valorado todos los medios
probatorios aportados por las partes. ii) Si se ha infringido los incisos 1
y 3 del articulo 219 del Cddigo Civil, al declararse infundada la
demanda de nulidad de acto juridico respecto del contrato de
compraventa, contenido en la Escritura Publica de fecha veintisiete de
diciembre del dos mil uno, mediante la cual se transfiere la tienda 402
ubicada en el 4to piso del jirbn Prolongacion Gamarra N° 745 del

Distrito de la Victoria, por tratarse de la compraventa de un bien ajeno.

CONSIDERANDO:

PRIMERO.- Debido proceso. EIl debido proceso formal constituye una
garantia constitucional el cual asegura que, en la tramitacion de un

proceso, se respeten determinados requisitos minimos?; de lo cual se

*l CAROCCA PEREZ, Alex. El debido proceso v la tutela judicial efectiva en Espafia.
Normas Legales. Octubre, 1997, pp. A 81 - A 104.
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puede concluir que, es un derecho fundamental que asiste a todos los
sujetos de derecho a plantear sus pretensiones y a ser juzgados por
auténticos 6rganos jurisdiccionales, creados mediante Ley Organica,
pertenecientes al Poder Judicial, respetuosos con los principios
constitucionales de igualdad, independencia y sumision a la ley, y
constituidos con arreglo a las normas comunes de competencia

preestablecidas. Su contenido presenta dos expresiones: la formal v 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 la de cardcter sustantiva , estos principios y

reglas estan basicamente relacionados con los estandares de
razonabilidad y proporcionalidad que toda decision judicial debe

suponer.

SEGUNDO.- Asi las cosas, la recurrente sostiene que la Sala Civil al
momento de revocar la sentencia de primera instancia que declaraba
fundada la demanda de nulidad de acto juridico y reformandola
declararon infundada la misma afecta el debido proceso, puesto que,
no se ha considerado su condicion de propietaria mas no de
arrendataria del bien materia de Litis asi como tampoco se han
valorado en conjunto todos los medios probatorios aportados en el
proceso, en estricto, las declaraciones de pago de impuesto predial
presentada por su parte con el escrito de fecha veintiuno de marzo de
dos mil doce y el Dictamen Pericial Grafotécnico de fecha dieciocho de
mayo de dos mil diez, que determin6 que la firma que se le atribuye,
inserta en el Contrato de Alquiler del uno de setiembre de dos mil, ha
sido falsificada, hecho que de ninguna manera guarda concordancia
con la teoria de la buena fe de la demandada; en ese orden de ideas,

este Supremo Tribunal verificara si existe vulneracion al debido
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proceso respecto a la motivacion de la Sentencia de Vista y la
valoracion conjunta de los medios probatorios, antes de analizar las

infracciones de caracter material que se invoca.

TERCERO.- Respecto al derecho a la motivacion de r  esoluciones
tenemos que el mismo que se encuentra consagrado en el articulo 139
inciso 5 de la Constitucion Politica del Peru, concordante con el articulo
12 del Texto Unico Ordenado de la Ley Organica del Poder Judicial e
incisos 3 y 4 del articulo 122 y 50 inciso 6 del Codigo Procesal Civil; al
respecto, en multiples sentencias® este Tribunal ha sefialado que la
constitucionalizacion del deber de motivar implica que se esta ante una
obligatoriedad universalizada e indisponible tanto para la esfera privada
como para la publica, permitiendo a las partes controlar el significado
de la decision (funcién endoprocesal) y posibilitando el control
democréatico de los jueces, que obliga, entre otros hechos, a la
publicacién de la sentencia, a la inteligibilidad de la decisién y a la
autosuficiencia de la misma® (funcién extraprocesal). De igual manera,
el Tribunal Constitucional ha establecido que: “El derecho a la debida
motivacion de las resoluciones importa que los jueces, al resolver las
causas, expresen las razones o justificaciones objetivas que los llevan
a tomar una determinada decision. Esas razones, por lo demas,

pueden y deben provenir no solo del ordenamiento juridico vigente y

2 CAS N°2490-2015 Cajamarca, CAS N°3909-2015 Lima Norte, CAS N°780-2016
Arequipa, CAS N?15-2016 San Martin, CAS N°3931-20 15 Arequipa, CAS N°248-
2017 Lima, CAS N°295-2017 Moquegua.

» |GARTUA SALAVERRIA, Juan. El razonamiento en las resoluciones judiciales.
Palestra-Temis, Lima-Bogota 2014, p. 15. Aliste Santos, Tomas Javier. La motivacion
de las resoluciones judiciales. Marcial Pons. Madrid-Barcelona-Buenos Aires, p.p.
158-159. De lo que sigue que la actividad del juez también se vincula a los
fendmenos politicos, sociales y culturales del pais y que la sentencia es, también, un
acto de gobierno y plantea un programa de comportamiento social. Guzman, Leandro.
Derecho a una sentencia motivada. Editorial Astrea, Buenos Aires-Bogota 2013, p.
195.
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aplicable al caso, sino de los propios hechos debidamente acreditados
en el trdmite del proceso. Sin embargo, la tutela del derecho a la
motivacion de las resoluciones judiciales no debe ni puede servir de
pretexto para someter a un nuevo examen las cuestiones de fondo ya

decididas por los jueces ordinarios” %*.

CUARTO.- En virtud del marco teédrico resefiado precedentemente, a
fin de determinar si la Sala Superior ha motivado adecuadamente la
sentencia recurrida, es necesario referirnos a la naturaleza del proceso
gue se demanda. Sobre ello, la declaracion de nulidad de un
determinado acto juridico implica que el programa contractual
celebrado por las partes adolece de un vicio en su estructura, el cual
determina que el mismo no produzca los efectos que el ordenamiento
juridico, en situacion de normalidad, de manera abstracta le asigna; en
ese sentido, nuestro ordenamiento juridico ha establecido en el articulo
219 del Cddigo Civil los supuestos a través de los cuales se incurre en
nulidad y a la vez permite a las partes valerse de las mismas para
acudir al érgano jurisdiccional para que sea el Juez quien determine si
se ha incurrido en alguna de las causales establecidas y, de llegar a
dicha conclusion, declarar mediante sentencia la nulidad del acto con

las consecuencias que ello implica.

QUINTO.- De la sentencia de vista materia de impugnacion se advierte
gue, la misma ha emitido pronunciamiento respecto a los puntos
controvertidos por las causales de nulidad establecidas en los incisos
1, 6 y 7 del articulo 219 del Cddigo Civil; si bien esto se ajusta a los
actuados del proceso, se debe tener en cuenta que, mediante
sentencia de primera instancia el a quo ha determinado que en el caso

de autos el hecho concreto que como sustento se alega es: la

** EXP. N.° 01480-2006-AA/TC, fundamento 2
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disposicion de bien ajeno, y que, en aplicacion del principio contenido
en el articulo VIl del Titulo Preliminar del Cédigo Procesal Civil, la venta
de cosa ajena como causal de nulidad se encuentra prescrita en el
inciso 3 del articulo 219 del Cdadigo Civil, esto es, por concurrir en un
objeto juridicamente imposible, pues en la transferencia de un bien
ajeno concurre ello, en la medida que conforme al articulo 923 del
Cddigo Civil, la disposicion de un bien solo es poder de quien es titular
del dominio, sin perjuicio de admitir concurrencia de la causal de falta
de manifestacion de voluntad como postula entre otros la casacion
2343-2005. En meérito a dicha precision y aplicacion de la causal
contenida en el inciso 3 del articulo 219 del Cddigo Civil, el a quo ha

declarado fundada la demanda de nulidad de acto juridico.

SEXTO.- Efectuada dicha precision, en virtud del deber de motivacion,
era obligacion de la Sala Superior emitir pronunciamiento respecto a la
aplicacién del principio iura novit curia efectuado por el Juez a quo
respecto a la causal de nulidad por objeto juridicamente imposible
contenida en el inciso 3 del articulo 219 del Cddigo Civil, ya que de
dicho andlisis se puede llegar a determinar si la aplicacion de dicho
principio efectuado por el a quo fue correcta para resolver la
controversia, al considerar que la demandante ostenta derecho de
propiedad respecto al bien materia de litis, o si por el contrario es
suficiente considerar la proteccion que otorga tener la calidad de
tercero de buena fe publica registral que invoca la demandada, mas
aun, si como infraccién normativa de caracter material la recurrente ha
invocado el inciso 3 del articulo 219 del citado cédigo, alegando que
mediante sentencia de vista se esta desconociendo su derecho de
propiedad; situacién que impide a éste Supremo Tribunal ejercer los
fines del recurso de casacion respeto a la correcta aplicacion del

derecho al caso concreto.
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SEPTIMO.- En consecuencia, dada las graves omisiones advertidas en
los considerandos que preceden, lo cual evidencia un vicio
insubsanable, debe amparase la infraccibn normativa procesal por
afectacion al debido proceso en su modalidad de deber de motivacion
y, en aplicaciéon de lo dispuesto por el articulo 171 del Codigo Procesal
Civil, debe declarase la nulidad de la sentencia de vista ordenandose a

la Sala de mérito subsane las observaciones anotadas.

OCTAVO.- Sin perjuicio de lo sefialado en los parrafos precedentes, se
debe tener en cuenta que el derecho a la prueba y su valoracion

como elemento o requisito del debido proceso, permite a las partes
acreditar sus alegaciones expuestas en los fundamentos de hecho de
la demanda o contestacion de la misma y, a la vez, sostienen sus
pretensiones formuladas dentro del proceso, en ese sentido, la correcta
valoracion de los medios probatorios ofrecidos en los actos
postulatorios, admitidos en la etapa de saneamiento y actuados en la
audiencia de pruebas, resulta de vital importancia para resolver la
controversia, ya que de los mismos se puede llegar a la conclusion de
estimar o no las pretensiones propuestas; sin embargo, nuestro
ordenamiento procesal le faculta al Juez a realizar dicha valoracion de
manera conjunta mencionando en la sentencia Unicamente los

esenciales y determinantes que sustentan su decision.

NOVENO.- En el caso de autos, la recurrente sostiene que la Sala
Superior ha afectado el debido proceso al no haber valorado
debidamente los medios probatorios aportados al proceso,
especificamente las declaraciones de pago de impuesto predial
presentada por su parte con el escrito de fecha veintiuno de marzo de
dos mil doce y el Dictamen Pericial Grafotécnico de fecha dieciocho de

mayo de dos mil diez, que determin6 que la firma que se le atribuye,
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inserta en el Contrato de Alquiler del uno de setiembre de dos mil, ha
sido falsificada, hecho que de ninguna manera guarda concordancia
con la teoria de la buena fe de la demandada. En ese sentido, al
haberse amparado el recurso de casacion por infraccion al deber de
motivacion, corresponde precisar a la Sala Superior que, al momento
de emitir un nuevo pronunciamiento tenga en cuenta los argumentos
expuestos por la recurrente respecto a la vulneracion al debido proceso
en su modalidad de derecho a la prueba y su valoracién, no
emitiéndose pronunciamiento respecto a la infraccion normativa de
caracter material respecto de los incisos 1 y 3 del articulo 219 del
Cadigo Civil.

VI DECISION:

A. Por las consideraciones expuestas, de conformidad con el
articulo 396 del Cdodigo Procesal Civil: declararon: FUNDADO el
recurso de casacion interpuesto por la demandante Elizabeth
Amanda Palomino Cérdova de fecha veintiuno de agosto de dos
mil dieciocho, en consecuencia, NULA la sentencia de vista
expedida por la Cuarta Sala Civil de la Corte Superior de Justicia
de Lima, de fecha catorce de junio de dos mil dieciocho, que
revoco la sentencia de primera instancia, que declara fundada la
demanda sobre nulidad de acto juridico y reformandola

declararon infundada la misma.

B. ORDENARON se emita nueva sentencia teniendo en cuenta los

considerandos expuestos en la presente resolucion.

C. DISPUSIERON que se publique la presente resolucion en el
Diario Oficial “El Peruano”, bajo responsabilidad; en los seguidos
por Elizabeth Amanda Palomino Coérdova contra Inmobiliaria
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Constructora y Administradora Santa Lucia SA, y otros sobre
nulidad de acto juridico; y los devolvieron. Por impedimento de
las Magistradas Supremas Bustamante Oyague y Echevarria
Gaviria, integran esta Sala los Magistrados Supremos Yalan
Leal y Bustamante Zegarra. Interviene como ponente el juez

supremo Ruidias Farfan .
SS.

ARANDA RODRIGUEZ
CUNYA CELI

YALAN LEAL
BUSTAMANTE ZEGARRA
RUIDIAS FARFAN

EAGC/sg
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