;Es posible invocar la norma de concurrencia de
acreedores para solucionar un caso de mejor derecho de
propiedad? La Corte Suprema se equivoca

AvLan Pasco Arauco

Magister en Derecho Civil por la Pontificia Unwersi&d Catolica del Peri.

Abogado por Ia Universidad Nacional Mayor de San Marcos.

Profesor de Derecho Civil en fa Universidad Nacional Mayar de San Marcos,
Universidad San Martin de Porres y en la Universidad Peruana de Clencias Aplicadas,

SUMARBO:

Los hechos de la sentencia.

Delimitacion de caso,

El correcto ambito de aplicacion del articulo 1135 del Codigo Civil.
El error del Juez.

El error de la Saka Superior.

Los errores de la Corte Suprema.,

I
IL

n.
.

V.
vl

1.

6.

Se confunde la fe pablica registral con el principio de oponibilidad.

1.1.El analisis de la enerosidad en la accion pauliana.

1.2.Elanalisis de la enerosidad en la fe pablica registral.

1.3. Bl analisis de la onerosidad en la simulacion absoluta,

1A.El principio romano que justifica ka enerosidad.

Se confunde la concurrencia de acreedores con la fe piiblica registral,

Se afirma ~erroneamonteo- quo of articulo 1135 del (Adigo Givil solo

aplica hasta antes de que of doudor entregue ¢l bien.

Se confunde el momento en of que of contrate queda celebrado con el

momento del perfeccionamiento de la transferencia de propiedad.

Ne se determinan correctamente los alcances del “mejor dereche de

propiedad”.

5.1. 81 "mejor derecho de propiedad” no genera la cancelacion del
asiento registral.

5.2. 61"mejor derecho de propiedad” como defensa frente a la
reivindicacion.

5.3, H " mejor derecho de prepiedad” como pretensién en un caso de
transferencias maltiples,

Se desconoce la amplitud del articubo 1135 del Cédigo Civil

VIL Condusiones.

LE8 positle nwocar & nomma de concumenca de soeedorss per sollcionar un cas0 te megr darecho de propedad? B Corte Supems 58 equivecs

JACIONA

TORES |

“MO INMOBILIARIO

DERE

ADVOCATUS |33

" ESPECIAL



scultod de Derecho de 12 Universidad de

de la ¥

Revista editada por alumnos

ADVOCATUS |

RESUMEN:

En ¢ presente articula, e autor nos comparte alguna) reflexiones en tormo a la posibilidad de aplicar f artical 1135 def (odigo Civil a &
solucion de um caso de mejor ée derecho de propledad. Para tal efecto, realiza algunos comentarios 3 una sentencia emiticda poe reestza Corte
Suprema, b cul da selucian a una controversia de esa misma naturaleza Oe ese moda, llega a conchur que dicha nomna no solo & limita
4 suluckonar un conflicto mesamente obligacianal, sing que tambiés funciona com un digesites de augnacion definitiva de titularidades

e b propiedad,
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. LOS HECHOS DE LA SENTENCIA

El 30 de septiembre del 2015 se publicd la
Sentencia Casatoria N 3312-2013-Junin,
mediante la cual se resolvio la demanda de
mejor derecho de propiedad interpuesta
por Miryam Kyz Chipana Soto (actuando por
derecho propio y en nombre de su madre' y
hermanas’) (en adelante, la "Demandante”),
contra el senor Daniel Marcelo Orellana Rosas
(en adelante, el "Demandado”), a efectos de
que se le declare propietaria del inmueble de
63 m’ ubicado en el Jr. Calixto N” 298 de la
ciudad de Huancayo (en adelante, el “Inmue-
ble”) y se ordene la restitucion de la posesion
a su favor.

Los hechos que dieron lugar a la controversia
fueron los siguientes:

a) Mediante minuta de compraventa con
firmas legalizadas de fecha 15 de enero de
1991 los sefores Woobert Hugo Salas Bravo
y Nilda Saenz Nafez de Salas (en adelante,
los "Vendedores”) transfirieron el Inmueble
afavor del Demandado, quien pasé atomar
posesion del predio.

1. Maria Esther Soto Ramos wuda de Chipana.
2. Jeanett Chipana Sota y Victaria Chipana Rondan.
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b) Mediante escritura pablica de compraventa
del ano 1992, Inscrita el 10 de febrero de
1995, los mismos Vendedores transfirieron
el Inmueble esta vez a favor de |a sociedad
conyugal conformada por el Sr. Higinio
Chipana Colonio y Maria Esther Soto,

¢) Por escritura publica del 28 de mayo de
2010 se procotolizo la Sucesion Intestada
del Sr. Higinio Chipana Colonio, declarando-
se herederos a su conyuge supérstite (Mana
Esther Soto Ramos) y a sus hijas Victoria
Chipana Rondan, Jeanett Chipana Soto y
la Demandante.

d) La Demandante cuestiono la validez del
titulo del Demandado, y ademas sostuvo
que el mismo no le era oponible en tanto
se encontraba contenido en un documento
privado, mientras que el de ella constaba en
un instrumento publico que ademas habia
sido inscrito en el Registro.

El Juez del Sequndo Juzgado Especializado en
lo Civil de Huancayo de la Corte Superior de
Justicia de Junin declaré infundada la demanda,
pues considers que los cuestionamientos de la



Demandante respecto del titulo de propiedad
del Demandado no podian ser analizados enun
proceso de mejor derecho de propiedad, el cual
unicamente busca establecer a cual de las partes
en conflicto le asiste la propiedad sobre el bien,
sin entrar a analizar la validez de los titulos que
presentan cada una de ellas,

La Segunda Sala Mixta de Huancayo de la Corte
Superior de Justicia de Junin confirmd la senten-
cia apelada, Para ello senald lo siguiente:

Dado que en nuestro sistema juridico la pro-
piedad sobre inmuebles se produce con la
sola celebracion del contrato {articule 949
del Codigo Civil), la minuta presentada por
el Demandado bastaba para acreditar su
derecho de propledad sobre el Inmueble,

a)

b) Adicionalmente a ello, aplicando las normas
de concurrencia de acreedores, también
deberia vencer el derecho del Demandado,
pues este fue otorgado mediante minuta
con firmas legalizadas el 15 de enero de
1991, mientras que la escritura publica de
la Demandante era de fecha posterior (20
de mayo de 1992).

La Demandante interpuso recurso de casaclon
invocando la infraccién normativa del articulo
2022 del Cadigo Civil, pues de acuerdo con el
principio de “prioridad registral™ debia prevale-
cer el derecho que primero se inscribio,

La Corte Suprema sostuvo que al ser este un
caso de “mejor derecho de propiedad’, la Sala
Superior no debié aplicar el articulo 1135 del
Cadigo Civil, pues esta es una norma orientada
a regular los actos juridicos que contienen obli-
gaciones de dar y no a resolver situaciones que
atanen a los derechos reales, Estas Gltimas, de
acuerdo con la Corte, estarian reguladas en los
articulos 923 y 2014 del Codigo Civil:

“Sexto: (...) se ha determinado bajo la in-
terpretacion errdnea del articulo 1135 del

3. Asifue -incorrectamente- denominado.

Cadigo Civil que el emplazado ostenta un
‘mejor derecho de propiedad’ que la parte
demandante en virtud a que la minuta de
compraventa celebrada a favor de la deman-
dada es oponible a la escritura publica de la
actora toda vez que fas firmas que én élla se
consignan han sido legalizadas el 15 de enera
de 1991 mientras que la escritura publica de
le demandante con la que sustenta su titula-
ridad ha sido otorgada el 20 de mayo de 1992,
no obstante la aplicacion de la norma en
mencion resulta impertinente al caso concre-
to pues la misma estad orientada a regular los
actos juridicos que contiene obligaciones de
dar en el caso de concurrencia de acreedores
de bienes inmuebles y no Jas situaciones que
atanen a los derechos reales como en el coso
de autos las cuales se encuentran requiadas
en los articulos 923 y siguientes asi como
en el articulo 2014 del Codigo Civil y en los
articulo 2 numeral 16 y 70 de la Constitucion
Politica del Peru por tratarse de un derecho
excluyente afectdndose la sequridad juridica
que su inscripcion en los Registros Publicos
otorga pues el acto juridico que ostenta la
recurrente fue anotado preventivamente en
los Registros Publicos hasta que fos contratos
cumplan con presentar ante la autoridad
administrativa competente el expediente de
habilitacién urbana”

Par ello la Corte declard fundado el recurso de
casacion y, en consecuencia, nula la sentencia
de vista, ordenando a la Sala Superior emitir
nueva resolucion atendiendo a las consideracio-
nes expuestas en la sentencia casatoria.

A continuacidn, me voy a pronunciar sobre cada
uno de los fallos expedidos en las instancias de
mérito, con particular énfasis en los consideran-
dos expuestos por la Corte Suprema.

Il. DELIMITACION DEL CASO

El caso materia de analisis podria resumirse del
siguiente modo:

1 Es posiie rvocar ks nomma e concurenoa de aoreedores para soluconar un casa de megr demche de propedad? i Coda Suprema 56 oguivaca
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a) "A" propietario del inmueble "X’ se lo
vendio a “B" mediante minuta con firmas
legalizadas el ano 1991."8"toma posesion
del bien pero no inscribio su derecho.

bl Al ano siguiente, "A" vendié nuevamente
el mismo bien, pero esta vez a favor de °C’,
mediante escritura publica del ano 1992 la
cual se inscribio.

c) “C"demandé a"B" para que se le reconoz-
ca su mejor derecho de propiedad sobre
el bien "X" y asi poder usar y disfrutar del
mismo.

La Sala Superior aplico el articulo 1135 del
Codigo Civil, y en base a este determino que la
compraventa a favor de "B” debia primar, pues
tenia una fecha anterior (1991) a la compra de
"C*(1992),

La Corte Suprema, a diferencia de la Sala Supe-
rior, considerd que el articulo 1135 del Codigo
Civil aplicaba unicamente en el ambito “obliga-
cional’; por lo que no resultaba pertinente en un
caso de mejor derecho de propiedad.

(Cudl de los fallos es el correcto? ;Correspondia
aplicar el articulo 1135 del Codigo Civil para
resolver la controversia -como lo hizo la Sala
Superior- o, por el cantrario, dicha norma solo
aplica en un ambito obligacional, por lo que
nada tendria que hacer para resolver un con-
flicto de naturaleza “real” -tal como sostuvo la
Corte Suprema-, en donde se discute a quién le
asiste la titularidad -real- del bien en disputa?
(Cuédl es realmente el ambito de aplicacion del
articulo 1135 del Codigo Civil?

Previamente a analizar cada uno de los fallos de
las instancias respectivas, voy a realizar algunas
precisiones respectoal articulo 1135 del Codigo
Civil y su ~correcto- ambito de aplicacion,

lil. EL CORRECTO AMBITO DE APLICACION
DEL ARTICULO 1135 DEL CODIGO CIVIL

“A"se ha obligado a entregar el mismo inmueble

3 "B’ "C"y D" Este es el supuesto de hecho del
articulo 1135 del Codigo Civil. La norma estable-
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ce critenios (fecha de inscripcion, fecha cierta del
contrato, fecha mas antigua del contrato) para
que en funcion a ellos se determine a quién se
le debe hacer entrega del bien, Sin embargo, en
realidad el articulo 1135 no se limita a determi-
nar si "A” debe entregarle el bien 38" “C"0"D"
(@ambito “obligacional” de dicho articulo}, sino
que en algunos casos determina cual de ellos
("B, “C" 0 "D") debe ser preferide en la titulari-
dad del derecho real (ambito “real” del articulo
en mencion). Por eso, considero que el articulo
1135 no solo resuelve casos "obligacionales’,
sino que también asigna derechos reales. La
explicacion viene a continuacion,

Imaginese que "A’, propietario registral del in-
mueble “X', suscribe el dia 1 un arrendamiento
a favor de "B” mediante minuta; el dia 2 un
arrendamiento a favor de "C" mediante escri-
tura publica; y el dia 3 un arrendamiento con
"D mediante escritura publica que se inscribe
en el Registro. Habrd una disputa entre “8°, *C"
y "D” para determinar quién de ellos usara el
blen como arrendatario. La solucion que nos
da el articulo 1135 es preferir a “D', en tanto él
inscribio primero su derecho de arrendamiento,
pero ello de ninguna manera significa que “D"
adquirird un derecho real sobre el bien ni que
s& constituird como nuevo propietario. En este
casa, el articulo 1135 solo le dice a *A’, en su
condicion de deudor de"B"“C"y"D", frente a cual
de ellos esta gbligado a hacer entrega del bien.

Ahora, jes posible que algulen se oblique a dar
un inmueble y que el cumplimiento de dicha
obligacion sea consecuencia de un cambio en la
titularidad (real) del bien? Reformulo la pregunta
para ser mas claro: Cuando alguien vende un
inmueble {o en general, cuando se transhere la
propiedad inmobiliaria ya sea por compraventa,
permuta, etc.), ;el vendedor no asume también
una obligacion de entreqga a favor del compra-
dor? Si bien la transferencia de propiedad se pro-
duce con la sola celebracion del contrato (articulo
949 del Cadigo Civil), mientras el vendedor no
entregue la posesion se mantendra como deudor
de dicha entrega a favor del comprador.

(Pero qué pasa si el mismo vendedor transfirid el
bien a favor de dos 0 mas personas? Eso significa



que dicho vendedor se ha obligado a entregar
el bien a favor de mas de una persona, y este es
precisamente el supuesto que regula el articulo
1135, por lo cual esta norma si resulta aplicable
para la venta multiple, Entonces, aplicando
dicha norma, &l bien le sera entregado a quien
primero lo haya inscrito de buena fe; y si ningu-
no de los compradores lo registrd, el bien sera
entregado a aquel cuyo contrato de adquisicion
conste en documento de fecha clerta anterior;
y sl ninguno de los compradores adquirio
mediante un documento de fecha cierta, la
preferencia la tendra quien tenga documento
privado de fecha mas antigua.

Ahora, ;qué sucedera si el vendedor ("A") entre-
g6 (indebidamente) el bien a aquel comprador
a quien no le correspondia la preferencia? Por
ejemplo, se lo entregd a*B’, que solo tenia docu-
mento privado, a pesar que debid entregarselo
a"D", que habia inscrito el bien a su favor,

En este caso, "D"ya no demandara a“A”exiglén-
dole la entrega del inmueble, sino que accionard
directamente contra "B’ pues €l posee indebida-
mente el bien, ;Podra “D"alegar que su derecho
es mejor que el de "B" porque asi lo establece el
articulo 11357

Nada impide que asi sea, y es que si bien &l in-
mueble ya no lo tiene "A’, este no ha cumplido
con su obligacion de entrega tal como lo esta-
blece el articulo 1135: Debio darie el bien a“"D”
pero se lo dio a "B". No tendria ningun sentido
permitir que “D"se apoye en dicho articulo para
pedirle a "A" que le entregue el bien, cuando
quien tiene la posesion del mismo es “B” Inde-
pendientemente de si el bien esta en manos del
deudor primigenio ("A”) o si ya pasd indebida-
mente a favor de uno de los adquirentes ("B"),
el criterio de preferencia debe ser respetado,
por lo cual puede ser hecho valer tanto contra
A" como contra "8°,

A esto precisamente me refiero cuando digo
que el articulo 1135 no se limita a decirle a
A" a quién debe entregarle el bien, sino que
en aquellos casos en donde este deudor haya
hecho entrega indebida del bien, la aplicacion
de dicha disposicion normativa sequira sienda

pertinente pero ahora para solucionar la disputa
entre los adquirentes, a efectos de determinar
cual de ellos tiene derecho a quedarse con el
bien a titulo de propietario. Es decir, en este
caso, el articulo 1135 sirve para asignar titulari-

dad (real) sobre el bien en beneficio de alguno

de los adquirentes.

Alguien podria sostener que en este caso la apli-
cacion del articulo 1135 no es necesaria, porque
la norma correcta es el articulo 2022 del Codigo
Civil, segun el cual cuando se oponen dos dere-
chos reales sobre el mismo bien (la propiedad de
*B"versus |a propledad de“D") se debe preferir el
derecho que primero se inscribit. Eso es cierto,
pues en algun aspecto el articulo 1135 y el arti-
culo 2022 se parecen: Entre dos adquirentes del
mismo bien, ambas normas prefieren a quien
primero inscribio. Pero, jqué hubiese pasado
si ninguna de 1as partes inscribia su derecho?
{El articulo 2022 establece un segundo criterio
de preferencia ante la falta de inscripcion? No.
Dicha norma, a diferencia del articulo 1135, solo
establece el registro como criterio de preferencia,
pero no nos dice como solucionar el caso cuando
ninguno de los adquirentes haya inscrito,

Por ello, el articulo 1135 engloba al articulo 2022
¥ va mas alla: Determina a quién le corresponde
gozar del derecho no solo atendiendo a la fecha
de inscripcion, sino que en defecto de esta, nos
proporciona otros dos criterios para determi-
nar al vencedor: La fecha cierta o (en defecto
de esta) la fecha mas antigua del contrato de
adquisicion,

Esto permite que el articulo 1135 sea aplicable
en todos los casos en donde algulen ("A") se
haya obligado a dar el mismo bien a dos o méas
persanas e independientemente en manos de
quién se encuentre dicho bien. ;Y cuando una
persona se obliga a dar un bien a otra? El titulo,
razon o causa de esta obligacion, puede ser de
lo mas variado: Puede ser que "A"vendio el bien,
lo dong, lo arrendé, lo permutd, lo dio en como-
dato, constituyo un derecho real de uso, etc, a
favor de dos o mas beneficiarios. En todos estos
casos existe la obligacion de entrega por parte
de A’ por lo que todos estos casos entran en el
supuesto de hecho del articulo 1135, debiendo
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aplicarse (a todos ellos) las consecuencias juri-
dicas que esta norma establece.

Notese por ello que la denominada “concu-
rrencia de acreedores” no es otra cosa que la
confluencia de distintos titulares de derechos
subjetivos (de la clase que sean) sobre un mismo
bien. Esta confluencia puede darse entre: (1) Ti-
tulares de derechos reales similares (propietario
vs propietario), (i) titulares de derechos reales
distintos (propietario vs usufructuario; superfi-
cianio vs titular de un derecho de habitacion);
(1) titulares de derechos de crédito similares
(arrendatario vs arrendatario); (lv) titulares de
derechos de crédito distintos (arrendatario vs
comodatario) y (v) titulares de derechos reales
vs titulares de derechos de crédito (propietario
por compraventa vs arrendatario; propietario
por permuta vs arrendatario).

En conclusion, el articulo 1135 engloba, entre
otras, a las ventas multiples, a las donaciones
multiples, las permutas multiples, los arrenda-
mientos multipies, los comodatos multiples,
e incluso la combinacion de alguna de estas
figuras, Las combinaciones son multiples, y pre-
cisamente por eso es un error limitar su ambito
de aplicacion unicamente para ciertos casos,
dejandolo de lado para otros {(doble venta, por
ejemplo) que encajan perfectamente en su
supuesto de hecho.

Hechas estas aclaraciones, corresponde analizar
cada uno de los fallos expedidos tanto por las
instancias de mérito como por la Corte Suprema.

IV. EL ERRROR DEL JUEZ

En primera instancia se desestimo la demandaen
tanto no venia al caso analizar la nulidad ded titulo
del Demandado, pues -se dijo- en un proceso de
mejor derecho de propiedad (en adelante, "MDP")
la controversia se “limita” a determinar cual de las
partes tiene mejor derecho sobre e bien.

Es decir, a criterio del Juez no se debe analizar
dentro del MDP la validez de los titulos que
se confrontan, Esta afirmacion incurre en un
error manifiesto, Los derechos que se enfrentan
en un MDP suelen derivar de actos traslati-
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vos de propiedad, esto es, cada parte invoca
propiedad sobre el bien al haberlo adquirido
mediante determinado acto de transferencia.
Si son estos actos traslativos los que permiten
“acceder”al derecho de propiedad, determinar
cual derecho es mejor que el otro pasa por
analizar, necesariamente, cudl de los “titulos”
es mejor que el otro,

Los derechos de propiedad confrontados son la
“consecuencia’ de ciertos actos traslativos, que
funcionan como “causa” El analisis respecto de
cual es mejor que el otro no puede darse a nivel
de las consecuencias”(derechos), sino de sus res-
pectivas causas (contratos), Determinada ‘conse-
cuencia”sera mejor que la otra dependiendo de
cudn buena sea la‘causa” que la origind. Y deter-
minar cuan buena es cada una de estas "causas”
pasa por someterias a un "examen" a efectos de
determinar si presentan algun tipo de vicio tanto
a nivel “estructural”{(nulidad o anulabilidad) como
“funcional” (resolucion, rescision, etc.).

Entonces, necesariamente, para resolver un caso
de MDP el Juez debe analizar la validez y eficacia
de los titulos de los cuales derivan los derechos
de propiedad confrontados. De lo contrario,
ien base a qué se podria determinar cual de los
derechos debe prevalecer?

Y esto queda demostrado cuando aplicamos
una de las formas mas frecuentes de solucionar
un MDP: La fecha de inscripcion en el Registro.

Imaginemos que “A” es propietario de un
inmueble y suscribe el dia 1 un contrato de
compraventa nulo a favor de “B" el cual logra
ser inscrito en el Registro. Luego, el dia 10 "A”
otorga a favor de “C" una compraventa sobre el
mismo bien, contrato que no logra ser inscrito
por no cumplir con el tracto sucesivo (en tanto el
bien quedo inscrito a nombre de *BY, un acto de
transferencia otorgado por"A”no podra ingresar
al Registro), "C"interpone una demanda de me-
jorderecho de propledad contra”B', invocando
la nulidad de la compraventa otorgada a favor
de este. ;El Juez debera analizar la validez del
titulo de ""B" 0 simplemente deberd limitarse a
constatar que al haber este inscrito su derecho
debe ser prefenido?



Sin duda alguna el analisis de validez debe ser
hecho por el Juez, pues de lo contrario, al declarar
a"B"como titular de un mejor derecho de propie-
dad se le estarla reconociendo efectos traslativos
aun contrato nulo, lo cual juridicamente no admi-
te sustento. Sumado a ello, no debe perderse de
vista que el hecho de que el contrato de"B"haya
sido inscrita no sanea los vicios de nulidad que lo
afectan. Al respecto, el articulo 2013 del Cédigo
Civil es clarisimo: “La inscnipcion no convalida los
actos gue sean nulos o anulables con arreglo a las
disposiciones vigentes”,

Y lo mismo ocurre con los vicios de “ineficacia”
que puedan afectar a los titulos de las partes
en conflicto. Imaginemos ahora que “A" es
propletano de un inmueble y suscribe el dia 1
un contrato de compraventa a favor de "8’ el
cual ser inscribe en el Registro. Transcurridos 3
meses el contrato es resuelto por el vendedor,
ante el incumplimiento del pago del precio por
parte de “B” Sin embargo, dicha resolucion no
logra se inscrita en el Registro, con lo cual "B se
mantlene como propietario registral. Luego de
ello”"A" le vende el bien a“C’, contrato que no se
inscribe por no cumplir con el tracto sucesivo
(en tanto el bien quedé inscrito a nombre de
“B% un acto de transferencia otorgado por "A"
no podra ingresar al Registro).

“C" interpone una demanda de mejor derecho
de propiedad contra "B’ invocando la ineficacia
de la compraventa otorgada a favor de este. ;EI
Juez debera analizar la eficacia del titulo de "8" o
simplemente debera limitarse a constatar que al
haber este inscrito su derecho debe ser preferido?

Al igual que en el caso de la validez, la eficacia
de los titulos en disputa también debe ser hecha
por el Juez, pues de lo contrario, si se reconoce
a "B" como titular de un mejor derecho de pro-
piedad sobre el bien se le estaria reconaciendo
efectos traslativos a un contrato que ya quedo
resuelto, lo cual no admite amparo legal.

En conclusion, fue un error del Juez considerar
que en un MDP no se puede analizar la validez
de los titulos que dieron origen a los derechos
que se enfrentan, Dicho analisis (junto con el
de “eficacia”) necesarlamente debe ser hecho,
pues de lo contrario se terminaria reconociendo
efectos a un contrato invalido o ineficaz.

Un argumento adicional a favor de esta posicion
estaria dado por la Sentencia del IX Pleno Casa-
torio®, en donde se concluyod que el analisis de
la validez y eficacia puede ser hecho dentro de
un proceso de otorgamiento de escritura pu-
blica, que se tramita en la via sumarisima. ;Qué
Impide que dicho analisis pueda ser hecho en
un proceso de MDP?

V, ELERROR DE LA SALA SUPERIOR

La Sala Superior acertd al considerar que el 1135
del Cadigo Civil era aplicable al caso materia de
analisis, sin embargo, aplico la consecuencia juri-
dica equivocada, pues considerd que debia primar
el derecho de los Demandados al estar contenido
en un documento de fecha clerta mas antiguo.

El 1135 del Codigo Civil establece tres criterios
de preferencia, los cuales no se aplican simulta-
neamente, sino en orden de prelacion, es decir,
el primer criterio resuelve el conflicto, pero si
ninguna de las partes cumple con el mismo se
aplica el segundo, y si ninguna cumple con este
tado se define en base al tercero. Estos 3 crite-
rios son: (i} Inscripcion registral; (i} documento
de fecha cierta mas antigua; (iii) documento de
fecha mas antigua”,

Algunas dudas podrian presentarse con relacion
al concepto de “fecha cierta’.

La fecha cierta no es sino la constancia autén-
tica del momento en que un acto juridico se
verifico, Mientras los actos juridicos publicos
tienen fecha cierta, que es la que se consigna

4. Alacudd ya he hecho referoncia, en detalle, en mis comentarnios a las Casacones N° 2754-2013-Lima Norte y N°

400620 4-Huaura,

5. Ademibs, en todos los casos el criterio que se aplique deberd it acompanado de fa buena fe por parte del adquirente.
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en ellos por persona que guarda la fe publica,
los instrumentos privados carecen de tal parti-
cularidad, es decir, no tienen autenticidad, no
hacen fe contra terceros en cuanto al verdadero
momento en gue fueron otorgados.

A causa de que las partes Intervinientes en un
acto privado podrian fechar falsamente los do-
cumentos (cartas-ordenes, recibos, contratos,
etc.), con el proposito de disimular la verdad de
las situaciones o relaciones juridicas, acarreando
perjuicios a los terceros, la fecha cierta es requi-
sito importantisimo®,

Esta fecha cierta es importante de cara a los ter-
ceros frente a los cuales se pretende hacer valer
dicho dato. Entre las partes otorgantes basta con
la sola celebracion del contrato, con indepen-
dencia de la fecha, para que aquellas queden
vinculadas con lo que en €l se haya establecido’.

{Como un documento adquiere fecha cierta?
De acuerdo con el articulo 245 del Cédigo
Procesal Civil:

“Un dacumento privado adquiere fecha cier-
ta y produce eficacia juridica como tal en el
proceso desde:

1. Lamuerte del otorgante.

2. La presentacion del documento ante
funcionario publico.

3. La presentacion del documento ante
notaric publico, para que certifique fa
fecha o legalice las firmas.

4. Lodifusion a través de un medio publico
de fecha determinada o determinable.

5. Otros casos andlogos” (énfasis agrega-
dol.

En tal sentido, tendra fecha cierta tanto el acto
contenido en un documento privado con firmas
legalizadas, como aquél que forme parte de una
escritura publica,

En el caso materia de analisis ambas partes
presentaron documentos de fecha cierta; en el
contrato a favor de los Demandados las firmas
habian sido legalizadas en 1991; por su parte la
Demandante contaba con una escritura publica
de 1992. La Sala considero que debla primar el
derecho de los Demandados al estar contenido
en un documento de fecha cierta mas antigua,
en aplicacion del 1135 del Cadigo Civil.

El error de la Sala estuvo en no haber tenido en
cuenta que la fecha cierta es el segundo criterio
que establece el 1135 del Cédigo Civil para de-
terminar cual de los adquirentes debe vencer, y
solo aplica siempre que el primer criterio {fecha
de inscripcion registral) no beneficie a ninguno
de dichos adquirentes,

El propio 1135 del Codigo Civil asi lo dice expre-
samente: "(...) se prefiere al acreedor de buena
fe cuyo titulo ha sido primeramente inscrito o, en
defecto de inscripcion, al acreedor cuyo titulo sea
de fecha anterior” (el énfasis es agregado),

“En defecto” significa "en ausencia de’, con lo
cual solo si ninguna de las partes en conflicto
inscribio el derecho a su favor, corresponde
analizar la fecha cierta de sus respectos titulos.
En el caso materia de analisis la Demandante si
habia inscrito su derecho, con lo cual el conflic-
to debio ser resuelto en aplicacion del primer
criterio (inscripcion), sin entrar al analisis de las
fechas de los titulos.

Ahora, ello no significa que en funcian al primer
criterio {inscripcion) el caso necesariamente
quede resuelto a favor de quien primero ins-
cribi6. El 1135 del Codigo Civil es muy claro en

6. ORGAZ Arturo. Diccionario de Derecho y Ciencios Sociales, Tercero edicion. Cordoba: Editorial Assandrl, 1961, p.157.
También disponible en; <https/wwwisignificadolegal.com/2009/11/que-significa-fecha-clerta.html >,

7. Eneste sentido, LOBOD, Teresa. La fecha cievta de fos documentos en relacion con su ehcacia probatana. Dispondble
en; <httpi//www juridicas.unam mx/publica/reviderpriv/icont/S/urjur9 htm.
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senalar que dicha inscripcion debe ir acompa-
hada de "buena fe'; *(...) se prefiere al acreedor
de buena fe cuyo titulo haye sido primeramente
inscrito” (el énfasis es agregado),

Por ello, en un caso de MDP en donde uno de
los adquirentes (“A") compré primero mas no
inscribio su derecho (cosa que si hizo su rival),
la controversia no necesariamente se resol-
vera a favor de quien primero Inscribio (“B*),
pues "A”" podra acreditar que al momento de
su inscripcion “B” actud de mala fe (por ejem-
plo, "A" tiene como acreditar que "B" sabla, al
momento de Inscribir, que aquél era el nuevo
propietario del bien, pese a lo cual contraté
con el titular registral),

En el presente caso, el derecho de la Deman-
dante no solo se inscribio primero que el de los
Demandados, sino que estos no acreditaron
que dicha inscripcion se haya hecho de mala
fe. Por ello, en aplicacion del 1135 del Codigo
Civil, correspondia dar prevalencia al derecho
de la Demandante. El error de la Sala Superior
consistio en tomar en cuenta la fecha clerta
de los documentos (lo que favorecia a los
Demandados), pasando por alto la fecha de
Inscripcion de los titulos.

VL. LOS ERRORES DE LA CORTE SUPREMA

La Corte Suprema Incurrié en una serie de
imprecisiones a lo largo del considerando
quinto de su sentencia casatoria. A conti-
nuacion, en cada uno de los sub items que
siguen comenzaré citando en cursiva lo
sefnalado por la Corte Suprema para luego
hacer el analisis respectivo,

1. Se confunde la fe pubica registral con el
principio de oponibilidad.

“(...) debe considerarse que entre las cosas
o bienes irreivindicables encontramos el
caso de los bienes inmuebles del tercer
adquirente, situacion furidica creado a
favor de un nuevo titular cuyo interés es
protegido por el ordenamiento juridico
con preferencia al del reivindicante por
haber realizado su adquisicion a titulo

oneroso, de buena fe e inscrito su derecho
en los Registros Publicos y no puede quedar
perjudicado por el titulo de dominio u otros
derechos reales que no se hublesen inscrito
o anotado oportunamente en dicho regis-
tro; v) Cuando se presentan conflictos el
articulo 2022 en mencion senala que para
oponer derechos reales sobre los mismos
es preciso que el derecho que se opone esté
inscrito con anterforidad al de aquél a quien
se opone y en ¢l caso que se trate de dere-
chos de diferente naturaleza se aplicardn
las disposiciones del derecho comun,”

La Corte Suprema transcribe el principio de
fe publica registral (articulo 2014) pero cita el
articulo 2022 |principio de oponibilidad) como
si se tratarse de lo mismo, El principio de fe
publica registral esta regulado en el 2014, y es
distinto al principio de oponibilidad, regulado
en el articuio 2022.

En la fe publica registral existe una cadena su-
cesiva de transferencias, en donde el derecho
del tercero registral deriva de su antecedente
inmediato, y los vicios que afecten el titulo de
este no afectan la adquisicion de aguel ("A”ven-
de a"B"y este a"C"; ¢l la primera compraventa
es anulada o resuelta ello no perjudica a "C’,
siempre que su adquisicion haya sido a titulo
oneroso y se hublese inscrito su derecho de
buena fe). En la oponibilidad, por el contrario, no
hay una cadena sucesiva de transferencias, sino
dos transferencias en paralelo (A" dispone del
mismo bien a favor de "B"y *C’, prevaleciendo el
derecho que primera se haya inscrito),

Ademas, la aplicacion de la fe pdblica registral
presupone que el titulo de aquel que transfirio
el bien a favor del tercero registral se anule, re-
suelva o rescinda, sin que esta situacion pueda
terminar afectando a dicho tercero. La oponibi-
lidad, por el contrario, no implica el decaimiento
de ninguno de los titulos en conflicto, sino sim-
plemente |la prevalencia de uno sobre el otro,

Pero al margen del error de la Corte, lo interesan-
1e es que esta -involuntariamente- pone sobre
el tapete un tema que nunca ha sido debatido
a nivel de nuestra jurisprudencia y solo una vez
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en nuestra doctrina®; Al emparentar |a fe pubhica
registral con el principio de oponibilidad, se le
termina exigiendo al adquirente del articulo 2022
los mismos requisitos que al tercero del articulo
2014, es decir, ambos quedarian protegidos no
solo cuando hayan inscrito sus respectivas ad-
quisiciones de buena fe’, sino que ademas estas
deberan haber sido hechas a titulo oneroso.

Noétese que este requisito es expresamente
senalado en el articulo 2014, mas no asi en &l
articulo 2022, en donde Unicamente se mencio-
na que de enfrentarse derechos incompatibles
sobre inmuebles (independientemente del tipo
de titulo del cual hayan derivado), prevalecera
el que primero se haya Inscrito.

Imaginemos que “A” vende su inmueble el dia
1 a"B"y la transferencia no se inscribe. El dia 2
“A" dona el mismo bien a "C"y este inscribe su
adquisicion, "B"y "C” pretenderan oponerse sus
respectivos derechos de propiedad, de los cua-
les solo el de *C" se inscribid. ;Debe prevalecer el
derecho de*C"sobre el de "B’ aun cuando aquel
derive de una transferencia gratuita mientras
que este fue consecuencia de acto oneraso? El
articulo 2022 no menciona que el derecho que
primero se inscribe, para poder ser preferido,
deba derivar de una transferencia onerosa.
Pareclera, entonces, que la “onerosidad” de la
adquisicion fuese irrelevante a efectos de dar
preferencia a los derechos en conflicto,

Sin embargo, particularmente considero que
esto as un error. En todos los casos en donde se

tutela 1a confianza en la adquisicion, se exige
que la misma sea a titulo oneroso. Véase el caso
de la acadn pauliana o simulacion absoluta fren-
te a terceros: Cada vez que se tutela una adqui-
sicion hecha en base a la confianza depositada
en determinada “apariencia’, se “castiga”a aquel
que generd dicha apariencia. Sin embargo, el
propio sistema rechaza proteger a la confianza
cuando ello trae consigo un resultado global
desproporcionado. Un analisis de los distintos
casos regulados en el Codigo Civil me permitird
desarrollar esto que acabo de sefalar.

1.1. El andlisis de la onerosidad en la accion
pauliana.

Imaginemos el caso de la accion pauliana: “A*
no tenia un sol para sus gastos, por lo que le
pide prestado 100 a "B, quien accede. "A"gasta
el dinero y luego se niega a devolvérselo a“B"
Para evitar que este embargue su Unica pro-
piedad, "A" vende su casa a "C" por el precio de
100 ("C”" desconocia que la venta se hacia con
estos fines). Enterado de todo esto “B” plantea
una accion pauliana solicitando la ineficacia de
la compraventa de “A" a favor de“C”. Lo que *B"
busca es que (solo respecto de él) se considere
gue la casa nunca salié del patrimonio de "A",
lo cual lo habilitaria para poder embargaria y
con su venta cobrarse lo adeudado.

Hasta aqui:

a) Hay un gran beneficiado: "A’, pues recibio
100 de parte de “B"y no los devolvio.

8 Alrespecto, s puede ver GONZALES BARRON, Gunther. Tratade de Derecho Regrstra Inmobilano. Doade ef tema si
ha sido tratado en extenso e en la doctrina espanala. Sobre el particular, se puede revisar MONTSERRAT VALERD,
Antonia, “En defense de fa tesis monvsla del tercero hipotécario” En: Revista de Derecho Privado, junse. 2001, p. 504,
VILLARES PICO, *Lo polémica entre hipotecaristas sobre la resis dualista o moniste del tercera hipotecario pesjudica
a la eficacio de la insenipeion”. Er: Reviste Critica de Derecho (nmobvlianio, 1966. PLAG BRUTAU, José. Campendio de
Derecho Gvil i, Barcelona 1989, p. 551. DE ANGEL, Yaguez, Apariencio juvidica, posesion y publicidad inmobiliaria
registsal Bilbao: Universidad de Deusto, 1975, pu 127. SANZ FERNANDEZ Instituciones de Derecho Hipotecario L
Madrick Reus, 1947, p. 412. LASARTE ALVAREZ. Principios de Derecho Cvil Quinta adicktn. Madnd: Editorial Trivium,
1997, p. 382. NUNEZ LAGOS, "El Registro de la Propiedad espaiola”. En; Revista Critica de Derecha Inmobiiario, 1949,
p. 250. GARCIA GARCIA, José Marla. Derecho inmobiiario Registral o Hipotecano JI. Madrid: Editonal Civitas, 1993,
p. 92, CHICO ORTIZ, Maria, Estudios sotwe Derecho Mipotecario . Barcelona: Editorial Marcial Pons, 2000, p, 270, LA
CRUZ BERDEJQ. Elermentos de Derecho Civil ll, Madrict: Dykinson, 2001, p. 174,

9. Enefectn, tal como desarrollo en extenso £n el comentario a la Casacidn N° 2866-2013-La Libertad, |a buena fe
debe astar presente en ambos terceros registrales: tanto en el del articulo 2014 como en el del articulo 2022
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b) Hay un gran perjudicado: "B’ pues entrego

100 ¥ no los reciblo de regreso.

Hay algulen que se mantiene neutral: “C",
pues entregd 100 y recibié a cambio una
casa.

<)

Estas situaciones se mantendrian exactamente
igual en caso se proteja al tercero adquirente
(“C"). Por el contrario, sl la accion pauliana
fuese amparada (y por ende se desprotege al
tercero) kas situaciones se mantienen, pero los
protagonistas cambian. En efecto, una vez de-
clara ineficaz frente a "B" la venta realizada por
“A” a favor de “C', aquél ("B") podra embargar la
propiedad y rematarla a efectos de recuperar
lo que habia prestado. Esto implicard quitarle
la propiedad a "C’, obligandolo a que accione
contra "A"para recuperar los 100 que pagé como
precic de transferencia, Como es obvio, "C" no
obtendrad nada de manos de*A".

Entonces, como consecuencia de no proteger
al tercero adquirente el gran beneficiado se-
quira siendo el mismo "A’, pues conservara a su
favor los 100 que recibié de "C" sin haber dado
nada a cambio, pero el rol de “perjudicado’y
“sujeto neutral” se intercambian entre "B"y "C™:
Ahora el perjudicado pasaria a ser "C" (pues
entrego 100 por una casa que no conserva a
su favor en tanto fue rematada para que “B”
pueda cobrar) y “B" se mantendra igual que
en un inicio {los 100 que presto los recupero
mediante el remate de |a casa).

:Se justifica este cambio de roles? No, porque
entre las dos potenciales victimas ("B"y “C"), se
debe proteger a quien resulita mas “inocente™
Aunque suene duro, “B" habria podido evitar el
conflicto exigiéndole una garantia patrimonial
a“A” al momento de hacerle el préstamo (por
ejemplo que hipoteque la casa a su favor). "C",
por el contrario, no tuvo forma de evitar el pro-
blema en tanto desconocia que la transferencia
que "A" hizo a su favor tuvo como finalidad frus-
trar el derecho de crédito de "B" (naturalmente,
si se llega a acreditar la mala fe de *C” este ya
no seria una “victima’, con lo cual se justificaria
que su adquisicion no sea protegida y que pase
a asumir la condicidn de "perjudicada”),

Entonces, frente a una transferencia onerosa (y
dando por sentado que “C* actuo de buena fe)
se justifica la proteccion del tercero adquirente,
en tanto si bien con ello no se mejora la situa-
cion inicial {sigue habiendo un beneficiado, un
perjudicado y un neutral), al menos se evita un
injustificado intercambio de roles en perjuicio
de dicho tercero,

Ahora cambiemos solo un dato en el ejemplo:
Imaginemos que la transferencia de "A” a favor
de "C"se hizo a titulo gratuito, es decir,"A" no le
vendio su casa por 100 sino que se la dond. Las
situaciones del caso anterior {cuando la transfe-
rencia fue onerosa) se mantienen, pero cambian
los protagonistas:

Hay un gran beneficiado: “C’, que recibid
gratuitamente una casa que vale 100.

al

b) Hay un gran perjudicado: "B, que entrego

100 y no le fueron devueltos,

Hay alguien que se mantiene neutral: *A’,
pues si bien recibio 100 de parte de"8"y no
los devolvio, ha"perdido”esos 100 mediante
la transferencia gratuita de su casa, valoriza-
da en 100. Es decir, antes tenia una casa que
valia 100 y nada en efectivo; ahora tiene 100
en efectivo -los que recibié de “8°- pero ya
no tiene la casa (se la dono a“C").

c)

Aligual que en ejemplo original, si se protege
al tercero adquirente (*C”") las situaciones
iniciales no cambian. Por el contrario -y a
diferencia de cuando |a transferencia a favor
de *C"fue onerosa- el no proteger al tercero
adquirente a titulo gratuito no mantiene
las situaciones iguales con protagonistas
distintos, sino que permite optimizar tales
situaciones iniciales.

Asi, una vez declarada ineficaz frente a"B" la dona-
cion realizada por“A”afavorde"C; aquél ('B") podra
embargar la propiedad y rematarla, para asi recu-
perar lo que habia prestado. Esto implicara quitarie
la propiedad a"C', pero como este lo habia recibido
gratuitamente, no tendra que accionar contra “B”
para recuperar ningun dinero pagado (algo que si
se da cuando la transferencia es onerosa).

+Es poshie iwocar 5 nonns de concumanos de aomedomes pars salucionar un caso de mejer derecho do propedad? & Code Suprema 56 equvocs
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Como resultado final, no habra ni beneficiados
ni perjudicados, sino que todos se mantendran
neutrales:

a) "A" al Inicio tenia una casa que valia 100
y nada de dinero en efectivo; finalmente
recibio 100 por el prestamo que le hizo “B”
pero perdio la casa (que sirvié como forma
de pago de dicho préstamo).

b) “BTalinicio tenia 100 en efectivo; finalmente
recuperd los 100 que le habda prestado a“A”
gracias al remate de la casa’™”,

c) “C"alinicio notenia unacasa, perosi 100 en
efectivo, situacion que se mantiene hasta
el final, pues el bien que habia adquirido
gratuitamente retarna al patrimonio de "A”
pero no perdio sus 100.

Como se puede ver, proteger la adquisicion
onerosa del tercero que actud de buena fe no
mejora las situaciones iniciales (siempre habra un
perjudicado, un beneficiado y alguien se manten-
dra igual) pero evita que dicho tercero termine
asumiendo el rol de "perjudicado” ly que hasta
ese momento recae sobre aquel que contribuyo a
que se generen los hechos en los cuales el tercero
confid). Por ello hace bien el sistema juridico en
proteger dicha adquisicion onerosa.

Por el contrario, proteger la adquisicion
gratuita del tercero no solo mantiene las
situaciones iniclales (un perjudicado, un be-
neficiado y un neutral), sino que impide que
estas mejoren, pues de no protegerse a dicho
tercero todos los intervinientes en el conflicto
terminarian en la misma posicion en la que
empezaron, es decir, no habrian ni perjudica-
dos ni beneficiados. Entonces, lo idoneo es la
no proteccion del tercero adquirente a titulo
gratuito, algo por lo cual el sistema ha optado
de manera adecuada.

1.2. El analisis de la onerosidad en la fe
publica registral.

Y este mismo ejercicio puede ser hecho con
la fe publica registral. Imaginemos que A" es
propietario registral de un inmueble que vale
100. "B" falsifica su firma en un contrato de
compraventa otorgado a su favor y logra ins-
cribirlo, con lo cual pasa a figurar en Reqgistros
Publicos como nuevo propletario. Adicional
mente a ello "B" toma posesion del predio.
Posteriormente “B” vende el inmueble a“C"por
el precio de 100.°C" se preocupo por constatar
gue “B" realmente fuese el propietario, y para
ello verifiico tanto la informacion registral como
la posesion del bien. Luego de enterarse de lo
ocurrido "A"demanda la nulidad de la compra-
venta otorgado a favor de "B” y en cadena la
nulidad del contrato entre “B"y "C". Este ultimo
invoca a su favor el 2014, senalando que dicha
nulidad no lo puede afectar pues es un tercero
ajeno al vicio (falsificacion) que se presentd en
el contrato entra "A" y "B"

Hasta aqui:

a) “B"es el beneficiado, en tanto recibio 100
por la venta de una casa que no era suya,

b) "A"esel perjudicado, en tanto perdio su casa
sin haber recibido nada a cambio.

¢} "C"se mantiene igual: entrego 100y recibio
a cambio una casa.

SI 1a adquisicion de "C" queda protegida por el
2014 estas situaciones s& mantienen. Por el con-
trario, si tal adquisicion no fuese protegida las
situaciones se mantendrian pero los protagonistas
cambiarian: declarados nulos los das contratos de
transferencia, “A” recuperaria la casa y a “C" (que
habia pagado 100} no le quedaria més remedio
que exigirle a "B" la devolucidn del precio, algo

10. €n realidad “A” termina peor de lo que empeza, pues deberd asumir fos costos y costas del proceso, y, de ser el
caso, deberd reparar & dano causado, Pero esto encuentra plena justificacion, en tanto todo el problema lo generd
pracisamente A" De este modo, no soko se evita crear “perjudicados”y “beneficlados’ sino que se penaliza a quien
causd todo el problema, lo cual es una 2200 adicional para justificar la dacision del sisterma de no proteger las

adquisiciones gratuitas.
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que dificimente ocurrira (con lo cual “C*terminara
internalizando un costo que no genero).

Como consecuencia de ello, “B” seguira siendo
el beneficiado (conservara a su favor los 100 que
recibié de "C" sin haber dado nada a cambio,
pues la casa ya regresa al dominio de “A"), pero
los roles de “perjudicado” y "sujeto neutral” se
intercambian entre “A” y "C": Ahora el perjudi-
cado es “C" lentregd 100 por una casa que ya
ha perdido} y “A" se mantiene igual que al inicio
(como propietaria de la casa).

;Se justifica este intercambio de roles? Conside-
10 que no, pues entre las dos eventuales victimas
("A"y“C") se debe proteger a quien resulte mas
“inocente™ Sin duda alguna nada se le puede
reprochar a"A"con respecto a la informacion re-
gistral, pues fue victima de una falsificacion, sin
embargo, el haber permitido que el falsificador
acceda a la posesion si es algo frente a lo cual
habria podido ejercer alguna oposicion.*C’, por
el contrario, no tuvo forma de conocer el fraude
que precedia a su adquisicion, pues todos los
datos (registro y posesion) lo llevaban a creer
que el propietario era "B” (naturaimente, si se
acredita que “C" actuo de mala fe se justificara
que asuma el rol de “perjudicado”que hasta ese
momento le corresponde a“A"),

Entonces, frente a una transferencia onerosa {y
dando por sentado que "C"actio de buena fe) se
justifica la proteccion del tercero registral, pues
si bien con ello no se mejora la situacion inicial
{sigue habiendo un beneficiado, un perjudicado
y un neutral) al menos se evita un injustificado in-
tercambio de roles en perjuicio de dicho tercero.

Ahora cambiemos solo un dato del ejemplo
original: "B" transfirié el bien gratuitamente a
favor de "C’, es decir, se lo dono. Esto genera
que las situaciones del caso anterior (cuando la
transferencia fue onerosa) se mantengan, pero
con distintos protagonistas:

"

a) “C"es el beneficiado en tanto recibio gra-
tultamente una casa que vale 100.

bl “A"es el perjudicado en tanto perdio la
casa que valia 100 sin haber recibido nada
a cambio.

¢] “B" se mantiene igual: la casa que habia

incorporado a su patrimonio mediante la
falsificacion la ha perdido como consecuen-
cia de habérsela donado a"C".

Aligual que en ejemplo original, si se protege
al tercero adquirente ("C") las situaciones
Iniciales no cambian, Por el contrario -y a
diferencia de cuando la transferencia a favor
de *C" fue onerosa- el no proteger al tercero
adquirente a titulo gratuito no mantiene
las situaciones iguales con protagonistas
distintos, sino que permite optimizar tales
situaciones iniciales.

Asi, una vez declaradas nulas las dos transfe-
rencias, el inmueble retornara al patrimonio de
A, lo cual implicara quitarle la propiedad a *C’,
pero como este lo recibioé de forma gratuita no
tendra que accionar contra "B” para recuperar
aquello que hubiese entregado si la adquisicion
hubtera sido a titulo oneroso.

Como resultado final, no habra ningun bene-
ficiado ni perjudicado, sino que todos se& man-
tendran neutrales:

al  "A" al inicio tenia una casa que valia 100,
finalmente, gracias a que la pudo recupe-
rar, se mantiene en la misma condicion de
propietario,

b) “B"al inicio no tenia ni la casa ni dinero: la
casa que incorporo a su patrimonia me-
diante la falsificacion la dono sin recibir
nada a cambio. Es decir, termina sin casa y
sin dinero, tal como habia iniciado''.

En realidad "8° termina peor de lo que empezd, pues debxra asumir kos costos y costas del proceso, y, de ser

of cno, debera reparar el dano causado. Pero esto encuentra plena justificacian, en tanto todo el probiema o
generd pracisamente "B De este modo, no solo se evita crear ‘perjudicados”y “bensficlados’, sino que se penaliza
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¢)  "“C"alinicio no tenia una casa, perosi 100 en
efectivo, situacion que se mantiene hasta el
final, pues el bien retorna al patrimonio de
"A" pero no perdio los 100.

En sintesis, proteger la adquisicion onerosa
del tercero registral no mejora las situaciones
iniciales (siempre habra un perjudicado, un
beneficiado y alguien que se mantiene igual)
pero evita que aquél que actuo de buena fe (el
tercero) asuma injustificadamente la posicion
de “perjudicada” Por ello, hace bien el sistema
juridico en proteger dicha adquisicion onerosa.

Por el contrarnio, proteger la adquisicion gratuita
del tercero registral no solo mantiene las situa-
ciones iniciales (un perjudicado, un beneficiado
y alguien neutral) sino que impide que estas
mejoren, pues de no estar protegida tal adqui-
sicion todos los Intervinientes se mantendrian
igual que al inicio, es decir, no habria ni perju-
dicados ni beneficiados. Entonces, lo idéneo es
la no proteccion del tercero adquirente a titulo
gratuito, algo por lo cual el sistema ha optado
de manera adecuada,

1.3. El andlisis de la onerosidad en la
simulacion absoluta.

Hagamos ahora este mismo ejercicio para el
caso de la simulacion, Al respecto, el articulo
194 del Cadigo Civil senala que “la simulacion no
puede seropuesta por las partes ni por los terceros
perjudicados a quien de buena fey a titulo oneroso
haya adquirido derechos del titular aparente”

Imaginemos que "A"es propietario de un Inmue-
ble que vale 100 y acuerda con"B"en vendérselo
de manera simulada (sin pago de precio de por
medio) para determinado fin. A efectos de hacer
mas creible la simulacion las partes suscriben el
contrato por escritura publica e inscriben a “B”
como nuevo propietano. Valiéndose de esta apa-
riencia registral “B” traiciona la confianza de "A"y
vende el bien a favor de *C” por el precio de 100,

Luego de enterarse de lo ocurrido “A” demanda
la nulidad de la compraventa otorgada a favor
de "B" senalando que fue una venta simulada y
por ende nula, y adicionalmente a ello solicita la
nulidad de la transferencia de “B" a favor de "C”,
pues sl el primero nunca adquirio la propiedad
no podria transferirla a favor de este ultimo, *C*
se defiende invocando a su favor el articulo 194.

Hasta aqul:

a) El beneficiado es "B’ pues recibié 100 por
la venta de una casa que no era suya.

b) Elperjudicado esA’, pues perdié la casa sin
haber recibida nada a cambio,

¢) Elque se mantiene igual es"C entregd 100
y recibio a cambio una casa,

Si el tercero adquirente (“C”) es protegido, estas
situaciones se mantienen igual. Por el contrario,
si tal adquisicion no es protegida las situaciones
se mantendrian, pero los protagonistas cam-
biarlan: declarados nulos los dos contratos, "A*
recuperaria la propiedad de la casay a"C" (que
habla pagado 100) no le quedara mas remedio
que exigirle a "B"la devolucion del precio, algo
que -como es obvio- no ocurrira.

Como consecuencia de ello, "B seguira siendo
el beneficiado {conservara a su favor los 100
que recibio de "C" sin haber dado nada a cam-
bio, pues ia casa no era suya) pero los roles de
“perjudicado”y “sujeto neutral”se intercambian
entre “A"y “C": Ahora el perjudicado es "C" (en-
tregd 100 por una casa que ha perdido, pues ha
vuelto al patrimonio de “A” sin poder recuperar
el precio pagado) y "A” se mantiene igual que al
Inicio ([como propietaria de la casa).

1 Se justifica este intercambio de roles? Conside-
ro que no, pues entre las dos eventuales victi-
mas (“A"y “C") se debe proteger a quien resulte
mas "inocente”; Sin duda “C" se limito a confiar

a quien causd todo el problema, lo cual e4 una razén adscional para justificar la decision del sisterna de no proteger

las adquisicones gratuilas.
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en una apariencia creada voluntariamente por
‘A" (nadie lo obligo a simular la compraventa a
favor de "B”), por lo que las consecuencias las
deberia asumir “A" sin perjudicar a "C" (natural-
mente, si se acredita que “C" actud de mala fe
pues conocia de la simulacion se justificard que
asuma el rol de "perjudicado’, que en circunstan-
cias normales le corresponde a"A”").

Entances, frente a una transferencia onerosa |y
dando por sentado que "C* actio de buena fe)
se justifica la proteccion del tercero adquirente,
pues si bien con allo no se mejora la situacion
inicial {sigue habiendo un beneficiado, un
perjudicado y un neutral} al menos se evita un
injustificado intercambio de roles en perjuicio
de dicho tercero.

Ahora cambiemos solo un dato del ejemplo
onginal: "B transfirio el bien gratuitamente a
favor de “C", Esto genera que las situaciones
del caso anterior (cuando la transferencia fue
onerosa) se mantengan, pero con distintos
protagonistas:

a) "C"es el beneficiado en tanto recibio gra-
tuitamente una casa que vale 100,

b) *A" es el perjudicado en tanto perdié la
casa que valia 100 sin haber recibido nada
a cambio.

"B" se mantiene igual que al inicio: 1a casa
que habia Incorporado a su patrimonio
mediante el contrato simulado y sin haber
pagado nada a cambio, ha sido transferida
gratuitamente a favor de"C". Es decir, tanto
al inicio como al final la casa no esta dentro
de su patrimonio.

c)

Al igual que en ejemplo original {cuando la
transferencia fue onerosa), si se protege al ter-
cero adquirente ("C") las situaciones iniciales

12,

no cambian, Por el contrario -y a diferencia de
cuando la transferencia a favor de“C" fue onero-
sa- el no proteger al tercero adquirente a titulo
gratuito no mantiene las situaciones iguales
con protagonistas distintos, sino que permite
optimizar tales situaciones iniciales.

Asl, en caso se declaren nulas las dos transfe-
rencias, €l inmueble retornara al patrimonio de
“A’, lo cual implicara quitarle la propiedad a *C’,
pero como este lo recibio de forma gratuita no
tendrd que acclonar contra "B” para recuperar
aquello que hubiese pagado de haber adquirido
a titulo oneroso,

Entonces, coma resultado final, no habra ningun
beneficiado ni perjudicado, sino que todos se
mantendran neutrales:

"A" al inicio tenia una casa que valia 100,
finalmente, gracias a que la pudo recuperar
mantendra su condicion de propietario.

al

b) "B"al Inicio no tenia ni la casa ni los 100 en
efectivo, a casa que Incorporé a su patrime-
nio mediante el contrato simulado la dond
sin recibir nada a cambio. Es decir, terminasin

casa y sin dinero, tal como habia iniciado ™.

¢l "C"alinicio no tenia una casa, pero si 100en
efectivo, situacion que se mantiene hasta el
final, pues el bien retorna al patrimonio de
"A" pero no perdia los 100.

En conclusion, y al igual que en los casos de
accion pauliana y fe publica registral, proteger
la adquisicion onerosa del tercero no mejora las
situaciones iniciales (siempre habra un perjudi-
cado, un benefhciado y alquien neutral) pero evi-
ta que el tercero que actuo de buena fe asuma
injustificadamente la posicion de “perjudicado’,
Por ello hace bien el sistema juridico en proteger
dicha adquisicion onerosa.

En realidad “B” termina peor de lo que empezd, pues deberd asumir 1os costos y costas del proceso, y, de ser el

caso, deberd reparar o daio causado, Pero esto encuentra plena justificacion, en tanto todo ¢l problema lo generd
precisamente ‘687 De este modo, no solo se evita crear ‘perjudicados”y "beneficiados’ sino que se penakiza a quien
caush todo el problema, lo cual es una razon adicional para justificar la decision del sistema de no proteger las

adquisiciones gratuitas.
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Por el contrario, proteger la adquisicion gratuita
del tercero no solo mantiene las situaciones ini-
ciales (un perjudicado, un beneficiado y alguien
neutral) sino que impide que estas mejoren,
pues de no estar protegida tal adquisicion
todos los intervinientes se mantendrian igual
que al inicio, es decir, no habria ni perjudicados
ni beneficiados. Entonces, lo idéneo es |a no
proteccion del tercero adquirente a titulo gra-
tuito, algo por lo cual el sistema ha optado de
manera adecuada.

1.4, El principio romano que justifica la
“onerosidad".

Entodos estos casos, el principio que subyace es
el siguiente: Aquel que actua para evitar un dano
debe ser privilegiado frente a aquel que actua
para obtener un lucro; o visto desde el angulo
opuesto, aquel que actua para obtener un lucro
debe ser sacrificado frente a aquel que actua para
evitar un dano. Este es un principio del derecho
romano, pero antes que haberme limitado a
citarlo, lo que he pretendido es desentranar la
logica economica que subyace a dicho principio.

En conclusion, desde mi punto de vista, el pring-
pio de oponibilidad, al igual que el de fe publica
registral, solo debe proteger aquella adquisicion
que ademas de haber sido Inscrita de buena fe,
derive de un titulo oneroso, pues asi se mejora
la situacion inicial. La Corte Suprema no lo ha
dicho asl de claro en la sentencia materia de
comentario, pero al asimilar (inconscientemen-
te) el principio de fe publica registral con el de
oponibilidad. ha terminado aplicando a este
altimo aquellos requisitos (como el de onerosi-
dad) que si estan mencionados expresamente
por el Codigo Civil para aquel,

Este es un tema que nunca ha sido abordado de
manera directa por nuestra jurisprudencia y que,
dada su relevancia, mereceria mayor atencion.

2. Se confunde la concurrencia de
acreedores con la fe publica registral.

(...) el articulo 1135 del Codigo Civil opera

el principio de preferencia en ef caso de fos
bienes inmuebles a favor de aquel acreedor

Alan Pasco Arauco

de buena e cuyo titulo ha sido Inscrito, normao
que concuerda con el articulo 2014" (énfasis

agregado).

Segun la Corte la concurrencia de acreedores
‘concuerda” con la fe publica registral. £l pro-
blema es que no dice en qué concuerdan. En
realidad, 1os supuestos de hecho de ambas
normas son absolutamente distintos,

La concurrencia de acreedores aplica cuando
la misma persona se ha obligado a entregar el
mismo bien a favor de dos o mas interesados,
y entre estos se genera el conflicto pues cada
quien buscara ser preferido en la entrega. Por
ejemplo, "A"vende el bien a"B"y luego a"C” Las
adquisiciones de "B"y "C" se contraponen y por
ende ambos pretenderan oponer su respectivo
derecho. Vence el derecho que primero se ins-
cribe de buena fe.

La fe publica registral, por el contrano, y como
ya se dijo, aplica cuando existen sucesivas trans-
ferencias y una de las transferencias es anulada,
resuelta, rescindida o cancelada y lo que se trata
de evitar es que esta situacion afecte las suce-
sivas transferencias. Por ejemplo, “A” vende el
bien a"8"y este a"C’, y luego el primer contrato
se anula. La fe publica registral determina que
dicha anulacion no afecte la adquisicidon de “C*
siempre que esta se haya hecho a titulo oneroso
y se haya inscrito de buena fe.

Como se puede ver, en lo Unico en que concuer-
dan ambas normas es en impedir que ciertos
hechos que no estaban debidamente publici-
tados puedan terminar afectando a aquel que
actuo confiando en el registro e inscribio su
adquisicion. Pero mas alla de ello, no hay nin-
guna aproximacion entre ambas normas, como
erroneamente ha senalado la Corte,

3. Seafirma -erréneamente- que el
articulo 1135 del Codigo Civil solo
aplica hasta antes de que el deudor
entregue el bien.

“(..) la falta de cumplimiento de lo obligacidn
de dar, no confiere al acreedor derecho algu-
no a la cosa que e es debida, gue le permita



persequirla en las manos del que la posea;
stendo que el acreedor tiene solo un derecho
contra el deudor y sucesores universales no
puede tener accion alguna contra el tercer
adquirente de este bien quien siendo un com-
prador por titulo singular no ha sucedido en
sus obligaciones a aquel que se ha obligado”

El articulo 1135 establece los criterios en base a
los cuales se determina cual de todos los acree-
dores con derecho a exigir la entrega de un mis-
mo bien debe ser preferido. Segun la Corte, una
vez que el bien ya fue entregado, dicho articulo
no aplicaria mas, por 1o tanto si el bien le fue
entregado indebidamente a alguno de dichos
acreedores, aquel acreedor afectado, a quien
el bien debid serle entregado pero no se hizo
asi, no podria accionar contra el acreedor que
recibio el bien pese a que no le correspondia,

Considero que ello no tiene ningun sentido,
pues implicaria que el senalado articulo sea una
norma pensada para el deudor (que dispusa dos
0 mas veces del bien) a efectos de “informarle”
que tiene que hacer con el bien (a quién debe
entregarselo), Si esto fuera asi, ;jpor qué se le
exige al deudor que haga entrega del bien al
que, ademas de haber Inscrito primero, haya
actuado de buena fe? La buena fe lo que busca
es que no se perjudique el derecho de un ter-
cero (el adquirente que no inscribié pero que
compro primero), con lo cual queda claro que
el articulo 1135 no solo se enfoca en el deudor,
sino que también tiene en cuenta el interés de
los adquirentes que compiten.

Es decir, si dicho articulo realmente solo estu-
viese enfocado en el deudor se limitaria a "in-
formarle” que entregue el bien al que inscribio
primero, y no le exigiria que “indague” sobre la
buena fe del adquirente inscrito. Este mandato,
dirigido al deudor (constatar la buena de aquel
a quien va entregar el bien), lo que busca es
proteger el interés de los otros adquirentes, Pero
como el andlisis que haga el deudor respecto
de la buena 0 mala fe de sus acreedores (que
le exigen |a entrega del bien) podria fallar, se le
debe dar a los acreedores que no se vieron fa-
vorecidos con la entrega, el derecho de solicitar
ante un Juez un nuevo anallsis de la aplicacion

del articulo 1135, para que sea este tercero
Imparcial quien determine cual de todos los
acreedores debe quedarse con el bien.

Por ello, considero que el articulo en mencion
no solo se enfoca en el deudor (“informando-
le" a cudl de los adquirentes debe entregar el
bien), sino que también asume relevancia entre
los acreedores una vez que el bien ya fue en-
tregado a alguno de ellos. Podria suceder, por
ejemplo, que el deudor haya incumplido con
el mandato de dicha disposicion legal y haya
entregado el bien a quien no correspondia, o
podria darse el caso que su analisis sobre la
“buena fe" del adquirente fue fallido, por lo que
erroneamente entrego el bien a quien inscribio
primero de mala fe,

Por ejemplo, imaginemos que “A" vende el mis-
mo bien a"B"y "C"los dias 1 y 2, respectivamen-
te. La adquisicion de “C"se inscribio en el regis-
tro pero“A”entregd indebidamente el bien a“B"
iQué puede hacer "C" para tomar posesion del
bien? Si ~como dice la Corte- el articulo 1135
tiene unicamente efectos "obligacionales” {entre
el acreedor-comprador y el deudor-vendedor),
“C"debera dirigirse a"A"y exigirle la entrega del
bien. jPero qué gana "C"exigiéndole |a entrega
a alguien que ya no tiene la posesién? ;No
puede valerse de dicho articulo para dirigirse
directamente contra el adquirente que recibio
indebidamente la posesion? 5i le negamos
utilidad al articulo 1135 una vez que el deudor
ya entrego el bien (asi haya sido una entrega
indebida), impedimos que dicha norma sea
empleada para solucionar el conflicto entre los
adquirentes (sin necesidad de que intervengael
deudor). Si el dicho articulo solo aplica antes de
producida la entrega (efecto obligacional), jqué
podra hacer“C" para recuperar el bien? jen base
a queé podria exigirle la entrega a "B"?

Imaginemos el mismo caso, pero esta vez "A”
entregd el inmueble a “C", Esto, en principlo,
estaria bien, pues "C” cumplié con inscribir pri-
mero su derecho lo cual le daria 1a preferencia
en la entrega. Sin embargo supongamos que“C”
sabia que previamente a su inscripcion el bien
ya habia sido vendido a favor de “B’, es decir, se
trataria de un adquirente que inscribio de mala
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fe, pero como "A" no conocia esta circunstancia
le entreqé indebidamente el bien. ;Qué podria
hacer “B" para obtener la posesion del predio?

Siel articulo 1135 tuviera solo efectos obligacio-
nales, llegariamos al absurdo de decirle a"B"que
debe exigirle la entrega a alguien ("A") que ya no
tiene el bien bajo su control, ;No podra valerse
*8"dedicho articulo para dirigirse directamente
contra el adquirente (“C") que recibié indebi-
damente la posesion? Si le negamos utilidad
a esa disposicion legal luego de producida la
entreqa, entonces impedimos que dicha norma
sea empleada para solucionar el conflicto entre
los adquirentes. Si el articulo solo aplica antes de
producida la entrega (efecto obligacional), jqué
podra hacer"B” para recuperar el bien? ;En base
a qué podria exigirle la entrega a"C"?

Alguien podria sostener que, en estos casos,
el adquirente que se considere con derecho a
abtener el control del bien podria interponer,
contra &l adquirente que recibio indebidamente
la posesion, una demanda de“mejor derecho de
propiedad” (exigiendo accesoriamente la entre-
ga del bien"’), sustentando su pretension en el
articulo 2022 (segun el cual si concurren dos o
mas derechos reales sobre el mismo inmueble
prevalece ef que primero se haya inscrito de
buena fe), Con ello quedaria confirmado que
la norma de concurrencia de acreedores no es
necesaria para solucionar el conflicto que se
genera una vez entregado el bien,

Sin embargo, esto no es del todo cierto. El ar-
ticulo 2022 podria ser util alli cuando se trate
de derechos reales en conflicto y siempre que
alguno de los adquirentes haya inscrito su
derecho. ;Pero qué sucede si el conflicto surge
entre el adquirente cuyo contrato es de fecha
cierta y el otro adquirente con fecha simple que
recibio indebidamente la posesion? ;O qué tal si
el conflicto ya no es entre dos titulares de dere-
chos reales, sino entre dos titulares de derechos
personales {dos comodatarios, por ejemplo) o

entre uno que invoca un derecho real y otro que
inveca un derecho personal?

En ninguno de estos casos el articulo 2022 es util,
Por ello, si no aplicamos a estas casos |05 otros
criterios de preferencia (distintos al registral) que
establece el articulo 1135, el adquirente con dere-
choa poseer el bien no tendria sustento normativo
para exigir la entrega a aquel adquirente a quien
indebidamente el deudor cedio la posesion.

Entonces, la conclusion es que el articulo 1135
no solo produce efectos obligaciones, limitando
su relevancia al momento previo a la entrega
del bien, sino que asume un rol fundamental
incluso luego de producida tal entrega, a efectos
de solucionar el conflicto entre los adquirentes
que concurren sobre el mismo bien,

Y una confirmacién de que esta interpretacion
que planteo es correcta la encontramos en el
articulo 1136, que regula la concurrencia sobre
bienes muebles. Independientemente del tipo
de bien para el cual aplican cada una de las
normas de concurrencia (1135 y 1136), ambas
mantienen la misma esencia, por lo tanto, lo
que se diga respecto de una vale lo mismo
para la otra. El articulo 1136 establece que “si
el bien cierto que debe entregarse es mueble y lo
reclamasen diversos acreedores a quienes el mis-
mo deudor se hubiese obligado a entregarlo, serd
preferido el acreedor de buena fe a quien el deudor
hizo tradicion de él, aunque su titulo sea de fecha
posterior” (subrayado agregado).

La norma no dice que el deudor deberd entregar
el bien a uno de ellos, sino que serd preferido
~entre los adquirentes- aquel a quien ya se hu-
biese hecho entrega de la cosa. Es decir, en este
caso laentrega ya se produjo. Por eso, cuando la
norma senala que “serd preferido el acreedor”, no
se refiere a“ser preferido en la entrega” (repito:
la entrega ya se produjo), sino a “ser preferido
en la proteccion de su derecho” (andlisis que se
hace luego de haberse hecha entrega del bien),

13, Particutarmente me inclinana por plantear una accidn reivindicatoria que en su desarrolio terminaria diluckdando
cual de las partes en conflicto tiene un mejor derecho de propledad sobre & bien,
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Lo sostenido por la Corte, en el sentido que las
normas de concurrencia solo aplican hasta antes
de producida la entrega del bien -y por ende
una vez hecha la tradicion aquella devendria
en irrelevante- implicaria una "derogacion” del
articulo 1136, en tanto esta norma de concu-
rrencia parte de la idea de que la entrega ya se
produjo, y es precisamente esta entrega la que
le permite al accipiens (receptor del bien) ser
preferido frente a los demas adquirentes en caso
estos pretendan arrebatarle el bien,

En conclusion, el articulo 1135 si es util aun
cuando el deudor ya haya entregado el bien
a favor de alguno de los acreedores, La norma
va mas alla del conflicto entre el acreedor
que pretende la entrega y el deudor que
debe cumplir con la misma, en tanto sirve
también para solucionar el conflicto entre los
eventuales acreedores en caso uno de ellos
considere que la entrega se hizo a quien no
correspondia.

De este modo, el articulo 1135 tiene un haz y
un reves.

a) Elhaz representa la fase “obligacional’, que
resuelve el conflicto entre el acreedor que
pretende la entrega y el deudor que debe
cumplir con la misma: la norma le indica
al deudor a cual de los adquirentes debe
entregar el bien,

b) El*revés"de dicho articulo (que la Corte no

vio) representa su fase “real’ que permite

solucionar el conflicto de titularidad entre
todos los adquirentes luego de que el deu-
dor haya entregado el bien a uno de ellos.

4. Seconfunde el momento en el que
el contrato queda celebrado con el
momento del perfeccionamiento de la
transferencia de propiedad.

"(...) el articulo 949 del Coédigo Civil establece
que una de las formas para adquirir la pro-
piedad es el intercambio de voluntades o solo
consensus perfecciondndose lo propiedad
inmueble con su transferencia de suerte que el
contrato de compraventa de un inmueble -su
forma mds caractenizada-es al mismo tiempo
el titulo de adquisicion (que crea la obligacion
de dar) y el modo de adquisicién (que perfec-
ciona la adquisicion del comprador)} coinci-
diendo titulo y modo en términos generales
precepto legal que concuerda con la contenida
en el articulo 1352 del acotado cédigo ¢! cual

prescribe que los contratos se perfeccionan por
el consentimiento de las partes (...)"

Es decir, para la Corte Suprema la transferencia
de propiedad de bienes inmuebles se da me-
diante el sistema de “titulo y moda’, el mismo
que encontraria sustento normativo en el arti-
culo 1352 del Codigo Civil,

El primer error esta en sostener que la transfe-
rencia de propiedad inmobiliaria requiere de un
titulo y un modo. Me queda claro que el “titulo”
seria, por ejemplo, el contrato de compraventa,
(Y elmodo? El mado no es sino la exteriorizacion
de aquello que las partes acordaron en el titulo,

Por ejemplo, en el casa de la transferencia de
propiedad sobre bienes muebles el titulo es
el contrato de compraventa y el modo es la
entrega del bien. Asi de claro es el articulo 947
del Codigo Civil: "La transferencia de propiedad
de una cosa mueble determinada se efectua con
la tradicién a su acreedor”.

{Cuédles el "modo’ para el caso de los inmuebles?
La pregunta es dificil en tanto no tenemos una
norma como la del articulo 947 para el caso de
los inmuebles. La norma que regula la transfe-
rencia de propiedad inmaobiliaria (articulo 949)
resulta bastante oscura', en tanto se limita a

14, Al punto que, en su MOmento, generd un importante debate sobre el particular. Muestra de ebio es fa importante
cantidad de articulos de Investigacion que se enfocaron en determinar |a correcta interpretacion del articulo
949 del Codigo Civil: DE LA PUENTE Y LAVALLE. Manuel. "Bl contrato con efectos reales”. Enc ks £8 Veeritas, N* 9.
Lima: 1992, pp. 9-16. TORRES MENDEZ. Estudins sobre o contrato de compraventa. Lima: Editora Jundica Grijley,
1993, ORTEGA PIANA, Marca. *Compvaventa y Tramsferencia de propiedad inmueble”, En: Revista ADVOCATUS.
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senalar que “la sola obligacion de enajenar un
inmueble determinado hace al acreedor propie-
tario de €

Para la Corte Suprema, el modo coincide con el
titulo, Es decir, el contrato de compraventa seria
al mismo tiempo titulo y modo: “El contrato de
compraventa de uninmueble es al mismo tiempo
el titulo de adquisicion y el modo de adquisicion,
coincidiendo titulo y modo en términos”

Esta posicion fijada por la Corte ha sido tomada
de un ensayo del profesor Jack Bigio, dedicado
a la compraventa, el cual fue publicado poco
después de promulgado el Codige Civil”, En
dicho ensayo el autor afirma que, en funcion de
lo establecido en el articulo 949, es claro que el
solo Intercambio de voluntades, el solo consen-
sus, perfecciona la transferencia de propiedad.

Sin embargo, y a pesar de considerar que el
titulo es el acto juridico que antecede al he-
cho o acto de adquisicion, y que el modo es
precisamente el hecho o acto de adquisicién,
el citado autor sostiene que, de acuerdo con lo
establecido por el Cadigo Civil, el contrato de
compraventa sirve, por un lado, de titulo, en
tanto crea la obligacién de dar, y por el otro,
de modo, en tanto perfecciona la adquisicion
del comprador,

Como se puede ver, la Corte Suprema ha toma-
do casi al pie de la letra |a tesis del reconocido
profesor. Sin embargo, con ello también ha

“arrastrada” las criticas a las que fue sometida,
en su momento, dicha posicion',

Asi, sostener que el contrato transfiere la pro-
piedad inmueble por ser titulo y modo a la vez
desnaturaliza por completo la teoria del titulo
y modo. Esta teoria considera que el titulo es
la causa remota de la adquisicion del dominio,
mientras que el moado es la causa proxima de
dicha adquisicidn. La causa remota viene a estar
constituida por el contrato en virtud del cual el
enajenante asume la obligacion de transferir la
propiedad, mientras que la causa préxima viene
a estar constituida por la entrega de la cosa, rea-
lizada en cumplimiento del contrato indicado.

El problema con la posicadn asumida por la
Corte es que dice basarse en la teoria del tituloy
modo, no obstante no se ajusta en los mas mini-
mo a sus postulados, En efecto, en primer lugar,
mientras dicha teoria considera que el contrato
solo crea la obligacion de transferir la propiedad,
la Corte (siguiendo a Bigio) considera que el con-
trato transfiere directamente la propiedad. En
segundo lugar, mientras |a tearia del titulo y el
modo hace descansar (a través de la escision de
los elementos espiritual y material de la traditio)
endos hechos juridicos la operacién de transfe-
rencia de propiedad, la Corte hace descansar en
un solo hecho juridico tal operacion. Entonces,
queda claro que existe una disociacion absoluta
entre la teonia del titulo y modo y la posicion que
la Corte ha sustentado haciéndola pasar como
una aplicacién de dicha teoria,

Lima: 2000, pp. 29-39. ESCOBAR ROZAS, Freddy. "Ef contrato y los efectos reales”. En; fus £ Veritas, N' 25, Limax 200,
pp. 237 y ss FORNO FLORES, Hugo. “Ef contrato con efectos reales”. Er: fus Er Veritas, N° 7. Lima: 1993, pp. 77-87,
FERNANDEZ CRUZ, Gastdn._ *La obligacién de enajency y &l sistema de transferencia de fo propiedad mmueble en of
Peru” Enx Themis, N° 30. Lima: 1994, pp. 149-173. BELTRAN PACHECHO, Jorge. “Exorcizando el espiritualismo: registio
vs. consense en lo transferencio de propieded mmobiligria”, Ere D¥alogo con o Surisprudencio, N* 33, Lima: 2001, pp.
81-85, CASTRO TRIGOSO, Nelwin, ;£ Contrato sodo crea obligaciones? A proposito de los trabajos de reforma del
Cadigo Civif? En: Cathedra. Discere fure et focto, Afo V, N 8- Lima, 2002, pp. 210-223. CARDENAS RODRIGUEZ,
Luis. “Wda y milagros de a obligacidn de engjenar”. En: Dialogo con (o Jurisprudencia, N° 71. Lima: 2004, pp, 125
134. BULLARD GONZALES, Alfredo. “Los sistemas de transferencio de propiedad”. En: Devecho y Econamia. £l ondhisis
econdmico de las instituciones Legoles. Lima: Palestra Ediores, 2003, pp. 149-150.

15. Se trata de “Lo compraventa y [o tranwmision de Propledad”, ensayo que forma parte del primer volumen de a
coleccion “Pava leer ef Codigo Civil’, editado nex el Fondo Editorial de la Pontifica Universidad Catdlica del Pery,

16, Al respecto ver: ESCOBAR ROZAS, Freddy. “El contrato y fos efectos reales [Andlisks def sistema de transferencio de
propiedad adoptado en @ Codigo Tl perupnal” En: Estudios sobre ef Contrato en Geneval, Sequnda Edscidn. Lima:

Ara Editores, 2004, pp. 217-251.
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En realldad, el asunto es mas simple: nuestro Co-
digo Civil reconoce en materia de transferencia
inmobiliaria el principio consensualista: El titulo
(la sofa celebracion del contrato) es suficiente
para que opere la transferencia de propiedad'’,
Nuestro Codigo Civil no ha establecido un
“modo” que esté claramente diferenciado del
titulo (como si lo ha hecho para el caso de bie-
nes muebles) y tampoco tiene sentido sostener
que agquel “coincide” con el titulo.

5. Nose determinan correctamente
los alcances del “mejor derecho de
propiedad”.

“La declaracion de ‘'mejor derecho de pro-
piedad’ desarrollada por la jurisprudencia
nacional y concebida como accién real e
imprescriptible a pesar de no estar prevista
como tal en nuestro ordenamiento juridico
no da lugar a la cancelacion del asiento
registral de quien apareéce como propietario
del bien siendo no abstante frecuentemente
opuesta al propietario registral no poseedor
por el poseedor no propietario cuando el
primero con derecho inscrito demanda la
reivindicacion del bien de su propiedad o,
incoada como pretension principal cuando
un mismo bien ha sido transferido a dos o
mads personas a fin de que se determine cual
de los titulos prevalece sustentada en la su-
puesta existencia de dos propietarios sobre
un mismo bien lo cual como anteriormente
se ha expuesto transgrede los alcances que
nuestro ordenamiento legal requla’

Aqui hay varias cosas por analizar:

5.1. El “mejor derecho de propiedad” genera la
cancelacion del asiento registral,

Seqgunla Corte, la declaracion de mejor derecho
de propiedad no da lugar a la cancelacion del
asiento registral, lo cual claramente es un error,
La informacion que publicita el registro se nutre
de larealidad, es decir, el registro solo declara o
reconoce algo que ocurre en la realidad (extra
registral). Por ello, si judicialmente se llega a
determinar que la propiedad respecto de bien
inscrito a favor de "A”, realmente le corresponde
a "B, entonces dicha sentencia sera suficiente
para conseguir el cambio de titularidad registral,
a efectos de que lo publicitado en el registro se
adecue a la realidad.

5.2. El "mejor derecho de propiedad” como
defensa frente a la reivindicacion.

La Corte critica que el hecho de que el "mejor de-
recho de propiedad” pueda ser empleado como
defensa por parte del poseedor sin derecho
frente a una demanda de reivindicacion plan-
teada por el propietario con derecho inscrito.
En realidad, no veo ningun inconveniente con
ello, pues si el demandado que invoca a su favor
el mejor derecho de propiedad sobre el bienen
disputa, es un poseedor ilegitimo que no tiene
forma de probar aquelio en lo que sustenta
dicho "mejor derecho’, entonces no represen-
tara ningun obstaculo para que la demanda de
reivindicacion sea amparada.

Por ello, no bastara con que el demandado por
reivindicacion se defienda invocando el “mejor
derecho de propiedad” sobre el bien en disputa.

17, Aungue no es dechivo para aceptar la validez de dicha afirmacion, resulta de algun modo arentadar e hecho
que la doctring comparada, of comentar los alcances ded articulo 1138 del Codigo Gvil francés, cuyo texto es
perfectamente asimilable al del articulo 949 deo muestro Codigo Ciwvil concluya que aquel consagra el principic
del solo consensus, Asi, por ejemplo: 05T, Giuseppe, “Contratta? En: Novissimo Digesto ftaliano, Vol. IV, diretto da
Antonio Azara e Ernesto Eula, Turin: Unione Tipoarafico-Editrice Torinese, 1959, p 468 BIANCA, Massima La vendita
€ la permuta. Turie: Unione Tipografico-Editrice Torinese, 1972, pp. 72-73. CHIANALE, Angelo. Obbfigazione di dore
& transferimento delle proprieta. Milhn; Dott. A. Giuffré Edisore, 1990, p. 76. LARROUMET, Christian. Tearia general del
contrato, Yol, Il Traducido por Jarge Guerrero. Santa Fe de Bogota: Editorial Termis SA, p 185, PUIG BRUTALL José.
Fundamentos de Derechio Civil, Tome M, Vol, |, Barcelona: Bosch, Casa Editorial S.A, 1994, p, 307; BADENES GASSET,
Ramaon. £l contrato de compvaventa. Tomo | Barcelona: JM. Basch Editor S.A,, 1995, p. 17. CUENA CASAS, Matilde.
Funcion del poder de disposikion en los sistemas de transmision onerasa de los derechos reales. Barcelona: José Maria

Bosch Editor, SL, 1996, p 89
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Debera acreditar tal crcunstancia para impedir
que la reivindicacion sea amparada, lo cual exige
de parte del Juzgador un andlisis de los medios
probatorios (entre ellos los titulos de adquisi-
cion, si los tuviere) que presente el demandado
sustentando su defensa,

5.3. El “mejor derecho de propiedad” como
pretensién en un caso de transferencias
multiples.

La Corte critica que el “mejor derecho de pro-
piedad” pueda ser invocado como pretension
principal cuando el mismo bien ha sido materia
de disposicion a favor de dos o mas personas,
a efectos de establecer cual de los titulos en
disputa debe prevalecer. Nuevamente no logro
comprender cual es el problema con ello: Siuna
persona ha vendido dos veces el mismo bien a
favor de distintos adquirentes, y uno de ellos
pretende solucionar el conflicto de manera
definitiva no existe ningun impedimento para
que este pida a un Juez que declare cual de
los titulos en disputa debe prevalecer sobre el
otro, a efectos de tener certeza sobre quien es
el verdadero propietario del bien,

6. Sedesconoce la amplitud del articulo
1135 del Codigo Civil,

*Se ha determinado bajo la interpretacion
erronea del articulo 1135 del Cadigo Civil
que el emplazado ostenta un “mejor dere-
cho de propiedod” que la parte demandan-
te envirtud a que la minuta de compraven-
ta celebrada a favor de la demandada es
oponible a la escritura publica de la actora
toda vez que las firmas que en ella se con-
signan han sido legalizada el 15 de enero
de 1991 mientras que la escritura publica
de la demandante con la que sustenta su
titularidad ha side otorgada el 20 de mayo
de 1992, no obstante que la aplicacion de
fa norma en mencion resulta impertinen-
te al caso concreto pues la misma estd
orientada o regular los actos juridicos que
contiene obligaciones de dar en el caso
de concurrencia de acreedares de bienes
inmuebles y no las situaciones que atanen
a los derechos reales como en el caso de

Alan Pasco Arauco

autos las cuales se encuentran reguladas en
fos articulos 923 y siguientes asi como en el
articulo 2014 del Cadigo Civil por tratarse
de un derecho excluyente afectandose la
seguridad juridica que su inscripcion en los
Registros Publicos otorga pues el acto juri-
dico que ostenta la recurrente fue anotado
preventivamente en los Registros Pablicos
hasta que los contratos cumplan con pre-
sentar ante la autoridad administrativa
competente el expediente de habilitacion
urbana aspecto que no ha sido considerado
ni mucho menos merituado”

Como ya detallé en el punto 3 del presente co-
mentarig, el articulo1135 es amplisimo, y como
tal admite dentro de su supuesto de hecho el
conflicto entre dos 0 mas personas que invo-
quen haber adquirido el derecho de propiedad
sobre el mismo bien. Por ello, un primer error
de la Corte esta en senalar que el articulo no es
aplicable para la solucion del conflicto (a nivel
de titularidad real) que surge entre los adqui-
rentes del mismo bien,

Sin perjuicio de elio, lo particular del caso es que
la Corte terminé dandole la razén a la misma
persona que habria resultado favorecida si se
hubiera aplicado el articulo 1135 (la Deman-
dante) y por el mismo motivo (por haber inscrito
primero su derecho). El problema es que para
llegar a dicha conclusion la Corte aplicé dos nor-
mas que no tenian ninguna vinculacion con el
caso presentado: (i) El articulo 2014 del Codigo
Civil requla el principio de fe publica registral, y
no es aplicable ante un caso de doble venta; y (i)
el articulo 923 del Codigo Civil se limita a definir
al derecho de propiedad, sin dar una solucion al
caso en donde concurren diversos “propietarios’
sobre el mismo bien.

Vil. CONCLUSIONES

La Corte Suprema, en la sentencia que acabo
de comentar, concluyd que el articulo 1135
del Codigo Civil no es aplicable a un caso de
mejor derecho de propiedad, pues aquel esta
orientado a regular los actos Juridicos que con-
tiene obligaciones de dar y no las situaciones
que atanen a los derechos reales, pues estas



se encuentran reguladas en los articulos 923
y siguientes asi como en el articulo 2014 del
senalado cuerpo normativo.

El error esta en no apreciar la amplitud del arti-
culo1135, el cual admite dentro de su supuesto
de hecho el conflicto entre dos o mas personas
que invoquen haber adquirido el derecho de
propiedad sobre el mismo bien.

Asimismo, el articulo 1135 es util aun cuando
el deudor ya haya entregado el bien a favor de
alguno de los adquirentes. La norma va mas alla
del conflicto entre el acreedor que pretende la
entrega y el deudor que debe cumplir con la
misma, en tanto sirve también para solucionar
el conflicto entre los eventuales acreedores
{compradores) en caso uno de ellos considere
que |3 entrega se hizo a quien no correspondia,

De este modo, dicho articulo tiene un haz y un
reves:

gBMmhm&m&Mmmmm@nﬁ:MdWhﬁﬂ&wmew

El haz representa la fase “obligacional’, que
resuelve el conflicto entre el acreedor que
pretende la entrega y el deudor que debe
cumplir con la misma: la norma le Indica
al deudor a cudl de los adquirentes debe
entregar €l bien.

a)

b) El"revés” (que la Corte no vio) representa
su fase “real”, que permite solucionar el
conflicto de titularidad {quién tiene &l me-
jor derecho de propiedad) entre todos los
adquirentes luego de que el deudor haya

entregado el bien a uno de ellos,

En conclusion, los criterios fijados por el articulo
1135 paralos casos de concurrencia de acreedores
sobre bienes inmuebles son plenamente aplica-
bles para solucionar un caso de mejor derecho de
propiedad. Lamentablemente, la Corte se limito a
reconocer el efecto obligacional de dicha dispo-
sicion legal, pasando por alto que ella también
funciona como asignadora de titulandades reales,
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