CORTE BUPREMA DT JUSTICIA DE LA REPURBLICA

CAS N° 4757-2012
LiMA

: : .
i SUMILLA.- LA CESION DE DERECHGS {

Por la cesidn de derechos el cedente
transmite validamente al cesionario
derechos, siempre que no se haya impuesto
modalidad alguna para la eficacia de dicho
acto juridico {condicion o plazo). y en casc
el cesionartic noe  ejerza  e©f  derecho
transmitido esto no produce Jla restitucion
automatica dei derecho a favor del cedente.

Lima. seis de junio de dos mii trece.

LA SALA CiViL PERMANENTE DE LA CORTE SUPREMA DE

JUSTICIA DE LA REPUBLICA: vista fa causa nomero cuatro mil
o seteclentos cincuenta y siete guion dos mil doce, en audiencia
_,----—---~..;,,,_,r1;3ut:-§ica reglizada en ta fecha vy producida la votacion
correspondiente, emite la siguiente sentencia:

1. ASUNTO

En el presente proceso de deciaracion judicial de propiedad, la
~. sucesora procesal de la parte demandante Unidon Properties
Secledad Andnima Cerrada interpone recurso de casacion por
escrito de fojas trescientos cuarenta y tres, contra la sentencia de
vista de fecha veintidds de agosto de dos mil once, obrante a fojas
trescientos treinta. expedida por la Sexta Sala Civil de la Corte
Superior de Justicia de Lima que, revocando ia sentencia apelada
de fecha treinta y uno de enerc de dos mif once. obrante a fojas
doscienios sesenta y ocho, declara infundada la demanda

e interpuesta contra Miryam Rossina Denegri La Torre.
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ANTECEDENTES

DEMANDA:

Por escritc obrante a fojas cincuenta. preseniade &f veintisiels de
enero de dos mil nueve, la empresa Cadena de Alimenics
Starfoods Scciedad Anénima Cerrada interpene demanda de
declaracidon judicial de propiedad, a fin de gue se le declare
propietaria del inmueble sito en la avenida De las Ares Sur

naomero ciento diez guidén ciento doce. distrito de San Barja.

Peovincia y departamente de Lima. al haber ejecutado fa opcion de

compra pactada en la clausula décimo segunda del contrato de

" arrendamiento de fecha veintidds de mayo de dos mil seis,

celebrado con fa demandada Miryam Rossina Denegrn La Torre;

asimesmo. solicita se le otorgue fa minuta de compraventa y ia

-_.escritura publica respectiva.

La parte demandante sostiene como fundamentos de su pretension
o siguiente:

En calidad de amendataria celebré con la arrendadora Miryam
Rossina Denegri La Torre el Contrato de Arrendamiento de Local
Comercial de fecha veintidds de mayo de dos mil seis. respecto def
inmueble antes citado.

En la clausula décimo segunda de dicho acto juridico, las partes
pactaron la opcion de compra del predio a favor de la arrendataria,
en la suma de ciento cuarenta mil dolares americanos, debiendo

cursar comuntcacion a la arrendadora a fin de manifestar la

~intencion de comprar el predio y firmar el correspondients contrato

de compravemnta.

I
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Por carta notarial de facha veinte de mayo de dos mil ocho. sefiala
que he ejercido fa opcion de compra. de tal manera que a ia
recepcion de dicha comunicacion se ha convertido en propietaria
del iocal antes citado. por lo tanto. considera que ia demandada
debe cumplic con oforgarle ja minuta y escritura publica de

compraventa respectiva,

CONTESTACION DE LA DEMANDA:
Segiin escrito obrante a fojas ciento sesenta y ocho, presentado el
siete de diciembre de dos mi nueve. ia demandada Miryam

- Rossina Denegri La Torre contesta fa demanda. la que niega v

contradice en los siguientes términos:

La demandante cedié su derecho de opcion de compra mediante |a
carta notarial de fecha veinticineo de julio de dos mil seis, en forma
expresa e irrevocable, a favor de Dayan Mekler Schnaiderman. por
lo tanfo, considera que 1a actora deid de ser titular de dicha opcion.
sin embargo. por carta notanal de fecha veintitrés de mayo de dos
mi{ ocho, la arrendataria pretendid ejercer ia citada opcion sin
pagar el precio pactado.

Se han acumulado Jas rentas impagas de setiembre a noviembre
de dos mil ocho, por lo gue e} veintisiete de noviembre de dicho
afo remitié cartas notariales a la demandante declarando resueito
el contrate de arrendamiento. requiriendo que en el plazo de quince

dias desocupe el inmueble en htigio.

SUCESION PROCESAL: -
Por resclucion nlimero once, de fecha tres de marzo de dos mi

diez, el Juez incorpora al proceso en calidad de sucesora procesal
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de la parte demandante a 18 empresa Unidn Properties Sociedad

Anonima Cerrada.

PUNTOS CONTROVERTIDOS:

Segun consta del Acta de Audiencia de Conciliacion, obrante a
fojas doscientos cuarenta y dos, el Juez de primer grado fija los
siguientes puntos controvertidos:

Determinar si antes del veintitrés de mayo de dos mil ocho. fecha
en la que la parte demandante afirma haber ejercido la opcion de
compra del inmuebie en litigio, ella habia cedido el referido derecho

de opcion a Dayan Mekler Schnaiderman.
. De establecerse lo anterior. determinar si tal cesién impide a la

‘demandante ejercer la opcién de compra mencionada.

De establecerse que dicha cesion no impedia ejercer la opcidn
mencionada, determinar si la parte demandante debia efectuar el
pago del precio pactado al momento de ejercer la opcign de
compra para que ésta sea efectiva.

Si se determinara gue no era requisito el page previo del precio,
establecer si Cadena de Alimentos Starfoods Scociedad Anonima
Cerrada ejercitdé la opcion de compra sobre el bien en litigio,
conforme a 1o pactado en el contrato. adquirtendo asi el derecho de
propiedad sobre dicho bien y si corresponde declarar esta
situacion.

De acreditarse lo anterior, determinar si el pago de la renta pactada
por el alquiler del bien conlleva & reconocer que ésle no era de su
propiedad.

De acreditarse gue no se ejercito validamente fa opcion de compra.
establecef si el contrate de arrendamiento sobre el inmueble,

quedd resueito e veintisiele de noviembre de dos mil ocho y con el
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el derecho de opcion pactade en el mismo.

De establecerse que la opcitn de compra se ejercitd validamente y
se declara propietaria a la parte demandante, determmar si resulia
procedente disponer que la demandada Myriam Rossina Denegrt
La Torre otorgue ja minuta y escritura publica de compra venta

respectiva.

, SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA
--*’_“‘Quiminado el tramite correspondiente, el Juez mediante sentencia

“"de fecha treinta y uno de enerc de dos mil once. declara fundada la

presente demanda, en consecuencia, declara gue la sucesora
procesal de la parte demandante, Unidn Properties Sociedad

Andnima Cerrada, ha adguirido la propiedad del inmuebtle en litigio,

_-al haberse ejercido la opcidn de compra pactada en la clausula

décimo segunda del contrato de arrendamiento de fecha veintidos
de mayo de dos mil seis y ademas ordena que la demandada

_ otorgue 2 favor de la parte demandante la minuta y escritura

publica correspondiente a la compraventa del inmueble en litigio.
En nigor, dicha decision se sustenta en los siguientes fundamentos:
Mediante la carta simple que en copia legalizada obra a fojas ciento
cuarenta y dos, ef veinticineo de julio de des mil seis, fa arrendataria
Cadena de Alimentos Starfoods Sociedad Andnima Cerrada
comunicé a ia demandada que cedia a favor de Dayan Mekler
Schnaiderman, en forma expresa e revocable. la primera vy
preferenie opcion de C'c-)mpra gue se habia pactado en &l contrato
de arrendamienio de fecha veinlidds de mayo de dos mil seis, y en
la parte final de! segundo parrafo de la mencionada comunicacién,

la arrendataria sefald que no concretarse ia compravenia se
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rEstiluirg a is avrendataria la primera v preferenic opcidn de
compra.
i En ta virlud vy al no haberse demostrado que Dayan Mekier
Schnatderman haya ejercido la opcidon de compra. ésta se restituyd
a favor dge la arrendataria. por lo tanto, al veintitrés de mayo de dos
mil ocho, Cadena de Almentos Starfoods Sociedad Andnima
Cerrada se encontraba habilitada para ejercer la opcion pactada.
1y ’Siendo esto asl, mediante la carta de fecha veintitrés de mayo de
__#-\dos mil ocho. remitida por la arrendataria a la demandada. se
produjo la transferencia de la propiedad def inmueble en litigio, por

" la que carresponde efectuar la declaracion respectiva,

RECURSO DE APELACION:
Mediante escrito obrante a fojas doscientos ochenta y dos. la

demandada Miryam Rossina Denegri La Torre interpone recurso de

apelacion contra la antes citada sentencia. argumentandc 1o

: siguiente:

." iy En la sentencia apelada no se precisa cémo se flega a la
conclusion de que el términe “aclaracion” contenida al finat del
segundo parrafo de la carta obrante a foias ciento cuarenta y dos
constituye una condicion, menos aun se precisa si se trata de una
condicién suspensiva o resolutornia.

Iy El Juez ignora que fa citada carta no especifica cual era el plazo
dentro del cual el cesionario debia ejercer 1a opcion de compra,
para que la aclaracion contenida al final del segundo parrafe de la
carta constituya una condicion.

Hiy En el tercer cbh'é"‘r'dérando de ta sentencia apelada. el Juez concluye

 que la cesidn otorgada s favor de Dayan Mekler Schnaiderman no

mpide a la sucesora procesai ejlercer {a opcidon de compra del

[
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mmiigdie en bhgio. nc obsisnte no se §
e dicha cesion la demandante deyd

a
opcion de compra del inmuabie de su propedad.

SENTENCIA DE VISTA:

la Sexta Sala Civil de la Corle Superior de Justicia de Lima.
mediante la sentencia de fecha veintidds de agosto de dos mil
once. obrante a fojas trescientos treinta, revoca la apelada vy
reformandola declara infundada )a presente demanda. Las razones
esanciales gue sustentan dicha decision son las siguientes:

No se aprecia del contrato de arrendamiento v opcidn de compra
gue las partes hayan estipulado ia posibilidad de cedido ef derecho
de opcidn y no gjecutado el mismo. este derecho deba retornar a la
arrendataria. posibilidad gue se pacté de moedo unilateral en la carta
de facha veinticinge de julio de dos mil seis.

Siendo esto asi. la Sala considera que la demandante ng cumpiio
con o dispuesto en el 1362° del Codigo Civil y

principaimente lo gue fas partes acordaron en el contrato de

articulo

“arrendamiento de local comercial, por 10 que la demandada no

estaba obligada a acatar un acuerdo del cual no participd, por o
tanto. concluye que la demandada no dejd de ser proptetana del

predio en litigio,

RECURSO DE CASACION:

Contra la resolucion dictada por la Sala Superior. ia sucesora
procesat de la demandante. la empresa Unién Properties Sociedad
Andnima Cerrada interpone recurso de casacidn, mediante escrito
obrante a fojas frescientos cuarenta y tres. alegando las siguientes

infracciones normativas:

=i
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La infraccién normativa de los articulos 175°, 178°, 848°, 14199,
1361° y 1362° del Codigo Civil. La entidad impugnante sefiala que
en ia sentencia de vista se esiablece que en el contrato de
arrendamiento de local comercial de fecha veintidos de mayo de
dos mil seis no se ha estipulade la revocabilidad de la cesién de
derechos en caso que el tercero no haya ejercido la opcion de
compra matena de cesidon, mas adn s la demandada no ha
"“S”artéc':pado en la carta de fecha veinticinco de julio de dos mil seis.
mediante ia cual se cedio fa opcidn de compra a favor de Dayan
__,.\..----«—-«Mék!er Schnaiderman; sin embargo, la impugnante considera que
el razonamiento de la Sala Superior no es valido, ya que Ila
demandada consintio tacitamente la citada cesion al haber enviado
< la carta notariai de fecha doce de mayo de dos mil ocho al cedido.
mediante la que reconoce plenamente los efectos de la carta de
fecha veinticinco de julic de dos mil seis; ademas la recurrente
. . senala que la cesion de derechos se puede efectuar sin el
.-"'“'I\-asentimiento del deudor, de acuerdo a lo sefialado en el articulo
1206° de! Cadigo Civil,
La entidad recurrente sostiene gue se han infringido los articulos
175% y 178° del Codigo Civil, pues considera que la opcidn de
compra efectuada por la arrendataria a favor de un tercero estaba
condicionada a que en efecto se llevara a cabo ta compravenia a
gue esta cesidn se referia, por o que al no haberse llevado a cabo
la compraventa, no opera la cesion y la opcién retorna a |la cedente
Cadena de Alimentos Starfoods Sociedad Andnima Cerrada.
Asimismo, seﬁa!a_gglg,_se han infringido Jos articulos 948°% y 1418°
del Codigo Civi'l," pues refiere que la propiedad inmobiliaria se
transmite por el sdlo consentimiento de las partes. ya que basta el
acuerdo de la cosa y precic. o que se ha producidg en este caso,
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acueide de is 2088 y precio. 10 gus se ha producids en ssis
a@n gl que la arrendatana a! sjecutar s opcion de compra a su fav
na adquirido 1a propiedad del inmusble en litigio.

En cuante a los articulos 1361° y 1382° del Codigo Civil. ia
impugnante sastiene gue los contratos son obfigatonos vy se
ejecutan segun las reglas de ia buena fe y comun intencion de las
partes. en gse sentido. no hay duda que la demandada otorgd una
opcidn de compra a Cadena de Alimentos Starfoods Sociedad
Ansnima Cerrada. respecto det inmueble en litigio; asimismo.
tampoco hay duda de gue dicha entidad ha ejercido esa opcidn y

be ha convertide en propietaria del inmueble en htigio vy, en

- consecuencia. la cesion de opcion de compra a favor del tercero

revirtid a la arrendataria. conforme a los términcs de la carta de

fecha veinticinco de julio de dos mil seis.

- Este Supremo Tribunal, mediante resolucion de fecha siete de

marzo del afio en curso. obrante a fojas vaintinueve del Cuaderno
respective. ha declarado ia procedencia det refendo recurso por ias

infracciones normativas antes senaladas.

CUESTION JURIDICA EN DEBATE

La cuestion juridica en debate consiste en detarminar si la opcion
de compra pactada en e contrato de arrendamiento de local
comercial, que fue objelo de cesidn de derechos, puede restituirse

a favor de 1z cedente en el caso que el cesionaric no haya ejercide

dicha opcion.

<
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V. FUNDAMENTOS DE ESTA SALA SUPREMA

1. Bl recurso de casacion civil. en nuestro sistema procesal, tiene por
fines esenciales alcanzar la adecuada aplicacion del derecho
objetivo al caso concreto y la uniformidad de la jurisprudencia
nacional por la Carte Suprema de Justicia, conforme asi lo dispone
el articulo 384° del Cddigo Procesal Civil, modificado por la Lay

; 29364

TR0 En tal virtud. se puede decir que “La finalidad de ia casacion es, &

" | través de la tutela del derecho en el caso concreto, extraer una

_ _ interpretacion uniforme de la norma juridica con valor general

- .garantizando la eficacia de la uniformidad de la jurisprudencia en el

-ordenamiento juridico™".

3 En vista de esto, la Corte Suprema mediante el controi de ias
decisiones junsdiccionales debera evaluar si en el caso concreto se

ha aplicado o no correctamente el ordenamiento juridico. En caso

ne se haya aplicado debidamente e! deregcho, estaremos ante una

infraccién normativa. Para Montero Aroca y Flors Maties la

“infraceion es igual que equivocacion; imputar infraccidn de norma

a una sentencia es afirmar que en la misma se ha incurrido en error

al aplicar el derecho con el que debe resclverse la cuestion

s ' suscitada. En todo caso para que la infraccion se entienda
it cometida es menes'ié;- qgque la misma repercuta en la parte

dispositiva de la sentencia™.

_GUASCH FERNANDEZ. Sergi. El Hecho y ef Derecho en tg Casacion Civil. José
Maria Bosch Editor, Espana. 1998, Pag. 403

T MONTERQ AROCA. Juan v FLORS MATIES, José. El Recursc de Casacion Civil
‘Casacidn e infraccidn Procesal) Editoral Brant ie Blanch. Espafa. 2009 Pag. 414

10
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en el caso materia de discusion, se tiene que iz entidad
impugnante denuncia la infraccion de normas de orden material.
por lo tanto. esta Sala Suprema debera examinar si en efecto se ha
producide o no ia infraccion normativa de los articulos 175°, 178°,
848° 1418° 13819 y 1362Y del Codigo Civil y si éstas normas
repercuten o no en ia parte dispositiva de fa sentencia impugnada

Ten casacion.

-

5. Es conveniente sefialar que el punto medular para resolver ia

-controversia radica en determinar si la primera y preferente opcitn

de compra del inmuebie en litigio, pactada en la clausula décimo
segunda de! contrato de arrendamiento de fecha veintidos de mayo
de dos mij seis. se mantiene a favor de ia arrendataria Cadena de
Alimentos Starfoods Sociedad Ansgnima Cerrada, pues dicha opcidn
fue transmitida mediante cesion de derechos a favor de! tercero

Dayan Mekler Schnaiderman.

En el presente proceso, es un hecho incuestionable -pues es
aceptado por las partes- la ceiebracion del Contrato de
Arrendamientc de Local Comercial del inmuebie ubicado en la
avenida De Las Artes Sur numero ciento diez guién ciento doce,
distrito de San Borja, provincia y departamento de Lima, de fecha
veintidds de mayo de dos mil seis, obrante a fojas tres, en el que
participd, en calidad de arrendataria, la empresa Cadena de
Alimentos Starfoods Sociedad Andnima Cerrada y. en calidad de
arrendadora, Miryar'n' Rossina Denegri La Torre, asimismao, ambas
partes péctaron en la clausula deécimoe segunda del mencionado

aclo juridico la opcion de compra a favor de {a arrendataria,

11

C



i

estabieciendose, ademas. 1a posibilidad de ceder este deracho a un

tercerc.

Tampoco existe cuestionamiento respects a que. mediante ia carta
simple de fecha veinticinco de julic de dos mil seis. obrante a fojas
ciente cuarenta vy dos, la arrendataria comunico a la arrendadcra
gque gjercid el derecho de ceder la opcidn de compra a favor de

Dayan Mekler Schnaiderman, sin embargo, lo que si constifuye

- Tmateria controvertida es el hecho que Ia arrendataria pretende que

el derecha de opcion se restituya a su favor, argumentando que la

cesion no opero debido 2 gue ésta contiene una condicién

negativa. consistente en que |la cesitn no operaria en caso no se
llegue a concretar la compraventa entre la arrendadora

{(demandada} y Mekier Schnaiderman.

Para resolver esta controversia, es importanie establecer qué se
entiende por cesién de derechos. Segln el articulo 1206° del

' Cédigo Civil, la cesion “es el acto de disposicion en virtud del cual

el cedente trasmite al cesionario el derecho a exigir la prestacion a
cargo de su deudor, que se ha obligado a transferir por un titule
distinto”. Como se puede apreciar fa cesidén es un acto juridico
mediante ¢! cual el cedente transmite derechos al cesionario. Sobre
este acto juridico. Barchi Velacchaga comenta que "De acuerdo
con nuestro Codigo {(Codigo Civil Peruano de 1984), el titulo solo
genera fa obligacion de transferir Ja titularidad del credito. pero para
la transferencia efectiva de la titularidad se requiere de un modo.
En tal sentido, mientras no se realiza el modo, el cesionario so0lo

tiene un derecho a la transferencia, es sélo con el modo que ei

12
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cesionano se convieria en acreedor”™ Entonces. de asuerds al
articule 12067, ia cesion es e mods (actc de disposicion) cor el
cual se transfierg la htulandad de una situacién juridica subietiva

distinta a la propiedad.

Seguin la entidad impugnante, la Sala Superior habria infringido fo

dispuesto en el articulo 175° del Codigo Civil. pues la cesion de ia

_/Wopci()n de compra estaba condicionada a que se llevara a cabo la

compraventa por parte del cesionaric y al no haberse producide
dicho acto juridico, entonces, no operaba la cesion de derechos y la

~“opcién retornaba a la cedente Cadena de Alimentos.

10 Al respecto, es necesario sefialar gque el articuio 175° dei Codigo

Civil establece gue "Si la condicion es gque no se realice cierto

" acontecimiento dentro de un plazo. se entenderad cumplida desde

que vence el piazo, o desde que Hega a ser cierto que el

acontecimiento no pueda realizarse”. La norma antes citada reguia

una de las modahdades del acto juridico, esto es, ia ¢ondicion

negativa. Vidal Ramirez sostiene que “La condicion-meodatidad
viene a ser, pues. un hecho ~futuro e incierto- que arbitranamente y
por ia sola voluntad de los declarantes se incorpera al acto juridico
el que te queda supeditado en cuanio a la produccian de sus
efectos” En cuanto a la condicion negativa, Torres Vasquez
comenta que “Conforme al articulo 175, si se¢ ha fijado un plazo
para la verificacion de {a condicidn negativa hay que esperar su
vencimiento para determih'ér si se cumple o no. Si vencido el piazo
no se realiza el acontecimiento eh gue consiste la condicidn se

T CODIGO CIVIL COMENTADQ. Tomo Vi Editorial Gaceta Juridica. Lima, 2010 Pag.

262
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tiene por cumphda (.. En tal virtud. se pluede dechr gue ia

condicion, sea positiva ¢ negativa. constituye un elemento esencial
del acto juridico. pues de su cumplimiento o no depende la eficacia

del mismo.

11.En tal sentido. se tiene gue mediante ia carta simple de fecha
veinticinco de julio de dos mil seis, obrante a fojas ciento cuarenta y
dos. la arrendataria Cadena de Alimentos comunica a la

arrendadora y ahora demandada lo siguiente:

"Por convenir a nueshro derecho cedemos al sefior Dayan
Mekler Schnaiderman identificado con DNi 093387871 en
v forma expresa e irrevocable la primera y preferente opcion
de compra del inmueble arrendado que se nos ha conferido

“la clausula décimo segunda del contrato. de tal manera que
usted queda en plena libertad de poder celebrar un conirato

’\ de compra venta con el mencionado sefior. ASimismo cabe
- aclarar que en el supuesto negado de no concretarse dicha

compra venfa se restituira a favor de nosclros la primera y

preferente opcion de compra’.

12.Ahora Bien, del analisis del documento antes anctado. no se
desprende que la cedente haya impuesto una condicion negativa a
la cesion de derechos antes citada, pues su texto es claro cuando
en forma expresa e irrevocable cede ef derechc de opcion de
compra a un tercero, no hablendo limitado la eficacia de la cesidn a
la no realizacién de un hecho o acontecimiento futuro, por tal razén,
se puede concluir con claridad que ia cesion de derechos se

transmitié validamente al tercero, quien decidid no ejercer dicho

‘ TORRES VASQUEZ, Anibal. Acto Juridico. Editorial IDEMSA. Lima. 2001, Pag. 472
14
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derecho! slendo esio as! no se svidencia la infracoion normativa

del articulo 175" de! Godigo Civil.

También se denuncia la infraccion normativa del articuio 178° del
Codigo Civil, norma que reguia otra de las modalidades del acto
juridico. eslo es. el plazo o también llamado términc. que viene a

ser al igual gue la condicidon una limitacion puesta por las partes a

daneficacia del acto juridico. Esta norma preceptia que “Cuando el

plazo es suspensivo. el acto no surte efecto mientras se encuentre

p_ehdiente. Cuando el plazo es resolutorio, los efectos del acto

cesan a su vencimienio. Antes de! vencimienic del plazo. guien

tenga derecho a recibir alguna prestacion puede gjercitar las

acciones conducentes a la cautela de su derecho”.

14.En tal sentido, se puede determinar gue a ia presente controversia

16.

no restlta de aplicacion e! precitado articule 1787, toda vez que del
analisis de la cesidon de derechos materia de litigio, no se advierte
que ésta estuvo condicionada a plazo aiguno, por tal razon, no se

puede arglir la infraccion normativa del articulo 178°

.En cuanto a la infraccion normativa de los articulos 948° y 14197

del Codigo Civil. la entidad impugnante sostiene que la propiedad
mmaobiliaria se transmite por el solo consentimiento de las partes,
ya que basta ef acuerdo de la cosa y precio, situacion que afirma se
ha presentado en este caso, en el que la arrendataria a! ejecular la

opcién de compra a su favor ha adquirido la propiedad del inmueble

en litigio.

El articulo 848° del Cédige Civil estabiece que "Quien de buena fe y

come propietario recibe de otro la posesion de una cosa mueble,
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adguizre e domima, aungue e enajenante de la posesion carszea
de facultad para hacerio. Se exceptian de esta regia los bisnes
perdidos y los adguiridos con infraccidn de la ley penal”. De otra
parte. ei articulo 1418° del anctado Cddige sefala que “La
injustificada negativa del obligado a celebrar el contrato definitivo
h otorga a la otra parte alternativamente el derecho a. 1.- Exigir
judicialmente la celebracion del contrato: y. 2.- Solicitar se deje sin
"{e‘fecto el compromiso de contratar. En uno u otro caso hay lugar a

ta indemnizacion de danos y perjuicios”.

17.En virtud del andlisis del anotado articulo 948°, se aprecia gue
dicha norma reguia el caso de la adquisicion a “non dominus™ de un
bien mueble, supuesto que no guarda refacion con la controversia,
toda vez que en este caso se discute si se produjo o no la
transferencia del inmueble ubicado en la avenida De Las Artes Sur
.. numero ciento diez guidn ciento doce, distrito de San Borja. a favor
de fa sucesora procesal de ia demandante Unidn Properties
Sociedad Anonima Cerrada. por consiguiente, resulta inestimable la
infraccidn del precitado articulo 948° al no tener incidencia directa

en ia resoiucion recusrida..

18.En refacién al articulo 1418° del Codigo Civil, debe ponerse enfasis
en que. de acuerdo a las conclusiones establecidas en forma
precedente, ha guedado determinado que la opcion de compra del
inmueble en litigio se transmitid validamente ai cesionario, sin
limiacion ni condicion alguna; por 1o que este derecho ya no puede
retornar a ia cedenté‘ por tal razdn. ésta dltima ya no puede exigir
judiciaimente la celebracién dei contrato de compraventa; siendo

" asto asi. ho existe la aludida infraccion normativa.

1G
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12 Finalmente. en cuanto a ia infraccion normativa de los ariiculos
T1361° y 1382° de! Codigo Civil. ia entidad recurrente arguye que las
coniralos son obligatorios v se ejecutan segin las reglas de la
buena fe y comuin intencidn de las partes. por (o qug considera que
no hay duda en que la demandada otorgd una opcidn de compra a
favor de (Cadena de Alimentos Starfoods Sociedad Andnima

'_\Cerrada. sobre el inmueblie en fitigio. v es asi que esta empresa ha
E e}grcido dicha opcién y se ha convertido en propietaria del predio.

-

0. Sobre el particular, el articulo 1361° del Cédigo Civil preve que "Los
coniratos son obligatorios en cuanto se haya expresado en ellos.
Se presume que la declaracién expresada en el contrato responde
a la voluntad comin de las partes y quien niegue esa coincidencia

 debe probaria”. De la Puente y Lavalle sostiene que “ios contratos
establecen entre las partes un vinculo, gue dstermina el

N cumplimiento de la relacion juridica que constituye su objeto. La

obligatoriedad del contrato es. pues. la fuerza que obliga a tal

cumplimiento™. l.a norma contenida en ef articulo 1362° de! Codigo

Civil estipula que “Los contratos deben negociarse, celebrarse y

ejecutarse segun las reglas de la buena fe y comun intencién de las

partes”. E! articulo antes citado reguia otro de los principios que
rigen ios contratos, esto es, el principio de la buena fe contfractual.

La Comision Encargada del Estudio y Revision del Codigo Civil

oL comenta que ‘el articulo 1362 se refiere a fa negociacion

cantractual, por o que en definitiva, pensamos que la ruptura

injustific,_ada""dé las negociaciones dara siempre lugar a una

. —DE LA PUENTE Y LAVALLE. Manuel. El Contrate en general. Comentarios a ia
Seccion Primera del Libre VI del Codigoe Civil. Tomo | Editorial Palestra, Pertl, 2003.

‘bag 312,
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reparacion. aprecilada en virtud de as normas relativas g la

responsabilidad extracontractual . ™

21. Al respecto, es necesario sefalar gue la arrendatana Cadena de
Alimentos y la arrendadora ahora demandada pactarcn en 1a
ctausula décimo segunda del contrato de arrendamiento la opcidn
de compra a favor de la primera de las citadas, estableciendo,
ademas. la posibilidad de ceder este derecho a un tercero: sin

~@mbargo, debe observarse que no se acordd la posibilidad de

‘_M_r_e:stf'tucfén de dicha opcién en caso gue el cesionario no ejerciera gl
) derecho transferndo. por lo tanto. no es posible oponer a ia
demandada los principios contractuales antes cilados. pues, como
se ha sefalado, la restitucidon de la opcidon de compra se fijé de
njodo unilateral en la carta de fecha veinticinco de julio de dos mil

“-seis, por lo que ia demandada no estaba obligada a acatar un

acuerdo del cual no participé.

22 En virtud de tales consideraciones. este Supremo Tribunal llega a la
conclusién que en la resolucién recurrida en casacion no se han

infringido fas normas de derecho material denunciadas.

~

V. DECISION

Esta Sala Suprema, en aplicacidon de lo sefialado por el articulo 397°
del Codigo Procesai Civil. declara:

1. INFUNDADO el recurso de casacién interpuesto por la sucesora
procesal de la parte demandante, la empresa Union Properties

. -
el . - —

> Comision Encargada de! Estudio y Revisién del Codigo Civil. Compiladora Delia
Revoredo de Debakey. Codigo Civil Vi Exposicion de Motivos y Comentarios. Pag. 28
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Sociedad Anocnima Cerrada. mediante escrito de fojas trescientos
cuarenta v tres; en consacuencia, NO CASARON la sentencia de
vista de fecha ventidos de agosto de dos mil ence, obrante a fojas
rescientos treinta. expedida por la Sexta Sala Chil de la Corte
Superior de Justicia de Lima que, revocando {a sentencia apelada
de fecha freinta v uno de enero de dos mil ance, obrante a fojas
doscientos sesenta y ocho, declara infundada la demanda de

declaracion judicial de propiedad.

DISPUSIERON ia publicacion de la presente resolucion en ef Diario
Oficial “El Peruanc”. bajo responsabilidad: en los seguidos por I3
sucesora procesal de la empresa demandante, Unidn Properties
Sociedad Andnima Cerrada contra Miryam Roessina Denegri La
Toire. sobre declaracion judicia! de propiedad inmueble. Interviene

como ponente el sefor Juez Supremao Almenara Bryson.

ALMENARA BRYSON _ L*‘*"""“f-

HUAMANI LLAMAS’ a
ESTRELLA CAMA
CALDERON CASTILLO -'-»
CALDERON PUERTAS

[p:ety)
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