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PODER JUDICIAL

CORTE SUPERIOR DE JUSTICIA DE PUNO
SALA CIVIL DE LA PROVINCIA DE SAN ROMAN-JULIACA.

SENTENCIA DE VISTA N°79-2022

EXPEDIENTE : 00322-2017-0-2111-JR-CI-01

MATERIA : MEJOR DERECHO A LA PROPIEDAD

RELATOR : CONDORI OJEDA, ELENA

DEMANDADO : CAJA MUNICIPAR DE AHORRO Y CREDITO AREQUIPA
DEMANDANTE : ZAPANA COILA, ANA

PONENTE :J.S. MARIA LUISA PADILLA A RPITA

Resolucion Nro. 29
Juliaca, dos de diciembre de dos mil veintidos.

l. ASUNTO:
Corresponde a esta Superior Sala Civil resolver el recurso de apelacién
presentado por la demandante contra de la Resoluciéon N° 22 de fecha 15 de

julio de 2022.

. ANTECEDENTES:

PRIMERO. - DEMANDA:
Ana Zapana Coila (en adelante la demandante) interpone demanda mejor
derecho de propiedad (fojas 24-35), solicitando como:

Petitorio de la demanda: se declare el mejor derecho de propiedad a favor de la
recurrente en relacion al bien inmueble signado como sub lote 01-A de la manzana R-3
dentro de la urbanizacion Santa Catalina ubicado en el Jr. Lloque Yupanqui N.°326 y
330 del distrito de Juliaca en un area de 92 metros cuadrados y segun las
caracteristicas que se detallan en los fundamentos de hecho. El mismo que era parte
integrante del bien mayor extensién signado como lote 1 de manzana R-3 del Jr.
Lloque Yupanqui N.° 326 y 330 e inscrito en los Registros Publicos en la partida
electrénica 05003235. Acumulativamente en forma objetiva originaria accesoria se
disponga la cancelacién del acto de inscripcion registral que dispuso en la partida N.°
05003235 rubros titulos de dominio CO0001.



1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

Bajo los siguientes argumentos (resumen):

Que, la recurrente tiene la calidad de propietaria de parte del bien
inmueble ubicado en el Jr. Lloque Yupanqui N°326 y 330 que se haya
signado como sub lote 01-A de la Mz. R-3 de la Urb. Santa Catalina del
Distrito de Juliaca por haberlo adquirido de Valentin Coaquira Pacori,
conforme consta de la escritura publica de fecha 21 de diciembre de
2012.

Respecto de los antecedentes, conforme consta de los documentos que
se adjuntan la recurrente ha adquirido parte del bien inmueble ubicado
en el Jr. Lloque Yupanqui N° 326 y 330 en la Urbanizacién Santa
Catalina del Distrito de Juliaca, signado con Lote 1 de la Manzana R-3, y
gue ha sido identificado como sub lote 1-A.

Con respecto a la descripcion del bien inmueble en su mayor extension,
sefala que conforme consta de los datos de la escritura publica que
deriva su derecho de propiedad el bien inmueble estd ubicado en la
Urbanizacion Santa Catalina Jiron Llogue Yupanqui, con un area de 230
m2, con las siguientes colindancias, por el norte colinda con bienes de
propiedad de Isidro Paricahua con 23.00 m.Is; por el sur con propiedad
de Javier Sillo Paricahua, calle Lloque Yupanqui por el medio y 23.00
ms.Is.; por el este con los bienes de Saturnino Silo Paricahua con 10.00
ms.ls.; por el oeste con terrenos de de la Urb. Cincuentenario
Cancollani, calle Av. Leonidas Hallasi por medio con 10.00 ms.ls..
Haciendo constar que el inmueble de mayor extension fue objeto de sub
division medidas Resolucion Gerencial N°15-2013. M PSR/GEDU en dos
sub lotes 1-A y 1-B siendo objetivo de controversia solo el sub lote 1-A.
En torno a la descripcién del predio materia de declaracion de mejor
derecho de propiedad, forma parte del bien descrito en el punto anterior
el mismo que esta ubicado en el Jr. Llogue Yupanqui N°326 y 330 y que
ha individualizado con sub lote signado como Lote 01-A de la Mz. R-3 de
la Urb. Santa Catalina de esta ciudad. Tiene un area de 92 m2 y un
perimetro de 38.40 ML. con las siguientes caracteristicas por el norte
colinda con el Lt. 02 de la misma manzana y mide 9.20 ML.; por el sur
colinda con el Jr. Llogue Yupanqui, de por medio mide 9.20 ML. por el
este colinda con el sub lote 1-B de la misma manzana con 10 ML; por el
oeste colinda con la Avenida Lednidas Hallasi, de por medio mide 10.00
ML.

Respecto al tracto sucesivo de dominio, respecto del derecho de
propiedad de la recurrente, el bien inmueble fue de propiedad de los
Q.E.V.F. Martin Coaquira Quispe y Juana Pacori Quispe, el derecho de
propiedad lo adquirieron mediante escritura Publica de fecha 10 de
octubre de 1987 extendida ante Notario Publico José Paredes
Fernandez. Posterior a ello estas personas fallecieron transmitiéndose
asi el derecho al heredero Valentin Coaquira Pacori, quien divide el bien
en dos sub lotes, como aparece en la Resolucion Municipal N° 015-



1.6.

1.7.

1.8.

2013-MPSRJ/GEDU vy en ejercié de sus derechos transfiere parte del
bien especificamente el sub lote 1-A mediante escritura publica de fecha
31 de diciembre de 2012, en consecuencia ostentamos un tracto
sucesivo legal.

Con relacion al tracto sucesivo de la entidad demandada, quien alega
ser propietaria del bien inmueble en su mayor extension, pues refiere a
que adquirio el bien inmueble por adjudicacion dispuesto en el
Expediente N2002-314 ordenado por parte del Segund o Juzgado Mixto
de esta ciudad.

Indica que consta de los documentos el bien inmueble se halla inscrito
en los registros publicos en la partida registral 050003235, y del
contenido del mismo se advierte que el propietario primigenio fueron los
sefiores Martin Coaquira Quispe y Juana Pacori Quispe.

Agregando que corresponde declarar el mejor derecho de propiedad a
su favor, por lo siguiente: 1) Como se indico los propietarios del bien
Martin Coaquira Quispe y Juana Pacori Quispe, tuvieron la calidad de
propietario y nunca han transferido el bien mediante acto juridico
intervivos. 2) Del contenido de la partida registral supuestamente el bien
inmueble en su mayor integridad fue dispuesto a favor de Luis Coaquira
Pacori y Antonia Mamani Coaquira, mediante escritura publica de fecha
19 de setiembre del 2000, pasada por Notario Publico Eva Marina
Centeno, pero este acto juridico fue declarado Nulo por mandato Judicial
mediante proceso judicial Expediente 506-2008-0-2111-JM-C1-02 como
consta del asiento registral rubro EO0002. Por tanto por mandato judicial
y como es sabido un acto nulo surte efecto juridico y sus consecuencias
son retroactivas al momento de la celebracion del acto. 3) La parte
demandada alega tener un derecho judicial en base a la traslacion de
dominio mediante adjudicacion judicial derivado de un proceso
Expediente 2002-314. Este acto juridico de adjudicacion no surte efecto
legal por derivar de un acto nulo. 4) En este sentido como lo precisa la
norma material la inscripcion de un acto juridico no se valida por su
inscripcion si este deriva de un acto nulo. 5) Tomando en consideracion
lo expuesto, ostenta el mejor derecho de propiedad respecto de la parte
del bien indicado, porque su derecho tiene un tracto sucesivo legal
puesto que como se ha explicado los primigenios propietarios y que
fallecieron, transmitieron validamente su derecho de propiedad a
sucesién intestada a favor de su heredero universal Valentin Coaquira
Pacori, quien a su vez transmite su derecho a la recurrente. 6) La
entidad bancaria aduce tener un derecho pero que no tiene un tracto
sucesivo legal, por que deriva del derecho aparente de los sefiores Luis
Coaquira Pacori y esposa, quienes nunca adquirieron derecho alguno y
ello se demostro via judicial, por lo tanto no podia transmitir derecho de
propiedad que no lo han tenido, por lo que queda claro que tiene un
mejor derecho de propiedad.



1.9. Sobre la mala fe por parte de la demandada, la demandada no puede
invocar haber adquirido el bien de buena fe, toda vez que la adjudicacién
se ha efectuado en fecha 14 de julio de 2009 y se ha inscrito en fecha 13
de agosto de 2010, antes de la inscripcion se admite a tramite la
demanda (afio 2008). Por tanto sabia de la ilicitud del titulo de propiedad
de sus deudores.

SEGUNDO. - CONTESTACION DE LA DEMANDA:

La apoderada de Caja Municipal de Ahorro y Crédito de Arequipa S.A., Ana
Lucia Manchego Loayza, se apersona al proceso y absuelve la demanda (folios
66-79), solicitando se declare infundada la demanda, con los siguientes
argumentos (resumen):

2.1.

2.2.

2.3.

2.4.

Que, la demandante solicita se declare el mejor derecho de
propiedad sobre el inmueble signado como sub lote 01-A de la
manzana R-3 de la Urb. Santa Catalina en el Jr. Lloque Yupanqui
326-300 de Juliaca en un area de 92 m2 el mismo que es parte
integrante del bien de mayor extension signado como Lote 1
Manzana R-3 del Jr. Lloque Yupanqui 326-330 e inscrito en la partida
electrénica N°05003235, y accesoriamente solicita la cancelacion del
asiento de inscripcion C00001 traslado de dominio por adjudicacion.
La demandante alega ser propietaria de esa porcion del area (92 m2)
y presenta una escritura publica de compra venta de fecha 31 de
diciembre de 2012.

Al respecto, es necesario precisar que el inmueble materia del
presente proceso denominado por la demandante como "sub lote 01-
A Manzana R-3 de la Urbanizacion Santa Catalina ubicado en el Jr.
Llogue Yupanqui 326-300 de Juliaca en un area de 92 m2" no tiene
existencia registral, pues este supuesto sub lote 01-A de 92 m2 se
encuentra dentro del area del inmueble inscrito en la partida
electrénica N° 05003235 del cual la Caja es unico y exclusivo
propietario.

Respecto del derecho de propiedad adquirido por la caja y de la
manifiesta nulidad del derecho de propiedad alegado por la
demandante, mediante escritura publica de fecha 13 de diciembre del
2000, la Caja y el Sr. Luis Coaquira Pacori y la Sra. Antonia Mamani
de Coaquira constituyeron a favor de la Caja primera y preferente
hipoteca sobre el inmueble de su propiedad ubicado en el Jr. Lloque
Yupanqui 326-330 (antes Mz. R-3 y Lt. 1) de la Urb. Santa Catalina
Distrito de Juliaca, Provincia de San Roman, inscrito en la partida N°
16466 y partida electronica N°05003235 hasta por | a suma de USS.
13 262.51.

Es el caso que los sefiores Luis Coaquira Pacori y Antonia Mamani
de Coaquira incumplieron con las obligaciones garantizadas con la
hipoteca constituida a favor de la demandada, por lo que la Caja en



2.5.

2.6.

2.7.

ejercicio regular de su derecho como acreedor hipotecario inicio un
proceso de ejecucion de garantias (Expediente 2002-314, Segundo
Juzgado Mixto de Juliaca) en contra del Sr. Luis Coaquira Pacori y
esposa en el cual el Juez competente mediante Resolucién N°67 de
fecha 14 de julio de 2009 adjudico a favor de la Caja la propietaria
del inmueble inscrito en la partida electronica N° 05003235 de los
Registros Publicos Region José Carlos Mariategui, siendo inscrita
dicha adjudicacion el 13 de agosto de 2010, es decir dos afos, 4
meses y 17 dias antes de la escritura publica en la cual basa su
aparente derecho de propiedad la demandante.

Cabe sefalar que la validez del acto juridico de constitucion de
hipoteca a favor de la Caja fue materia de una controversia judicial
(Exp. 2008-506, Segundo Juzgado Mixto de Juliaca), proceso que a
la fecha ha concluido constituyendo cosa juzgada. En dicho proceso
judicial solicitaron la declaracion de nulidad del acto juridico
(compraventa) por el cual los otorgantes de la hipoteca (Luis
Coaquira Pacori y Antonia Mamani de Coaquira) adquirieron la
propiedad sobre el mismo; asimismo se solicité la nulidad de acto
juridico de constitucion de hipoteca a favor de la Caja expidiéndose
sentencia en primera y segunda instancia, las cuales declararon nulo
el acto juridico de compraventa celebrado por el Sr. Martin Coaquira
Quispe y su conyuge Sra. Juana Pacori Quispe (como vendedores) y
el Sr. Luis Coaquira Pacori y Antonia Mamani (como compradores);
infundada la demanda sobre nulidad de constitucion de garantia
hipotecaria de fecha 13 de diciembre de 2000 a favor de la Caja, por
tener la calidad de tercer adquiriente de buena fe.

Los fundamentos sexto y sétimo de la sentencia de vista sefala lo
siguiente, "Sexto.- (...) que a la fecha de otorgamiento de la escritura
publica de constitucion de garantia hipotecaria, los demandados Luis
Coaquira Pacori y Antonia Mamani de Coaquira, aparecen como
propietarios del predio, remitiéndose al contenido de la ficha registral
namero (...) haciendo presumir como cierto y con todos sus efectos,
por eso la Caja Municipal de Ahorro y Crédito Arequipa, tendria la
calidad de tercero adquiriente de derecho hipotecario, oneroso y de
buena fe, constituyendo que no habria discordancia entre la voluntad
y la declaracién, siendo juridicamente posible, con finalidad licita y no
contravendria el orden. Sétimo.- (..) siendo asi la falsificacion
verificada por el Juzgado en aquel acto juridico de compraventa, sin
lugar a dudas, no tiene efectos respecto a la garantia hipotecaria
constituida a favor de la demandada Caja Municipal de Ahorro y
Crédito Arequipa, por estar protegida sus derechos por el articulo
2014 del Caodigo Civil".

Sefiala también que esta demanda de nulidad de acto juridico fue
anotada en la partida registral del inmueble N° 020 03235, siendo



2.8.

2.9.

dicha anotacion levantada a Registros Publicos el 29 de agosto de
2012, es decir 4 meses antes de la escritura publica en la cual basa
su aparente derecho de propiedad la demandante.

Se desprende las siguientes conclusiones: 2.8.1) La hipoteca
constituida el 13 de diciembre de 2000 a favor de la Caja es valida y
surte todos sus efectos aun cuando se haya anulado el derecho de
propiedad de los otorgantes de acuerdo al art. 2014 del C.C.; por
tanto, los efectos de la nulidad del derecho de quienes la otorgaron
no se extiende a la hipoteca constituida, la cual mantiene su plena
validez y efectos conforme ya se ha pronunciado con calidad de cosa
juzgada el Poder Judicial. 2.8.2) Si el acto de constitucion de
hipoteca es valido el ejercicio o ejecuciéon de dicho derecho es
también valido, como lo es la adjudicacion judicial del bien inmueble
por parte de la Caja el 13 de agosto de 2010. 2. 8.3) La adquisicion
del inmueble por parte de la Caja inscrita en RRPP desde el 03 de
agosto de 2010 es anterior a la fecha de la supuesta adquisicion de
la demandante de fecha 31 de diciembre de 2012; por tanto, cuando
la demandante supuestamente adquirid derechos de propiedad sobre
una parte del inmueble inscrito a favor de la Caja conocia, por la
publicidad registral, que dicho inmueble era de propiedad exclusiva
de la Caja; por tanto, la demandante no puede alegar buena fe o
ignorancia, siendo el contrato de compra venta suscrito por la
demandante manifiestamente nulo por imposibilidad juridica y falta
de manifestacion de voluntad. 2.8.4) La anotacion registral de la
demanda de nulidad de acto juridico fue levantada de la Partida
Registral de inmueble el 29 de agosto de 2012, es decir en fecha
anterior al 31 de diciembre de 2012, fecha de la supuesta adquisicién
de propiedad de la demandante de una parte de inmueble inscrito en
partida N° 05003235, en consecuencia, la demandante tenia pleno
conocimiento que el Poder Judicial declar6 la validez de la hipoteca
manteniendo sus efectos, entre ellos la inscripcion de la adjudicacion
en propiedad a favor de la Caja, en tal sentido, no puede oponer su
supuesto derecho de propiedad a un derecho real anterior e
incompatible e inscrito en Registros Publicos. 2.8.5) El supuesto
derecho de propiedad de la demandante no esté inscrito en Registros
Pulblicos; por tanto, dicho derecho real no puede ser oponible a los
terceros como la Caja que tienen inscrito su derecho de propiedad.
2.8.6) El contrato de compra venta celebrado por la demandante es
manifiestamente nulo, habiendo la demandante actuado de mala fe,
pues pretendié adquirir un bien inmueble a sabiendas que era de
propiedad exclusiva de la Caja conforme a los principios registrados.
En conclusidn, la caja es la Unica y exclusiva propietaria del inmueble
inscrito en la partida registral N° 05003235 ubicad o en el Jr. Lloque
Yupanqui N°326-330 (antes Mz. R-3, Lt. 1) de la ur banizacién Santa



2.10.

2.11.

2.12.

2.13.

2.14.

Catalina Distrito de Juliaca Provincia de San Roman, inscrito en la
partida N° 16466 y partida electronica N° 05003235 (inmueble que
incluye el area de terreno supuestamente adquirido por la
demandante).

Indica que con relacién al argumento un acto nulo no surte efecto
juridico y sus consecuencias son retroactivas al momento de la
celebracion del acto; es parcialmente cierto, pues la demandante tal
vez en error 0 ignorancia no precisa que si un acto juridico es
declarado nulo quedan a salvo los derechos de terceros adquiridos
de buena fe y a titulo oneroso, como es el caso de la Caja Municipal
de Ahorro y Crédito Arequipa, tal y como lo sefialo el Poder Judicial
en su sentencia que declara la validez del acto de constitucién de
garantia hipotecaria a su favor.

Si bien el acto juridico por el cual los otorgantes de la hipoteca
adquirieron la propiedad del inmueble que fue declarado nulo, los
efectos de dicha declaracion de nulidad, no se extiende o no tienen
efectos respecto de la hipoteca constituida ni sobre la adjudicacion
derivada de ella, los cuales se mantiene incolumes.

En relacion al argumento respecto a que la inscripcion de un acto
juridico no se convalida por su inscripcion "si esta deriva de un acto
nulo”, es falsa la afirmacion que entrecomillan, pues Unicamente es
cierta la parte que sefala que la inscripcién de un acto juridico nulo
no se convalida con su inscripcidn, sin embargo, en el presente caso
ni la constitucion de la hipoteca ni el acto de adjudicacion fueron
declarados nulos, por el contrario se declaro judicialmente la validez
de la hipoteca y un Juez ordend la adjudicaciéon a favor de la
demandada, por lo que evidentemente son actos validos y surten
todos sus efectos.

La demandante trata de confundir sefialando que el acto juridico
inscrito es nulo si éste deriva de un acto nulo, dado que el articulo
2014 del Codigo Civil expresamente contradice dicho argumento al
sefalar que el tercero de buena fe adquiere a titulo oneroso algun
derecho de persona que en el registro aparece con facultades para
otorgarlo, mantiene su adquisicion una vez inscrito su derecho,
aunque después se anule, rescinda, cancele o resuelva el del
otorgante por virtud de causas que no consten en los asientos
registrales y los titulos archivados que lo sustentan, tal y como
ocurrié en el presente caso.

En relacion al argumento que la demandante tiene mejor derecho de
propiedad respecto de la parte del bien, porque tiene un tracto
sucesivo legal y que la Caja no tendria un tractor sucesivo legal,
pues basaria su derecho del derecho aparente de los sefores Luis
Coaquira Pacori y Antonia Mamani de Coaquira; sefiala que dicho
argumento no tiene base legal alguna, pues como ya lo sefalaron



reiterativamente la adquisicion del inmueble por parte de la Caja via
adjudicaciéon judicial deriva de la ejecucion de la hipoteca se
mantiene en todos sus efectos y validez; siendo indiferente la nulidad
del derecho de quienes la otorgaron al ser la Caja es un tercero de
buena fe en la adquisicion de sus derecho, lo cual fue declarado por
el Poder Judicial.

2.15. Por otra parte sefalan que el tramite sub divisién efectuada ante la
Municipalidad no puede derivarse derechos de propiedad alguno, es
mas, se trata de procedimiento administrativo sin valor alguno dado
que no ha sido realizado por el verdadero propietario del inmueble
como es la Caja.

TERCERO.- SENTENCIA DE PRIMER GRADO - MATERIA DE AP ELACION:
Habiéndose tramitado la causa de acuerdo a su naturaleza, el juez de primer
grado emitié la sentencia numero 56-2022, contenido en la resolucion N22,
de fecha quince de julio del dos mil veintidds, que FALLA:

“Declarar INFUNDADA la demanda que obra a fojas mituatro a treinta y cinco,
subsanada a fojas cuarenta a cuarenta y dos, inEsfa por Ana Zapana Coyla en
contra de Caja Municipal de Ahorro y Crédito de duga sobre mejor derecho de
propiedad”; con lo demas que contiene.

Bajo los siguientes fundamentos (resumen):

El juzgado determiné que: “Bajo dicho fundamento, no es correcto lo afirmado por la
demandante, que la adquisicién de la propiedad del bien materia de Litis por parte de
la demandada no surta efecto, por derivar de un acto nulo, pues como se ha indicado
en el proceso acompafnado 506-2008, la nulidad no le alcanza a la hipoteca constituida
a favor de la demandada por ser un tercero, oneroso y de buena fe;
consecuentemente tampoco la nulidad alcanza a la ejecucion de la misma en el
proceso 2002-314, ni la adjudicacién efectuada a favor de la demandada.

Asimismo, la adjudicacion de la propiedad del bien materia de Litis a la demandada se
ha efectuado con fecha catorce de julio del afio 2009 por el Segundo Juzgado Mixto de
esta ciudad de Juliaca; mientras que la demandante ha adquirido la propiedad con
fecha treinta y uno de diciembre del afio 2012, mediante escritura publica nimero
9.098; es decir, la adquisicion de propiedad de la demandada es con anterioridad a la
demandante.

Asimismo, la adquisicion de la propiedad de la demandada se ha inscrito en Registros
Puablicos, con fecha seis de octubre del afio 2010, como se aprecia a fojas trece;
mientras que la demandante no ha inscrito su derecho de propiedad; tampoco su
anterior propietario VELENTIN COAQUIRA PACORI no ha inscrito su derecho de
propiedad que invoca; consecuentemente, tratandose de derechos reales invocados
por ambas partes, no es oponible el derecho de propiedad del bien materia de litis de
la demandante al derecho de propiedad de la demandada, conforme lo sefiala el
articulo 2022 del Codigo Civil.

Asimismo, no es verdad lo sefialado por la demandante que la demandada ha actuado
de mala fe, pues como se ha indicado, en el proceso acompafado 506- 2008 se ha



determinado que en la constitucion de hipoteca a favor de la demandada ha sido de
buena fe; consecuentemente la ejecucion de la misma y la adjudicacion del bien en el
proceso numero 2002-314; también ha sido de buena fe, pues la ejecucion y la
adjudicacion se ha efectuado en el ejercicio regular del derecho de acreencia que
tenia la demandada; por el contrario la demandante y su vendedor VALENTIN
COAQUIRA PACORI vienen actuando de mala fe, pues sabiendo que el bien se ha
sido adjudicado a la demandada con fecha catorce de julio del afio 2009; e inscrito en
Registros Publicos con fecha seis de octubre del afio 2010; han procedido a celebrar
la escritura de compraventa numero 9,098 del bien materia de litis, con fecha treinta y
uno de diciembre del afio 2012, pese a que dicha fecha el bien no era de propiedad de
VALENTIN COAQUIRA, sino de la demandada, pues por el principio de PUBLICIDAD,
se presume, que dicha inscripcién registral es de conocimiento de toda persona sin
admitirse prueba, conforme lo sefiala el articulo 2012 del Codigo Civil, que sefiala: "Se
presume, sin admitirse prueba en contrario, que toda persona tiene conocimiento del
contenido de las inscripciones".

CUARTO.- RECURSO DE APELACION:

La demandante interpone recurso de apelacion (folios 221-230) solicita se
revoque o declare la nulidad, con los siguientes argumentos (resumen) :

4.1. Que, el “A quo” ha incurrido en error porque ha sostenido que la
demandada es quien ostenta el mejor derecho de propiedad, tomando en
consideracion la fecha que he adquirido el bien y no el tracto sucesivo
legal. Agregando que la sentencia (resolucion 57) recaida en el
expediente N.° 00506-2008-0-2111-JM-CI-02 se declaré nulo el acto
juridico de compra venta celebrado por los vendedores Martin Coaquira
Quispe y Juana Pacori Quispe y los compradores Luis Coaquira Pacori y
Antonia Mamani de Coaquira (quienes otorgaron la hipoteca a favor de la
entidad demandada).

4.2. Que, el juzgado incurre en error al sostener y valorar el expediente
ofrecido como medio probatorio signado con el numero 506-2008,
mediante el cual le otorga la calidad de tercero adquirente de buena fe,
gue es una interpretacion errada.

4.3. Que existe error porque el “A quo” no ha considerado que el tracto
sucesivo del cual deriva el derecho de propiedad de la parte demandada
es ilegal.

4.4. Se ha incurrido en nulidad, porque no existe una motivacion coherente al
haber considerado una serie de hechos que no estan en relacién a la
realidad.

[ll. EUNDAMENTOS:

QUINTO.- PREMISAS NORMATIVAS:




5.1. Sobre el mejor derecho de propiedad:

a)

b)

d)

El articulo 1135 del Coadigo Civil indica: “Cuando el bien es inmueble y
concurren diversos acreedores a quienes el mismo deudor se ha obligado a
entregarlo, 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.
Se prefiere, en este ultimo caso, el titulo que conste de documento de fecha cierta
mas antigua”.

También, el articulo 2022 del Cédigo Civil refiere sobre la
oponibilidad de derechos sobre inmuebles inscritos lo siguiente:
“Para oponer derechos reales sobre inmuebles a quienes también tienen derechos
reales sobre los mismos, es preciso que el derecho que se opone esté inscrito con
anterioridad al de aquél a quien se opone. Si se trata de derechos de diferente
naturaleza se aplican las disposiciones del derecho comin”.

Sobre los alcances de dicho dispositivo normativo nuestra Corte
Suprema ha indicado en la Casacién N.° 357-2019-Callao, lo
siguiente: ‘Al respecto se debe indicar que la demanda de mejor derecho de
propiedad (en realidad, accion declarativa de dominio) persigue que el organo
jurisdiccional declare que el titulo y derecho que invoca el demandante es posible
oponerlo con eficacia erga omnes, sin que otro pueda jactarse de ser propietario del
mismo bien o discuta su dominio. Para que la demanda sea amparada se exigen los
mismos requisitos que para la accion reivindicatoria, esto es, en primer lugar, ser
propietario de lo que alega y en segundo y muy importante que su adquisicion haya
sido de buena fe”.

Ademas, nuestra Corte Suprema en la Casaciéon 1181-2018-
Ventanilla, indica: “La pretension de mejor derecho de propiedad busca definir
al sujeto procesal que tiene una mejor posicion juridica y factica respecto de un bien
en relacion a la parte contraria; definida esta discusion, corresponde como
consecuencia la restitucion del bien al vencedor en este proceso, mas si se
acumuld la pretension de reivindicacion del citado bien”.

También la Corte Suprema en la Casacion 4519-2017-Lambayeque,
indica: “el derecho de propiedad es un derecho fundamental de la persona,
reconocido en los articulos 2 numeral 16 y articulo 70 de la Constitucion Politica del
Peru, en virtud del cual el titular puede usar, disfrutar, disponer y reivindicar un bien,
conforme al articulo 923 del Codigo Civil; siendo que este derecho se ejerce de
manera _plena solo cuando excluye a otras personas en la participacion sobre
determinado bien, dado que es imposible que sobre un mismo bien concurran
pluralidad de idénticos derechos de propiedad”. (el subrayado es nuestro)

5.2. Sobre el tercer adquirente de buena fe:




a)

b)

El articulo 2014 del Cadigo Civil refiere sobre el principio de buena
fe publica registral lo siguiente: “El tercero que de buena fe adquiere a titulo
oneroso algun derecho de persona que en el registro aparece con facultades para
otorgarlo, mantiene su adquisicion una vez inscrito su derecho, aunque después se
anule, rescinda, cancele o resuelva el del otorgante por virtud de causas que no
consten en los asientos registrales y los titulos archivados que lo sustentan. La
buena fe del tercero se presume mientras no se pruebe que conocia la inexactitud
del registro”. (el subrayado es nuestro)

En sentido similar, el articulo VIII del Titulo Preliminar del
Reglamento General de los Registros Publicos, sobre el principio de
buena fe registral, sefala: “La inexactitud de los asientos registrales por
nulidad, anulacion, resolucion o rescision del acto que los origina, no perjudicara al
tercero registral que a titulo oneroso y de buena fe hubiere contratado sobre la base
de aquéllos, siempre que las causas de dicha inexactitud no consten en los asientos
registrales”.

Ahora bien, conforme al articulo 2013 del Codigo Civil relativo al
principio de legitimacién manifiesta que: “El contenido del asiento registral
Se presume cierto y produce todos sus efectos, mientras no se rectifique por las
instancias registrales o se declare su invalidez por el 6rgano judicial o arbitral
mediante resolucion o laudo firme”.

5.3. Sobre el tracto sucesivo:

a)

b)

El articulo 2015 del Cédigo Civil relativo al principio de tracto sucesivo
precisa que: “Ninguna inscripcion, salvo la primera, se hace sin que esté inscrito o
se inscriba el derecho de donde emane”.

Al respecto, el Tribunal Registral, en la Resolucion 506-2013-
SUNARP-TR-A, f.j. 3., conceptualiza el principio del tracto sucesivo, en
los términos siguientes: “Principio del tracto sucesivo, en virtud del cual ninguna
inscripcion, salvo la primera, se hace sin que esté inscrito o se inscriba el derecho de
donde emane y que es recogido en el articulo 2015 del Codigo Civil y aplicable al
registro de predios conforme lo establece el articulo 3 de dicho Reglamento. De ese
modo, para que Se inscriba un acto o derecho debe también estar inscrito el acto del
cual deriva y asi sucesivamente, de tal manera que exista una cadena de
transmisiones derivadas las unas de las otras. Se trata de un principio de caracter
formal que busca preservar el orden logico y el encadenamiento de las inscripciones
de modo que el adquiriente de hoy sea el transferente de mafiana. Para inscribir o
anotar titulos que declaren, transmitan, graven, modifiquen o extingan el dominio y
demas derechos, debe constar previamente inscrito o anotado el derecho de la
persona que otorgue 0 en cuyo nombre sean otorgados esos actos o derechos”.



SEXTO.- ANALISIS DEL CASO CONCRETO:

En observancia del principio de congruencia recursal !, corresponde a esta
Sala Superior absolver el grado, pronunciandose sobre los agravios
denunciados por la demandante en su recurso de apelacion que corren
resumidos en el punto cuarto de esta sentencia de vista.

6.1. Con respecto al agravio que comete el juzgado, sefialado en el punto
4.1., que indica “el A quo ha incurrido en error porque ha sostengie la
demandada es quien ostenta el mejor derecho deiguag tomando en
consideracion la fecha que he adquirido el bienoyeh tracto sucesiva”Al
respecto, consideramos que dicho agravio debe desestimarse; por
cuanto el articulo 1135 del Cédigo Civil establece que se ha de preferir
al acreedor de buena fe cuyo titulo se haya inscrito primero; siendo que
del caso, se puede verificar que la inscripcién de la adjudicacion del
predio sub Litis a favor de la entidad demandada se realiz6 en el afio
2010, mientras que la demandante celebr6 una compra venta mediante
escritura publica en fecha treinta y uno de diciembre de 2012, esto es,
con posterioridad a la adquisicion de la titularidad del predio sub Litis de
parte de la entidad demandada.

6.2. Ademas, la parte impugnante indica “que mediante la sentencia (resolucion
57) recaida en el expediente N.° 00506-2008-0-2IM4CI-02 se declar6 nulo
el acto juridico de compra venta celebrado porvyeadedores Martin Coaquira
Quispe y Juana Pacori Quispe y los compradores Gasquira Pacori y
Antonia Mamani de Coaquira (quienes otorgaron lapdteca a favor de la
entidad demandada), en consecuencia el titulo dmipdad que deriva el
derecho de la entidad demandada fue declarado npdw, tanto no puede
producir efectos juridicos”.Sobre particular, consideramos que dicho
argumento debe desestimarse; pues fluye de la misma sentencia que
hace alusion la recurrente, que se declaré infundada la demanda sobre
nulidad de acto juridico de constitucion de garantia hipotecaria, siendo
esta parte de la sentencia que fue apelada y posteriormente confirmada

1 El efecto devolutivo del(los) recurso(s) conce@lo determina que esta Superior Sala asuma
competencia para conocer el presente caso, emfler@eeencuentra sujeto a determinados limites,
siendo uno de ellos en lo referente a la exterd@tal efecto, conforme al cual s6lo podremos emami

lo que fue efectivamente pedido por el apelante, &5 que la materia de nuestro re-examen se naue
determinado por el contenido del recurso de apilaiciterpuesto por la parte apelante. Asi el Tbun
Constitucional en la STC expediente N° 04166-20B8FE LIMA, ha sefialado quéy(...) conviene
subrayar que los recursos impugnatorios no son agerm la vinculacion exigida por el
principio tantum apellatum quantum devolutum, guglica que al resolverse la impugnacion ésta solo
debe pronunciarse sobre aquellas pretensiones avamg invocados por el impugnante en el referido
recurso (...)} lgualmente, la Sala Civil Transitoria de la Cd®gprema de Justicia de la Republica, en la
Casacion N° 4630-2012 LIMA, ha sefialado dt{e,) en aplicacion del principio tantum apellatum
guantum devolutum el 6rgano judicial revisor quen@me de la apelacion sélo debe avocarse sobre
aquello que le es sometido en virtud del recursp €l revisor (...) s6lo podra pronunciarse sobre leq

es materia del recurso de apelacion (...) debiendounscribirse el debate a los extremos apelados

C.).



6.3.

6.4.

por sentencia de vista, es decir, se declaré infundada la demanda
sobre nulidad de acto juridico de constitucion de g arantia
hipotecaria y pretensiones accesorias de nulidad de documentos que lo
contienen como es la escritura del 13 de diciembre del 2000 pasada
ante el notario publico Gino Yangali Iparraguirre y nulidad del acto
registral de inscripcion de inmatriculacion y constitucion de garantia
hipotecaria, asiento D-1, rubro cargas y gravamenes, como se
desprende la sentencia de primera instancia contenida en la Resolucion
N57 de fecha 27 de julio del 2011 y sentencia de vista de fecha 29 de
marzo del 2011, que obran a folios 503-511 y folios 557-564,
respectivamente del Expediente acompafiado N%06-2008, sobre
nulidad de acto juridico y otros; por lo que, concluimos que la garantia
hipotecaria esta plenamente vigente y surte todos sus efectos, razén por
la que ante el incumplimiento de los deudores del crédito en el
Expediente N°314-20002 el predio sub Litis fue adj udicada en propiedad
a favor de la entidad demandada (ver Partida Registral NO5003235 de
folios 13 de autos).

Por lo tanto, la inscripcion de la adjudicacion en propiedad a favor de la
entidad demandada ocurrida el 13 de agosto del 2010 y en razén a lo
que manda el articulo 1135 del Cddigo Civil y segun al articulo 2016 del
mismo cuerpo normativo que indica que la prioridad en el tiempo de la
inscripcion determina la preferencia de los derechos que otorga el
registro; por lo que en el presente caso, la entidad demandada tiene
mejor derecho de propiedad en atencion a la prioridad en la inscripcion
registral, recogiendo asi la regla de “primero en el tiempo, mejor en el
derecho”, pues la recurrente impugnante adquiri6 su derecho de
propiedad mediante escritura publica de fecha 31 de diciembre del 2012,
esto es, con posterioridad al derecho de propiedad adquirido por la
entidad demandada e inscrita el 13 de agosto del 2010; en consecuencia
cabe desestimar en este extremo la apelacion.

Con respecto al supuesto agravio que comete el juzgado, sefialado en el

punto 4.2., que indica “que la sentencia (resolucién 57) recaida en el

expediente N.° 00506-2008-0-2111-JM-CI-02 se déaharto el acto juridico de
compra venta celebrado por los vendedores MartiadDoa Quispe y Juana
Pacori Quispe y los compradores Luis Coaquira PagoAntonia Mamani de
Coaquira, es un error tomar como tercero adquiretdebuena fe al valorar el
expediente N.° 506-2008Al respecto, debemos citar la resolucién N.°57
de fecha 26 de julio de 2011, recaida en el expediente 00506-2008-0-
2111-JM-CI-02, que en su considerando décimo quinto indica: “a la fecha
en la cual los ahora demandados LUIS COAQUIRA PACORI'Y ANTONIA MAMANI
COAQUIRA otorgan en calidad de hipoteca dicho predio, aparecian en registros publicos
como propietarios del predio referido; y asi se acredita de la ficha registral nimero
dieciséis mil cuatrocientos sesentaiséis cuyas fotocopias legalizadas obran de fojas
diecisiete; porque el derecho de propiedad de los sefiores LUIS COAQUIRA PACORI'Y



ANTONIA MAMANI COAQUIRA aparecian inscritos en registros publicos, y este
derecho de propiedad se presumia de cierto y producia todos sus efectos, y siendo LA
CAJA MUNICIPAL DE AHORRO Y CREDITO DE AREQUIPA un tercero adquirente de
derecho hipotecario, oneroso, de buena fe mantiene su adquisicion de hipoteca aun el
derecho de propiedad de los demandados LUIS COAQUIRA PACORI Y ANTONIA
MAMANI COAQUIRA se declare nula en esta resolucion. Consideraciones por las cuales
se concluye que la hipoteca cuestionada si fue otorgada por los propietarios del
inmueble hipotecario; y en este contexto se colige que en el acto juridico cuestionado no
hay discordancia entre voluntad con la declaracion, la prestacion el hecho personal de
los contratantes del acto juridico de hipoteca es juridicamente posible; su fin es licito y
no contraviene normas de orden publico ni buenas costumbres; por lo cual el acto
juridico no es nulo”. (el subrayado es nuestro)

6.5. Ahora, conforme a los articulos 2013 y 2014 del Cddigo Civil y al articulo
VIII del titulo preliminar del Reglamento General de los Registros
Publicos; tenemos que el contenido del asiento registral se presume
cierto y produce todos sus efectos; por estas consideraciones se tiene a
la parte demandada como tercero adquirente de buena fe, como asi fue
valorado y determinado en la sentencia ejecutoriada recaida en la
Resolucidon N° 57 (expediente acompafiado N506-2008) , debiéndose
desamparar en este extremo la apelacion.

6.6. En lo referente a lo sefialado en el punto 4.3., que indica “el juzgado no ha
considerado el tracto sucesivo del cual derivaerkedho de la parte demandada
es ilegal”. En relacion a este agravio, el tracto sucesivo del derecho de
propiedad de la demandada, corresponde verificar si es ilegal conforme
a nuestro ordenamiento juridico, por lo que cabe traer a colacion el
articulo 2015 del Cadigo Civil que establece que ninguna inscripcion se
hace sin que esté inscrito o se inscriba el derecho de donde emane; en
el presente caso, al momento que la Caja Municipal de Ahorro y Crédito
de Arequipa realiza la inscripcion de la garantia hipotecaria lo hace con
guienes se encontraban registrados como titulares del predio sub Litis en
los Registros Publicos de Juliaca. Ademas, como ya se expuso en los
anteriores puntos segun a los articulo 2013 y 2014 del Cédigo Civil se
tiene que el contenido de los asientos se presumen ciertos y produce
todos sus efectos; y segun a ello el tercero de buena fe que adquiere a
titulo oneroso algun derecho de una persona que aparece en registro
mantiene su adquisicibn una vez sea inscrito su derecho, incluso si
después se anule, rescinda o demds, cancele o resuelva el del otorgante
por virtud de causas que no consten en los asientos registrales y los
titulos archivados que lo sustentan y la buena fe del tercero se presume
mientras no se pruebe gue conocia la inexactitud del registro, lo que ha
ocurrido en el presente caso, pues en la sentencia recaida en el
Expediente acompafiado N506-2008, se ha determinado la buena fe de
la entidad demandada.




6.7. Al respecto, la Corte Suprema en un caso similar al presente, en la
Sentencia de CASACION 1988-2018 SAN MARTIN de fecha 27 de mayb d
2020,ha sefialado:

“En aplicacion del articulo 1135 del Cdédigo Civiip puede oponerse al
derecho de propiedad del demandado adquirido metida ejecucion de una
hipoteca, el derecho de propiedad del demandanserito con posterioridad a
la inscripcion de dicha garantia repijes tratdndose de derechos reales, debe
prevalecer el derecho primeramente inscrito de lauen que en este caso es la
hipoteca, la cual otorga derechos de persecuciorefepencia y venta”
(resaltado es agregado.

6.8. Por estas razones, el tracto sucesivo de la entidad demandada no se
torna en ilegal, como erroneamente lo alega la recurrente, porque se
encuentra amparado en nuestro ordenamiento juridico vigente; por ello
se debe desestimar en este extremo la apelacion.

6.9. Finalmente en relacion al ultimo agravio (numeral 4.4), que basicamente
refiere “Se ha incurrido en nulidad, porque no existe unaivacion coherente
al haber considerado una serie de hechos que nénesh relacion a la
realidad’. Al respecto, consideramos que dicho agravio debe
desestimarse; porque estad planteada en forma genérica e imprecisa,
pues no indica cuales son los hechos que no estarian en relacion a la
realidad, mas por el contrario a lo alegado por la parte recurrente,
observamos que la sentencia esta debidamente motivada, sustentada en
los hechos alegados y probados por las partes y justificada en las
citadas normas juridicas resefladas y analizadas en los acapites
precedentes.

6.10. En consecuencia , al no tener asidero el recurso de apelacion interpuesto

por la demandada y siendo correcto lo decidido por el juez de primer
grado, corresponde confirmar la sentencia materia de apelacion.

Por los fundamentos expuestos, los sefores Jueces Superiores
integrantes de la Sala Civil de la provincia de San Roman:

IV. DECISION:

1. Declararon INFUNDADO el recurso de apelacion presentado por la parte
demandante; en consecuencia, CONFIRMARON la sentencia N.° 56-
2022, contenida en la resolucion N.° 22, de fecha 15 de julio de 2022
(Pags. 201-213), que FALLA:

Declarar INFUNDADA la demanda que obra a fojas veumtro a treinta y cinco,
subsanada a fojas cuarenta a cuarenta y dos, ioesta por Ana Zapana Coyla en
contra de Caja Municipal de Ahorro y Crédito de du@a sobre mejor derecho de

propiedad Con lo demas que contiene.



DISPUSIERON se notifigue y devuelva
Juzgado de Origen. H.S.-

S.S.
NUNEZ VILLAR

PADILLA ARPITA

ROQUE DIAZ.

el presente expediente al



