CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA
SALA CIVIL TRANSITORIA

CASACION 2188-2018
LAMBAYEQUE
MEJOR DERECHO DE PROPIEDAD

SUMILLA: Ante la existencia de una pluralidad de titulos |de
propiedad, con el proceso de Mejor Derecho se paes
definir cual es el titulo que prevalece frente &loo En el
presente caso, la parte demandante ha acreditader tmejor
derecho de propiedad frente a la parte demandadderser
inscrito su derecho, y no haberse desvirtuado snaue, de
conformidad con los articulos 2014 y 2022 del Codiyvil.

Lima, catorce de setiembre

de dos mil veinte.-

LA SALA CIVIL TRANSITORIA DE LA CORTE SUPREMA DE JU STICIA DE
LA REPUBLICA; vista la causa nimero dos mil ciento ochenta y ocho - dos mil
dieciocho; en audiencia publica de la fecha; y producida la votacion de acuerdo
a ley emite la siguiente SENtEeNCia:--------=-==-==mmmm oo
1.- ASUNT O mmmmmmmm oo oo e
Se trata del recurso de casacion interpuesto por José Clider Chumacero
Jiménez y Maria Rosalina Medina Cubas a fojas trescientos ochenta, contra la
sentencia de vista contenida en la Resolucion numero 24, de fojas trescientos
sesenta y siete, de fecha veinticuatro de enero de dos mil dieciocho, emitida
por la Segunda Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de Lambayeque, que
revoco la sentencia apelada contenida en la Resolucién numero 18, de fojas
trescientos veintidds, de fecha cuatro de setiembre de dos mil diecisiete, que

declar6 fundada la demanda de Mejor Derecho de Propiedad; y reformandola,

declard infundada la misSma.-----=-=-=-=-mm e
2.- ANTECEDENTES: ~-----mmm oo oo oo
2.1. DEMANDA.- José Clider Chumacero Jiménez y Maria Rosalina Medina
Cubas interponen demanda! con fecha once de mayo de dos mil quince,
solicitando se declare su mejor derecho a la propiedad respecto del lote de
terreno de ciento sesenta metros cuadrados (160.00 m?), ubicado en la
manzana R', lote 24, urbanizacion Ciudad del Chofer Profesional, distrito y
provincia de Chiclayo, departamento de Lambayeque, que obra inscrito en la

Partida Registral nimero 11077081, Zona Registral numero Il, Sede Chiclayo.

1 Obrante de fojas setenta y ocho a ochenta y gistbbsanada a fojas ochenta y ocho.
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Sefialando los demandantes que: 1) son legitimos y exclusivos propietarios del
predio en controversia, por haberlo adquirido de su anterior propietaria, Dora
Lisa Ledn Hernandez, mediante la Escritura Publica numero 3069, realizada en
la Notaria Antonio Enrique Vera Méndez, de fecha catorce de julio de dos mil
catorce; y, 2) Han sido privados de su derecho por los demandados Presbitero
Banda Ortiz y Merly Janet Berrios Sanchez, los cuales han empezado a
levantar construcciones dentro del terreno de su propiedad, alegando haber
adquirido el predio mediante la Escritura Publica numero 2956, efectuada en la
Notaria Domingo Déavila Fernandez, de fecha treinta de octubre de mil
novecientos noventa y seis; sin embargo, dicha escritura no se encuentra
inscrita en los Registros PUDIICOS.-------==-mmmmmm oo e
2.2. AUTO ADMISORIO.- La demanda es admitida mediante la Resolucion
namero 2, de fojas ochenta y nueve, confiriendo traslado a los demandados, a
fin de que se apersonen al proceso y contesten la demanda.-------------------------
2.3. CONTESTACION A LA DEMANDA.- Los accionados Presbitero Banda
Ortiz y Merly Janet Berrios Sanchez a fojas ciento setenta, absuelven el
traslado solicitando se declare infundada la demanda, y ademéas formulan
reconvencion sobre nulidad de acto juridico y otro, sefialando que: 1) vienen
poseyendo el inmueble en litis desde el afio mil novecientos noventa y tres de
manera continua, pacifica y publica, y en mérito a un justo titulo y buena fe; 2)
el lote de terreno les fue adjudicado por la asociacion de propietarios “Ciudad
del Chofer Profesional” el quince de junio de mil novecientos noventa y tres, y
posteriormente, mediante la escritura publica de fecha treinta de octubre de mil
novecientos noventa y seis se celebré el contrato de compraventa de terreno
urbano signado como lote 24, manzana R'; 3) Vienen poseyendo el inmueble
submateria en condicion de propietarios; asimismo, han obtenido la respectiva
licencia de construccion con la finalidad de edificar su vivienda; 4) Los
demandantes trataron de sorprender al Ministerio Publico con una denuncia por
Usurpacion, la cual fue archivada; y, 5) Los directivos de la asociacién de

propietarios “Ciudad del Chofer Profesional” sabian que los accionados eran
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propietarios del predio en litis y con el propdésito de despojarlos de su propiedad
han procedido a simular un acto juridico, pactando una venta irrisoria,
realizando posteriormente su independizacidn e inscripcion en los Registros
Pulblicos a fin de dar legalidad a un acto juridico simulado, ilicito y fraudulento.
Siendo que, por Resolucién namero 4, de fojas doscientos trece, se tiene por
contestada la demanda, y por Resolucidon numero 6, de fojas doscientos treinta,
se da por no interpuesta la pretension reconvencional.------------==--=--mmmemmmmeen
2.4. SENTENCIA DE PRIMERA INSTANCIA.- Culminado el tramite
correspondiente, el Cuarto Juzgado Civil de la Corte Superior de Justicia de
Lambayeque, expide la sentencia contenida en la Resolucion niamero 18, de
fecha cuatro de setiembre de dos mil diecisiete, obrante a fojas trescientos
veintidos, declarando fundada la demanda de Mejor Derecho de Propiedad,
interpuesta a fojas setenta y ocho, y que los accionantes tienen mejor derecho
de propiedad respecto del lote de terreno de ciento sesenta metros cuadrados
(160.00 m?), ubicado en la manzana R’ (R prima), lote 24, urbanizacién Ciudad
del Chofer Profesional, Chiclayo, que obra inscrito en la Partida Registral
namero 11077081, Zona Registral numero 1l, Sede Chiclayo, sin costas ni
costos. De los fundamentos de dicha resolucién se extrae esencialmente lo
siguiente: 1) Que, los accionantes adquirieron el predio en litigio mediante la
escritura publica de fecha catorce de julio de dos mil catorce, celebrada con
Dora Lisa Le6n Hernandez, pero en esa fecha nadie ejercia la posesion fisica
ni material del indicado predio; por tanto, al no existir posesion factica, o de
hecho sobre el predio en litigio, no habia forma de que el potencial adquirente
pueda advertir la existencia de un propietario distinto al que figura inscrito en la
Oficina Registral; 2) Que, conforme a la denuncia fiscal contenida en la Carpeta
Fiscal nimero 883-2015, el terreno se encontraba desocupado, desolado y con
basura; y recién con fecha siete de marzo de dos mil quince, los propietarios
(Presbitero Banda Ortiz y Merly Janet Berrios Sanchez) deciden construir. En
la indicada denuncia, José Clider Chumacero Jiménez sefal6 que el terreno

era plano, estaba limpio y lo utilizaban como cancha deportiva; ademas, se
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indica en dicha carpeta que el terreno se encontraba desocupado y vacio; y, 3)
Que, en la audiencia de pruebas los emplazados sefialan expresamente que
desde el afio dos mil quince se encuentran en posesion del inmueble, que
antes no vivian alli, y que lo hicieron desde fines de marzo de dos mil quince, y
gue este era un lugar desolado, no construian porque era peligroso; 4) Que, los
demandantes al celebrar la compraventa lo hicieron amparados en la certeza
que emergia de la inscripcion registral sobre la titularidad del vendedor
respecto del inmueble que transferia, al no constar en los indicados asientos
ninguna limitacion al poder de disposicidén de los titulares inscritos; y respecto
de los documentos que adjuntan los accionados durante el proceso, se aprecia
que ninguno de ellos acredita una posesion material, factica o de hecho sobre
el predio en litigio; y, 5) Que, los demandados cuestionan el contenido de la
escritura publica de compraventa de los demandantes, en la que mencionan los
contratantes que el predio materia de compraventa comprende el terreno y las
edificaciones, pero tal situacion no tiene relevancia alguna para determinar cual
de los titulos en contienda es mejor, ya que no tiene la virtud de restar o privar
de validez al contrato o anular la inscripcidn registral.---------=========cemmmmmememeo-
2.5. SENTENCIA DE VISTA.- Recurrida la sentencia de primera instancia por
la parte demandada, mediante la Resolucibn namero 24, obrante a fojas
trescientos sesenta y siete, de fecha veinticuatro de enero de dos mil dieciocho,
la Segunda Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de Lambayeque revocé
la sentencia contenida en la Resolucibn namero 18, de fojas trescientos
veintidos, de fecha cuatro de setiembre de dos mil diecisiete, que declaro
fundada la demanda, y que los accionantes tienen mejor derecho de propiedad
respecto del lote de terreno de ciento sesenta metros cuadrados (160.00 m?),
ubicado en la manzana R’, lote 24, urbanizacion Ciudad del Chofer Profesional,
Chiclayo, que obra inscrito en la Partida Registral nimero 11077081, Zona
Registral numero Il, Sede Chiclayo; y reformandola, declararon infundada la
demanda en todos sus extremos; sefialando la Sala Superior, entre otros, que

no comparten el criterio adoptado por el juez de primer grado, en cuanto a que
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los emplazados no han acreditado la posesién sobre el inmueble en litis,
expresando lo siguiente: 1) El documento de adjudicacién de lote de fojas
ciento ocho, de fecha quince de junio de mil novecientos noventa y tres,
otorgado por la Asociacion de Propietarios "Ciudad del Chofer Profesional” de
Chiclayo a favor del accionado Presbitero Banda Ortiz, permite verificar que en
esa fecha se adjudicé el lote materia de autos en mérito al sorteo que se habia
efectuado; 2) La Escritura Publica nimero 2956, de fecha treinta de octubre de
mil novecientos noventa y seis (copias certificadas a fojas ciento veintiséis y
ciento veintisiete), evidencia que la misma asociacion -formalizando la
adjudicacién- vendio el terreno materia de litigio a ambos demandados; dichos
actos de transferencia se corroboran con los recibos y constancias (fojas ciento
nueve a ciento veinticuatro), referidos a pagos por transferencia del acotado
lote, proyecto de electrificacion, y otros, que datan a partir del afio mil
novecientos noventa y tres; 3) La Constancia numero 019-2015-
DRSU/GO/SACTH, del veintisiete de marzo de dos mil quince hace referencia
a que el emplazado es contribuyente en virtud del documento del afio mil
novecientos noventa y tres, constancia que cobra mayor virtud con los reportes
del contribuyente, otorgado por el Centro de Gestion Tributaria de Chiclayo
(fojas treinta y dos y treinta y tres, y ciento treinta y siete a ciento cuarenta y
uno), de los cuales se aprecia que el mismo emplazado Presbitero Banda Ortiz
aparece como contribuyente; documentos que dan cuenta de una deuda
tributaria correspondiente a los afios dos mil nueve hasta el dos mil quince; 4)
Se advierte que los demandados desde el momento que adquieren el inmueble
(afio mil novecientos noventa y tres), siempre se han comportado como
propietarios del mismo, realizando actos posesorios publicos, como se ha
acreditado con lo actuado en la Carpeta Fiscal numero 883-2015, producida
por el Ministerio Publico (fojas ciento veintinueve a ciento treinta y cinco), y de
dichos actuados se extrae que hay tres testigos que se refieren a los actos
posesorios de los demandados; 5) El emplazado Presbitero Banda Ortiz se

encuentra registrado en el Servicio de Administracion Tributaria de la
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Municipalidad Provincial de Chiclayo como contribuyente desde el afio dos mil
seis, esto es, desde fecha anterior a la compra efectuada por los demandantes
(catorce de julio de dos mil catorce, segun la escritura publica correspondiente);
siendo asi, es de légica simple considerar que una diligencia comian de
cualquier comprador minimamente diligente implicaba acercarse a las oficinas
respectivas para que puedan darle informacién respecto del estado juridico del
bien a comprar, momento en el cual se hubieran podido enterar que estaba
registrado a nombre de otras personas, y tomar las acciones preventivas
pertinentes; por sentido comdn nadie compra un inmueble sin enterarse
previamente si hay alguna circunstancia que pudiera afectar su derecho; vy, 6)
En referencia a la clausula quinta de la escritura publica de compraventa de los
demandantes, estos declaran que: "con anterioridad a la celebracion del
presente instrumento han verificado la posesion, situacion fisica, registral,
municipal y de servicios basicos del inmueble”; si ello ha sido asi, y habiéndose
determinado que los accionados han ejercitado actos posesorios sobre el
inmueble en litis, y aparece registrado uno de ellos como contribuyente de la
Municipalidad Provincial de Chiclayo, todo ello con anterioridad a la compra
efectuada por los accionantes, entonces se puede concluir que estos al
comprar el citado predio, ya conocian de la existencia de un propietario previo
a ellos -que no era precisamente quien les transferia el bien-; por lo que, los
accionantes no pueden alegar buena fe, menos en ese contexto encontrar
proteccion en el sistema juridico respecto al mejor derecho de propiedad que
postulan en relacion al inmueble en litis. En consecuencia, la venida en grado
debe ser revocada, y por ende la demanda es infundada.--------------------=--------
2.6. RECURSO DE CASACION.- Esta Sala Suprema mediante la resolucion de
fojas cuarenta y seis del cuadernillo de casacién, de fecha tres de octubre de
dos mil dieciocho, ha declarado procedente el recurso de casacion interpuesto
por José Clider Chumacero Jiménez y Maria Rosalina Medina Cubas, por las
siguientes causales: a) Infraccién normativa del articulo 139 inciso 5d e la

Constitucion Politica del Pert;  alegando los recurrentes que la Sala Superior
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ha concluido que los demandados desde el momento que adquieren el
inmueble en litis (mil novecientos noventa y tres), siempre se han comportado
como propietarios del mismo, realizando actos posesorios publicos; sin
embargo, en el proceso no ha sido fijado como punto controvertido determinar
quién ejercia la posesion del predio citado; por tanto, se vulnera el principio de
motivacion de las resoluciones judiciales, teniendo en cuenta que constituye
una garantia de la funcién jurisdiccional; b) Infraccidn normativa del articulo
2014 del Cadigo Civil; sosteniendo los casantes que la Sala Superior no ha
tenido en cuenta que la persona que les transfiere el predio era la misma
persona cuyo derecho aparece registralmente inscrito, y que goza de
capacidad para disponer los derechos sobre el bien inmueble; refiriendo
ademas, que en dicha propiedad no existia gravamen alguno, ni carga en el
registro de propiedad inmueble, ni anotacion en el registro personal. Alegan
también, que la presuncién de buena fe del tercero adquirente es una
presuncion iuris tantum, que admite prueba en contrario, y en el presente caso
el demandado no ha acreditado cual es la mala fe de los recurrentes; c)
Infraccion normativa del articulo 2012 del Cédigo C ivil, afirmando los
impugnantes que han actuado amparados en la certeza que emergia de la
inscripcion registral sobre la titularidad del vendedor, al no constar en los
indicados asientos limitacion alguna al poder de disposicion de los titulares, por
tanto, en virtud del principio de publicidad registral se debe presumir, sin admitir
prueba en contrario, que los demandados tenian pleno conocimiento de las
primigenias transferencias efectuadas por los anteriores transferentes; y, d)
Infraccion normativa del articulo 2022 del Cddigo C ivil; indicando los
accionantes que en el presente caso el Ad quem no ha tenido en cuenta que
confrontando ambos titulos, se aprecia que el mejor derecho de propiedad se
inclina a favor de los recurrentes, puesto que se encuentra debidamente
inscrito ante los Registros Publicos, lo que no ocurre con la parte demandada.
3.- MATERIA JURIDICA EN DEBATE: Corresponde a esta Suprema Sala

establecer si la sentencia de vista ha afectado el derecho al debido proceso y a
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la motivacién de las resoluciones judiciales en los términos denunciados en las
causales descritas en el literal a) de la resolucion suprema de procedencia del
recurso de casacion, y descartado ello determinar si se han infringido las

normas materiales citadas en los literales b), c¢) y d) de la citada resolucién.------

4.- CONSIDERAND O S: ---mmmmmmmmm oo e e e
PRIMERO.- FINES ESENCIALES DEL RECURSO DE CASACION: ----------m----
El recurso de casacidon tiene como fines esenciales la correcta aplicacion e
interpretacion del derecho obijetivo y la unificacion de la jurisprudencia nacional
de la Corte Suprema de Justicia de la Republica, conforme se sefiala en el
articulo 384 del Codigo Procesal Civil. En materia de casacion es factible el
control de las decisiones jurisdiccionales, con el propdsito de determinar si en
ellas se han infringido o no las normas que garantizan los derechos
fundamentales a un debido proceso y a una tutela jurisdiccional efectiva.
Entonces, esta Sala Suprema se encuentra facultada para analizar las
infracciones denunciadas por los impugnantes, y que puedan incidir en la
decision cuestionada, a fin de determinar si la Sala Superior ha resuelto o no
conforme a la normatividad juridica aplicable al caso de autos, a los parametros
contenidos en la jurisprudencia, doctrina jurisprudencial y precedentes de este
Poder del Estado y del Tribunal Constitucional, y conforme al Derecho
Convencional. e e
SEGUNDO.- DERECHO FUNDAMENTAL DEL DEBIDO PROCESO Y DE LA
MOTIVACION DE LAS RESOLUCIONES JUDICIALES: ------m-mnnmmmmmmmmmemeeeeee

2.1. Sobre el derecho fundamental del debido proceso, reconocido en el

articulo 139 inciso 32 de la Constitucion Politica del Perd, el Tribunal

2 2Articulo 139 de la Constitucion Politica del PeRiincipios de la Administracion de Justicia.- Seimgipios y
derechos de la funcion jurisdiccional: (...)
3. La observancia del debido proceso y la tuteiadiccional. Ninguna persona puede ser desviada jieisdiccion
predeterminada por la ley, ni sometida a procedituigistinto de los previamente establecidos, ngdala por
organos jurisdiccionales de excepcidon ni por camis especiales creadas al efecto, cualquiera sea s
denominacion. (...)
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Constitucional® ha sostenido -en reiterada jurisprudencia- que se trata de un
derecho continente, ya que comprende a su vez, diversos derechos
fundamentales de orden procesal. En ese sentido, dicho érgano jurisdiccional
ha afirmado que: “(...) su contenido constitucionalmente protegido comprende
una serie de garantias, formales y materiales, de muy distinta naturaleza, que
en conjunto garantizan que el procedimiento o proceso en el cual se encuentre
inmersa una persona, se realice y concluya con el necesario respeto y
proteccion de todos los derechos que en ¢él puedan encontrarse
comprendidos”.* Entonces, la vulneracion del derecho fundamental del debido
proceso se verifica cuando, en el desarrollo del proceso, los jueces no respetan
los derechos procesales de las partes al obviar o alterar los actuados del
procedimiento, cuando la tutela jurisdiccional no es efectiva y/o cuando los
organos jurisdiccionales dejan de motivar sus resoluciones judiciales.--------------
2.2. Con relacion al derecho a la motivacion de las resoluciones judiciales, la
exigencia de que las decisiones judiciales sean motivadas, conforme lo
reconoce el articulo 139 inciso 5° de nuestra Carta Magna, garantiza que los
jueces, cualquiera sea la instancia a la que pertenezcan, expresen la
argumentacion juridica que los ha llevado a decidir una controversia,
asegurando que el ejercicio de la potestad de administrar justicia se haga con
sujecion a la Constitucion Politica y a las leyes, pero también con la finalidad de
facilitar un adecuado ejercicio del derecho de defensa de los justiciables. Al
respecto, el Tribunal Constitucional en la Sentencia numero 03433-2013-
PA/TC, ha sefialado que: “(...) Este Supremo Colegiado precisando el
contenido del derecho constitucional a la debida motivacion de las resoluciones

judiciales, ha establecido que este (...) obliga a los 6rganos judiciales a

3 Sentencia nimero 03433-2013-PA/TC, expedida eliatibo de marzo de dos mil catorce, en los segymos
Servicios Postales del Pert Sociedad Andnima — 8ERFS.A. Fundamento Juridico tres.

4 Sentencia nimero 7289-2005-AA/TC, expedida el desnayo de dos mil seis, en los seguidos por Radnce
Dover Corporation Sucursal Lima-Perd. Fundamentimibar 5.

5 Articulo 139 de la Constitucion Politica del Peon principios y derechos de la funcion jurisdiaeil: (...)

5. La motivacién escrita de las resoluciones jadiks en todas las instancias, excepto los deadetosero tramite,
con mencion expresa de la ley aplicable y de Inddmentos de hecho en que se sustentan. (...)
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resolver las pretensiones de las partes de manera congruente con los términos
en que vengan planteadas, sin cometer, por tanto, desviaciones que supongan
modificacion o alteracion del debate procesal (incongruencia activa) (...) El
incumplimiento total de dicha obligacién, es decir, el dejar incontestadas las
pretensiones, o el desviar la decision del marco del debate judicial generando
indefensidn, constituye vulneracion del derecho a la tutela judicial y también del
derecho a la motivacion de la sentencia (incongruencia omisiva)”.-------------------
TERCERO.- MEJOR DERECHO DE PROPIEDAD: -------=-=nmnmmmmmmmm oo
Sobre el tema en controversia, Gunther Gonzales Barrén sefiala que el mejor
derecho de propiedad segun la doctrina especializada, es denominado como
“accion declarativa de dominio”, y ademas, “un remedio de tutela de la
propiedad, que se actia mediante una sentencia de mero reconocimiento sin
condena, que comprueba el dominio del actor y, con lo cual, se elimina una
incertidumbre juridica”.b---=-=--m-mmm e
CUARTO.- LA BUENA FE PUBLICA REGISTRAL: ------mmmmmmmmmmmmmm oo
Rafael Nufez Lagos sefiala que la buena fe: “consiste en la ignorancia de la
inexactitud del registro en cuanto a los motivos de la nulidad o de la ineficacia
afectantes del negocio antecedente, en el que confia el tercero. La creencia en
ser el transmitente, el verdadero duefio, se perturba cuando el tercero conoce
la existencia de un titular distinto extra registro”.”; sobre el mismo tema Neme,
Villareal Martha Lucia, sefiala que desde el punto de vista de la Tesis
subjetiva de la buena fe “El concepto de buena fe indica la simple ignorancia
de dafar el derecho ajeno y se consuma en una falsa creencia, determinada
por cualquier error, sin tener en cuenta la excusabilidad o no del error”; y desde
el punto de vista de la Tesis objetiva de la buena fe “La buena fe seria
rectitud de la conducta, el espiritu escrupuloso y franco con el cual es

necesario estrechar acuerdos y comportarse en el consorcio humano [...], se

6 Gonzales Barrén, Gunther. Tratado de los Derechate®elurista Editores, Lima, 2013, pagina mil mcéntos
doce.
7 NUNEZ LAGOS, Rafael. El Registro de la Propiedagd®la, Editorial REUS, Espafia 1950, pagina ciento
veintidos.

10



CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE LA REPUBLICA
SALA CIVIL TRANSITORIA

CASACION 2188-2018

LAMBAYEQUE

MEJOR DERECHO DE PROPIEDAD

dirige al contenido exterior de tal conducta, a aquello que resulta observable y
enfatiza en la correccion, la honestidad, por lo que considera irrelevante lo que
se piensa, se quiere 0 se cree, destacando que como sustento de un
comportamiento probo y leal debe estar un error excusable. 8; asimismo, como
bien sefiala la Casacion numero 1167-98-Lambayeque: “El fundamento del
principio de la fe publica registral radica en la necesidad de asegurar el trafico
patrimonial cuyo objeto consiste en proteger las adquisiciones que por negocio
juridico efectuen los terceros adquirentes, y que se hayan producido confiados
en el contenido del registro”.°En consecuencia, el principio de buena fe publica
registral protege a los terceros y opera fundamentalmente en tanto no se
destruya la presuncion de buena fe de ese tercero.------------=-=-==-mcmmmmmommmoo
QUINTO.- CASO CONCRETO: =mmmmmmmmm s s e oo oo e e
Analizada la resolucién superior se advierte que el ad quem revoca la sentencia
de primera instancia, y declara infundada la demanda, considerando
esencialmente, que: 1) La compraventa a favor de los demandantes se ha
celebrado con la originaria propietaria (Asociacion de Propietarios Ciudad del
Chofer Profesional de la ciudad de Chiclayo), cuando ya habia transferido la
propiedad del mismo inmueble a favor de los demandados, y tanto el primer
comprador como los posteriores -lo que incluye a los demandantes- estaban en
condicion razonable de no desconocer ello; ademas, los accionados han
acreditado que han realizado actos posesorios en el inmueble en litis, de
conformidad con el caudal probatorio aportado dentro del proceso, lo cual ha
podido ser advertido por los casantes; y, 2) El demandado Presbitero Banda
Ortiz se encuentra registrado en el Servicio de Administracién Tributaria de la
Municipalidad Provincial de Chiclayo como contribuyente desde el afio dos mil
seis; esto es, desde fecha anterior a la compra efectuada por los recurrentes

(catorce de julio de dos mil catorce, segun la escritura publica correspondiente);

8 Neme Villareal, Martha Lucia. Buena fe subjetivhuena fe objetiva. Equivocos a los que conducelta fle
claridad en la distincion de tales conceptos. RedistDerecho Privado Externado 17-20@blombia. Pags. 46-47.
9 Casacion namero 1167-98-Lambayeque, El Peruandicpda el doce de febrero de mil novecientos navent
nueve, pagina dos mil seiscientos seis.
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por lo que a través de una accidon comun de cualquier comprador diligente,
implicaba acercarse a las oficinas respectivas para que puedan darle
informacion sobre el estado juridico del bien a comprar, momento en el cual se
hubiera podido enterar que este se encontraba registrado a nhombre de otras
personas, y poder asi tomar las acciones preventivas pertinentes, por tanto, los
casantes no pueden alegar tener buena fe. Al respecto, si bien es cierto, la
Sala Superior ha expresado las razones facticas y juridicas con las cuales a su
entender la demanda es infundada, y se tiene por motivada su sentencia, no
evidenciandose afectacion a la norma procesal denunciada en el recurso de
casacion, sin embargo, ello no implica que esta Sala Suprema coincida con lo
resuelto en cuanto al fondo por dicha instancia, es decir a declarar infundada la
demanda sobre Mejor Derecho de Propiedad, por las razones que a
continuacion se exponen: a) De lo actuado, se aprecia que los demandantes,
ahora casantes José Clider Chumacero Jiménez y Maria Rosalina Medina
Cubas adquirieron el bien materia de litis de su anterior propietaria Dora Lisa
Le6én Hernandez, mediante la Escritura Plblica nimero 3069%° de compraventa
de bien inmueble, de fecha catorce de julio de dos mil catorce, basados en la
informacion que se apreciaba en los asientos registrales de la Partida niumero
11077081, inscribiendo su adquisicién el veinticuatro de julio de dos mil
catorce; frente a ello, se tiene que los demandados Presbitero Banda Ortiz y
Merly Janet Berrios Sanchez también se consideran propietarios al alegar
haber adquirido el terreno en controversia mediante el documento de
adjudicacion de fecha quince de junio de mil novecientos noventa y tres
otorgado por la Asociacion de Propietarios “Ciudad del Chofer Profesional” de
Chiclayo, formalizado luego por la Escritura Publica nUmero 2956'2, de fecha
treinta de octubre de mil novecientos noventa y seis, adquisicidon no inscrita; b)

Que, los demandantes han comprado el bien en litis'® bajo el Principio de la

10 Obrante de fojas tres a cuatro.

11 Obrante de fojas cinco a nueve.

12 Obrante de fojas veintisiete a treinta.

13 Lote 24, manzana R', urbanizacién “Ciudad del Chefefesional”, Chiclayo.
12
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Buena Fe Publica Registral, al haber verificado que el bien inmueble se
encontraba inscrito en la respectiva oficina registral, en la Partida namero
11077081 a nombre de la vendedora Dora Lisa Ledn Hernandez, sin que
existiera inscripcion o anotacion alguna que restrinja o limite el derecho de
disponer del citado bien; c) Que, no se acredita la mala fe de los casantes al
haber celebrado la compraventa amparados en la certeza de que su derecho
surgia de la inscripcion registral sobre la titularidad de la vendedora respecto
del inmueble que transferia; es decir, los demandantes se encuentran bajo el
amparo de la buena fe publica registral que establece el texto primigenio del
articulo 2014 del Cédigo Civil*®; d) Que, cuando compraron los recurrentes el
predio en controversia, este se encontraba desocupado y con basura, segun la
Carpeta Fiscal numero 883-2015, por tanto, no podian conocer la existencia de
la compraventa de los accionados, de fecha treinta de octubre de mil
novecientos noventa y seis; asimismo, los emplazados en el afio dos mil quince
recién tomaron posesion de dicho predio y empezaron a construir, luego de la
compraventa inscrita por los demandantes; y, e) Que, el solo hecho de que el
demandado se encuentre inscrito en la Municipalidad Provincial de Chiclayo en
el registro de contribuyentes, es insuficiente a efecto de desvirtuar la buena fe
de los adquirentes demandantes, por cuanto estos cumplieron con indagar en
los Registros Publicos que quien les transferia era la titular registral y no una

persona ajena a ella.-============mnmmmm e e

SEXTO.- De lo anterior se desprende que los recurrentes demandantes con los
medios probatorios aportados al proceso, han acreditado haber adquirido la
titularidad del predio materia de litis de su propietaria, esto es, amparados en la
buena fe publica registral, la misma que se encontraba legitimada para
transferir dicho bien, y que era de publico conocimiento conforme al Principio

14 Obrante de fojas cinco a nueve.
15Articulo 2014 del Codigo Civil. Principio de buenapigblica registral. El tercero que de buena fe magua titulo
oneroso algin derecho de persona que en el regisém@ce con facultades para otorgarlo, mantiersglguisicion
una vez inscrito su derecho, aunque después se, arstinda, cancele o resuelva el del otorgantevipind de
causas que no consten en los registros publicos.
La buena fe del tercero se presume mientras nouségque conocia la inexactitud del registro.
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de Publicidad de que trata el articulo 2012 del Cédigo Civilé; por tanto, estos
se encuentran respaldados no solo por el articulo 2014 del Codigo sustantivo,
sino también por el articulo 2022 que establece que “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”. En tal sentido, siendo que los demandantes
adquirieron su derecho de la titular registral, inscribiéndolo, sin que se desvirtie
la buena fe de la que se presume, y los demandados no han inscrito el derecho
alegado, se concluye que la parte accionante tiene mejor derecho de propiedad
frente a la parte emplazada; siendo asi, este Supremo Tribunal comparte el
criterio y lo resuelto por el a quo, correspondiendo declarar fundado el recurso
de casacion interpuesto, casando la sentencia de vista, por las causales de
infraccién normativa material denunciada, y en sede de instancia confirmar la

sentencia de primera instancia que declar6 fundada la demanda.--------------------

Por las razones expuestas, y en aplicacion del articulo 396 del Cédigo Procesal
Civil, declararon: FUNDADO el recurso de casacion interpuesto por José Clider
Chumacero Jiménez y Maria Rosalina Medina Cubas a fojas trescientos
ochenta; en consecuencia, CASARON la sentencia de vista contenida en la
Resolucion numero 24, de fojas trescientos sesenta y siete, de fecha
veinticuatro de enero de dos mil dieciocho, emitida por la Segunda Sala Civil de
la Corte Superior de Justicia de Lambayeque; y, actuando en sede de

instancia , CONFIRMARON la sentencia de primera instancia contenida en la
Resolucidon numero 18, de fojas trescientos veintidds, de fecha cuatro de
setiembre de dos mil diecisiete, que declar6 fundada la demanda;
DISPUSIERON la publicacién de la presente resolucion en el Diario Oficial “El

Peruano”, bajo responsabilidad; en los seguidos por José Clider Chumacero

16 Articulo 2012 del Cédigo Civil.- Principio de puliied. Se presume, sin admitirse prueba en contrguie toda
persona tiene conocimiento del contenido de lasipsones.
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Jiménez y otra contra Presbitero Banda Ortiz y otra, sobre Mejor Derecho de

Propiedad; y los devolvieron. Ponente Sefior Lévano Vergara, Juez Supremo.-
S.S.

ROMERO DIAZ
CABELLO MATAMALA
AMPUDIA HERRERA
LEVANO VERGARA

RUIDIAS FARFAN

Fdc/Cbs/LIv/ICbs
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