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DERECHO DE OBLIGACIONES | Joe ]

. Casacién N.” 2875-20106 Arequipa

1.1. Hechos

Como pasa usualmente en el dere-
cho, lo mis importante para resolver un
caso son los hechos. Al respecto, se nos
dice lo siguiente:

a)  Silvia Edith Espinoza Guerrero in-
terpone demanda de retracto, sien-
do su petitorio subrogarse en lugar
del demandado-comprador Jesus
Jorge Neyra Vizcardo en todas las
estipulaciones del contraro de com-
praventa de acciones y derechos,
de fecha 19 de marzo del 2013. La
demandante es copropietaria del 65
% de las acciones v los derechos del
inmueble.

b) Los enajenantes vendieron sus de-
rechos y acciones que tienen sobre
el bien inmueble a Jestis Neyra
Vizcardo, con fecha 19 de marzo

del 2013.

¢ Lademandante tomé conocimiento
de la transferencia de derechos y ac-
ciones del bien el dia 22 de abril del
2013, en vircud de la carta norarial
remitida por Jests Neyra Vizcardo.
d) Por su parte, los codemandados
Vicente Guadalupe Concepcion
Rodriguez, Carla Concepcién Ro-
driguez y Segundina Olanda Cosi
—represencante legal de Elizabeth
Concepcion Olanda— (los ven-
dedores) contestan la demanda
expresando que le comunicaron a
la demandante su deseo de vender
los derechos y acciones del bien

Im Instituto Pacifico

inmueble, mediante carra nocarial |
de fecha 7 de febrero del 2013, v
que como quiera que la demandante
no ejercio su derecho preferente a
comprar el bien inmueble, plazo
que vencia el 7 de marzo del 2013,
procedieron a vender el inmueble a
su codemandado.

1.2, Casacion

La Corte Suprema senala acerrada-
mente, tomando en cuenta lo estableci-
do en el ardculo 1596 del Codigo Civil
—cuyo primer pidrrafo establece que
“[e]l derecho de retracto debe ejercerse
dentro del plazo de treinta dias contados
a partir de la comunicacion de fecha
cierra a la persona que goza de este de-
recho”—, que “constituye un requisito
sine qua non para el ejercicio del derecho
de recracro la existencia previa de un
contrato de compraventa; y producido
este contrato, el plazo para hacer uso
o ejercicio legitimo de este derecho, se
empieza a computar recién desde que el
ticular del mismo, es decir el potencial
retrayente toma conocimiento de dicha
eransferencia; en el caso sub [itis, en este
caso concrero el plazo para ejercer este
derecho, empezé a operar a partir del dia
veintidés de abril del afio dos mil crece.
fecha en que el comprador y codeman-
dado Jests Jorge Neyra Vizeardo le curs:
a la copropietaria Silvia Edith Espinoz:
Guerrero, la carta via notarial informdn
dole la operacidn de compraventa de la
acciones y derechos ya precisadas; po
lo que al presentarse la demanda co
fecha treinta de abril de dos mil trece

50 = Agoata 2018 = op. 103-12
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esta se interpuso dentro del plazo de los
& treinta dias naturales que establece la

norma glosada, la que concuerda con
el articulo 497 del Codigo Procesal
Civil, que regula la improcedencia del
retracto cuando se interpone fuera del
plazo fijado’”.

IMPORTANTE

@f“ﬁ S S
“to es un derecho patestativo ya que
través de este se puede modificar la
esfera juridica de otro sujeto, en este
aso el adquirente, sustituyéndolo en
| posicion contractual y, por ende,
en todas las estipulaciones del con-
“trato de compraventa original. Des-
“de luego, para que se pueda ejercer
" con eficacia dicho derecho, se deben
t'c'umplir un conjunto de condiciones,
- tales como las que nos indica el pro-
articulo 1592 (se debe reembolsar
al adquirente el precio, los tributos y

Ei’gistus pagados por éste y, €n su caso,
i-ks"intere'ses pactados) y tramitar su

thcrcwm a través del Poder Judicial,

A continuacidn, se desarrollara
brevemente la institucion del derecho de
retracto, para luego entrar en las consi-
deraciones aplicables al plazo de su ejer-
cicio. Finalmente, luego de revisado lo
anterior, indicaré por qué considero que
la casacion decide de manera adecuada.

2. Un acercamiento al concepto de
retracto

El articulo 1592 del Codigo Civil es

~ bastanre didictico en su descripcion de

Niirnstr 5O o &

2018 . W3-126
188N 443 4858 e

la institucion del derecho de retracro’,
por lo que me guiaré del mismo para dar
algunos alcances de este. Dicho articulo
sefiala lo siguiente:

] - T
Arrtendo Jlj 90 e .l'r'i-' B T e
] 1 + & Y
El derecho de retracto ¢ el que la ley otorza
a determinadas personas para subrogarse en
: .
el lugar del comprador v ¢n rodas fas csrf-
pulaciones dvl concrato de compraventa,
. , :
El remayeme debwe reembolsaral adquirenis
L X . ' . . - Arrs -
el precio. los rriburos v gastos pagades por

dite v, en su caso, los inrereses pacrados,
Es improcedente ¢l retracto en las venuas
hechas por remate publico,

2.1. Origen |Egal

En primer lugar, debo indicar que
el derecho de retracto es un derecho que
nace de la ley, a favor de determinados
sujetos’; en el caso que estamos analizan-

1 Dada la nanuraleza-del presente mabaju no he
eirade 4 dar selerancia de la u-il.‘lluhrl__‘l'd (AR
devenir historico del remracto, aspectis gue. s
I.'“Ii.'” sl I"-J.HLH"ITL‘ il'lh.‘.-‘t'f\.ll'l[l’.":. oI i'-.l.l'l'."_'_'i'l.
en e presente caso, necesacios para a explicacion
que pretendo hacer. Sin perjuicio de aquello. me
periTitn feferin d los dguientes autores pan Cono-
cet dichue 48 precTns Banaves Urasset, Ramion,
Lit Jreferein s .r.-'f.lm_-'_-fr.l'.'hr et ef devechin t‘}'h."lrrl'l
(kinzen, remacte, epcien), Barcelona: Bosch. 1958;
v Carmanzy Alvaez, Cesar, “El derech de

T F

rerrcto: dper gu v opara quet . oen Aol

vl v 91, Lima: juniodel 2007, pp- 31

Solo basta decin por giemplo, que Batiases aos
dice que “[5i la esencia de este derecho consiste
en Iy sustitucion de una persona por orra en ¢l
Jugar que ovupa el adquirente en un conertu,
mejor deberia Hamarsele, derecho de sulbwo-
pacian, o derecho de sustiucion, cerecho de
;||.l\_|u;r|_r s susdrucion, o tambien, derecho de
ilLl:L]LLJhiLilril |:"!'i.'l-i'|'i'lif¥' o derecho de prefescncia
e la adquisicion” [p. 56),

2 Viease, al respecto: el "An weula 1309, Tienen
derechu de retracio;

Actuatidad Civil [ELCI
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do, por manddaro del Cfldigu Civil. En
dicho sentido, el contenido del derecho
de retracto —es decir, la posibilidad de
“subrogarse en el lugar del comprador y
en todas las estipulaciones del contraro
de compraventa”— no nace de pacto al-
guno y no es aplicable a cualquier sujeto.
Debido a aquello, se diferencia de otros
ripos de derechos similares como el de-
recho de tantea {derecho de adquisicion
preferente) o los derechos de opcidn,
en los que su origen es convencional y
pueden ser arribuidos a cualquier parte
en una relacion conrracrual (sin nece-
sidad de que el mismo ostente alguna

. !_-DC!‘LII:'_"IL{HL

2= El copropietariv, enla venea 1 wrcero de
ls porgiones indivisas,

3.- El lichganes, en caso de venta por el con-
erario del bien que se estd discutiendo
judicialmenre,

4.~ El peopiceario, en la venta del usufrucro
v la iwversa,

5.- El proptetario del suclo y ¢l superficiario,
en 1 venra de sus respectivos derechos,

B~ Los propicrarios de predios urbanns

divididos matarialmenre en parras, que
no puedin sjercirar sus derachos de
prapiecarios sin someter las demis parees
del bien a seevidumbres 0 a servicios que
dismninuyan su valor.

-~ El prapietario de b derra colindanre,
cuande s rece de la ven de ana Anca
rltica cast cabidit no exced de [t wnis
agricoln o ganaders minima respecriva, o
cuando aguella yesea reunidas no excedan
de dicha unidad”,

Adicionalmente, en <aso de conticre, o G-

digo Civil establece ¢l orden de prelaciin de

los rerraventes, segiin lo siouienre:

*Artiedu 1660 - Si hay diversicad en los aealos

de dos 0 mits que tengan derecho de cetraceo,

el orden de preferencia serd el indicady en el

arriculo 13997,

Im Instituto Pacifico

calidad juridica especifica tales coma ser
c.‘:pmpicc.u‘it}. ticular de supurﬁcig erc. ).

2.2, Derecho (potestativo) de sustitucion

Tal como lo senala el arviculo 1592,
mediante el derecho de retracro el tirular
puede subrogarse en el lugar del com-
prador y en wdas las estdipulaciones del
contrato de compraventa’, Al respecto,
Bapanes nos dice que se “llama retracto
al derecho de preferencia que uno tiene
para la adquisicion de una cosa cuando
el duefo la ha enajenado, subrogindose
en el lugar del comprador mediante
abono al mismo del precio que entregd

¥ gastos de contratos que s le pudieran

ocasionar ™,

3 Sediscure en docrring que pasa con agueltlos
supuestos én los que como parre del contraw
de comprayena se han configurido obligicio-
nes :HHE.’.."f[:')l"f'ﬂ”.’aﬁ‘ [Vl:l.'. Fﬂ T ﬁiL‘mF]ﬂ: B.‘UJ.\.‘
xEs GasseT, Ramin; La lluaz:,‘a:'ni'rr:'.'li .rn"ullr.'r."_-'r:r'.".-.r
en el devecha aspuid (rantes; resracm, ppelda
Barcelona: Bosch, 1958, p. 67.). Hadendo
referencia ol BGBH alemin, ExsecCeRUs,
Lud;'.l.-'i-:". .Ue'.".'.',"l"?n .u!'l..' r}rra.fl.‘;{.!ﬁ."r!ihf:'. ['n-J-'fl. |'l'.|r .I!]rh_'-
sremat expecard, Barcelona: Bosh. 1950, p. 103,
pos dice que s Lz *pn:uuciqmcn accesorias
o esein alaleance del deulardel derecho de
Eanten se han de compensar en merdlico; pero
si ampuco son estimables en dincen, queda
excluido o derscho de ganteo, a menos e
sean de namurilesa tansecundaca que rambidn
s hubien conchuidu sin ellas ol conefarocon ¢l
terceen”. Al respecto, en las noras de la paging
949 del libro de Exseccerus, los comenraris-
tas Blas PErez y José ALGrer nos dicen que
debumos entender en este caso 1 “ranteo” por
retraceo legal”.

4 Bavases Gasser, L prferoncia idgpuistrivi en
el devscho dipaind {anre. reentctn, opetind, ob.

-

cit, p. 7.
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Visto de esta manera, dicho derecho
es un derecho de sustitucion’, No me
parece adecuada |a referencia a “subroga-
cion” ya que dicha nomenclatura puede
traer confusiones al ser una insoucion
- —la subrogacion— propia del derecho
de las obligaciones. Ademds, en este
caso, la sustitucion es en la entera po-
sicion contractual y no en los derechos
que pudiera tener el adquirente original
bajo el contrato de compraventa.

Dicho lo anterior, en mi opinion,
el derecho de retracto es un derecho
potestativo ya que a través de este se
puede modificar la estera juridica de otro
sujero, en este caso el adquirente, susti-
tuyéndolo en su posicién conrracrual
_y, por ende, en radas las estipulaciones
del contrato de compraventa original.
Desde luego, para que se pueda ejercer
~_con eficacia dicho derecho, se deben
cumplir un conjunto de condiciones,
tales como las que nos indica el propio
articulo 1592 (se debe reembolsar al
adquirente el precio, los tributos y gastos
pagados por éste y, en su caso, los inte-
reses pactados) y tramitar su ejercicio a

través del Poder Judicial'.

e}

5 sobpe lnomaneradezn del retracoo, vidase: Ba-
panes Gasser, L preforencin adguisitivd oa
ef dleredfin l"j'll'l‘.u.l" fraiten, frTnaEa, sl
ab. it p. 7 Carranza Arvarez, Cesan “El
derecho de rerractor Jpoc que v pars guet’,
en . Actrilidied furddiac g, 1, Limads junio del
200,

6 Lareferida circunstancia. es decirel hecho de
que sedeba recurriral dreano judicial, da pica

it L conmslalers gae 19 NE e o LTS

arre un serdaders dezechn P 1 LA R ]|
[ + ] (]

oS 1o L].!: el FETrICTO a4 ST Un l1'_'I'L'_1'|-||

Justicial marerial ey un derechi de ol del

: 2018 103=126
e ISSN 230 348 0s [iniesiin e 1SSN -

En lo que se refiere al pago del
precio y los gastos, el articulo 495 del
Codigo Procesal Civil establece que " [al
demds de cumplir con los articulos 424 v
425, la demanda debe estar anexada con
el certificado de depasito en dinero del
equivalente de la prestacidn recibida por
¢l enajenante, los tributos v los gastos
pagados por ¢l adquirente y, en su caso,
los intereses debidos por éste y que se
hubieran devengado”.

Sobre el wdmite del ejercicio ju-
dicial del derecho de retracro, Jesis
VisQUEZ nos dice que este derecho es
unilateral “por cuanto si bien depende
inicialmente de su manifestacion de
voluntad para su ejercicio del sujeto que
detenta el derecho, este requiere encan-
sarse a traves de un organo jurisdiccional
para conseguir Analmente la alteracion
juridica que pretende, a saber, la asun-
cidn de la posicion de comprador en un
contrato en cuya formacion no intervi-
no, adquiriendo asi todos los derechos
(v obligaciones) derivados del mismo
incluida —fundamentalmente— la pro-

rerfasventea tr-ucll:.i dt' L‘laUL' SEd sUstitiico pl 1T
la justivie estawal en fa posiciin contractual
del adguirente del hien, asumiendu asi fa
situaciones juridicas de ventula v descentalu
dervadie ddd conrramo objero de lasuaimucion.
En ese sentidn, noese trara de un dersch
potestativo ya que la eficacia sustirutiva de
o posicivn conrractual del adguirente. sulo
se derivara de una senrencia fundada (coen
caricler e cosa i|1'.r.g-.hi.1l. nosiendo sufciente

la decivicn urilarernl del reeeaverie” (Ledm.

Miguel, “E rerracro on los contratos de come
= 5 g ERACCAN | TreraEied.

r‘i WLt 4 | TRy, r_] }".H’.IL ':_ her I :I__ 171 (%)

Ly IJr.i'JiI'.'[-.'!'I'-I'.'I‘.Jl L-I.':.l |L":_'=!|.|l:_1ll.'“. £n .'I,r_'-' €7

EBmfeare, puow 29, Limar 2005, pp. X34:238).
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piedad sobre el bizn que es ¢ cetersnts
objerivo de la relacion contractual™,

En relacion con el L'.Ln'l'p!i!.:t:r.tu
dz los requisizos, Lt Corte Supremu. en
su Casacion N9 1634201 1=Cusco, ha

sefalado lo siguiente:

i) Emiuiz P P et Tl (Rt =
LN icw Be =t 0= R xR T '
ECt h | !I i = 'i &1 e B F by ¥ i
I | |
| sber oumpl vy tady
s, peuguitsizon scaslicidos por <l arricul
193 dal Cdillzo =n menddn parvg e los
544 )1 :_ il tl Tl i l':_- ke
aue de filmar uno da los requisions s
acit E[.l‘ |1!.' |+ | (1= 120000

2.3. Derecho real o derecho personal

En doctrina se discute si nos encon-
tramos ante un derecho real o anes un
derecho personal. En Espana, porejem-
plo, autores como LACRUZ, ALBALADE[O
o Bapaxes rraran al derecho de retracto
—el cual es llamado rerracro legal en
dicho ordenamiento juridico— como
un “derecho real de adquisicion”, junto
con los derechos de tanteo y el derecho
de opcion.

Por ejemplo, Lacruz senala que el
*derecho real de adquisicidn, [...], inci-
de, no en la persona, sino sobre la cosa,
a la cual sigue a craves de rodas sus vici-
situdes v cambios™, En sentido similar,
Bapaves nos dice que “estamos ante una

Viiques, festse “El derech de et ¢ la
proteccini del terceny regiseral ', en Lhiam
v a farirpradereag, 0t 191, Linag agosto
del 2014, p. 93,

b Lacnez Beenejo, Josd Luis, Mo de diemeeho
esrds Barcelona: Bosch, 1984, po 42

m Instituto Pacifico

; vy
bgura Jo derecho real, v mas concreta-

ments darecho real de adquisicion, pero
renfendo encuenca queel sujery no esei
individualmenre derzeminado. sa (lle se
arribuve 1 quien en el momento legal de
su aparicion esté en una determinada
posicion con respecto a la cosa sobre la
que sz otorga o en atencion & 11 cual se
conzede podemos concluir con Boner
que la preferencia adquisiciva es un de-
recho subjetivamente reul, y si bien este
Protesor entiende que los derechos a que
nes ['-fFffilTlU.‘i p-:r[:n:':tﬁ 4 5 n{LlllJ.'
por razdn de otro derecho real, hoy no
podemos desconocer que en ocasionss
la cicelaridad de los mismos se vrigina
como consecuencia de derechos de ca-
ricter persona .

Por su parte, también en Espana,
Diez Picazo nos dice, tratando el tema
de los derechos de ranteo y rerracto, que
*[e]n si mismos considerados los dere-
chos de tanteo v retracto son, como el
derecho de opcion, simples faculcades de
adquisicion, que determinan la posibili-
dad de decidir la configuracion de una
sicuacion juridica v por ello pueden ser
englobados dentro de los llamados grosse

i)

modn derechos potestativos

A mayor abundamienro, en lo que
se refiere a la eficacia que estos derechos
tiznen sobre terceros, nos dice que en
“esta eficacia frente a terceros del dere-

o Bapases Goasser, Lt prefosniid whpubiic

r'"l 'F'lﬂ‘r_'l i :a,-lp,”i,._f { Rt eEnEcTo afien I, ish
cie, p. 14

1 Diigr-Theaso, Lus, Ridanesmy del devechy
.';r"lr-'..r.'-"."u:'-r-'.'LH' wol, i 60 ed, Sladeid:

Thomsen-Civicas, 2007, pe U2

T IR 2018+« oo 103128
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B 1o de adquisicion se ha fundado un
+ sector de la doctrina para arribuir a esta
¢ figura el cardcrer de derecho real, [,
*  Losderechos de tanteo v de retracto son
:' dEI’c‘CI’lO.‘j de :IIIL._ILLJISJ'CEJ.GH con un ambito
b de ehcacia que permite a su titular diri-
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girse contra terceros, pero ello no hace
la calificacion de estos derechos como
derechos reales, por cuanto en ningin
momento conheren a su trular un poder
directo e inmediato sobre la cosa™',

IMPORTANTE

[Sle puede ejercer el derecho de re-
‘tracto sin conocer la contrastacin
- pagada (elemento esencial del contra-
' to de compraventa), con mayor razén
~s¢ debe intentar ejercer el derecho
“de retracto si es que no se conoce
“ los otros pormenores del contrato de
- compraventa, En dicho sentido, nor-

mativamente, el plazo para ejercer el
“derecho de retracto se debe contar
_:":de'sde que se conoce la transferencia,
* 4 pesar de que no se conozcan todos
los detalles de esta.

=

3. Conocimiento del contrato o de I3
transferencia

Un tema que no queda claro de
la redaccién del articulado del Codigo
Civil es s, para que se pueda ejercer el

~derecho de rerracto, es necesario que se

haya producido solamente la celebracion

~del contraro de compraventa o ademads

se debe de haber producido la transfe-

Jied . pp. T02-103
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rencia de la propiedad (por ¢jemplo, en
los casos de compraventa de muebles en
donde no se ha producido la tradicién o
compraventa con reserva de propiedad),

Al respecto, el mismo problema
se presenta, segun refiere Bapanes,
en el Codigo Civil espanol: nos dice
que el “arr. 1,521 del Cédigo Civil no
nos proporciona base suficiente para
estimar como presupuesto del retracto
la adquisicién consumada, En efecro:
segun dicho precepro el retracra es &l
derecho de subrogarse, con las mismas
condiciones estipuladas en el contrato,
en lugar del que adquiere una cosa por
compra o dacion en pago, y observamos
que en ¢l texto legal no se alude al que
haya adquirido, sino al que adquiere,
dsea al que estd consumando un proceso
que pudiera llamarse de adquisicion™".

Repasando la opinidn de los aurores
vemos que, por gjemplo, LAcRUZ sefiala
que “el retracro requiere una transferen-
cia ya realizada, de la que nace el derecho
del retrayente a ponerse en lugar del
comprador pagando el precio y las gastos
del contrato™”, En el mismo sentido,
ALBALADEJO senala que para el derecho
de retracto “es claro que persiguiendo
que cl adquirente transmita al retrayence
la cosa que le transfirié el enajenando,
no hay posibilidad de ello anres de
transferencia, que tiene lugar cuando en
ejecucian del contrato de enajenacion se

= Barasest

_".'Ir.n'r'.l.'n -I'n".".'f'l..'?'flu'l LAl TELN, PTG, iy ,-|i'
alr, e 54

I i l_-‘-.-. 17 Eul RIVETO. .II.-'.,".'.'-'..';"F-"J |'-I'I|,'|'!"| '.J'-' e Ay,
L. p 432
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| entrega la cosa al adquirenre. Es decir,
cuando la enajenacion se consuma o el
contraco se cumple™ ', Siguiendo en su

cr{posiuidn. ALBALADEIO nos dice:

5 = 5 {
la transferencia, el plazo comienza {...]

a conzar de [sic] que el rerzavenre dane
conocimiznto de [t misma. Pero conviens
instscie, conocimlento da Lo semem sidn
redbizada (meditare madicisn), ¥ no de
|1 eedebizectin del conerare deerajenacion

(venmd W ores) F."_‘L'Ll["il'.')l' IJL_‘ _1._|'LC“_1 4

En mi opinion, si bien el articulo
1397 habla del “conocimiento” de la
rransferencia, dado que en el marco del
erracto NO Nos encONCramos ante un
segundo contraro de compraventa o, en
sencillo, ante una nueva transferencia,
sino ante la susticucion del retrayente
en la posicién del adquirente original
(incluyendo la posicion de propietario
sioes que la transferencia se hubiera
producido), no es indispensable que la
transferencia se haya producido. Res-
pecto de esta circunstancia, la de que
nos encontramos ante dos concratos ni
ante dos rransferencias, me apoyo en la
opinion de Bapanes (para el cual, sin
embargo, si es necesario que se haya pro-
ducide la transferencia de la propiedad).
El referido autor expone lo siguiente:

El recrayence sustituye la persona del
comprador, se fncrwint en el compruder
—come abirma Riaza— dando como
consecuencia que el werravente apareic
eoma primers y nico adquirence de lo

L4 Arsacaoeio, Manuel, Canependio e divacho
ceprd, L e, Barcelona: Boschi 1997, pa423
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va transmision en gue hzuee adyuidendo
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L1 mlda &1t DPEPESII 4P,
Etnacabls u dibe perninsiar it e ehle. N
exisee una segundavenet porque 2l Agurado
adguireniz aads transmice al que rarrace, v,

por tanoy al no ceansmiziele el objery del

LY S LI b

rarricro, qus s¢ dncends cransmidds asu
primitivo duenu. QU= §2 CONSTH Ve Sncau-
sante del rseravenits, no'pueds dire sucedar
enderechos y obligacionay que soloa tieulo
wiyen 8,
pero con la obligwciin de no suspasars,
sino de purserfos directamenca del primicivo

veandedoral tesrayande™,

d=hdslcomizo; pudiera dacirse, o

En similar sentido, respecto de la
no existencia de dos conrratos o trans-
ferencias, nos dice la Resolucion N.2

912-2008-SUNARP-TR-L lo siguiente:

3 Aplicando el principio de tracto sucesivo
en el recracto, debemos rener en cuenea
su maruraleza subrogatoria (porgque en un
contrato da compravanra, ese2 no s rg-
cinde, sz rasuelve, ni se anula) y ampoco
se produce una nueva venta del comprador
al recravenre. Una ver declarada tundada

[ Buowses Gusser, Ramon, Ly preforecis
..'.-!":I;'e.‘-'.".*"."..r anp of derachy v_‘_p..f-i.:-' [ ey,
TR, apie, Barcelung: Bosch, [958,
p. B3, En posicion contraria, ENYECCERUS
seriala que "ol ejereleio del derecho de tanteo
I1ia rJ[u:I'.l L'[ I“."_"_{r{"f“ L|.L‘I l'il'l!l.ll' 20 L'E CInranm
de compraventa 2neee ol obligado v el rerce-
B §EMO o contearo de compravenel e
o ndependienie” (ENsEccerUs, Derhe de
r.u':-'.".r'_q'. wines, ob. a, p. 1031 Tal como se dijo
aneeriormente en las notas de Lt pdaina 99 del
libro de Exinvmccenes, los comencarises Blas
JEREZ ¥ _|-"-c ALGLER nus dicen Qi debemaos
entenderen este caso 5 “rancen’ poE Tperracro

|I'_"%',4| ..
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la demanda el contrato permanece o,
lo unico que sucede es que el rerravente,
sustituye al comprador por subrogacion,
en todas |as estipulaciones del contrato. Por
ministerio de la ve se opera un cambio en
"tino de los contrayentes por un rercero se
sustituye la rerravente por el comprador.,

IMPORTANTE

l“lfl..;t primera parte del articulo 1597
ghacc referencia al conocimiento real
“del acto que da derecho al retracto,
\indicando que, si el retrayente co-
noce la transferencia por cualqum
medio distinto del indicado en el
“articulo 1596 del Cadigo Civil, el pla-
i:zn se cuenta a partir de la fecha de tal
conocimiento. En este caso, estamos
1,ante un conocimiento real y efectivo,
o el cual (sin necesidad de notificacion
a.]guna] hace que el plazo de treinta
~ dias empiece a correr. En este caso,
 serd de suma importancia poder acre-
 ditar que el titular del derecho de re-
: tracto tomo conocimiento de la trans-
| ferencia.

4, Alcances del conocimiento

Otro tema contravertido en doctri-
na es en torno a qué alcances debe rener
la comunicacién o el conocimiento que
debe tener el titular del derecho de re-
tracto a fin de poder cjercer su derecho.
Asi, deberi solo conocer de la existencia
de un conrrato de compraventa o tendra

. qQue saber también lo pormenores de [a

compraventa. ALBALADEJO, por ejem-

~ plo, nos dice que “[e]l conocimienro
- debe ser completo o cumplido o cabal (re-

Nim=: 50
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ner noticia exacta y de todos los extrenos
que interesan), v no solo referencias de
a transmision™

En doctrina nacional, se nos dice
que el “plazo de caducidad del retracto se
inicia cuando la retrayente toma conoci-
miento pleno del contenido del contrato

de compraventa,

tales como precio,
gastos, tributos, modalidades, erc. En
consecuencia, el plazo de caducidad
no se computa desde que el rerravente
se entera, direcra o indirectamente, de
la celebracién de un contraro de com-
praventa, sino desde que tiene todos
los datos adecuados que le permiran
decidir si le es conveniente o no ejercer

el derecho de retracro™,

Al respecto, en materia jurisprudencial,
no existirian pronunciamientos unifor-
mes. Asi, en un caso, parece que la in-
terpretacion de la Corte Suprema en la
Casacion N.o 2280-2015-Lima indica
que se deban conocer los parmenores de
la compraventa, al sefalar, al momento
de resolver el caso en cuestidn, que “se
verifica que la parte demandante reco-
noce que en la partida registral se en-
cuentran registrados los datos necesarios
y pertinentes para cjercer el derecho de

retracto’ ',

17 Avsarspe)d, Compendio de dowcha cqmil. ob

cit. p 425,

18 MNéuwe. ol TE4 [WCTO, "Cantritosy Actn |..'||:i-. (o

Consultas, en Garerad Gl ¢ Pricod £

N5, enero. 2018, Limat Caace | ,n-Jn_.
P | 34,
19 WVease, al respecto, Ja jurispradencia rivulada

“Retravents gue conocin de la COMPrIEnil
por medio diferente al diario oficial debe er

T -
cer su derecho a los reeine dias”, en Do
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Por orro lado, en senddo concrariv, Si bign s bastanre arraceiva la resis

Lt Casacion N 2193-2015-Hudnuco  gque nos dice que es necesario conocer

- sefalique cuando “se hace referencizal  los pormenorss de La ceansterencia, a
conocimiento de L1 ‘transterencia’ no se  efecros de que 32 pusda ejarcer el dere-
exige que el interesado adquiera cono-  cho de retracto, creo que esa deberia de
cimiznto pleno de todos los érminos  haber sido la manera de regular dicho
del contrato por el cual ha operado la remaz el daro legal no es coherente con
transferancia de [a cuota indivisa, pues aquello. En este caso debemos recurrir
justaments basta —como ya se hi ex- o al Cédigo Civil sino al Cédigo
plicado— con que tenga conocimiznto  Procesal Civily este cuerpo normativo
de que dicha cuora hasido vendida por  tiene dos articulos que nos permiten
Lll.l]LLLliCE medio, Bastard entonces, que pensar lo contrario. Asi, el articulo 498
el interesado tenga conocimiento de la o591, que “[s]i el retrayente desconoce
rransferencia, aunque ignore [os deralles |, contraprestacion [1;1‘_9,:11.1.1 o debida
por el adquirence, ofrecerd hacer ¢l
depisito u otorgar la garantia que

en que se¢ ha producido (siempre claro
que se encuentre en posibilidad, usando
la fltllgcna.t ordinaria, de a;sl:c'u-icr a -Ll cotresponda, segiin el caso, dentio de
informacion necesaria para el ejercicio scgundo by ds sii enmptinees . i

s su derecho; verbi gratia, cuando se .
de su derecho; verbi g ) su paree, el arriculo 499 establece que

a de |1 existencia de un acro de  «p 7,
eoiraide 12 zkditeds y “[s]i en la demanda se expresa que se
CUmP[uV{‘ﬂ[i ﬂl qL[C Puﬂd-f ;ICCEL'{CI— Pl’]l:
medio de la publicidad regiscral), para
que se conhigure el supuesto de hacho

W e
bajo comentario™",

desconoce el precio de la contrapresta-
cion pagada o debida por el bien que
se intenta recraer, en la contestacion
se¢ deberd indicar expresamente esta
gt b fertiprmetenani 0y 223, Lama junio del clrcunstancia . 4
MWT, w9 £ = , G
R s _ Sefialado lo anrerior, si incluso se
L.l I".':'..:i'il.l.l. Lalsladstl fOrmid P.t-._tC 'n.L.". .|.|.'1.|.':L|.|.'J 2
Acnsta Sascurz, Rolindo, “Precisinnes en Pufdf gjercer el derecho de retracto
e i eerdclo del deracho de rziracna v su sin chnocer [‘1 Cﬂntl'i].‘i[.lk:lléﬂ P'Jg'-ld-l
caducidid”®, en Diaglowm cou b frevfipintencia, (el to esencial del d
NS Limas enetn del 2018, o [14. Sobra clemaento senCla =l COOTrAaro e
21 E*.l:'fi.."..' i, 2 atror sedale T oricerio os ClJn1Pl'11VEl'1[‘-1J. COon Mayor razon sc fifc’fl’r'e‘
ermanen al menos por eres monsos: i essablecs jnrenrar ejercer el derecho de retracto si
(N E e 0 [k Gl G e LI"||‘_|;|LJ||_'|EL'I.I ERCE S Mo nte
211 que 2l condivming puede incosr ol proceso
de rermacrn con ebinicio del pla decaducidad:  del conerato de compraventd. En dicho
il equivost 2l sendde normarve del arviculn
1397 ded CL al sostzner que = plazo de cadu )
i diseurre deside quie el sivuilar del derechy €]€0CCT ¢l derecho de retracto se debe

L T AeT o4 il‘ll'-L'Ti‘Il.J!.l{I {j-_‘ | ull.l LT o % TR o T g conrar dﬂhdﬂ qud 58 Conoce L'l tr‘lnsf‘e_
sus pormendarass v i) impone 1l rerriven e

& (U RO SC CoNoce los QLros pormenores

SC!"ltll.l.U, normatimmemc. EI. PLJZ:) pard

S ia, 4 pesar de 3
un angnstiose deber de dilimencl que me 2 betiblsly & Pl de LIS Ty S CaMOnCR

lewsal it azonable” (p. 127, todos los detalles de esta.
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s, El plazo para ejercer el retracto

El plazo para ejercer €l derecho de
retracto es de treinta (30) dias calendario
desde acaecida ¢l evento que da lugar al
,dicho
plazo se empicza a contar desde ¢ co-
nocimiento presunto —en sus variadas
formas— o el real, segin veremos a
continuacion.

inicio de dicho plazo. En genera

5.1. El conocimiento (presunto) mediante

notificacion

El arciculo 1596 regula el conoci-
miento mediante notificacion del acro
que da lugar a la posibilidad de que
el retracto pueda ser ejercido. En este
caso nos encontramos ante dos tipos de
notificaciones:

a) Notificacién directa: En este caso,
conocido el domicilio de la persona
que tiene el derecho de recracio se
le debe notificar a dicho domicilio
a traveés de comunicacion de fecha
Cierta. Notese que no es necesario
un conocimiento real del destina-
tario sino la sola notiicacion a su
domicilio, En este caso, i bien en
algunos casos no exista una rela-
cion contracrual entre el tirular del
derecho de rerracto v el vendedor
ylo adquirente, considero que se
debe aplicar el primer pirrafo del
articulo 1374 del Codigo Civil, que
establece que la “oferta, su revoca-
cion, la acepracidn y cualquier otra
declaracidin contracrual dirigida a
determinada persona se consideran
conocidas en el momento en que

N 50 s 2018+ . 103-128
155N » 155N

llegan a la direccion del destinatario,
a4 no ser que este pruche haberse
encontrado, sin su culpa, en la im-
posibilidad de conocerla”. Dado lo
anterior, luego de recibida la comu-
nicacion, se cuenta con treinta (30)
dias calendarios para pader ¢jercer
el derecho de rerracro.

b) Notificacion por avisos: Coma via
subsidiaria, el segundo parrafo del
articulo 1596 establece que, cuando
domicilio del titular del derecha de
retracto no sea conocido ni conoci-
ble, puede hacerse la comunicacion
mediante publicaciones en el diario
encargado de los avisos judiciales y
en otro de mayor circulacion de la
localidad, por tres veces con interva-
lo de cinco dias entre cada aviso, En
este caso, el plazo se cuenta desde el
dia siguiente al de la dldma publi-
cacion. Aqui nuevamente estamos
en un caso en el que no se requiere
el conocimiento efectivo, sino la
simple puesta en conecimiento del
acto que da derecho a poder ejercer
el derecho de rerracto, Con acertado
criterio, y a diferencia de la versién
original del articulo 1596, ¢l Codigo
Civil establece que solo procederd
este tipo de notificacidn en aquellos
casos en los que ¢l domicilio del
tirular del derecho de retracto no
sea conocido ni ¢conocib

L
Finalmente, respecto de este punto,
debe indicarse que sobre el vendedor v
la adquirente pesa una carga de comuni-
cacion. En dicho sentido, no debe inter-
pretarse, bajo ninguin punto de vista, que

Actualidad Civil m
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los mismos estin nhlig.’ldﬂq 0 que de no

comunicar aquello son pasibles de alauna
sancion. Lo inico que pasard es que, si
ellos no hacen la comunicacian, el ricular
del derecho de rerracro tendri abierra la
posibilidad de demandar el retracro, salvo
que haya tomado conocimiento etectivo
por otros medios o hava operado el plazo
de un ano, acorde con lo sefalado en
el articulo 1397 del Cddigo Civil. En
el mismo sentido, el arciculo 501 del
Codigo Civil establece que la “carga de
la pru::h:l del conocimiento de i trans-
ferencia correspondea los demandados™.

3.2, El conocimiento real

La primera parte del articula 1597
hace referencia al conocimiento real
del acro que da derecho al recracro,
indicando que, si el retrayente conoce
la rransterencia por cualquier medio dis-
tinto del indicado en el articulo 1596 del
Cédigo Civil, el plazo se cuenta a partir
de la fecha de tal conocimiento, En este
caso, estamos ante un conocimiento
real y efectivo, el cual (sin necesidad de
notificacion alguna) hace que el plazo
de treinca dias empiece a correr. En este
caso, serd de suma importancia poder
acreditar que el dicular del derecho de
retracto tomo conocimiento de la trans-
ferencia. Aqui son importantes tener en
cuenta las consideraciones sefaladas que
se hicieron anteriormente respecto del
alcance del conocimiento.

5.3. El conocimiento (presunto) registral

Finalmente, dado que acenraria
conera la seguridad juridica el que ante la

m Instituto Pacifica

dasidia del vendedor v el adquirence v el
no conocimizncy etectivo del tieular del
derecho de retracto exista un riesgo de
que la propiedad pueda ser rerraida por
un plizo indeterminado, el legislador
ha establecido, en el marco de lo esta-
blecido en el articulo 2012 del Codigo
Civil, que dicho conocimiento solo
podrd ser opuesto después de un ano
de la inscripcion de la cransferencia. Tal
como se recuerda, el arcculo 2012 del
Codigo Civil sefala que “[sle presume,
sin admirtiese prueba en contrario, que
toda persona tiene conocimisnto del
contenido de las inscripciones”,

Ahora bien, debe tenerse en cuen-
ta que aqui Nos enconramos ante un
conocimiento presunto que no admire
prucba en contrario. Adicionalmente,
debe tenerse en cuenta que nada obsta
que dentro de ese afo se notifique al
ticular del derecho de retracto o que
el mismo adquiera el conocimiento de
la eransferencia. Asi, la Corte Suprema
ha senalado en la Casacion N.o 2280-
2015-Lima:

[..] Ja proreccion que tiene el retayente
para que no s¢ e aplique la presuncion del
articulo 2012 duranee un afa, se c.‘:p“c:i.
anicamente en el supuesco que durante
ese ATo o s |1.1].-'_1 tamado corocimiento
pot otros medios de la compraventa, siento
estd Lt et legls de La norma, pues se asume
gue si el rerrayente no ha P dide conocer
por ninguno de esos medios la ransferen-
cia, entonces L ley le concede el plazo de
un aho ances que opere la presuncion del
acticulo 2012 del Cadigo Civil; en con-
secuencia, si duranee el plazo del ano de
inaplicacion del artieulo 2012 del acorado
codigo, el retravente toma conocimiento

508 20 70 2018 » == 103-126
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de la transferencla por un medio distint
e e = - sl |

a la comunicacion enteonces ¢f plizo de
el | : it Al
weinta dias seaplica s¢ cucira 4 parelr de

dich pelrcunstancia, roda ver .J e, res L.'[ 11

ﬂwnru.d L."N'I el }Lm de un afo: no ohs-
|
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conocimienco de la compraventa’

IMPORTANTE

iﬁ]i principio de prioridad preferente
:egulad{:r en el articulo ix del Titulo Pre-
hmmar del Texto Unico Ordenado del
Regla.menw General de los Registros
" Publicos, Resolucién N.° 126-2012-SU-
- NARP-SN, establece que los “efectos
#‘Ig los asientos registrales, asi como la
preferencia de los derechos que de es-
tos emanan, se retrotraen a la fecha y
hora del respectivo asiento de preser-
- tacion, salvo disposicion en contrario”,
- En mi opinion, dada la naturaleza y re-
gulacion del derecho de retracto, dicho
_ _principio no seria aplicable, debiendo
_ empezar a computarse el plazo desde la
fecha efectiva de la i inscripeion y no de
+ la presentacion del titulo,

Dado que en este caso se apela al
conocimiento a través de la inscripcidn
registral, surge la pregunta si es que es
en verdad la inscripeion la que da inicio
al cémputo del ano o es, en el marco
del principio de prioridad preferente, la
presentacion del titulo a los registros pu—
blicos. Al respecto, el principio de prio-
ridad preferente regulado en el articulo

21 El retravente gue conocio de o compiavenca
farit il e ":,'_.:'.... teal diarfoe el dobe cier
cef derscha alis treime tadias -'..1"..-'.'
br herprnifennia n® 335 Junloe 2007 iz V5

M T ZME - 103=-T2€
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ix del Tirulo Preliminar del Texto Unico
Ordenado del Reglamento General de
los Registros Piblicos, Resolucién N.o
126-2012-SUNARP-SN, establece que
los “efectos de los asientos registrales, asi
como la preferencia de los derechos que
de estos emanan, se retrotraen a la fecha
y hora del respectivo asiento de presen-

tacion, salvo dispasicion en contrario”,
En mi opinion, dada la naturaleza y
regulacidn del derecho de retracto, dicho
principio no seria aplicable, debiendo
empezar a compurarse el plazo desde la
fecha efectiva de la inscripcion y no de
la presentacion del tirulo.

5. Eltipo de plazo

El plaza establecido de treinea (30)
dias es uno de caducidad. Asi lo ha en-
tendido la Corte Suprema (Casacién N.e
3008-2013-Lima)~, la cual ha senalado
lo siguiente:

. Refiriendonos a la pretension posnulada,
queda claro que el retracto se encuentm
sujeto. necesariamente. a plazos de

caducidad v no de prescripeidn, pues,

&5 evidente que, de no ciercerse opormu-

m.rur.r-: este derecho, quien nsteneaba

ba prerrc E;LLEi'-.t legal de subrogar al com-
prador de det erminado bien sobree

I'|l|L
osten b ':_';LJL]-LJ'ILIJ 140 CLIENTA Mis con
dicha prerrogativa; simplemenite porgue,
luega de caduco, ¢l sistema juridico
le denegari dicha posibilidad. En este
punto st debe precisar que, atendiendo a
Su propia maruraleza vala pnul‘w]nl id de

lesionar derechios de rerceros adquiridos

21 Cone Seprema dice qu u|p|..;nr:uauth|1.zr
| .

Chodereither Qe ETIACID s m. cadie '-.'I.;d ch

g vt furisprudencia n 196, Lima:
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denunertonerosa, el derecho de reraco
caducn no quh,i |l_lu;*|'w de AT (T
exrrjudicial, porgue, reiteramos, Jicha
Persori no gonact muds con el derecho
de subswogar a oera. Aunado o, e evi-
L]l.'l'll'i'l.lli'.'||I.It'\|.1l.rI.IrLll_—II.II'liin,'I'IIII-i-!llfgill_'-_:l
i orongado un plao especil baseanee
COFID Pl ol epercivio e eae s.li_'l'r_\_lsn.
por o que, se enriende ue s un plizo
de caducicad, por o gue, de lo contpario
be serian aplicubles Las replis genéricas
de J1I'|_'1-.|_J'[Frx'iilll del arivula 20001 el
Codign Civil,

Las consecuencias de enconcrarnas
anre un plazo de caducidad son, entre
otras, que esta puede ser declarada de
oficio 0 a peticién de parte y que no
admite interrupcion ni suspension, salvo
el caso previsto en el inciso 8 del articalo
1994 (mientras sea imposible reclimar
el derecho ante un tribunal periino),

6. Inexigibilidad de la conciliacién |

extrajudicial

En el marco de la importancia del

cuentia P‘:“'ﬂ P“d'.'r t.'jr"T‘L‘t'I’ E.'l dl"rL"L'J-Hl
de retracto, la Ley N.» 26872, Ley de
Conciliacion, senala en el literal d) del
articulo 9 que, para efecros de la califica-
cion de la demanda judicial de retracro,
no es exigible la conciliacion exrrajudi-
cial, sino que la misma es facultariva.

7. Comentarios finales sobre la Casa-
cion N,» 2875-2016 Arequipa

Visto lo anterior, debe quedar claro
que la casacion decide adecuadamente, va
que el derecho de retracto estd eseructura-

do como un derecho que se ejerce luego

m Insticuto Pacifico

de que se ha producido s compraventa,

En el presente caso, el plazo para conrar

los ereint (30) dias calend agios Se Ik

a puartir del 22 de abril del 2013, fechaen
la que la demandante toma conocimien-
to de la transterencia, Alegar como 1o
hicieron los demandados, es decir: (ue ¢l
plazo se debe conrar desde el 7 de fiobrero
del 2013, fecha en la que comunicaron
suintencidn de vender sus alicuotas en ¢
inmuchle, ventaque finalmente se produ-
jo el 19 de abril del 2013, representa un

desconocimiento de la institucion.
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TEXTO DE LA CASACION

CAS. N.2 2875-2016 AREQUIPA®

i

Retracto: El plazo para ejercer el rerracto
(articulos 1596 y 1597 del Cadigo Civil) no
debe confundirse con la comunicacion cursada

Lyl
¥y Tl"l."

alos posibles revraventes de b venta que quiere

realizar. Lo que existe es el denccho gue b norma

otorga al posible retrayente para quie lo ejerz

hasta treinta dias después del conocimienco
& : de [a venra,

Lima, diecisiete de agosto de dos mil diecisiete.

LA SALA CIVIL PERMANENTE DE LA CORTE SUPREMA DE JUSTICIA DE
LA REPUBLICA, vista la causa nimero dos mil ochocientos serenta v cineo - dos mil
dieciséis, en audiencia piblica llevada a cabo en la fecha y producida la votacion con
arreglo a Ley; emite la siguiente sentencia:

p [. ASUNTO

Viene a conocimiento de esta Sala Suprema. los recursos de casacion interpuestos por los
demandados Vicente Concepcion Rodriguez y lests Jorze Neyra Vizcardo, obrante en
autos 4 fojus ochodientos sesenta y nueve v ochocientos ochenta y siete, respectivamente,
contra la sentencia de visa de fecha diccinueve de mayo de dos mil dieciséis, obrante a
fojas ochecicnios weinm v dos, dictada por la Tercera Sala Especializada en lo Civil de
la Corte Superior de Justicia de Arequipa, que confirmé la sentencia de primera instan-
cia de fecha trece de agosto de dos mil quince, que declard Fundada la demanda, yen
consecuencia dispuso que la demandante Silvia Edith Espinoza Guerreto se subrogue
en lugar del comprador Jesiis Jorge Neyra Vizcardo en todos los derechos y obligaciones
adquiridos mediante escritura priblica de compraventa de acciones y derechas, de fecha
diecinueve de marzo del dos mil trece, otorgada por ante notario pblico Fernando Denis
- Begazo Delgado, sobre el bien inmueble ubicado en el kiloémerra tres de la carretera a
Chivay, inscrito en la Partida Registral Namero 11103428 del Registro de la Propiedad
Inmueble de la Zona Regiseral nimero X1 - Sede Arequipd, con lo demis que contiene.

o) i |

(T,

1. ANTECEDENTES

* L. Demanda. Por esctito de fojus treinta, subsanado a fojas cuarenta y cinco, Silvia Edich
Espinoza Guerrero interpone demanda de retracto, siendo su petitorio subrogarse en
lugar del demandado comprador Jestis Jorge Neyra Vizcardo, en todas las estipulaciones
del contrato de com praventa de acciones y derechos, de fecha diecinueve de marzo
del dos mil trece, ororgada por los codemandados vendedores, ante notario publico
Fernando Denis Begazo Delgado. Expone como fundamentos de hecho de su peti-
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torio: 1. Afirma que el inmueble fue adquirido por ella y su esposo Carlos Concepcidn
Cueto, encontrindose inscrita la propiedad y que, a b muerte de su esposo, fueron
declarados herederos ella y los enajenanies demandados, En tal senudo, la demandane
es copropietaria del serenta y cinco por ciento de acciones v derechos y los herederos del
veinticinco por ciento restante. 2. Los enajenantes vendicron sus derechos y acciones que
tienen sobre el bicn inmueble a Jests Neyra Vizaardo, con fecha diccinueve de marzo '
de dos mil trece, sin comunicarle dicha venra. 3. Que ha tomado conocimiento de la
wransferencia de derechos y acciones del bien el dia veinddds de abril de dos mil wece,
en virtud de la carta norarial remitida por Jestis Neyra Vizcardo. 4. Presenta su demands
el treinma de abril de dos mil mrece y ha adjuntado el certificado de depdsito equivalente
a la presacion convenida §/218,590.00 (doscientos dieciocho mil quinientos novena
soles), mis rributos y gastos. Informa que el precio es de 5/400,000.00 (cuatrocientos mil ;
soles), pero que ¢l resto debe ser cancelado el dia meinta de diciembre de dos mil erece.
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2. Conrestacién de la demanda. Mediante escrito de fecha uno de julio de dos mil trece,
obrante a fojas serenm y siete, el codemandado Jesus Jorge Neyra Vizcardo contesa la
demanda senalando que: 1. Adquirié el bien inmueble una vez que verificd el sancamiento
legal de la propiedad, no apareciendo carga o gravamen alguno. 2. Que ha wmado co-
nocimiento que sus codemandados comunicaron la mansferendia del bien inmueblea la
demandante. Por su parte los codemandados Vicente Guadalupe Concepcion Rodriguez,
Carla Concepeidn Rodriguez y Segundina Olanda Cosi, representante legal de Elizabeth
Concepcion Olanda, (los vendedores), mediante escrito que corre a fojas ciento nueve
contestan la demanda expresando: 1. Que le comunicaron a la demandante su deseo de
vender los derechos y acciones del bien inmueble, mediante cara notarial de fecha siete
de febrero de dos mil rece, entregada en su domicilio real, por ¢l precio de 5/400,000.00
(cuarrocientos mil soles). 2. Que, como quiera que la demandante no ejercio su derecho
preferente a comprar el bien inmueble, plazo que vencia el siete de marzo de dos mil trece,
procedieron a vender el inmueble 4 su codemandado el veintidés de abril del mismo afio.

3. Puntos controvertidos. Se fjaron como puntos controvertidos: 1. Determinar si corres-
ponde a la demandante subrogarse en la compraventa efectuada. 2. Determinar si ha
operado el plazo de caducidad. ;

4. Primera sentencia de primera instancia. Seguido el rramite que a su naturaleza correspon-
de, el juez del Ocrave Juzgado Especializado en lo Civil de la Corte Superior de Justicia
de Arequipa, dicta la senrencia de primera instancia, contenida en la resolucion nimero
veinticuarro, su fecha cinco de agosto de dos mil catorce, obrante a fojas trescientos
veintiocho, declarando fundada la demanda y dispuso que la demandante Silvia Edith
Espinoza Guerrero se subrogue en lugar del comprador Jesiis Jorge Neyra Vizcardo, en
todos los derechos y obligaciones adquiridos mediante escritura piiblica de compraventa
de acciones y derechos de fecha diecinueve de marzo de dos mil trece, otorgada por ante
notario publico Fernando Denis Begazo Delgado, sobre ¢l bien inmueble ubicado en
el kilometro tres de la carretera a Chivay, Alro Cayma, distrito de Cayma, provindia y
departamento de Arequipa, inscrito en la Partida Registral 11103428 del Registro de la
Propiedad Inmueble de la Zona Registral N> XII - Sede Arequipa

5. Primer Recurso de Apelacion. Mediante escrito de fecha diecinueve de agpsto de dos
mil catorce, Victor Gallegos Rivera, abogado de los codemandados Vicente Guadalupe |
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Coneepaiinn Rodrigucz y Elizibech Gabricla Concepeion Olanda interponen recurso de
apelaciion, expresando como agravios la falaa de motivacion, al considerar que la cara
notarial de fecha siete de febrero del dos mil trece, que obra a folios ciento ocho cursada
por los recurrentes a la demandada no constituye comunicacién de la transferencia a L
demandante sino tan solo la voluntad y desco de vender, por lo que no da inicio al plizo
de treinta dias para el ejercicio del derecho de recracto, por lo que constituye un error
por cuanto con dicha carta remitida a la demandante queda acreditado que esta wvo
conecimiento pleno de la vena, Asimismo, comunicd de su decision de vender a los
demis copropietarios mediante carta notarial de fecha cinco de febrero de dos mil trece,
cnnﬂuwnc;umutfﬁduiuJLw1Lnrn5pundhnuf.Jn:pm fue dirigida al domicilio real de la
demandante, certificando el notario priblico fa entrega el dia siece de febrero de dos mil
trece, no habiende recibido respuesta alguna por parte de la demandante y de los demis
copropictarios, por Jo que transcurridos mds de treinea dias desde la comunicacion de-
cidieron formalizar la venta, el dia diecinueve de marza del dos mil trece. Por su pare el
codemandado Jesds Jorge Neyra Vizcardo, mediante escrito de Fecha veintiséis de ApOSLo
de dos mil carorce que obra en autos a fojas trescientos setenta y wes, interpone también
FECLrsoy d‘: H*“.‘I.t(.i“’n ﬂjtgﬂ]ld‘) Hgl":“r'jl:}\' Hi"'lildrfﬁ ik |1I'§L “Preﬁ.}]{.‘ll}ﬁ I.?[]r S5 Ci}.']pt‘j.in['l_’s }’
afirmando que la caducidad para demandar el rerracto ha operado. Concedida la apelacion
con efecto suspensiva por resolucion ndmero veinciocho, su fecha veinrisiere de agosto
de dos mil catorce, se procedid a clevar el expediente a la Sala Superior.

6. Primera sentencia de vista. Elevados los autos en virtud del recurso de apelacion incer-
puesto, la Tenzera Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de Arequipa expide la primera
sentencia de vista, contenida en la resolucidn nimero treinta y seis, su fecha veintidds de
enero de dos mil quince, obrante a fojas cuarrocientos cuarenta y dos, en la que previa-
mente resuelve otraapelacion interpuesta y concedida contra la resolucion namero treinea
y ocho, que decdlaraimprocedente el medio probatorio exremporineamente ofrecido por
la parte demandante y considerando que dicha prueba esed referida a un hecho nuevo
ahirmado por la demandante, consistente en la interposicidn de una demanda de division
y particion promovido por el demandado adquirente en su contra por ser copropietaria,
por ante ¢l Noveno Jurgado Civil y en el cual expresamente dicho demandado sostiene
que con fecha veintidds de abwil le comunican la carta de fecha diecinueve de abril,
ambas del ano dos mil trece, por la cual le hacen conocer de la compraventa realizada
a su favor y tracindose de un hecho nuevo que coincldind en el sentida de la decisién
hinal apelada. correspondia entonces que el juzgador conceda reaslado de dichos hechos
alos demandados para que se pronuncien sobre los mismos y emita decision al respecto,
admitiéndose las pruebas ofrecidas por la parte demandante, lo cual vicia el proceso y por
lor tanto corresponde declararse ambién, ademas de la nulidad de la resolucién niimero
dieciocho, la insubsistencia de la sentencia recurrida, decliard la nulidad de la resalucion
dieciocho porla cual se declird improcedente el medio probatorio extemporineo lormu-
lado por la parte demandante y ordend al juzgado expida nueva resolucion, alcanzando
la nulidad ademds al auto nimero veinte que califica los medios probatorios ofrecidos
por las parres.

7. Cumplimiento de las subsanaciones ordenadas por la Sala Superior. Por resolucion
nimero treinta y ocho, obrante a fojas cuatrocientos sesenta y sels, su fecha veintitrés
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de marzo de dos mil quince, ¢l juegado de origen, en cumplimicnio de o ordenada por
Lt Sala Superior, fja con mavor precision e sepundo punco conrrovertido dererminado
inicialmente, a fin de establecer si of plazo de caducidad del derecho de retracta de la
demandante corre o no desde |1 carra de fochia sicte do febrero de dos mil rrece o desde
la fecha en que el adquirente le hiza conocer su derecho coma nuevo propletario de
bicn inmuehle, esto o, 8l dia veinriclas de abril de dos mil crece. astmismo admido coma
medios probarorios la earta norarial de fechy veintidds de abril de dos mil vece, la carey
notarial de fecha uno de sedembre de dos mil once, asi como los medios probarorios
ofrecidos extemporineamente como son copias de la demanda de division ¥ particidn
eramitado anee el Noveno Juzgado Civil de Arequipa entre otros,

Segunda Sentencia de Primera Instancia | juez del Oerava Juzgado Especializado en
lo Civil de la Corte Superior de Justicia de Arequipa, obrante a lojas quinientos treinra
y dos, dicta la segunda sentenciy e primeri instancia, su fecha rece de agosto de dos
mil quince, declarando fundada la demanda y dispuso que ls demandante Silvia Edich
Espinoza Guerrero se subrogue en lugar del comprador Jesis Jorge Nevea Viscardo, en
tocdos los derechos y obligaciones adquiridos mediante escritura piiblica de compraventa
de acciones y derechos de fecha diecinueve de marmo de dos mil erece, otorgada por ante
notario publico Fernando Denis Begazo Delgado, sobre ¢ bien inmuehle ubicadu en
el kilémerro tres de la carretera 4 € “hivay, Alte Cayma, districo de Cayma, provingia y
departamenio de Arequipa, inscrito en L Patida Registral 11103428 del Registra de la
Propiedad Inmueble de la Zona Registal N XII - Sede Arequipa, exponiendo coma
justificaciones de su decision: 1, Con respecto al plazo de caducidad se estima que con la
carta notarial de fecha siete de febrero de dos mil trece na se comunico la transterenciy
del bien inmueble, sino “el desea de vender™, por lo que no dio inicio al plazo de treina
dias para el cjercicio del derecho de retracto, 2. Ademas existe otra carra notarial, esra
de fecha veintidos de abril de dos mil trece, remirids por el codemandado Jesiis Neyra
Vizcardo a las copropietarias del inmuchle, entre ellus Iy demandante, informando de Iz
compra del bien; fecha que se corrobora con ¢ expediente de divisién v particion (N
3635-2012, Novena | uzgado Civil) en laque ¢l mismo Neyra Vizeardo informa que con
est fecha puso en conocimiento de la demandante [y eransferencia efecruada. Siendo ello
ast, no se ha vencido el plazo de caducidad. 3. La demandante hg efercido su derecho de
rerracto en ¢l plazo de ley, anexando ¢ cerrificada de depdsito bancario y garandzado
el pago del saldo restante. 4. Asimismo ha ejercido su derecho de retracto, conforme o
prescribe el articulo 1399.2 del Codign Civil, atendiendo 1 su calidad de copropietaria.,

Recurso de apelacion, Mediante escrito de fecha ance de sedembre de dog mil quince,
wbrane 4 fojus quinientos cincuenca y siere, Vicror Gallegos Rivera, abogado de Vicenre
Guadalupe Concepeion Rodrigues, y Lara Guadalupe Coneepeion, debidamente
representada por su apodermdo Vicente Guaddlupe Concepeitn Radriguez, interpone
recurso de apelacion contra la sencencia de primera instancia, exponiendo como agravios:
1. La sentencia de primera instancia conticne considerandos que no sirven como funda-
meneacion, ni motivacion ya que se cican un conjunto de normas que son repeticivas de
la sentencia anterior declirada nula, por tine no se encuentra debidamente motivada
fundamentada ni justificada, por Lo fue se encuentri en estadu de fndefensicn, pues esa
falea de marivacion no permite cuestionarly, 2. Cue las resoluciones N 38 y N." 40 se
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- pronuncian respecto al hecho de admitir ¢l ofrecimiento de pruebas en forma extem-
porinea sin que su despacho dicte resolucién alguna, lo que constiruye una violacién
flagrante a su derecho de defensa, debido procedimiento y tutela jurisdiccional; ya que la
resolucién impugnada declara improcedente la nulidad planteada sin que se pronuncie
sobre este hecho, sin motivacion, lo cual constituye causal de la nulidad absolura. 3, La
resolucion numecro treinta y ocho impide que ejerza su derecho de defensa pues no tuvo
la oporrunidad de tachar los medios probatorios ofrecidos en forma extemporinea por
la parte demandante, sienda que es un acto excepcional y que la normatividad procesal
vigente establece un procedimiento especial respecto del ofrecimiento extempordneo, ya

 queesta parte solo puede reconocer o negar la autendcidad de los documentos que se le

. atribuyen. 4. El juzgado hace mal al entender que la carta notarial de fecha siete de febrero

de dos mil trece, no constituye comunicacion de la ransferencia a la demandante sino tan
salo la voluntad y desea de vender, por lo que esta no da inicio al plazo de ueinta dias o
para el cjercicio del derecho de retracto. 5. Dicha interpretacién es un error y responde
~ aunaindebiday reducida interpretacidn restrictiva de las normas legales, pues a mérito
£ dedicha carra remirida a la demandante queda acreditado que esta tenia conocimiento

- pleno de la venma y este hecho ha quedado acreditado, por cuando los demandados en

 forma conjunta decidieron vender y transferir la roralidad de sus derechos y acciones que

* tenfan (25 %) sobre ¢l predio, comunicindole esta decision a la demandante y a las demids

3 = copropietarias mediante carta notarial de fecha siete de febrero de dos mil trece, dingida

,.-_ . al domicilio real de la demandada, entrega certificada el dia siete de febrero de dos mil

- trece. 6. Seha demostrado que la demandante no ejercié su derecho de rerracto, dentro

' ~ delos treinta dias posteriores 4 la comunicacién de fecha siete de fehrero de dos mil trece,

. estwes, hasta el dia siete de marzo de dos mil mece, el derecho que tenian caducé, por no

haberlo cjercido en el término que establece el Codigo.

IB Segunda sentencia de vista. Elevades los autos en mérito ala apelacién interpuesta contra
b‘ . la sentencia de primera instancia, la Tercera Sala Especializada en lo Civil de la Corte
Superior de Justicia de Arequipa, con fecha diecinueve de mayo de dos mil dieciséis, con
- ¢l voto en discordia del juez Superior Bejar Pereyra, al cual se adhirié el juez superior
- Paredes Bedregal, ha resuelto confirmar la sentencia de primera instancia que declarara

fundada la demanda y dispuso que la demandante Silvia Edith Espinoza Guerrero se

subrogue en lugar del comprador Jestis Jorge Neyra Vizcardo, en todos los derechos y
 obligaciones adquirides mediante escritura publica de compraventa de acciones y derechos

de fecha diecinueve de marzo de dos mil trece, otorgada por ante notario publico Fernando
- Denis Begazo Delgado, sobre ¢l bien inmueble ubicado en el kildmetro tres de la carre-
tera a Chivay, Alwo Cayma, distrito de Cayma, provincia y deparamento de Arequipa,
inscrito cn la Partida Registral 11103428 del Registro de Ia Propiedad Inmueble de Ia
Zona Registral N.* XII - Sede Arequipa. Exponiendo como fundamentos principales de
su decisién: 1. Conforme al articulo 501 del Cédigo Procesal Civil la carga de la prucha
respecto al extremo que Ja demandante tomé conocimiento de la intencion de vender
la transferencia de los derechos de copropiedad, corresponden a los demandados. 2.
‘La demandante expresa que sc le remitié una carta notarial el dia siete de febrero de dos
mil trece, pero esta fue dirigida a una direccién donde ya no domiciliaba. 3. En aten-
_ cion a lo dispuesto en el articulo 33 del Cédigo Civil, para apreciar cudl era o lugar de
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residencia habirual de la demandante, se observa: (i) que Vicente Concepcion le remitié
carta notarial el dia dos de agosto de dos mil once a Residencial La Fonda C-9, Cerro
Colorado; (ii) que en la solicitud de conciliacién de fecha veinte de octubre de dos mil
doce, Vicente Concepion refirié que el domicilio de la ahora demandante era Calle Santa
Marta, trescientos cuatro, oficina ciento cuatro; (iii) en el inmueble de la Urbanizacién El
Palacio C-10, Sachaca, funciona el Colegio Mendel; (iv) la carea de fecha diecinueve de
abril de dos mil trece, remitida por Jorge Neyra a la ahora demandante se dirigié a Calle
Sanra Marta, trescientos cuatro, oficina Ciento cuarro. De lo expuesto, !a.SaIamrlc]u}'c
que al siete de febrero de dos mil trece, el domicilio de la accionante Silvia Espinoza no
era el de la urbanizacidn El Palacio, lugar donde le fue dejada I carta notarial de fecha
siete de febrero de dos mil trece, por lo que no pudo tomar conocimiento de transferencia
alguna. 4. La demandante ha cumplido con el depésito respectivo y la garantia suficiente
por cf saldo que resta. 5. Dindose los supuestos del articulo 1599 inciso 2 del Codigo
Civil corresponde confirmar la sencencia apelada.

I1I. RECURSOS DE CASACION

Con escrito que corre en el expediente principal a fojas achocientos ochenta ¥ siete, in-
gresado el dia veintisiete de junio del dos mil dicciséis, al Centro de Distribucion General

de la Corte Superior de Justicia de Arequipa, el codemandado Jesds Jorge Neyra Vizcardo
interpone recurso de casacion, calificado dicho recurso de easacion por esta Sala Suprema,
mediante resolucion de fecha veintisiete de enero de dos mil diecisiere, que corre a fojas
ciento serenca y uno del cuadernillo de casacion lo ha declarado procedente por infrac-
cion normativa de los articulos 33 y 35 del Cédigo Civil, asi como del articulo 501 del
Cédigo Procesal Civil. Independientemente, con escrito que corre en ¢l expediente prin-
cipal a fojas ochocientos sescnta y nueve, ingresado el veinticuatro de junio del dos mil -
dieciséis al Centro de Distribucion General de la Corte Superior de Justicia de Arequipa,
el codemandado Vicente Concepeién Rodrigez, por intermedio de su abogado interpu-
so recutso de casacion, el que calificado por esea Sala suprema, mediante resolucion de |
fecha veintisiere de enero del dos mil diccisicre, que corre a fojas clento serenia y cuatro _‘
del cuademillo de casacion, fue declarado procedente por infraccion normativa de los
articulos 33 y 35 del Cédigo Civil y 139 inciso 3 de la Constitucian Politica del Estado,
asi como articulos 194, 370 v 501 del Cédigo Procesal Civil.

IV. CUESTION JURIDICA A DEBATIR

La controversia gira, en primer lugar, en determinar si se ha tramitado el procesoen las |
instancias de mérito, observando las garantias que exige un debido proceso, si la parte
demandada ha cumplido con la carga de probar suficientemente que la copropieraria
demandante recibio la oferra de la venta de los derechos y acciones por parte de sus
copropietarios y pese a haber tomado tl conocimiento no hizo valer dicha oferra. ¥ que.
implicancias tiene esta comunicacién en el ejercicio del derecho a retraer. si los jueces que
han actuado en sede de instancia han omitido actuar prucbas de oficio. En seglmdu.hlgm:,_ =
determinar si ha operado la caducidad del derecho a rerraer, eiercido por la demandante,

En tercer lugar, si la sentencia de vista se encuentra debidamente motivada ysila Sala
Superior al resolver la apelacion ha afectado la prohibicién de reforma en PooLSacss -l

L=

i

Lp iy ]

B by

EAEVIENT TR
B e b ot 6

2
ok sl R

Instituto Pacifico Mimers 50 « Agesto 2018 » op. 103-126
ISSMN 2113-4828 (impresa) « ISSN 24522277 len lineal



COMENTAID DE JURISERUD

La——

InsTiTuTo

VoFUMNDAMENTOS DE ESTA SUPREMA SALA

Primero. Que contorme se ticiie ¢ puesto estt Sala Suprema ha declarado procedenres
los recursos de casacion por infracciones normativas fant procesales como sustantivas,
por lo que, coexistiendo ambas causales, carresponde pronunciarnos en primer lugar,
en cumplimicnta de lo prescrico por el artfculn 388 del Codigo Procesal Civil, sobre Las
infracciones procesales, las que deberin entenderse come principales dados sus efecuss

anulatorios si es que fuesen amparadas. Siendo pertinente, debido a ello, pronunciar-

nos respecio de las infracciones mareriales, si es que previamente se han desestimado
las procesales, dado e L regla jueilica anteriormente invocada, las considera Como

subordinadas,

Segundo. Que, dentro de las infracciones procesales denunciadas v por ¢l codeman-
dado comprador Jesus Jorge Neyra Viecardo, asi como por el codemandado vendedor
Vicente Concepeion Rodrigues, invocan coma infraccion normativa procesal el arefeulo
501 del Codigo Pracesal Civil. asi como del 139 ineiso 3 de la Constitucion Politica del
Estado y de los ardeulos 194, 370 ¢ S01 del Codigo Pracesal Civil, respectivamence.
esto o5, la afecracion al derecho a una rurela jurisdicciomal efecriva, a las Earantias que
exige el dehido proceso, la carga de probar que corresponde a la parte demandada del
conocimicnto de L transferencia, si los jueces que han actuado en sede de insrancia han
afectado ef deber de actuar pruebas de oficio ¥ por iltime si la Sala Superior ha afectado
la prohibicion de reforma en peor. Al respecro, en un Estado constiticional. social y de-
mocritico de derecho se ha definido que el fin del derecho constituye el reconocimicnts
¥ proteccion de los derechos fundamenrales de la persana humana, tanto por el Estado
como por la sociedad y los individuos que la integran, como tinica forma de asegurar que
esta pesona humana viva en dignidad, correspondiendo al Poder Judicial It trascendenee
funcion de ascguear, como wltinme ratio, ol cumplimiento de dicha finalidad, al momenrto
de resolver los conflictos de intereses concretos que le son plantcadog pari su solucion,

Tercero. Que, como conformantes del elenco de los derechos fundamentales se recano-
cen, €l derecho a una turcla jutisdiccional efectiva, dereche que bajo las concepeiones el
derecho como una ciencia social en evolucion, modernamente encierra una enorme tras-
cendencia social persiguiendo asegurar el eficaz y ehciente cumplimienta de los fines yil
invocados, de aleanzar el anhelo de roda persona humana de existir en una sociedad digna
¥ pat tanto justa, garantizando que el universo de los derechos fundamenrales, hayan sido
© no expresamente reconocidos en la Constitucién Polivica del Estado en favor de la per-
sona humana, sean clectivamente protegidos por el Estado, la sociedad y los individuos.
De que serviria que el ordenamicnto juridico, partiendo de

4 norma suprema que es la
Constituciin Politica, reconozcan derechos a fvor de las persanas, si no existe algtin de-
recho que asegure la efectiva proteccion de los mismos en el mundo real, estarfamos frence
aun reconocimiento puramente abseracto, tediricn de estos derechos, sin efectividad pric-
tica y por lo tnto frente a la circunstancia de afiomar que estos derechos no existirfan,
quedando el ser humano sujero 3 la arbitrariedad v 4 la opresion de los grupos de poder
despreocupados por el interés general. La trascendencia de esre derecho reside en que re-
conoce y regula una relacion juridica entre ¢l sujeto y el Estado, la misma que sc efectiviza
Cuando el sujeto exige al Estado, haga uso de su ius imperium para obligar al responsable
de su satisfaccion, que puede ser el Estado mismo, Ly saciedad o los individuos cumplan
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deber del Estado de atender con ehcacia dicho pedido procurando su satisfaccion plena,
asignando a uno de su poderes conformantes {jurisdiccional} la funcion de ejercer su
imperinm para la efectiva satistaccion de los derechos reclimados que han sido negados
o violados. Constituye, en resumen, ¢l derecho que asegura la posibilidad del disfrute
de todos los demds derechas, He alli ¢l sustento de i exigencia a la jurisdiccion de que
no responda de cualquier manera al pedido de peoteccidn tormulado por el sujeto, sino
que su respusst tiene que ser satisfacroria, debe cubrir las expecrativas, los anhelos de
los jusriciables v la esperanza de la sociediud de desarvollarse en I.Hg,rlid;ld. Toda res pusst
arbitearia, insuficiente, genérica, abstracta, injusta, incomplera, vacia, incongruente, de
manera alguna puede considerarse prorecrora de este: derecho fundamental o cmiiida
conforme a sus exigencias,

Cuarto. Por su parte, el debido proceso es aquel derecho fundamental que garantiza cam-
bien la posibilidad del disfrute de los derechos subjetivos limitando al poder soberano, a
la jurisdiccidn, en el ejercicio del poder que se le dene asignado, estableciendo garantias
ircenunciables que permitivin asegurar que la jurisdiccion acruard sin excesos, ni arbitra-
riedades. Este derecho exige a la jurisdiceion que atienda el pedido de turela no actuando
a su libee albedrio, sino dentro del wso de un proceso que retina todas las garandas que
permitan arribar 4 una sentencia garante del derecho a la murela jurisdiccional efecriva,
justa por G, El juez que ejerce la jurisdiccion en el caso concrero, PRLTiL ASELLIEr cl
respeto a este derecho fundamental, debe tramicar el proceso cuidando escrupulosamente
¢l cumplimiento de rodas las garantias que ¢l derecho establece con exigencia de respeto,
dentro de la concepeidn de un debido proceso, Estos dos derechos fundamentales descri-
tos, como es caracteristica de rodos los derechos fundamentales, no actian aislhidamente,
se encuencran incegrados, escin interacruando permanentemente en el cometido de al-
canzar la dignidad humana, En razon de ello algan secror de la docrrina considera que
el debido proceso consttuye un derecho conformante de ese otro derecho denominado
turela jurisdiccional efeeriva,

Quinto, Que constiruye misidn de esta Sula Suprema, revisarsi durance la cramitacion del
presente proceso se han afecrado los derechos anteriormente invocados, tomando como
referencia los agravios expuesto por las partes recurrentes, no observindase la afectacion
de garantia alguna cuyo cumplimiento se exige durante el tramite del proceso para ser
considerado como debide, menos adn la violacién del articulo 501 del Codigo Procesal
Civil, cuyo texto regula “La Carga Probatoria” que le corresponde a la parte demandada
de erear conviccion de que la parre demandante tomé conocimiento opertuno de la
cransferencia de los derechos y acdiones del inmueble del cual son propicrarios con los
vendedores v es desde ese momento en que corre el plazo para que opere la caducidad. La
Sala Superior al respecio ha considerado que son los demandados guienes no han cun-
plido con dicha carga, si bien es cierto han ofrecido como prucbas las cartas notariales
a que se han hecho referencia, la Sala Superior ha concluido que dichos documentos no
cumplen con dicha carga, al haber sido remitidas a direcciones domiciliarias distineas sin
haberse acredirado si la carta notarial por la cual se hacia la oferta de transferencia era
aquella en L1 gue efectivamente residia la depandante, razones que han sido analizadas
en L1 motivacion de L sentencia materia de casacidn y que han servido para juscificar [y
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decisién, no observindose inlacciin alguna respecro a Ly alesada Balea de maotivacion
cambicn, Fovocan Beintracidm ded artioulo 199 del Coadigo Procesal Civil, al no Balerse
dispuesto la actuacion de medios probatorios de ohcio, nbviando exponer al expresar este
agravio, porque considera que las pruebas ofrecidas por las partes resulvan insuficientes
para crear conviccion en los magistrados respecto de la verdad real y resolver con justicia
el presente conflicro, no precisando qué pruebas debieron haberse ordenado se acrien de
ohcio, incurri¢ndose en omision al no realizarlo las instancias de mérito, afectindose asi
el resultado del proceso y al no haberse cumplido con este requisito resulta improbadi
este agravio, por lo que corresponde ser desestimado, Se afirma también come infraccion
que el la sentencia devise se ha violado el principio de pruhihhiﬁn de reforma en peor,
a gue declard fundada la demanda y
la Sala Superior la confirms, en consecuencia no se advierte en que forma pueda haberse

sin embargo revisados los actuados se observa que e

afectado por la Sala Superior el afirmado principio de prohibicion de reforma en peor,
por lo que este extremo también corresponde ser desesrimado,

Sexto. Que. habiéndose desescimado las causales procesales, corresponde pasar a realizar
el anilisis de las infracciones sustantivas denunciadas v que han pasado a fondo, Al res-
pecto, ambis prartes L|I:I11.3nr‘lL1L‘JiH, Gue recurmen en Casie o, invocan coincidenremente
la infraccion de los ardculos 33 y 35 del Cédigo Civil, infracciones que han pasado a
fondo. El articulo 33 define cual debe ser considerado coma domicilio de toda persona,
indicando que es aquel en ef cual resida habirualmente, Y en el articulo 35 prescribe reglas
para aplicar adecuadamente la denominada pluralidad de domicilios, considerando que la
persona que *[...| viven aliernativamente o tiene ocupaciones habicuales en varios lugares
.17 sele considera “[...] domiciliada en cualquicra de ellos™,

Sétimao. La sentencii impugnada se sustenta en los siguientes argumentos: “[...] La de-
mandante expresa que sc le remitid una carta notarial el dia siete de febrero del dos mil
trece, pero esta fue dirigida a una direceidn donde ya no domiciliaba. 6. En atencion a
lo dispuesto en el articulo 33 del Codigo Civil, para apreciar cudl era el lugar de residen-
cia habitual de la demandante, se observa: (i) que Vicente Concepcidn le remirié carta
notarial el dos de agosto del dos mil once a Residencial La Fonda C-9, Cerro Colorado:
(i) que en la solicitud de conciliacion de veinte de octubre del dos mil doce, Vicente
Concepcion refiric que el domicilio de la ahora demandante era Calle Santa Marta, rres-
cientos cuztro, ohcina ciento cuatro; (iii) en el inmueble de la Urbanizacion El Palacio
C-10, Sachaca, funciona el Colegio Mendel; (iv) la carta de fecha diecinueve de abril de
dos mil trece, remitida por Jorge Neyra 4 la ahora demandante se dirigio a Calle Sanra
Marta, trescientos cuatro, oficina Ciento cuatro, De lo expuesto, la Sala concluye que al
sicte de febrero del dos mil trece, el domicilio de la accionante Silvia Espinoza no era el
de la Urbanizacidn El Palacio, lugar donde le fue dejada la carta notarial de fecha siere
de febrero del dos mil trece, por lo que no pudo romar conocimiento de transferencia
alguna™; esto es en las circunstancias Ficticas de que la demandante ya no vivia en la direc-
cién domiciliaria en la cual fue dirigida Ta carta brinddndosele la opcion de compra y no
-como afirman Jos demandados que dicha demandante vivia simultineamente en todas lag
dirccciones indicadas en las diferentes cartas notariales que le fueran remitidas, por lo que
ho nos encontramos ante la alegacion del supuesto de pluralidad de domicilios, sino ante
la afirmacién de que la demandante no domiciliaba en la direccién indicada en la carta,
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sino aquella enviada posteriormente por el comprador comunicindole que ha adquiride
los derechos y acciones del inmucble, que pertenccian a sus codemandados. No se ha
acreditado por ranem la infraccion denunciada de inaplicacion del ardculs 35 del Codigo
Civil, que consideran los recurrentes la norma iddnea para resolver ¢l presente conflicto,
correspondiendo declarar infunduda dicha infraccion.

Octavo. Que, ademas en cuanto al plazo habil para interponer L demanda de retracto e
articulo 1596 del Cadigo Civil en su primer pirrafo, establece claramente que “[...] el
derecho de retracro debe ejercerse dentrm del plazo de treinea dias contados a partir de |a
comunicacion de fecha cierta a i persona que goza de este derecho”; lo que implica que
constituye wn requisico sime grea mon para ¢l gjericio del derecho de rerracto la existencia
previa de un contramo de compraventa: y producido este coneraco, el plazo para hacer uso o
ejercicio legitimo de este derecho, se empieza a compurar recién desde que el dralar del mis-
mu, es decir el potencial rerrayente, toma conocimiento de dicha rransferencia: en el caso
sted firds, en esre caso concreto el M.uu para ejercer esie derecho, SMPEo i operir a parir del
dia veinddas de abril del ano das mil wece, fechaen (que el comprador v codemandado Jesus
Jorge Neyea Viecardo le cursa a la copropictaria Silvia Edith Fspinora Guerrero, la carta via
notarial informdndole ks operacién de comprventa de las acciones v derechos ya precisa-
dass por lo que al presentarse la demanda con Fecha rreinta de abril de dos mil trece, esta se
interpuso dentro del plazo de los treinta diss naturales que establece la norma glosada, la
e concuerda con o articulo 497 del € fl'nht_’,u PPrescesal Civil, que [‘l:_|_3|l.l|.l la ir|1|_:m:_'c.._lr_-|1\_|u
del retracto cuanda se ineerpone fuera del plazo Bjado, Asi, precisado el plizo en que debe
ejercitarse este derecho, resulta irrelevante discurir la eficacia de la cara notarial de fecha
siete de febrero del afio dos mil trece, que comunicaba una ofera de venea; pues nuestro
ondenamiento sustantivo y procesal ha regulado que esta insdeucion de reiracio es viable
una vez producida la compraventa o dacidn en pugo si fuera ¢l caso,

Noveno. Estando a lo expuesto, en el presente caso, resulma de aplicacion el segundo
pirrafo del articulo 397 del Codigo Procesal Civil, que prescribe que se declarran in-
fundados los recursos de casacion, dado que la parte resolutiva de la sentencia de vista
impugnada que confirma la senrencia apelada se ajusta a derecho, habiéndase precisado
desde cuando se computa el plazo para el ¢jercicio del derecho de retracro.

V1. DECISION

Por estas consideraciones y en aplicacion del articulo 397 del Cédiga Mocesal Civil:
Declararon INFUNDADOS los recursos de casacion interpuestos por Vicente Concep-
cion Rodriguez obrante a fojas ochocicntos sesenia y nueve y Jests Jorge Neyra Viecardo
obrante a fojas ochocientos ochenta y sicre; en consecuencia NO'CASARON la sentencia
de vista, contenida en la resolucion nimero sesenta y ocho de fecha diccinueve de maya
de dos mil dieciséis, expedida por la Tercera Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de
Arequipa, DISPUSIERON la publicacién de la presente resolucion en el diario oficial
“El Peruano”; en los seguidos por Silvia Edith Espinoza Guerrero contra Vicente Concep-
cidn Rodripues, Jesis Jorge Neyra Vizcardo y otros, sobre retracto. Interviniendo comeo
ponente, el senor juez supremo Tivara Cordova.

SS. TAVARA CORDOVA, HUAMANI LLANMAS, DEL CARPIO RODRIGUEZ,
CHAVES ZAPATER, SANCHEZ MELGARE|O,
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