Comentarios de Jurisprudencia

Se suele afirmar que frente a la inercia de las leyes, la jurisprudencia se alza como el derecho vivo, en movimiento,
que a travésde la interpretacion y aplicacion de las normas y principios juridicos se convierte en una verdadera fuente
del Derecho. Esta seccibn pretende ratificar dicha afirmacion presentando en cada edicion comentarios prepa-
rados por estudiantes de Derecho en base a recientes resoluciones judiciales y/o administrativas que resulten sien-
do de interés general. El riguroso cuidado observado tanto en la seleccion de las resoluciones a comentarse, cuan-
to en la elaboracion de los comentarios, constituye garantia suficiente de la calidad del material que aqui se di-
funde. Como es evidente, las colaboraciones de los estudiantes de Derecho para esta seccion son bienvenidas.

RETRACTO

1. Que interviniendo el Supremo Tribunal, en virtud de haberse declarado fundada la queia por denegatoria del
recurso de nulidad, en razon de presuntas irregudaridades procesales.

2. Al declararse fundada la queja en consecuencia debe sustituirse en calidad de compradores del mencionado in-
mueble, en las mismas condiciones que figura en el contrato de compra-renta celebrada entre los codeman-
dados, debicndosele otorgar oportunamente la respectiva escritura de traslacion de dominio,

RESOLUCION SUPREMA
Exp. No. 31/84.— Procede de Lima.
Lima, cinco de marzo de mil novecientos ochenticuatro.

VISTOS, con el acompariado; por los fundamentos de la sentencia en primera instancia; y CONSIDERANDO
ademas: que este Supremo Tribunal interviene en esta causa en virtud de haberse declarado fundada la queja por
denegatoria del recurso de nulidad, en razon de presuntas irregularidades procesales, como se aprecia de la resolu-
cion que en copia obra a fojas doscientos cuarentinueve; que, en efecto, si bien es cierto que el término de sesenta
dias senalado en el articulo veintidos del Decreto Ley mimero veintiun mil novecientos treintiocho es, como lo ha
considerado la de Vista, uno de caducidad y no de prescripcion, también lo es que se ha invocado ésta en via de
excepcion que ha sido tramitada y resuelta como tal en la apelada declardndose infundada, extremo éste que la
de Vista acertadamente ha confinnado; que, de otra parte, si bien los vendedores demandados ofrecieron al de-
mandante el bien en la suma de ochocientos cincuenta mil soles el nueve de febrero de mil novecientos setenti-
nueve, segun notarial de fojas sesentiocho y pagaderos al cincuenta por ciento como cuota inicial y el otro cin-
cuenta por ciento hasta en cincuenta letras con el interés legal vigente, al rebatir, v con hipoteca legal para garan-
tizarse el pago del saldo de precio, ésto es, cancelindose totalmente éste en el término de cuatro aios y dos meses,
en oferta que el demandante no contesto, habiéndose vendido posteriormente dicho bien en la menor suma de
setecientos mil soles que, si resulto pagada en su integridad a los vendedores, solo lo fue en parte por los compra-
dores igualmente demandados, desde que esa compra-venta fue hecha con intervencion del Banco Continental que
dio en mutuo a su empleado comprador, Juan Becerra Burgos, la suma de quinientos noventicinco mil soles al
momento de suscribirse la escritura publica correspondiente, mutuo cuyo reembolso con sus intereses y gastos se
efectuard en el plazo de quince afios a partiv del otorgamiento de dicho instrumento, cuyo testimonio corre a fo-
jas ciento treintiocho y siguientes, como resulta de las cldusulas adicionales insertas en el mismo y, sefialadamente,
de la primera, tercera y punto “A” de la cuarta, habiendo resultado pues que no solo el bien se vendio en menor
precio, no ofertado previamente y con arreglo a ley al demandante, sino que también la cancelacion total del
precio por parte de los compradores ha devenido diferido al dilatado lapso de quince aiios, para abonar esa menor
suma de sélo setecientos mil soles; que la circunstancia de abonar arriendos al expresado Juan Becerra Burgos por
parte del demandante, mostrando su buena fe, es irrelevante y se encuentra al margen del derecho por cuya vir-
tud se acciona; declararon: HABER NULIDAD en la recurrida de fojas doscientos treinticinco, su fecha seis de
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mayo del aio proximo pasado, en cuanto revocando la apelada de fojas doscientos diez. fechada el veinticuatro
de noviembre de mil novecientas ochentidos, declara infundada la demanda de fojas diecisiete, reformdndola en
este extremo la declararon: FUNDADA y, en consecuencia, que don Victor Vallvé Morales se sustituye a don
Juan Becerra Burgos y a la esposa de éste, dofia Rosa Sifuentes Machuca de Becerra, en su calidad de comprado-
res del inmueble ubicado en la calle Machu Picchu nmimero trescientos sesenticuatro de la Urbanizacion Villacam-
pa, del Distrito del Rimac, en las mismas condiciones que figura en el contrato de compra-venta celebrado entre
los codemundados, debiéndosele otorgar oportunamente la respectiva escritura de traslacion de dominio: sin
costas; en los seguidos por don Victor Vallvé Morales con donia Asencion Delgado Quintin de Jiménez v otro,
sobre retfracto, v los devolvieron — BARROS CONTI. - GANOZA — FLORES - UGARTE DEL PINO - TARA-

ZONA

El recurso de nulidad constituye un extraordina-
rio medio de defensa, razén por la que se limita su
aplicaciéon a la cuantia del derecho que se encuentra
en litigio. El articulo 1125 prescribe que "'no hay lu-
gar al recurso de nulidad en las causas cuyo interés no
pasa del monto de 60 sueldos minimos vitales, sefia-
lados para la Industria y Comercio para la Provincia
de Lima, vigente a la iniciacion del Afo Judicial en
que se interpone.

Bajo tal concepto, ya en enero de 1981, fecha
aproximada en que se interpone la demanda en cues-
tion, el equivalente a 60 salarios minimos vitales para

Lima equivalian a la suma de 1'643,000 soles oro,
cantidad muy superior a la cuantia de lo que se esta-
ba discutiendo, la misma que en cualquier caso no
podria ser superior a 850,000 soles.

Desde este punto de vista, no resulta temerario
afirmar que la Sala sobrepas6 sus facultades, cuando
por el hecho de conocer una queja por denegatoria
de recurso de nulidad, resolvio sobre el fondo del
asunto.

En cuanto a la Resolucion de la Corte Suprema,
es ademas criticable el criterio que se tiene para fun-
damentar su determinacion. Es asi que si bien es cier-
to se ofrecio a los demandantes la venta del inmue-
ble materia de esta acciéon de retracto en la suma de
850,000 soles oro, que debia pagar el 50 o/o como
cuota inicial y el saldo en cincuenta letras mas el in-
terés legal vigente a la fecha, al rebatir, resulta ino-
perante que dicha Resolucion sefiale la existencia de
una hipoteca legal, como si fuera una carga mas, ya
que dicha garantia, funcionaba en el Codigo Civil de
1936, en forma automatica; es cierto también que en
el plazo de 60 dias no manifesto su voluntad de ad-
quirir el inmueble. Ahora bien, el articulo 22 del De-
creto Ley numero 21938, sefiala que “si el inquili-
no no fuera advertido de la transferencia o en el caso
que ésta se produjera en condiciones mas favorables
que las ofrecidas a él mismo, podra ejercer el derecho
de retracto dentro de un término de 60 dias, compu-
tado a partir de la fecha en que tomd conocimiento
de dicha transferencia.

No creemos que la aplicacibn de este mandato
pueda favorecer a los demandantes. Al efecto, no es
de aplicacion el primer supuesto, ya que fue adver-
tido oportunamente de la venta del inmueble y no hi-
zo uso de su derecho preferencial.
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. Se publico conforme a ley. — Bernardo del Aguila Paz, Secretario (General de la Corte Suprema.

En lo que respecta al segundo supuesto: condicion
mas favorable. Consideramos que no es asi, ya que en
primer lugar no han sido simultaneos ambos ofreci-
mientos, tal que debemos suponer, que el segundo
de ellos se produjo con posterioridad de 60 dias o
mas del que se hizo a los demandantes. No es posible
considerar ya que nadie lo aceptaria, que e! hecho
de ofertar en venta al inquilino, se esta creando una
absoluta y perenne carga a favor de él. La norma que
nos referimos, Decreto Ley 21938, sefala un Unico
plazo. Este esta constituido por los 60 dias en los
cuales el inquilino tiene la preferencia para comprar.
De otra manera, la inseguridad en las transacciones
de esta naturaleza, serifa el denominador comun.

Concordando el derecho del inquilino, con el de-
recho del comprador, se debe entender que si dentro
de los 60 dias en que el primero recibi6 el aviso de
que el bien se encontraba en venta, resulta un ofreci-
miento mejor, su derecho a sustituirse corre por un
plazo de 60 dfas desde dicha oportunidad, y éste
criterio debe ser aplicado en vista de mantener el
equilibrio de intereses y derechos. Al efecto, en este
caso, la injusticia en perjuicio del comprador es
evidente, como evidente es el enriquecimiento inde-
bido del demandante ya que si se compara el valor
adquisitivo de 850,000 soles abonados el afio 1979
con el dolar a 100 soles, con los 850,000 soles que
recibe el afio 1984 a 5,000 soles por dolar, el benefi-
cio de una y el desmedro de otro es evidente y en
cualquier caso ilegal.

La Sala, tratando de justificar su Resolucion afir-
ma candidamente, que resulta un elemento compro-
batorio del mas ventajoso ofrecimiento hecho en favor
del demandado, que éste a pesar de haber cancelado
el inmueble al contado, lo hace en realidad en un
plazo mas largo que el ofrecido al demandante, pues
si bien pagd en una sola armada, la suma resultante
la recibi6é en mutuo de una entidad bancaria, a la que
debe cancelar en 15 afios. Este elemento no esta, ni
puede estar contemplado en el Decreto Ley 21938,
pues este dispositivo como es logico solo se refiere a
la relacion y condiciones a que se deben sujetar Uni-
camente el propietario, el inquilino interesado en
comprar y el tercero adquirente.

Lorena del Aguila
Alumna del 8vo. ciclo de la Facultad de Derecho de
ta P.U.C.
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