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RESUMEN

El problema que se formulé en la investigacion es, ;Cudles fueron las causas de fa inexistencia
de Procesos de Retracto en los Juzgados Civiles de la Corte Superior de Justicia de
Huancavelica a partir del 2012-2013? El objetivo general es; determinar cuales fueron las causas
de la inexistencia de procesos de Retracto en los Juzgados Civiles de la corte Superior de
Justicia de Huancavelica a partir del 2012-2013. La hipétesis planteada; Las causas de la
inexistencia de procesos de retracto en los juzgados civiles de la Corte Superior de Justicia de
Huancavelica a partir del 2012-2013 serian: el bajo nivel de conocimiento de los titulares del
derecho y/o la oferta y la demanda.

La metodologia de la investigacion tiene como método, el descriptivo, con sus procedimientos:
que determina al problema, planteamiento de Ia hipétesis, y verificacion de la validez de los
mismos, se utilizé la técnica del muestreo no probabilistico y sera de tipo intencional, pues se
trabajara con grupos constituidos, Las técnicas e instrumentos para la recoleccion de datos, se
emplea las técnicas de fichaje, y las respectivas encuestas.

Mediante la estadistica déscriptiva a través de las tablas de frecuencia ,se puede apreciar que en
el ambito de los Juzgados Civiles de La Corte Superior de Justicia de Huancavelicé entre los
afios 2012 y 2013 se desconoce procesos que involucran dicha ley, en la que prima la ley de la
oferta y la demanda como consideran los jueces en un 100%, del mismo modo los abogados
corroboran en un 66,7% y en cuanto a los titulares del derecho de retracto precisan la que
determina también es la ley de la oferta y la demanda en un 100%. Por ofro lado Las causas de
la inexistencia de procesos de retracto en los Juzgado Civiles de La Corte Superior de Justicia
de Huancavelica entre los afios 2012 y 2013 es el desconocimiento de los fitulares de dicho
derecho, conforme asi los consideran los jueces en un 100%, asi mismo los abogados litigantes
consideran que los titulares del derecho de retracto desconocen en un 100% dicha institucién

juridica.
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ABSTRACT

The problem was formulated in research is, What are the causes of lack Retracto Process in the
Civil Courts of the High Court of Justice of Huancavelica from 2012-2013? The overall objective
is; determine the causes of the lack of processes Retracto in the Civil Courts of Justice Superior
Court of Huancavelica from 2012-2013. The hypothesis; The causes of the absence of withdrawal
process in the civil courts of the Superior Court from 2012-2013 Huancavelica are: the low level
of knowledge of rights holders and / or supply and demand.

The methodology of the research is method, descriptive, procedures: determining the problem,
approach the hypothesis, and verification of validity, the non-probability sampling technique was
used and Will be aspirational, as you work with specific groups, techniques and tools for data
collection, signing techniques used, and the respective surveys.

By descriptive statistics through frequency tables, we can see that the scope of the Civil Courts of
the Superior Court of Justice of Huancavelica between 2012 and 2013 processes involving this
law is unknown, in which raw law of supply and demand as judges considered 100%, just as
lawyers corroborated by 66.7% and as holders of the right of withdrawal is required that
determines also the law of supply and demand by 100%. Furthermore Causes of absence
process of withdrawal in Civil Court of the Superior Court of Justice of Huancavelica between
2012 and 2013 is the ignorance of the holders of this right as well as the judges considered 100%
, also frial lawyers believe that the persons entitied to repurchase 100% unaware that legal
institution.



INTRODUCCION

Sefiores miembros del jurado calificador.

Se pone a su consideracion el presente trabajo de investigacion titulado; “CAUSAS DE LA
INEXISTENCIA DE PROCESOS DE RETRACTO EN LOS JUZGADOS CIVILES DE LA CORTE
SUPERIOR DE JUSTICIA DE HUANCAVELICA A PARTIR DEL 2012-2013" cuya finalidad es
Establecer, analizar, explicar y determinar cuales fueron las causas de Ia inexistencia de
Procesos de Retracto en los Juzgados Civiles de la Corte Superior de Justicia de Huancavelica a
partir del 2012-2013 por parte de los titulares de dicho derecho.

Siendo una condicién innata del ser humano el vivir en sociedad, solo en ella es posible que se
desarrolle material y espiritualmente; es también condicién esencial que, para posibilitar 'y
garantizar la convivencia social pacifica, existan normas o reglas que puedan ser impuestas para
garantizar la paz social.

Tanto la predisposicion innata del ser humano a vivir en sociedad, como la necesidad de que la
convivencia social esté regulada por un conjunto de normas, estan traducidas en el aforismo
latino que dice: Ubis lus, ibi societas (donde hay derecho, hay sociedad) y en el que expresa:
Ubi Societas, ibi ius (donde hay sociedad, hay Derecho).

El derecho y la realidad social subyacente que lo crea son dos estructuras sociales auténomas,
pero existe entre ellas una conexion intima. Entre realidad social y derecho existe una tension
permanente: mientras el derecho tiende a establecer un equilibrio social estable, la realidad
social tiende a la madureza, a la inestabilidad. El derecho tiende a la estabilidad tratando de dar
forma definitiva y expresion perfecta al valor justicia, dando fijeza y sequridad a las relaciones
sociales, procurando asi el estancamiento de la realidad histérica. Pero siempre llega un
momento en que se rompen las represas del derecho y se produce el inevitable cambio histérico-
social. Para que el derecho conserve su validez, debe adecuarse de continuo al devenir
histérico, reajustando las normas a las nuevas realidades. Es que el Derecho es vida humana
social la vida nunca se estaciona, porque si se detiene un instante, cede su lugar a la muerte.
Luego, si la vida es evolucion, progreso, el Derecho también lo es.



El derecho, a la vez que cambia, evoluciona, al ritmo de las transformaciones sociales; es
también un factor de cambio y transformacion social. Para que él regule efectivamente la vida de
relacion social, es decir, para que sea eficaz, debe adecuarse a los cambios sociales.

Frente a esas circunstancias me encamino a desarrollar una institucion juridica regulado en el
codigo adjetivo civil y sustantivo civil lo cual es el RETRACTO o DERECHO DE RETRACTO,
cuyo tema viene a hacer “‘causas de la inexistencia de procesos de retracto en los juzgédos
civiles de la corte Superior de Justicia de Huancavelica a partir del 2012-2013", pues para ello
me es imperioso determinar en qué escala 0 magnitud nuestro ordenamiento legal, cumple con
su finalidad u objetivo. Considero que uno de los fines concretos es resolver un conflicto de
intereses y eliminar una incertidumbre ambos con relevancia juridica, haciendo efectivo los
derechos sustanciales; consecuentemente lo que se busca es lograr la paz social en justicia,
considerada esta como la finalidad abstracta del ordenamiento adjetivo.

En ese sentido, el presente trabajo de investigacion va encaminado a buscar las causas de
inexistencia de Procesos de Retracto en los Juzgados Civiles del Distrito judicial de
Huancavelica. Pues yo considero que si los titulares de dicho derecho gozan de esa facultad o
derecho subjetivo por que no accionan su pretension de retracto en la via judicial.

El trabajo esta estructurado en cuatro capitulos: en el capitulo |, se presentan los aspectos
generales relativos al problema objeto de la investigacion, objetivos (general y especifico),
justificacion. En el capitulo 1l, expongo el Marco Tedrico, la misma que comprende los
Antecedentes de mi investigacion, las bases teéricas en la cual contiene (generalidades del
Derecho de Retracto, Derecho de Retracto en el Perd, Proceso de Retracto en el Pert y Derecho
de Retracto en la Legislacion comparada), a Hipotesis (general y especifica), y las variables de
estudio. En el capitulo lll preciso la Metodologia de la Investigacion, la misma que comprende,
el ambito de estudio, tipo de investigacion, nivel de investigacion, método de investigacion,
disefio de investigacion, Poblacién muestra y muestreo, Técnica e instrumento de Recoleccién
de datos, Técnicas de Procesamiento y Andlisis de datos. En el capitulo IV comprende los
Resultados, la misma que se detalla la presentacion de resultados, la discusién. Se concluye
ademas las conclusiones, Recomendaciones, Referencia Bibliografica, Articulo Cientifico y
anexos correspondientes.

Huancavelica, octubre del 2014
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1.1,

CAPITULO I: PROBLEMA

PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA.

Teniendo en cuenta el derecho de retracto es el que la ley otorga a determinadas
personas para subrogarse en el lugar del comprador y en todas las estipulaciones del
contrato de compraventa; el retracto también es un acto por el cual un tercero
(Retrayente) es autorizado por la Ley, en cierfos casos para que se restituya al
adquirente de un bien o conjunto de bienes (el retractado), con el fin de apropiarse asi
del beneficio y cargas consiguientes a esa adquisicion en lugar del adquirente primitivo,

a quien solo esta obligado a indemnizar sus gastos y desembolsos”.

En la Practica Jurisdiccional peruana y sobre todo en la de Huancavelica con bastante
frecuencia, suele presentarse una serie de incertidumbres juridica y conflicto de
intereses como son: accion de Reivindicacion, accion de mejor derecho de propiedad
accion de nulidad de acto juridico, accion de obligacién de dar suma de dinero, accién
de cambio de nombre, accion de rectificacion de partida, acciéon de terceria de
propiedad, accién de interdictos, accidn de alimentos, efc.; en tal sentido, cabe hacerse

“la interrogante ¢ Por qué no la accion de retracto?. O ;Qué se necesita 0 se requiere

para que los titulares ejerzan la accion de retracto?

Esta situacién hace que en determinados casos el comprador y el vendedor se salgan
con la suya respecto a la venta del bien, pues a pesar que el derecho de retracto es la
facultad que la ley otorga a determinadas personas para subrogarse en lugar del
comprador en todas las estipulaciones compraventa no surte efecto en este distrito
judicial teniendo en cuenta que en el dmbito de Huancavelica la venta de bienes

inmuebles crece dia a dia.

11
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1.2,

1.2.1.

1.2.1.

En este sentido Conforme se aprecia los diversos cambios de nuestra realidad social y
juridica, es imperioso determinar en qué escala o magnitud nuestro ordenamiento legal,
cumple con su finalidad u objetivo. Considero que uno de los fines concretos es resolver
un conflicto de intereses y eliminar una incertidumbre ambos con relevancia juridica,
haciendo efectivo los Derechos sustanciales; consecuentemente lo que se busca es
lograr la paz social en justicia, considerada estd como la finalidad abstracta del
ordenamiento adjetivo. Conforme a estas finalidades es que se plantea la tesis de
desentrafiar especificamente la finalidad del Proceso de Retracto, y la oportunidad que
tienen las personas que gozan del Derecho de Retracto de accionarla via jurisdiccional;
en este sentido es menester mencionar que la oferta y la demanda y el desconocimiento
de sus titulares serian las Causas de la inexistencia de Procesos de Retracto en los
Juzgados Civiles de la Corte Superior de Justicia de Huancavelica.

En la Practica Jurisdiccional Huancavelicana, suele no presentarse procesos en materia
de retracto; pues este conflicto de interés no es invocado por aquellas personas que la

ley les otorga para subrogarse en el lugar del comprador.

Por esas razones la presente Tesis estard encaminado buscar cuales fueron esas
Causas de la inexistencia de Procesos de Retracto en los Juzgados Civiles de la Corte
Superior de Justicia de Huancavelica, pues para ello solo me ceiiiré a los afios 2012-
2013.

FORMULACION DEL PROBLEMA
FORMULACION DEL PROBLEMA GENERAL

¢ Cudles fueron las causas de la inexistencia de Procesos de Retracto en los
Juzgados Civiles de la Corte Superior de Justicia de Huancavelica a partir del 2012-
20132.
FORMULACION DEL PROBLEMA ESPECIFICOS'

¢ Cuales son las bondades que ofrece la Institucién Juridica del Retracto los cuales son
el articulo 1592 y siguientes del Cadigo Civil, como también el articulo 485 y siguientes
del Cédigo Procesal Civil?

¢Cudles son las causas que impidieron los Procesos de Retracto en los Juzgados
Civiles de la Corte Superior de Justicia de Huancavelica?

12
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¢cuales Fueron las Razones en los Titulares del Derecho de Retracto para que no
accionaran sus controversias teniendo a la mano el Retracto?

¢ Cuéles son los niveles de conacimiento sobre la Institucion Juridica de Retracto en: los
Jueces, abogados y los titulares del Derecho de Retracto?.

1.3. OBJETIVO

1.3.1.

1.3.2,

OBJETIVO GENERAL

Determinar cules fueron las causas de la inexistencia de procesos de Retracto
en los Juzgados Civiles de la Corte Superior de Justicia de Huancavelica a partir del
2012-2013.

OBJETIVOS ESPECIFICOS

ESTABLECER las bondades que ofrece la Institucién Juridica del Retracto los cuales

son el articulo 1592 y siguientes del Codigo Civil, como también el articulo 495 y
siguientes del Codigo Procesal Civil.

ANALIZAR las causas que impidieron los Procesos de Retracto en los Juzgados Civiles
de la Corte Superior de Justicia de Huancavelica.

EXPLICAR en los titulares del derecho de retracto, cuales Fueron las Razones para que
accionaran sus controversias teniendo a la mano el Retracto.

DETERMINAR los niveles de conocimiento sobre la Institucién Juridica de Retracto en:

los Jueces, abogados y los titulares del Derecho de Retracto.

1.4. JUSTIFICACION

Mediante la presente investigacion me encamino a Determinar el porqué de la
inexistencia de Procesos de Retracto en los Juzgados Civiles de la Corte Superior de

Justicia de Huancavelica, precisando de tal modo cuales fueron las causas que

impidieron los Procesos de Retracto en los Juzgados Civiles de la Corte Superior de

Justicia de Huancavelica teniendo en cuenta sobre las bondades que ofrece la

Institucion Juridica del Retracto y por supuesto Indagando en los Titulares del Derecho -

de Retracto, cuales son las razones que no accionan sus controversias mediante el

Derecho de Retracto.
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El derecho de retracto regulado en la norma sustantiva Civil y Adjetiva Civil esta
encaminado a proteger a los fitulares de dicho derecho a fin de que estos ejerzan el
derecho subjetivo de retraer cualquier tipo de venta que haya realizado el propietario; en
la actualidad no se ve casi nada la accion de retracto en muchas cortes de justicia del
Pertl, y en especial la de Huancavelica que dia a dia vemos contratos de compra venta
de terrenos y entre otros que al realizarlos no son comunicados fehacientemente al

colindante o copropietario.

por esas razones es lo que me conllevd a realizar la presente investigacion de esa
manera poder demostrar fehacientemente y objetivamente mediante datos estadisticos
y las respectivas encuestas acerca de las causas de la inexistencia de Procesos de
Retracto en los Juzgados Civiles de la Corte Superior de Justicia de Huancavelica a
partir del 2012-2013 y a la vez debemos decir cuél es la solucién al problema, para
abundar mucho mas la justificacion dela presente tesis me he enfocado en lo siguiente
haciéndome la siguiente interrogante ;a quienes pueden beneficiar esta tesis?, para
responder esa pregunta e delimitado en tres aspectos, los cuales son:

Aspecto_Cientifico.- sirva para que el lector de la presente tesis se sirva de base para

otras investigaciones en adelante, puesto que haciendo una exhaustiva bisqueda a nivel
nacional, Regional y local no se obtuvo resultado alguno de similares investigaciones
como esta.

Aspecto Juridico.- Poner en conocimiento a los magistrados de los juzgados Civiles el
Problema de las causas de la inexistencia de procesos de Retracto en los Juzgados
Civiles de la Corte Superior de Justicia de Huancavelica

Aspecto Profesional.-Poner en conocimiento a las personas que gozan del derecho de
retracto para que mediante el derecho de accién puedan ejercitar el derecho de retracto

que la ley les franquea.
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CAPITULO Il: MARCO TEORICO

ANTECEDENTES

A. ANIVEL LOCAL Y NACIONAL

Dado a la exhaustiva busqueda que se dio; a nivel local, Regional y nacional no se ha

‘encontrado tema alguno o similar con respecto al presente trabajo de tesis.

B.A NIVEL INTERNACIONAL

La Tesista MARLENE BRICENO DE TORREALBA de la Universidad RAFAEL
URDANETA de la Faculta de Ciencias Politicas, Administrativas y Sociales Escuela de
Derecho, de la Republica de Venezuela de afio 2008 en su tesis titulado “NATURALEZA
JURIDICA Y ALCANCE DEL RETRACTO LEGAL ARRENDATICIO EN VENEZUELA’,

llegando a las siguientes conclusiones:

- Para solicitar el Retracto Legal Arrendaticio solo es necesaria la manifestacion
de la voluntad del interesado, aunque se recomienda intentar la accion ante los
Tribunales de la Republica, para asegurar la tutela efectiva de Dicho Derecho.

- ElRetracto Legal Arrendaticio es una figura emanada del Derecho Civil regulada
por disposiciones especiales creadas por el Estado, con el objeto de proteger al
débil de la relacion arrendaticia llamese arrendatario; en si es un Derecho Real,
sujeto a un lapso de caducidad breve, que crea con su ejercicio relacion de
indole personal para ambas partes.

- Al ser un Derecho Real su alcance es limitado, en cuanto la persecucién del

bien, pero se encuentra supeditado a un lapso de caducidad breve de cuarenta |

(40) dias para ejercitar la accion de retracto; el cual comenzara a contar segun
la Ley, desde el momento que tuvo conocimiento del traslado de la propiedad,

15



pero la jurisprudencia en bsqueda de la seguridad juridica determino que se
comenzaba a contar el lapso de cuarenta (40) dias para ejercer la accion a partir
de la fecha cierta de registro del traslado del bien inmueble al tercero ajeno a la
relacion arrendaticia, en virtud de que el registro le brinda efectos erga omnes.
En este mismo sentido, se establece por Ley y por jurisprudencia que no habra
cabida la accién de retracto cuando sea vendida la totalidad de la edificacion de
la cual forma parte el inmueble arrendado, y apoyo la teoria de RICARDO
ENRIQUEZ LA ROCHE y JORJE KIRIAKIDIS (2000) en cuanto a que el retracto
legal arrendaticio no tiene cabida cuando el inmueble ha sido traspasado por
donacién debido a que no existe ningln precio, ninguna obligacién en la cual se
pueda subrogar al arrendatario, ademas de considerar que la donacién tiene un
caracter netamente subjetivo y discrecional.

La Tesista CYNTHIA MULLER MONTERROSO de la Facuitad de Derecho de la
Universidad Francisco Marroquin, de la Repiblica de Guatemala del afio 2005, en
su tesis ‘EL DERECHO DE RETRACTO REGULADO EN LA LEY DE
PROTECCION DEL CONSUMIDOR Y USUARIO, DECRETO NUMERO 6-2003 Y
SUS EFECTOS JURIDICOS" Liegando a las siguientes conclusiones:

EL Derecho de retracto como tal, es un derecho como se hizo mencion,
relativamente nuevo, ya que se considera que tiene caracteristicas que se
asemejan a otras figuras de terminacién de contratos que regula el Cédigo Civil
guatemalteco, pero al analizar cada una de las figuras, se puede llegar a que es
una figura diversa, ya que la rescision, la revocacion, la resolucion y la
resciliacion son figuras juridicas que tienen como objeto la terminacién del
contrato, como lo tiene también el derecho de retracto, pero cada una de ellas
se formaliza por elementos distintos.

El derecho de retracto regulado regulado en el articulo cincuenta y uno de Ia ley
de Proteccion al Consumidor y Usuario, Decreto Nimero 6-2003 del Congreso
de la Republica de Guatemala, es una figura juridica que contiene elementos
distintos distintos a los ya existentes respecto de fas formas de terminacién
existentes en el ordenamiento juridico guatemalteco, que deja sin efecto la
aceptacion del contrato en un plazo establecido sin responsabilidad alguna por

parte del consumidor.
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BASES TEORICAS.
2.21. GENERALIDADES DEL DERECHO DE RETRACTO
BREBE RESENA HISTORICA DEL DERECHO DE RETRACTO.-

El CASTAN Y BADENES (2005:36) autor Para tener una cabal concepcion de la
institucion del retracto conviene conocer sus antecedentes. Segin Castan y Badanes“el
retracto legal tiene un origen muy antiguo, situandose concretamente en el Antiguo
Testamento. Sin embargo, el retracto legal no fue conocido en el Derecho romano,
debido a que uno de sus principios cardinales entroncados a la concepcion absolutista
de la propiedad era precisamente el de la maxima libertad en la compraventa”CASTAN
Y BADENES (2005:36). El refracto legal, obtuvo gran difusién en el Derecho intermedio,
especialmente en algunas regiones de Espafia, Francia e Italia, siendo objeto de
numerosos estudios. Posteriormente Pothier, en su «Tratado de retractos», defini6 el
retracto como conferente a sus titulares el derecho de tomar el negocio de ofros y
convertirse en adquirente en su lugar, definicion que, segun Ghestiny Desche continta
siendo valida en nuestros dias. Cuentan los mismos autores que se reconoci6 la
existencia de veinticinco clases de retractos. El Cédigo Napoledn restringid el niimero a
tres, sin calificarlos formalmente, pero la doctrina y la jurisprudencia les han dado los
nombres que han devenido tradicionales de retracto de indivision, de retracto sucesoral y

de retracto litigioso.

ETIMOLGIA

La palabra retracto deriva de dos voces latinas, apunta Elvira Martinez Coco: “re” que
significa repeticion o retorno y “tractus” que significa traccion o movimiento.

Carranza Alvarez agrega que retraer implica un “volver a traer’, un *hacer” volver , es
decir, hacer regresar un bien que ha estado antes dentro de nuestro patrimonio y que
por circunstancias diversas salio de él.(CARRANZA ALVAREZ; 2004:65)

Seqgln lzquierdo Alcolea, citado por Alfonso Cornejo, la palabra retraer se deriva sin

duda de algiin género del verbo latino “retrac”, compuesto de “traho’, que a su vez

significa traer, acercar; y de la particula ‘re” que refuerza su sentido, indicando con ello
la fuerza o la energia, en definitiva: la necesidad con que se efectia la accion de traer.
Por su parte Velasco Gallo, enfatiza que retracto, del latin “retrahere’®, traer atras,
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significa juridicamente dejar sin efecto una transmision anterior de una cosa que se
adquiere mediante el cumplimiento de ciertas condiciones. Y como refiere Pariasca
Quineche, cabe comentar que denominarlo retracto es inapropiado, porque significa
volver a traer y no cabe el vender hacia si la cosa que no fue suya. Asi, en el retracto
legal el tercero que lo insta nada vuelve hacia si, puesto que la cosa retraida, nunca
estuvo en su poder. IZQUIERDO ALCOLEA (CITADO POR ALFONSO CORNEJO,
2001:65)

Durante los debates para la aprobacién del Cédigo Civil en el seno de la Comision
Revisora, se discutié arduamente acerca de la denominacion de esta figura. En efecto, el
presidente de la Comisién Revisora, doctor Javier Alva Orlandini y los juristas. Invitados
doctores Max Arias Schreiber y Manuel De la Puente y Lavalle, estaban de acuerdo con
la denominacion de derecho de sustitucion que se utiliz6 en el proyecto de Cédigo Civil
de 1981, a fin de que el nombre de la institucion estuviese mas de acuerdo con su

verdadera naturaleza juridica.

DEFINICION DE RETRACTO

Richard Quispe Salazar precisa que “El derecho de retracto es el que la ley otorga a
determinadas personas para subrogarse en el lugar del comprador y en todas las
estipulaciones del contrato de compraventa; el mismo autor sigue mencionando que el
retracto es un acto por el cual un tercero (Retrayente) es autorizado por la Ley, en

ciertos casos para que se restituya al adquirente de un bien o conjunto de bienes (el

retractado), con el fin de apropiarse asi del beneficio y cargas consiguientes a esa
adquisicion en lugar del adquirente primitivo, a quien sélo esta obligado a indemnizar sus
gastos y desembolsos”(RICHARD QUISPE SALAZAR, 2006 :28).

Por su parte. Jorge Eugenio Castafieda menciona que “segln la normativa de 1936, que
el retracto es el derecho que compete a ciertas personas, por ley o por pacto, para
adquirir por el mismo precio la cosa que ha sido vendida a otro, rescindiendo el contrato
con respecto al comprador, en cuyo lugar se subrogan. Puede existir retracto
convencional y retracto legal. El Derecho legal importa el derecho de subrogarse en las
mismas condiciones estipuladas en el contrato, en lugar del que adquiere una cosa por
compra o dacion en pago”.(JORGE EUGENIO CASTANEDA, 2001: 143)
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El Doctrinario Constitucionalista Rail Chamame Orbe nos pone en mencién que el
Retracto es el “Derecho existente en la compra- venta, en que por ley se favorece a un
tercero interesado quien toma el lugar del comprador 'y rembolsa los gastos que por la
compra original se efectiio”.(RAUL CHANAME ORBE, 2004:609)

Por su parte, el Espafiol Diez-Picazo; Y Gullon citado por Alberto Hinostroza
Minguez, apuntan que “por virtud de los derechos de tanteo y de retracto se confiere a la
persona que se encuentra en una determinada situacion juridica (v. gr., arrendatario,
enfiteuta, colindante, comunero. Efc.)" la facultad de adquirir una cosa determinada,
cuando se ha decidido venderla (tanteo: comprar por el tanteo) o cuando la ha
enajenado efectivamente (retracto). En si mismos considerados los derechos de tanteo y
de retracto son, como el derecho de opcion, simples facultades de adquisicion, que
determinan la posibilidad de decidir la configuracién de una situacion juridica y por ello
pueden ser englobados dentro de los llamados derechos potestativos (...). Los derechos
de tanteo y de retracto son derechos de adquisicion con un ambito de eficacia que
permite a su titular dirigirse contra terceros, pero ello no hace posible la calificacion de
estos derechos reales, por cuanto que en ningiin caso confieren a su titular un poder
directo o inmediato sobre la cosa’DIEZ-PICAZO Y GULLON (CITADO POR ALBERTO
HINOZTROSA MINGUEZ; 2012:30).

Por su parte Santos Briz, citado también por Alberto Hinostroza Minguez, menciona que -

“el tanteo y el retracto, en principio presentan distintas fases del mismo derecho:

mientras el tanteo ha de ejercitarse antes de la perfeccion del contrato traslativo
que lo origina, el retracto ha de ejercitarse después, es decir, una vez perfecto dicho

contrato. Asi puede decirse que tanteo es el derecho de preferencia que tiene su titular
para subrogarse en el lugar del futuro comprador de una cosa, y retracto es un derecho
de preferencia que atribuye a su titular la facultad de subrogarse en el lugar del que ha
adquirido una cosa a titulo oneroso, por compra o dacion en pago (...) el indicado jurista
agrega que tal vez fuese preciso buscar una nueva concepcion de estos derechos (de
adquisicién o preferencia), y sin perjuicio de distinguir (...) sus aspectos obligacional y
real, ver en el retracto una forma de liquidar o extinguir una situacion anterior (...). Esta
relacion de liquidacion o extincion se aprecia con mas nitidez (...) en ciertos contratos,
como el de sociedad, pero en otros contratos o relaciones aparece de una forma mas
fugaz y sin regulacion especial, lo que no obsta a que se vea el efecto liquidatorio, en
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este caso de los derechos de preferencias, mediante el ejercicio de la facultad que,
dimanada de un pacto previo o de la Ley, recae en la persona titular del derecho. De
esta forma, la resolucion o la subrogacién o situacién pasan a segundo plano, como
meros medios para llegar al fin de la liquidacion de una relacion juridica prexistente’
SANTOS BRIS (CITADO PORALBERTO HINOSTROZA MINGUEZ, 2012:30-31).

La Doctora Marianella Ledesma Narvaez, nos hace en mencion que el retracto “es un
derecho establecido normativamente a favor de determinados sujetos, que otorga la
posibilidad de subrogarse en la posicion activa de un contrato de compraventa”
(MARIANELLA LEDESMA NARVAEZ, 2011:141).

De lo citado lineas arriba yo considero que el
Derecho_de retracto es un derecho subjetivo de
naturaleza real que es ejercida por el retrayente, ya

sea en calidad de colindante, copropietario,
usufructuraio, litigante etc. con la finalidad de

subrogarse o ponerse en el Iug_a_r_t_iel comparador en
todas las estipulaciones del contrato de compra
venta que se haya fijado inicialmente, también es de
advertir que lo que busca el retrayente no es la

nulidad del contrato, sino el cambio de relacién

juridica respecto a los a las partes originarias que
intervinieron inicialmente en dicho contrato.

2.2.2. DERECHO DE RETRACTO EN EL PERU

GENERALIDADES
ANTECEDENTES HISTORICOS DEL DERECHO DE RETRACTO EN EL PERU

Alfonso Cornejo, en un exhaustivo trabajo, reconoce que el retracto en el Cédigo Civil,
promulgado el 28 de octubre de 1936, fue ubicado en el titulo VIl bajo la denominacion
de retracto o tanteo, dividiendo en cuatro capitulos: el primero referido a las
disposiciones generales; el segundo al retracto consanguineo; el tercero concerniente al
retracto de sociedad, comunion y vecindad; y el capitulo cuarto referido al retracto que
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corresponde al deudor. Asimismo, contenia cinco incisos referidos al orden de
concurrencia de los retrayentes y que eran; el del deudor cuyos bienes se rematan; el
comunero; el socio; el que alegue necesidad o perjuicio por razén de vecindad, el
consanguineo. Su vigencia fue fugaz, porque el General Orbegozo le dejo sin efecto en
1838; su fracaso no se debid a sus instituciones, sino a factores de orden
politico.(ALFONSO CORNEJO ALPACA; 1997:15)

Para el Cédigo Civil de 1852, el Retracto era un derecho meramente personal y por
consiguiente intransmisible, por el cual se rescindia una venta o una adjudicacion en
pago, sustituyéndose al comprador o adjudicatario otra persona que recibia la cosa por
el precio y bajo las condiciones acordadas en la venta o adjudicacion. Al debatirse en la
Comision Reformadora del Codigo Civil de 1852 el titulo del Retracto gentilicio porque
importaba una limitacion a la libre contratacion y porque importaba una limitacién a la

libre contratacién y porque no satisfacia las necesidades.

En el Cadigo Civil Peruano de 1936 se abolié el retracto gentilicio y se mantuvieron las
otras formas, ocupandose de cuatro nuevas variedades: el retracto de colindantes; el
litigioso; el retracto de la propiedad horizontal, y el de los propietarios de bienes urbanos
sometidos a servidumbres. Se enfatiza en el retracto de comunidad, creado por el
Cadigo espafiol, para combatir la pulverizacion del suelo y propender la unificacion del
dominio, y el retracto litigioso creado por el Cédigo Francés, que se mantenia en el
Anteproyecto de reforma del Caodigo Civil 1936 . (ALFONSO CORNEJO ALPACA,
1997:97).

Pero los antecedentes legislativos del retracto en el pais van mas alla de lo contemplado
por el Cédigo Civil, segiin advierte Carranza Alvarez, siendo aplicado en 4reas tan

diversas como el patrimonio cultural, terrenos agricolas, mineria, areas naturales.

Asi se encuentran referencias de aquel en el texto Unico Concordado del Decreto Ley
N° 17716 Ley de reforma agraria, Titulo XI (contratos agrarios), articulo 128; en el
Decreto Ley N° 19414 o Ley de Defensa, Conservacion e Incremento del Patrimonio
Documental, que contempla el derecho de retracto respecto del patrimonio documental
de la Nacién, ejercido por el Archivo General de la Nacion (articulo 3), en el Decreto
Supremo N° 022-75-ED, Capitulo Il (Transferencia del Patrimonio Documental) , articulo
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12; en la ley N° 24656 o Ley General de Comunidades Campesinas, Titulo IV (Del
territorio Comunal), articulo 10; en la Ley N° 24877 que de fuerza de Ley al decreto
supremo que crea el Parque Industrial del Cono Sur de Lima (derogado por la Gnica
disposicion final de la Ley N° 26652), Articulo 4; en el Decreto Supremo N° 003-89-
MIPRE o Reglamento de la Ley N° 24877, referido al proyecto Especial Parque
Industrial Cono Sur de Lima, Capitulo VIl (Del arrendamiento), articulo 59; en el Decreto
Supremo N° 03-94-EM o Reglamento de diversos titulos del Texto Unico Concordado de
la Ley General de Mineria, Titulo Décimo (Contratos Mineros), Capitulo Il (Contratos de
transferencia), articulo 132; y en la Ley N° 26834 o Ley de Areas Naturales Protegidas,
Titulo | (Disposiciones generales), articulo 5.

CARACTERISTICAS DEL RETRACTO.-

De la definicion del Cadigo Sustantivo Civil, que se puede extraer las caracteristicas

mas importantes del retracto:

> SU CARACTER LEGAL.- Se trata de una facultad que emana de la ley, por ello
las situaciones que originan el derecho de retraer y las personas que pueden
retraer estan taxativamente sefialadas en ella. Son esas y no pueden ser otras
més. Arias Schereiber también incide respecto a su condicionamiento legal, esto
es, el hecho de tener causales preestablecidas que responden a su vez
estimulos de orden publico y sin que pueda

> SU NATURALEZA SUBROGATORIA.- ser interpretado extensivamente, en la
medida en que constituye un recorte a los principios generales de la autonomia
de la voluntad y de fa estabilidad contractual,Nuestro ordenamiento juridico se
ha pronunciado con claridad respecto de la discusion en tomo a la naturaleza
juridica de esta figura, entendiendo que el retrayente “subroga” al vendedor,
ocupa su lugar sin necesidad de que se celebre un nuevo contrato para asumir
las obligaciones y los derechos del vendedor en el contrato de compraventa.
Arias Schereiber también indica que en virtud de esta funcién subrogatoria el
retrayente reemplaza al comprador y ocupa su lugar sin necesidad de ir a un
nuevo contrato, de modo que bastard el otorgamiento de una escritura de
sustitucion. Esta subrogacion supone, en tal virtud, la existencia de un sujeto
activo, como es el que subroga y de un sujeto pasivo, que es el subrogado y que
tendra, en tanto, todos los derechos acordados por la ley al poseedor buena fe.
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> VIGENCIA DE LA RELACION JURIDICA CREADA POR LA

COMPRAVENTA - Esta es una consecuencia logica del derecho de sustitucién
que se ejercita sobre la compraventa que se ha celebrado, produciéndose
solamente una modificacion subjetiva. _

SU CARACTER EXCEPCIONAL.- Como el retracto atenta contra la seguridad
que debe reinar en la contratacion, el legislador restringe su utilizacion
solamente para algunos casos que socialmente merezcan proteccion.

Alberto Hinoztrosa Minguez, nos hace mencion, en cuanto a los caracteres del

retracto legal, dice lo siguiente:

>

Consiste en el Derecho de subrogafse una persona en lugar del adquirente de
la cosa por compra o dacién en pago, indemnizando del precio satisfecho y
respetando las condiciones pactadas.

El llamado retrayente forzosamente no interviene en el contrato en que se
ejercita su derecho.

El vendedor o donante desde el otorgamiento del contrato pierde toda relacion
inmediata y mediata sobre la cosa.

En su desarrollo ordinario intervienen tres personas: vendedor, comprador y
retrayente.

El dominio que el vendedor transmite, y por lo que a éste respecta, es absoluto,
incondicional, y resoluble; por virtud del contrato celebrado no puede volver la
cosa asi.

Las condiciones a cumplir por el retrayente pueden ser, y los son en la mayoria
de los casos, ignoradas por el que se obliga a cumplirias.

Procede respecto de todas las enajenaciones en que por su naturaleza pueda
conseguirse la total subrogacién del retrayente en lugar del comprador.

Se produce una subrogacion sui generis, 0 mejor, una sustitucion de persona
(la del adquirente), naciendo el derecho al verificarse la primera venta y
dirigiéndose contra el Gltimo y actual poseedor de la cosa.

El contrato respecto del que se ejercita el retracto permanece inalterable
(ALBERTO HINOSTROZA MINGUEZ, 2012:40)
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NATURALEZA JURIDICA DEL RETRACTO

Se discute en doctrina sobre la naturaleza real o personal del derecho de retracto.

Diez ~picazo, citado por Carranza Alvarez, afirma que “el retracto no es un derecho real
por cuanto no otorga a su titular un poder directo e inmediato sobre la cosa” DIEZ-
PICAZO Y GULLON (CITADO POR CESAR CARRANZA ALVAREZ; 2001:91) ;

Mientras Alberto Hinoztroza Minguez sefiala que “no tiene caracter real por cuanto no
necesita proteccion registral que constituye una eficacia erga omnes, pues representa un
derecho establecido opelegis, por ministerio de la Ley; puede considerarse mas bien
como carga de Derecho Pulblico, que escapa de la esfera del Derecho Privado; son
modos de ser o estar de la propiedad y mas que limitaciones son delimitaciones;
pertenece a lo que podria llamarse estatuto juridico de la propiedad inmueble’.
(ALBERTO HINOSTROZA MINGUEZ, 2012:40) '

Ramos Medrano, se muestra contrario con estas posiciones. Contrariamente, precisa
que si bien la postura de Diez-Picazo tiene algo de cierto, debe ser matizada, pues el
refracto se manifiesta desde el momento en que se pretende enajenar el bien; se trataria
en ofras palabras de un derecho real en potencia, manifestando cuando se produce una
enajenacion onerosa; es un derecho real limitado y no absoluto, su contenido lo
constituye la simple posibilidad posibilidad de adquisicion. En contra de Roca Sastre,
anota que esta limitacion de propiedad vista desde la dptica del sujeto pasivo (vendedor)
del retracto, no impide que desde el lado del sujeto activo se le designe como un
verdadero derecho real limitado del dominio.(JUAN RAMOS MEDRANO; 2000:45)

Segn Albaladejo, “los derechos reales de adquisicion que autorizan a su titular para
obtener de otra persona, a la que pertenece la cosa, la transmision de la misma, son los
de tanteo, retracto y opcion. En ellos, siendo derechos reales, el poder directo e
inmediato que otorgan sobre la cosa ajena: i) limita el sefiorio del duefio de esta, en
cuanto que le quita la libertad (que tendria sin el derecho de adquisicion del otro) de
enajenarla a quien quiera; ii)siendo tal derecho un gravamen sobre la cosa, que le sigue
y pesa sobre ella, esté en poder de quien esté, faculta al titular para obtener la

adquisicién de la misma, no solo mientras es del primer duefio (o sea, no solo frente a
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este), sino frente a cualquiera; de forma que puede perseguir la cosa en manos de toda
otra persona que le haya adquirido, y exigirle que se le transmita.” (MANUEL GARCIA
ALBALADEJO; 2000:34).

La prestigiosa Doctora en Derecho Marianella Ledesma Narvaeznos menciona que; hay
diversas teorias que pretenden explicar la naturaleza juridica del retracto, desde los que
entienden que este tendria una naturaleza real, hasta los que comprenden que tiene una
naturaleza personal. Ante estas posiciones, debe sefialarse que el retracto nos es
propiamente ni un Derecho Real ni un derecho de crédito, es un Derecho Subjetivo
distinto que tiene la naturaleza de un privilegio que la ley otorga a determinados sujetos
para subrogarse en una relacion contractual ya establecida. De esta manera el retracto
no importa la nulidad o la Resolucién del contrato celebrado entre el enajenante y el
adquirente, sino la subrogacion legal en la posicion de este ditimo. (MARIANELLA
LEDEZMA NARVAEZ, 2011:142)

Alberto Hinostroza Minguez nos menciona que “Actualmente ya no se discute que el
derecho de retracto legal es de naturaleza real. Incide sobre una cosa y corresponda a
su titular frente a cualquiera. Consecuentemente, la accion fundada en este derecho
reviste idéntico caracter real. Es posible su ejercicio frente a cualesquiera adquirentes de
la cosa que se pretenda retraer. Pero esta posibilidad constituye al mismo tiempo
premisa indispensable para la eficacia de la accion de retracto, que resultaria estéril si
se pusiera en movimientos contra quien no estuviera en posesion dominical de la cosa’.
(ALBERTO HINOSTROZA MINGUEZ, 2012:41).

Es un derecho real y personal, o sea "mixto". El Codigo Civil peruano de 1984 ha optado
claramente por la tesis de la subrogacion, pues en su articulo 1592 establece, que el
derecho de retracto es el que la ley otorga a determinadas personas para subrogarse en
el lugar del comprador. Resulta asi que intervienen en la subrogacion tres personas: el
primitivo propietario del bien, quien ha decidido voluntariamente enajenarlo; el
comprador del bien, quién adquiere convencionalmente con el propietario su propiedad
absoluta, y el retrayente, quién por mandato de la ley ocupa el lugar del comprador y
adquiere todos los derechos de propiedad sobre el bien que emanan del contrato.
Obsérvese que el retrayente no ocupa legalmente el lugar del propietario sino el lugar
del comprador, de tal manera que subsiste el contrato de compraventa. Se establece
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que en virtud del retracto el retrayente se sustituye en [a persona del comprador en
todas las estipulaciones del contrato, de tal manera que el contrato de compraventa que
le da origen permanece intacto. Solo que el retrayente reemplaza, sustituye, subroga o
desplaza al comprador, de este forma el refracto no anula, ni rescinde, ni resuelve, ni

revoca el contrato que lo origina. Este permanece en los mismos términos.

Parafraseado a Diez —picazo, citado por

Carranza Alvarez, en la cual este afirma que “el
retracto no es un derecho real por cuanto no otorga

a su titular un _poder directo e inmediato sobre la

cosa”. Yo comparto con la idea de dicho autor por la
razén de que_al entender como derecho real nos
referimos a la_relacién juridica existente entre el
bien y el sujeto, y ademés este al estar en contacto
directo con el bien, puede tener la facultad de

disponer, reinvidicar, usar y disfrutar dicho bien; en
otro caso, solo usar disfrutar como ocurre en los

derechos de usufructo o servidumbre, pues

fortalezco .me acepcion _con lo que afirma la

prestigiosa marianella Ledesma Narvdez al
referirnos que el derecho de retracto es de

naturaleza  subjetiva, pues _indudablemente
considero al derecho de retracto como un derecho

subjetivo, puesto como tal el sujeto titular del

retracto hara valer su derecho reclamando por

intermedio _de la__demanda _ante el _érgano
jurisdiccional peticionando que tiene mejor derecho
de acceder a la propiedad por la misma razén que el
derecho objetivo ya sea sustantivo o adjetivo lo

confiere y le faculta, mas aun considero también que
la__institucion del derecho de retracto es un

mecanismo _sustantivo y adjetivo cuyo fin es

subrogarse e lugar de quien tendra la titularidad del
bien.
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A4,

EFECTO SUBROGATORIO.-

Antes de hacer en mencion el efecto subrogatorio; es menester precisar que la

‘subrogacion viene a hacer en derecho de retrato viene a hacer el cambio de la relacion

juridica del comprador por el retrayente.

Castillo Freyre considera evidente que el retracto no coincide en lo absoluto con el pago
con subrogacion. Lo relevante esta relacionado con la mencion que hace el articulo 1592
del Cédigo Civil a la palabra “subrogarse”. Resultara indispensable, por tanto, determinar
a qué se refiere el Cédigo con este término: si lo esta utilizando en su sentido lato o
vulgar, o si lo hace de acuerdo al sentido estricto que le corresponde dentro del Derecho
de Obligaciones.

El referido jurista cree que el término es empleado en su primer sentido. Elio porque
cuando nos encontramos ante un contrato de compraventé celebrado entre el propietario
de un bien y un comprador, y, ademas, un tercero goza potencialmente del derecho de
retracto sobre el bien materia del contrato, la mayoria de las veces el referido contrato
de compraventa se habra terminado de ejecutar rapidamente (en la medida en que el
precio se haya pagado al contado y la propiedad del bien se haya transferido
inmediatamente después de celebrado el contrato).

Dentro de tal orden de ideas, ademas de haberse extinguido el contrato (luego de su
celebracion), también se habrian extinguido por completo las obligaciones emanadas
(nacidas) del mismo. Asi las cosas ya no estariamos (en la gran mayoria de supuestos)
ante relacion juridica alguna, pues las obligaciones habrian sido ejecutadas (pagadas).

De este modo, mal podria hablarse de que el retracto se estaria produciendo
subrogacion alguna, pues ya existirian pagos que habrian generado la extincién total de
las obligaciones. Y tales pagos no habrian sido efectuados por ninguna de las personas
mencionadas en los articulos 1260 y 1261 del Codigo Civil. (MARIO CASTILLO
FREYRE; 2000:282-283).
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AS.

CRITICA A LA VIGENCIA DEL RETRACTO.-

Jorge Eugenio Castafieda ensefiaba que el Retracto legal nace por poderosas razones
de interés Publico, que coinciden con el interés de los particulares (JORGE EUGENIO
CASTANEDA; 2005:223).

En ambito espafiol Antonio Borrell y Soler enfatiza que en los retractos legales el Cédigo
Permite ejercitar por motivos que considera de interés social, con el fin de poner término
a situaciones que considera antieconémicas. No lo impone como una cosa la enajena en
condiciones especiales que puede aprovechar aquel a quien interesa adquirir la cosa y
la ley se la concede con preferencia al que la habia adquirido.

Sin embargo, reconoce el mismo autor espafiol, solo en teoria podria creerse que el
vendedor no ha de tener interés especial en privar el retracto, menoscabando los
derechos del retrayente; puesto que, debiendo este subrogarse en los mismos derechos
y obligaciones del comprador, la substitucion de este por el retrayente en nada perjudica
objetivamente los derechos del vendedor. Pero algunas veces el retracto frustra el
atender a consideraciones de caracter personal que habian influido en el otorgamiento
de la venta; por lo cual no es indiferente al vendedor que la cosa vendida no pueda
pasar al dominio de la persona escogida libremente; sino a ofra distinta llamada por la
ley. (BORREL Y SOLER ANTONIO M.; 1952:264).

Quien ha esgrimido, en sede nacional, los argumentos mas sélidos contra la vigencia del
derecho de retracto ha sido Femando Canturias. El referido jurista en primer lugar
recuerda, citando a Castan Tobefias, que fue en la Edad Media cuando el retracto
alcanz6 considerable desarrollo, en su forma familiar o de sangre, como consecuencia
del principio de trancalidad. Esta figura estuvo destinada a mantener la unidad familiar y

evitar que los bienes de la misma cayeran en manos de extrafios.

Por eso Canturias advierte que el retracto sirvio en la Edad Media como uno de los
tantos mecanismos ideados por el Derecho para impedir que los bienes pudieran ser
libremente trasferidos en el mercado. Esta funcion del derecho de retracto no era sino la
consecuencia natural de un sistema basado en relaciones politico — econémico -

sociales muy particulares, en donde lo que interesaba fundamentalmente era la
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vinculacion entre los sefiores feudales y los vasallos, siendo la tierra el nexo entre
ambos. Por esta razon era necesario mantener los predios dentro de una misma familia
o grupo, a fin de que no pasaran a manos de terceros, enemigos o extrafios,
ocupandose el Derecho de crear los mecanismos legales idoneos para cumplir con las
demandas de esa sociedad. De esta manera, y como sefiala DIEZ Picazo. “la fase que
hemos liamado prelibetad o todavia feudal, parece haber sido una época de
inmovilismo y estabilidad en la situacion de la propiedad, la propiedad se encuentra
frecuentemente “amortizada *, en virtud de su tenencia por las llamadas ‘manos
muertas’, y especialmente por su caracter vinculado a través de prohibiciones de
disponer intervivos, de caracter perpetuo o de plazo muy largo, y mediante el
establecimiento de un también perpetuo 0 a plazo muy largo estatuto sucesorio

(mayorazgos, etc.)".

Sin embargo, advierte Canturias las inconveniencias del retracto utilizando el
Analisis Econdémico del Derecho. Asi, por ejemplo, en el caso de la venta de los
derechos y acciones efectuada por una persona respecto de un bien sometido a
copropiedad, tenemos que la sola posibilidad de que alguno de los copropietarios pueda
retraer la parte alicuota que se qUiere vender, implicara necesariamente que el nimero
de potenciales compradores se reduzca significativamente. Esto por cuanto los terceros
interesados preferiran invertir sus escasos recursos en actividades alternativas que les
generen beneficios seguros, y no juzgar al “azar” en una compra que luego puede ser
materia de alguna reclamacién judicial. De esta manera, la capacidad de negociacion del
vendedor se va a ver seriamente limitada. -

Pero ademas agrega el citado jurista, cuando el vendedor copropietario en el
caso que valore su propiedad por ejemplo en S/. 90.00 y desee venderla en S/. 100.00,
se enfrenta a la situacion por la cual cualquier posible comprador va a querer que la
contraprestacion refleje el riesgo que implicaria el ejercicio del derecho de retracto por
parte de los condéminos, lo que va a déterminar que el precio a ser ofrecido a cambio la
cuota sea sensiblemente menor al que el vendedor podria aspirar de ofertarlo libremente

en el mercado (...).

Con todo ello Canturias concluye que el sistema juridico, al reconocer el derecho
de retracto a favor de ciertas personas, lo que ésta llevando es a que este sujeto
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privilegiado no tenga incentivo alguno' para hacer un andlisis racional de su situacion y
proceder a realizar una oferta atractiva al titular del derecho. De esta manera, si existen
por ejemplo tres copropietarios de un inmueble, sera mas rentable el esperar que alguno
de ellos necesite vender su cuota, lo haga por culpa del retracto en condiciones menos
favorables a las del mercado, y luego cualquiera de sus condominos estire la mano y
adquiera la cuota a un precio muchas veces vil. No cree pues que esta sea la manera
maés eficiente de incentivar la consolidacién del dominio en una sola mano. (FERNANDO
CATURIAS S.; 2000:61).

Al respecto la Doctrinaria Marianella Ledesma nos pone en mencion que “en la
actualidad se ha puesto en duda las bondades de este instituto, especialmente, desde la
prespectiva del analisis econémico del Derecho propugnando algunos su limitacién
frente a las necesidades del trafico econoémico y la proteccién de los terceros de buena
fe, y otros su derogacion. Ello porque siendo el contrato el principal instrumento de
circulacion de la riqueza, el ejercicio del derecho de retracto impediria que los contratos
cumplan esta funcion, evitando que las partes que libremente han establecido una
operacion econémica lleguen a satisfacer sus necesidades en forma eficiente.

A favor del retracto, por el contrario, se sefiala que ayuda a consolidar la propiedad
permitiendo que los bienes que se encuentran vinculados a diversas titularidades
puedan pertenecer a una sola, y asi evitar que se traspase el derecho a un tercero,
situacion que podria derivar en diversos conflictos. Asimismo, a favor de este instituto se
sefiala que el adquirente del bien no pierde nada si es que el legitimado ejerce ef
retracto, pues tiene derecho al reembolso de lo pagado. Sin embargo, desde una
prespectiva econémica esta orientacion no tiene un adecuado fundamento; y es que el
comprador valora el bien en un nivel econdmico mayor del que se ha ofertado,
justamente por ello realiza la transaccién, pues de esta manera obtendra una ganancia.
Por el contrario, al otorgarse solo el reembolso de lo pagado, el adquirente pierde, pues
la ganancia que habia planeado no es compensada, y ademas pierde en costos de
transaccion y, en muchos casos, en costos de oportunidad. Por otro lado, la preminencia
de la propiedad, y por lo tanto, el favor en propugnar ante todo la concentracion de esta
en una titularidad, es muy discutible si se tiene en cuenta que el derecho de propiedad
ya no es mas el eje central del Codigo Civil, sino por el contrario, el contrato, en tanto
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mecanismo de la circulacion de la riqueza tiene en la actualidad una funcién

predominante.

En realidad, en {a actualidad [a utilidad del retracto es bastante discutible. (....) "

Al respecto considero que el vigencia del
derecho _de retracto tienes un _aspecto

negativo y otro positivo; respecto al primero
de ellos es de mencionar que contraviene la

autonomia privada o come en doctrina se le
conoce como autonomia de la voluntad de
contratar por parte de los titulares de la
creacion de la relacion juridica patrimonial, y
en - especial la facultad que tiene el
propietaria de disponer su propiedad, pues
este quedara limitado a enajenar su
propiedad o celebrar un acto .iuridico por la
misma_razén que al existir el retrato le
pondra un limite de la facultad de enajenar
su_propiedad, respecto al sequndo; el
retracto como institucién juridica procesal y
sustantiva qarantizara el derecho a acceder a
la_propiedad de quien tiene una propiedad
pequefia_y su deseo de ampliar su
propiedad

IMPROCEDENCIA DEL RETRACTO

Antes de todo es menester mencionar y precisar que la improcedencia en materia
juridica viene a hacer, ‘“la falta de algln presupuesto procesal o requisito de la accion, o
como también llamado la falta de algun requisito de fondo de la demanda”

Ahora cabe la siguiente pregunta ;En qué momento debe declararse improcedente la
demanda?. '
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La declaracion de improcedencia debe darse al momento de la calificacion de la
demanda. Pasada dicha etapa, serd en el saneamiento donde se emitira el
pronunciamiento sobre la validez de la relacion procesal y excepcionalmente podra
efectuarse en la sentencia.

Se contraviene el procedimiento si, habiéndose declarado inadmisible la demanda y
subsanadas las omisiones se vuelve a conceder nuevo plazo, para luego declarar la
improcedencia de ella (Exp. N° 2767-97, 06/04/1998).

Ahora bien, Segun la Exposicion de Motivos, el parrafo tercero, introducido a propuesta

del doctor Javier Alva Orlandini, tiene por finalidad otorgar firmeza a las adquisiciones
hechas en subasta publica, ya favorecer al deudor en cuanto se propicia indirectamente
un mayor puje por el bien vendido. Debe recordarse que conforme al Codigo Civil de
1936, procediendo el retracto respecto de la compraventa judicial, la persona con
derecho a retraer esperaba generalmente el remate y luego retraida. Todo ello
significaba un menor precio por el bien subastado con prejuicio del deudor agobiado por
el remate, y un beneficio excesivo en favor del retrayente. Es propésito del legislador,

pues, otorgar seguridad al adquirente en subasta publica y aliviar la situacion del deudor.

Catillo Freyre estima, que el citado parrafo constituye una garantia al respecto, en la
medida en que cuando se adquiere un bien en tales circunstancias, vale decir, con la
intermediacion del Estado a través de un proceso de dicha naturaleza, el Derecho debe
tender a dar absoluta proteccion al adquirente, en razén de que este actia de buena fe
y, Si es que se procede a una venta como la aludida, es porque no existe impedimento
legal a traba alguna que obstaculicen dicha operacion y que luego puedan acarrear
problemas respecto al eventual comprador (MARIO CASTILLO FREYRE; 1999, 293)

RETRACTO EN DACION EN PAGO
Antes de tallar respecto al Retracto en Dacién en Pago, me imperioso, determinar con lo
que respecta a la Dacion en Pago, por ello cito a la Doctora Beatriz A. Franciskovic

Inguza; la misma que dice que “nuestro ordenamiento permite como una excepcion la
figura de la dacion en pago que consiste en que el deudor o sujeto pasivo cumpla con su
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prestacion frente y en beneficio del acreedor, pero pagando un objeto diferente al
originariamente establecido entre Ias partes. Se paga algo distinto a lo que se debe.

Las partes de mutuo acuerdo, deciden que el deudor cumpla con la obligacion pero
pagando algo distinto o diferente a la prestacion originariamente establecida; el acreedor
recibe una prestacion diferente a la que originalmente debia ser cumplida por el deudor.

Con la daci6n en pago se extingue la obligacion sin que con ello se origine 6 nazca una

nueva obligacion.
No hay dacién en pago cuando las partes cambian el lugar, el plazo o el modo del pago:

- Que exista consentimiento y acuerdo mutuo entre las partes para cambiar la
prestacion originariamente debida.

- Que se produzca con posterioridad al nacimiento de la obligacion
originaria’(BEATRIZ A. FRANCISKOVIC INGUZA;2010,190)

Castillo Freyre mencibna que “el Articulo 1593 es discutible, en la medida en que a
través de ella se intenta evitar que las personas burlen el eventual derecho de retracto
de un tercero, recurriendo a la figura de la dacion en pago. Y es necesario porque la
dacién implica el cambio de una obligacion por otra Asimismo. Arguye que dicha norma
es incompleta, ya que los efectos que se desean evitar podrian lograrlos las partes
recurriendo a otros medios extintivos de las obligaciones, como por ejemplo la novacion
objetiva (uno de cuyos supuestos es la dacién en pago) o la transaccién, solo por citar
dos formas ante las cuales el articulo 1593 del Cadigo Civil resulta palmariamente
incompleto.

A su vez Castillo Freyre, discrepando con la opinién De la Puente, considera que la
razon de ser del articulo 1593 radica en el hecho de evitar que a través de la dacién en
pago comprador y vendedor se burlen del potencial retrayente, cercandole la facultad de
hacer valer sus derechos. Para ello ejemplifica su posicion; se celebra un contrato de
compraventa sobre un bien inmueble “A”, sobre el cual no existe ninguna persona que
goce potenciaimente del derecho de retracto. En adicion, imaginemos que el vendedor
en ese confrato se ponga de acuerdo con el comprador para, mediante la dacién en
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C.1.

pago, hacer figurar que la obligacion del vendedor de transferir en propiedad y entregar
el bien “A” se cumpla transfiriendo en propiedad y entregando el bien “B", sobre el cual si
existe alguna persona que goza potencialmente del derecho de retracto. En tal sentido
resulta claro que dentro del esquema planteado por el Cddigo Civil peruano respecto a la
dacion en pago, ella solo implica extinguir una obligacién con prestacion distinta a la
pactada. De esta forma, unicamente se habria celebrado un contrato de compraventa
sobre bien “A” y nunca se habria celebrado una compraventa sobre el bien “B”. Dentro
de tal orden de ideas, si el retracto solamente procediera en el contrato de compraventa,
resultaria evidente que, en el ejemplo, comprador y vendedor podrian burlar de manera
facil los eventuales derechos del tercero que gozaba potencialmente del derecho de
retracto sobre el bien “B’, cuya propiedad fue — al fin y al cabo - la Gnica que se
transfirio"(MARIO CASTILLO FREYRE; 2000:307-308)

IRRENUNCIABILIDAD E INTRASMISIBILIDAD DE RETRACTO
IRRENUNCIABILIDAD DEL RETRACTO

Explica Bigio, respecto al caracter irrenunciable del retracto, que la regla se justifica en el
interés del legislador de evitar la burla al ejercicio del retracto que se podria efectuar a
través de renuncias anteriores o posteriores a {a compraventa. En cuanto a la
transmisibilidad, cabe hacer hincapié, sefiala el mismo jurista, en que el retracto solo es
intransmisible por acto por acto entre vivos. De modo que la cesion por derecho a retraer
seria nula por aplicacién de los articulos V. del titulo Preliminar, 219 inciso 8) y 1210 del
Cédigo Civil. Se permite, sin embargo, la transmision hereditaria del derecho de retracto
ya que siendo este un derecho transmisible a los herederos, estos lo adquieren al
fallecimiento del causante, sin solucién de continuidad. Cabe indicar que el derecho de
retracto es transmisible a los herederos en el caso en que todavia no se hubiese ejercido
por el causante, siempre que el plazo para interponerio no hubiera caducado, y en el
proceso de retracto que se estuviera siguiendo al fallecimiento de este, el cual puede ser
continuado por sus herederos. JACK BIGIO CHREM (CITADO POR LEONI RAUL
AMAYA AYALA;2010:277).

Al respecto Castillo Freyre menciona que ‘no esta de acuerdo con el caracter
irenunciable del derecho de retracto. Para el mencionado tratadista no existe razoén
alguna por la cual le legislador se ponga por encima de la voluntad de los particulares,
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C.2

proscribiendo la posibilidad de que, si lo estiman conveniente, renuncien al potencial
derecho de retracto que les asiste. Sigue mencionando que tampoco considera que el
retracto pueda ser irrenunciable cuando muy bien los sujetos privados puedan llegar a
un acuerdo para que el potencial retrayente se desista anticipadamente de ejercer su
derecho”. (...) (MARIO CASTILLO FREYRE; 2000:325)

LA INSTRANSMISIBILIDAD DEL RETRACTO

De la puente y Lavalle menciona que “no comparte la posicion asumida por el Codigo
sustantivo Civil respecto a la transmisién hereditaria del derecho de retracto. Ello en
cuanto dicho derecho, seguin el autor nacional, solo puede ser ejercido por determinadas
personas que ostentan ciertas calidades expresamente establecidas por el articulo 1599
del Cadigo Civil. Ello obedece a que el derecho de refracto es una excepcién al principio
de la libertad de contratar, que se justifica en que se encuentran tales personas con
relacién a los bienes que son materia de la compraventa. Los herederos de las personas
taxativamente relacionadas en el articulo 1599 no tienen necesariamente que poseer las
mismas calidades de sus causantes, por lo que es procedente que gocen del mismo
derecho que estos. Si por razén de la herencia los herederos adquieren la propiedad de
los bienes materia de la compraventa, gozaran del derecho de retracto por esta razén y

no por ser herederos de quienes ostentan tal derecho.

Catillo Freyre aclara que, a pesar de que la ley no lo establece de manera expresa, es
imposible transmitir el derecho de retracto por actos mortis causa, comprendiendo como
que a través de un acto mortis causa el causante trasfiere a un heredero o legatario
exclusivamente el derecho de retracto,en si mismo considerando, pues ello nunca podria
producirse de esta forma. El referido autor ensefia que a lo que alude la ley cuando
permite la transmision del derecho de retracto por un acto mortis causa , es el hecho de
que, ya sea en calidad de heredero o legatario, una persona pase a convertirse, en lugar
del causante, en fitular del derecho de retracto, como por ejemplo seria el caso en el
cual un sujeto — copropietario de un bien — muriera (testado o intestado) y dejara como
Unico co heredero de todo su patrimonio a su Gnico hijo. Si dentro de su patrimonio se
encontrara esa alicuota mencionada, resulta obvio que el dnico hijo gozaria ahora ~ en
vez de su causante — del derecho de refracto; pero no gozaria de es derecho porque su
padre le haya transmitido mortis causa dicho derecho — en estricto -, sino porque le
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transmitié el derecho de copropiedad sobre €l bien” (MARIO CASTILLO FREYRE;
2000:277-278)

“Finalmente, y habiendo revisado nuestra jurisprudencia, encontramos aquella ejecutoria
suprema (Casacion N° 1123-94- Tacna de fecha 4 de julio de 1995) donde se ha
considerado que “se (habia) aplicado eréneamente esa norma de derecho material
(articulo 1595 del Cédigo Civil) por haberse interpretado errdneamente sus alcances,
pues prescribe que el derecho de retracto es intransferible entre vivos, lo que

evidentemente excluye por su propio contenido textual la transmision mortis causa’.

PLAZO PARA EJERCITAR EL DERECHO DE RETRACTO

El articulo 1596 del Codigo Sustantivo Civil, fue modificado con la promulgacién del
Caodigo Procesal Civil, como consecuencia del cuestionamiento de la doctrina sobre

caracter de las formas de las comunicaciones.

Max Arias Schereiber tempranamente ya discutia que el articulo 1596, bajo su original
redaccion, no precisaba si las de comunicaciones al retrayente eran o no alternativas.
Para el recordado jurista peruano, si se conocia el lugar donde domiciliaba el retrayente,
la comunicacion debia ser directa y solo en caso de ignorarse el domicilio se efectuaria
entonces mediante el aviso inserto en el diario encargado de la publicacién de los avisos
judiciales del lugar de la situacién de los bienes. Habria sido deseable, recomendaba
Arias Schereiber, que se hubiera seguido este orden, pues la formula altemativa se
prestaba a muchos abusos, ya que generalmente la publicacion oficial pasaba
inadvertida. (MAX ARIAS SCHREIBER PEZET; 1999,137).

Por su parte Leoni Rall Amaya Ayala, considera que, a fin de evitar supuestos de
simulacion, respecto al precio o a las condiciones de la compraventa, no resulta
adecuado el ofrecimiento previo. Ello teniendo en cuenta de que permanezca el caracter
irrenunciable del derecho de refracto, previsto actualmente en el articulo 1595 del
Caodigo Civil. Asi en caso exista una prevision que obligue al vendedor a ofrecer al
potencial retrayente el bien a ser transferido, vislumbra que el vendedor y futuro
comprador se puedan poner de acuerdo a fin de mostrar condiciones y/o precio que no
convendrian al retrayente, empujandolo a desistirse de su deseo de adquirir el bien
determinado y asi celebrar luego el contrato de compraventa de manera simulada
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respecto a dichas condiciones o precio, manteniendo oculto los verdaderos alcances de
las obligaciones contraidas, situacion que no armonizaria con los fines buscados por el
Derecho (Comentarios Al Codigo Civil;2010 ,281).

Ahora bien, como nos los recuerda Javier Diaz Esponda, el Codigo de Procedimientos
Civiles derogado establecia un juicio especial de retracto regulado entre sus articulos
977 a 987, donde se sefialaban los requisitos basicos para la interposicion de la
demanda y su admisibilidad que efectuaba el pretendido retrayente del monto del precio
pagado por el comprador, mas los gastos propios originados por la transferencia. Asi lo
ordenaba el inciso 1) y el inciso 6) del articulo 977 del aludido Cédigo adjetivo.

Diaz Esponda insiste en que el cumplimiento de este requisito era esencial, pues
completaba el circuito del acto juridico iniciado por vendedor y comprador, al
salvaguardar el derecho del segundo frente a una posible demanda fundada. Asi, el
 retrayente era legitimo “comprado”, pues no solo vencia en juicio a quien no debi6 serlo,
sino que lo desplazaba sin perjuicio patrimonial alguno. La ley en sentido abstracto de
justicia se colocaba en estos supuestos. Sin embargo, solo por desconocimiento del
precio, el retrayente ofrecia consignarlo, efectuando una especie de promesa casi
juratoria de hacerlo en cuanto tuviera la primera oportunidad de conocerlo. A menudo
solian suceder este tipo de circunstancias, cuando se efectuaba la venta, pero esta no

era inscrita y, por lo tanto, no se hacia pblica y evidente.

El mismo autor, comentando unas sentencias referidas al tema de retracto, subraya el
error inicial de los jueces que fallaban declarando nula y sin valor alguno la venta
efectuada entre un vendedor y un comprador. Es obvio el error, pues, como lo indica el
referido jurista, en el retracto opera una situacion del retrayente respecto al comprador
demandado, mas no asi una nulidad, pues el acto juridico solo seria nulo si se viera
afectado en sus elementos estructurales. Asi, claramente, la consecuencia juridica del
amparo de una demanda de retracto es la sustitucion del demandante respecto a la
posicion contractual del demandado comprador, pero no una nulidad que no
corresponde a la naturaleza juridica del derecho (JAVIER DIAZ ESPONDA; 2000:139).

Alfonso Cornejo apunta, ademas, que de acuerdo con el articulo 935 y siguientes del
Cadigo de Procedimientos Civiles derogado, si la demanda reunia los requisitos legales,
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el juez citaba a las partes a un comparendo para el sexto dia a partir de la notificacion al
demandado, mas el término de la distancia. En la diligencia de comparendo, el
demandado debia entablar verbalmente la reconvencién a que habia lugar, asi como las
excepciones (inclusive la de incompetencia y demas dilatorias), debiendo el
demandante, en el mismo acto, contestar la reconvencion y las excepciones; ofreciendo
ambas partes las pruebas, y actuandose de inmediato las testimoniales, el
reconocimiento de documentos, la confesion y otras si fuese posible; pudiéndose actuar
las pruebas pendientes (y las ofrecidas en los tres dias posteriores) dentro de los diez
dias siguientes; pronunciandose sentencia dentro de diez dias siguientes (resolviendo a
la vez las excepciones). (ALFONSO CORNEJO ALPACA,; 2000,97).

Bajo la Regulacion de! vigente Codigo Procesal Civil el retrayente, una vez conocida la
celebracion del contrato de compraventa, pero dentro del plazo de 30 dias, debe iniciar
un proceso judicial. Pero tales efectos se debe tomar en cuenta la competencia del juez
y en este sentido lo dispuesto por el articulo 24 (inciso) 1 de dicho Cédigo, el cual
dispone ademas del juez del domicilio del demandado, también en competente, a
eleccién del demandante el juez del lugar en que se encuentre el bien o bienes. El
proceso se tramita como uno abreviado, segun lo dispuesto por el articulo 486 inciso 1)
del Codigo adjetivo. La demanda, a tenor de lo establecido por el articulo 436, se dirigira

contra el enajenante y el adquirente del bien que se intenta retraer.

Seglin el articulo 495, ademas de cumplir con lo establecido en los articulos 424 y 425
del Cadigo Procesal Civil, la demanda debe estar anexada con el certificado de deposito
en dinero del equivalente de fa prestacién recibida por el enajenante, los tributos por

este y que se hubieran devengado.

Si en la trasferencia se pactd un plazo para el pago del saldo, el retrayente otorgara

garantia suﬁbiente, a criterio del Juez, dentro de segundo dia.

Si el retrayente desconoce la contraprestacion pagada o debida por el adquirente,
ofrecera hacer el depésito u otorgar la garantia que corresponda, Segun el caso, dentro
de segundo dia de su conocimiento (articulo 498 del C.P.C). Asi pues, sin en la

demanda se expresa que se desconoce el precio de la contraprestacion pagada o
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debida por el bien que se intenta retraer, en la contestacion se debera indicar
expresamente esta circunstancia (articulo 499 del C.P.C.).

De conformidad con el articulo 502 del mismo cuerpo de normas adjetivas, en cualquier
estado del proceso el Juez puede declarar su conclusion si, habiendo indicado el
retrayente desconocer la prestacion pagada o debida, se acredita que la conocia o que
estaba en razonable actitud de conocerla. En la misma resolucion el juez le impondra
una multa no menor de veinte ni mayor de cuarenta Unidades de Referencia Procesal,
sin perjuicio de las costas y costos del proceso. Esta resolucién puede ser apelada, y su
concesorio sera con efecto suspensivo.(LEONI RAUL AMAYA AYALA;2010,283)

PLAZO ESPECIAL PARA EJERCIRTAR EL RETRACTO

José Ledn Barandiran citado por Leoni Amaya, nos pone de conocimiento que comento
un fallo de la Corte Suprema del 28 de abril de 1950, indicada que en dicha causa la
~accion era improcedente, por haber vencido el plazo fijado en el articulo 1446 del Cédigo
Civil derogado. Asi, pues, ene cuanto al plazo ~ expresaba el dictamen fiscal — para
ejercitar la accion, el demandante, contestando la excepcion propuesta por el
demandado en el acto del comparendo, no negé haber estado enterado de la venta, sino
que exigié que se debib hacerse por nofificacion o por avisos en los periédicos. En la
ejecutoria se preciso que la Corte Suprema ya tenia establecido que si el retrayente, por
razoén de comunidad, estaba enterado de la realizacion de la venta, no era necesario el
aviso en la forma sefialada por El Cédigo Civil.

Para el ilustre maestro sanmarquino era acertado el criterio que inspiraba la decisién;
manifestaba al respecto que lo que la ley quiere es que se defina una situacion relativa a
una venta realizada, en el sentido de que quien puede hacer uso del retracto, lo utilice o
no dentro de un plazo determinado, sobre la base de que considerando las condiciones
de la venta, quiera subrogarse al comprador. Esa consideracion puede hacerla desde

que ha tomado conocimiento de la venta.

Agrega que, de este modo, asi no haya existido la nofificacion judicial ni el aviso por
periddico, se ha cumplido con la ratio legistoda vez que el posible retrayente ha
quedado enterado de la venta, siempre que se compruebe esta (ltima circunstancia de
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manera inconcusa. El haber tomado conocimiento de la venta resulta un hecho maés
enérgico que el aviso en el peribdico, en cuanto al proposito del texto, de que el
retrayente disfrute de un lapso de treinta dias para decidirse a entablar o no el retracto,
pues en el (ltimo de los supuestos solo existe la presuncién, aunque irrefrasable, de
haber tomado noticia de la venta. JOSE LEON BARANDIRRAN (CITADO POR LEONI
RAUL AMAYA AYALA; 1999,17).

Asi, pues, ahora el articulo 1597 del Cédigo Civil vigente establece que si el retrayente
conoce la transferencia por cualquier medio distinto del indicado en el articulo 1596
(comunicacién de fecha cierta o publicaciones en el diario encargado de la publicacién
de los avisos judiciales y en otro de mayor circulacion de la localidad), el plazo se cuenta
a partir de la fecha de tal conocimiento. Para estos efectos la presuncion contendida en
el articulo 2012 del Cédigo solo es oponible después de un afio de la inscripcion de la

{fransferencia.

De la puente y Lavalle, restando vigencia a las presunciones legales iuris et de jure(las
que no admiten prueba en contrario), sefiala que el articulo 2012 del Cédigo Civil debié
ser segun el citado autor: “Para este caso, el Articulo 2012 solo es oponible después de
un afio de la inscripcion de la transferencia”. Ademas manifiesta su desacuerdo con la
supresion del segundo parrafo del primitivo articulo 1597, que establece que la carga de
la prueba del conocimiento del acto corresponde al demandado. Si toca al comprador al
comprador poner en conocimiento de los posibles retrayentes la adquisicion que ha
efectuado, lo l6gico es que sea de su cargo la probanza del conocimiento por medio
distinto del indicado en el articulo 1596 (MANUEL DE LA PUENTE Y LAVALLE;
1999,279-280)

OBLIGATORIEDAD DE OTORGAMIENTO DE GARANTIA

Max Arias Schreiber sostiene que en la celebracién de un contrato de compraventa a
plazos sin garantias es obvio que el vendedor tiene confianza en la solvencia econémica
y moral del comprador. Sin embargo, dicho vendedor no tiene por qué guardar la misma
fe respecto de un eventual retrayente y, por ello, el articulo 1698 del Cédigo Civil
establece como obligatorio el otorgamiento de una garantia para el pago del precio
pendiente.
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No obstante, el mismo autor, inmediatamente evidencia su malestar cuando manifiesta
que existe exceso en la regla compulsiva del articulo 1598. En efecto, puede suceder
que el vendedor tenga respecto del retrayente la misma confianza que le merecia el
comprador, de donde sostiene que la garantia en cuestion solo deberia operar en forma
facultativa, esto es, a solicitar del vendedor. (MAX ARIAS SCHREIBER; 1984:139).

Resulta obstante, sefiala por su lado Castillo Freyre, reparar en la naturaleza de la
obligacién impuesta por el articulo 1598 del Cédigo Civil, pues podria discutirse si se
trata simple y llanamente de una obligacién legal o del mandato para celebrar un
contrato forzoso. (MARIO CASTILLO FREYRE; 2000:369-370).

Max Arias Schreiber sostiene, que el otorgamiento de la garantia a que se refiere el
articulo 1598 nos conduce a la figura de los contratos forzosos. Sin embargo,
inmediatamente manifiesta su discrepancia con dicha posicién. En primer lugar, sefiala,
el contrato forzoso, en la modalidad ortodoxa, es aquel cuya celebracién necesariamente
tiene que producirse por las partes, vale decir que la ley les celebra ese contrato, en
determinados términos y condiciones. Ello, obviamente, dice, no ocurre en el caso del
articulo 1598, pues resulta evidente que la obligacion de otorgar garantia es impuesta
por la Ley para el retrayente y no para el vendedor demandado. Resulta obvio que la
norma es imperativa, pero para el retrayente, y por ello constituye una mera obligacion
legal, mas no es imperativa para el vendedor, a quien nadie puede obligar a aceptar el
otorgamiento de dicha garantia, si no lo desea. De este modo, dentro de tal perspectiva

no habria “contrato legal” alguno.

Ahora bien — continlia - el tema podria ser apreciado desde otro punto de vista: el de
considerar como contrato forzoso a aquel por el cual el retrayente va a tener - salvo que
el vendedor lo exima de esa obligacion - el deber de contratar ~ respecto de un tercero -
una garantia, ya sea real (prenda, hipoteca o anticresis) o personal (como es el caso de
la fianza), a fin de asegurar el cumplimiento de su obligacion. Tal vez en este sentido
dicho acto podria ser visto como un contrato forzoso; sin embargo, no sera asi en todas
las circunstancias, en la medida en que si el propio retrayente cuenta con los medios
suficientes como para otorgar una garantia adecuada y satisfactoria al vendedor, ello
bastara y no habria necesidad alguna de celebrar un contrato con terceras personas,
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G.1.

razon por la cual la celebracion de dicho acto no se efectuara de manera forzosa, sino
que, por el contrario sera facultativo. En tal sentido, no se podria hablar de un contrato
forzoso ni ortodoxo. (MAX ARIAS SCHREIBER; 1984:140-141)

INTERES PARA ACCIONAR.
RETRACTO CONCEDIDO AL COPROPIETARIO

Los motivos para que el legislador incluya este derecho a favor del copropietario, residen
en el interés de favorecer la consolidacion del dominio, dadas las dificultades creadas

por la copropiedad.

El codigo Civil de 1984 ha corregido el defecto del articulo 1450 inciso 1) del Codigo de
1939, en cuanto se concedia el retracto en la venta de la cosa. Esto es, cuando la
propiedad habia sido transferida como una unidad a un tercero. O sea, cuando no habia
ningn dominio por consolidar. El retracto se otorga ahora solo en la venta de las
porciones indivisas, lo que equivale a decir que solo en cuanto el vendedor transmita

partes ideales sobre el bien.

Es obvio, por el mismo texto de la ley que, cuando se vende a otro copropietario
porciones indivisas, no procede el retracto. Caracteriza pues a la norma, su interés de
que la compra se haga a favor de tercero.

Para De la Puente y Lavalle, quien ha descrito graficamente el fundamento del retracto
de copropietario ha sido serrano: “El estado de copropietario es abonadisimo para
producir consecuencias funestas en lo econdmico, en lo juridico y ain en lo moral, Es
propio de él la coadministracion, y cuando varias personas administran una cosa, el
rendimiento de esta no llega generalmente, a donde llegaria si el administrador fuese
nico. Padece la economia, porque, con la administracion por varios, los gastos crecen y
el aprovechamiento es méas descuidado. Antijuridica resulta también la copropiedad,
porque los antagonismos entre los conduefios y coadministradores, con frecuencia
originan pleitos. No pocas veces es dafioso a la moral, pues por causa de la copropiedad
menudean las ocasiones de choque, las rencillas, los conflictos, las luchas, hay

vencedores y vencidos, satisfechos aquellos, humillados estos, arrogantes y despectivos
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los unos, envidiosos los otros. De ahi que el interés publico recomiende instituciones

como la del retracto de comuneros, normas como las de no obligar a ningin

copropietario a permanecer en la indivision, providencias cual la declarar imprescriptible
la accion communi dividendo, porque todo ello tiende a facilitar el cese del nada
deseable estado de copropiedad’(MANUEL DE LA PUENTE Y LAVALLE; 1999:281).

Para Catillo Freyre, de las normas que el Codigo Civil Peruano de 1984 contiene acerca
de la copropiedad, se llega a la conclusién de que este régimen es - tal vez — el mas
atentatorio contra un fluido trafico comercial de los bienes en una sociedad, por lo que el
Derecho debe buscar, por todos los medios a su alcance, eliminario a la brevedad
posible. Castillo Freyre subraya que no es adversario del derecho de retracto que fa ley
concede a los copropietarios en la venta a terceros de las porciones indivisas. Esto,
porque esta convencido de que en materia de propiedad, cuanto menor sea el niimero
de personas que tengan que decidir sobre la administracion y destino de un bien, ello
sera mejor, ya que de esta forma se evitaran los problemas de orden personal, social y
econdmico que representa el régimen de copropiedad tanto para las partes
(condominios) como para el Estado y la Sociedad en general. (MARIO CASTILLO
FREYRE; 2000:394).

Finalmente, De la Puente y Lavalle agrega, con mucha razon, que los bienes sociales en
el régimen de sociedad de gananciales no pertenecen en copropiedad a los conyuges
sino en propiedad exclusiva a la sociedad de gananciales. Los conyuges solo son
copropietarios de los gananciales como consecuencia de la sociedad de gananciales.
(MANUEL DE LA PUENTE Y LAVALLE; 2000:283)

RETRACTO OTORGADO A FAVOR DEL LITIGANTE

La Fuente de es este tipo de Retracto es el inciso 6) del articulo 1450 del Cddigo Civil de
1936, y de él Jorge Eugenio Castafieda subraya su base social. A su vez consideraba
que se trataba de una especie de expropiacion en beneficio del deudor cedido,
suprimiéndose asi al aspecto especulativo que se produce con la compraventa de
derechos litigiosos. (JORGE EUGENIO CASTANEDA; 1970:302).
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El propésito del legistador del 84 ha sido propender a la terminacién de los
procesos por la incertidumbre que estos siempre producen. Asi, pues, el retracto se ha
conferido no solo a favor del demandado sino del demandante, ya que bien puede ocurrir
qUe la venta sea efectuada por quien ha sido demandado en las acciones de peticion de
herencia, de nulidad o rescisién de contrato, etc. Por ello se ha utilizado el término
“litigante”, el cual comprende a todo aquel que sea parte de un proceso.

Catillo Freyre Considera que los alcances del inciso 3) del articulo 1599 no son
tan amplios como parece, ya que - por citar un ejemplo - si aquello que se discutiese
fuera la nulidad cuyo objeto es el bien, en realidad en el plano tedrico no podria decirse
que se esta discutiendo sobre el bien, sino acerca del contrato del cual — por

coincidencia - constituye objeto.

Y mas adelante agrega que el inciso 3) del articulo 1599 tiene por finalidad - a
pesar de no manifestarlo expresamente — que su ambito de aplicacion esté circunscrito
al supuesto en el cual aquello que se esté discutiendo judicialmente sea la propiedad del
bien. Dentro de tal orden de ideas tendria pleno sentido que si dos partes se consideran
cada una de ellas propietaria exclusiva de un bien - y justamente el proceso versa sobre
este tema controvertido -, su una de ellas desea vender ese bien a un tercero, y logra
que un tercero compre el bien, no se habra solucionado problema alguno, en la medida
en que el proceso judicial continuara, ya no entre las partes originales, sino entre una de
elias y ese tercero que habra pasado a ocupar el lugar de aquella parte que el vendi6 el
bien. (MARIO CASTILLO FREYRE; 2000:396-397).

G.3. RETRACTO QUE SE CONFIERE AL NUDO PROPIETARIO Y AL USUFRUCTUARIO

Manuel Albaladejo, citado por De la Puente y Lavalle, explica que el usufructuario no
comparte con el nudo propietario del bien. Solo corresponden a aquel - transitoriamente
- parte de las facultades que tocarian sobre el bien a quien fuere su propietario pleno
MANUEL ALBALADEJO (CITADO POR MANUEL DE LA PUENTE Y LAVALLE,
2001:65).
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Por estas razones, el legislador ha estimado necesario mantener el retracto que

“conferia el inciso 4) del articulo 1450 del Codigo Civil de 1936, con la finalidad de

consolidar todas las facultades que corresponden a la propiedad en una sola mano, sea
del nudo propietario o del usufructuario.

Al respecto, como sefiala Castillo Freyre, el usufructuario al ser una
desmembracion del derecho de propiedad hace que el ejercicio de los afributos
inherentes a este derecho se separe en dos personas distintas (el usufructuario y el
nudo propietario), planteandose una relacion que, de seguro, hara que dentro del
terreno econdmico ~ el bien no prospere en la medida en que lo habria de encontrarse
concentrados en una persona los atributos de la propiedad, establecidos en el articulo
923 del Cadigo Civil.

Por otro lado el autor nacional nos ensefia que resulta evidente que los
numerales 1018, 1019 y 1020 del Codigo Civil, referidos al cuasiusufructo, no seran de
aplicacion al tema del derecho de retracto, en la medida en que el cuasiusufructo recae
sobre dinero ~ bien fungible por excelencia -, el mismo que por esa circunstancia no
resulta susceptible de inscripcion en Registro alguno, razon por la cual escapa al &mbito
de aplicacion del retracto establecido por el articulo 1594 del Cédigo Civil(MARIO
CASTILLO FREYRE; 2000:402).

RETRACTO A FAVOR DEL DUENO DEL SUELO Y DEL SUPERFICIARIO

El inciso 5) del articulo 1599 fue recogido por la Comision Revisora del articulo 254 del
Anteproyecto de la Doctora Lucrecia Maisch Von Humboldt, a fin de consolidar el
dominio de propiedades separadas, como son la del sefior del suelo sobre este y la del
superficiario sobre la edificacion efectuada encima y bajo el suelo. Asi, en el caso del
derecho de superficie no hay copropiedad, ya que el del suelo y el superficiario tiene
derecho exclusivo de propiedad; aquel sobre el suelo y este sobre la construccion,

aunque su derecho sea temporal.
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Si bien ~ se indica en la Exposicion de Motivos — es propésito del Legislador propender

a la superficie como instrumento destinado a estimular el aprovechamiento de terrenos
no edificados y la industria de la construccion, es igualmente de su interés que si el
superficiario o el duefio del suelo enajenaron, respectivamente, su derecho a tercero, se
establezca el derecho a refraer a favor de ambos con la finalidad de unificar dos

dominios en uno solo, sobre lo que en realidad es fisicamente una unidad inmobiliaria.

Catillo Freyre considera que las razones que han llevado al legislador de 1984 a incluir
dentro de los supuestos que conceden derecho de retracto al propietario del suelo y al
superficiario, en la venta de sus respectivos derechos, son las mismas que lo han
llevado a proceder de modo similar en el caso del inciso 4) del articulo 1599 (el retracto
para el propietario en la venta del usufructuario y a la inversa). (MARIO CASTILLO
FREYRE; 2000:403).

RETRACTO CONCEDIDO A LOS PROPIETARIOS DE PREDIOS URBANOS DIVIDIOS

MATERIALMENTE EN PARTES

Segn los redactores del Cadigo Civil, el fundamento de este retracto es el de sanear los
predios urbanos (como las quintas), haciendo desaparecer esas servidumbres
discontinuas tan incomodas para el predio sirviente. De este modo se requiere, para que
opere el derecho de retracto, que: a) se trate de dos predios pertenecientes a distintos
duefios; b) exista una servidumbre real entre ellos que disminuya el valor de ambos

predios; y c) se efectué la venta de cualquiera de los predios a un extrafio.

No podemos dejar de citar a Castilio Freyre, para quien en el supuesto bajo andlisis lo
que se busca no es centralizar los atributos desmembrados de un derecho de propiedad,
sino centralizar una propiedad plena, pero cuyas caracteristicas de precariedad material
con relacion a los servicios comunes hacen que la vida de las personas que ocupan ese
conjunto de inmuebles no tenga deseada por el Derecho y que es inherente a la
salubridad y decoro de los seres humanos. (MARIO CASTILLO FREYRE; 2000:405).

G.6. RETRACTO A FAVOR DEL PREDIO RUSTICO COLINDANTE

Colin y Capitan, citados por Bigio Sostenian que “este retracto se ha establecido con el
proposito de facilitar la reunion de pequefios predios rusticos a otros de la misma
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especie removiendo de este modo el obstaculo que la excesiva division de la propiedad

opone al desarrollo de la riqueza agricola”.

Diez - Picazo y Gulién justificaban, por su parte, la existencia de este derecho
“en el propésito de acabar con la excesiva fragmentacion de la propiedad ristica” En
nuestro medio, José Ledn Barrandiran (comentando el inciso 5 del articulo 1450 del
Cadigo derogado), expresaba que “la finalidad de este retracto es procurar que no se
mantenga una pulverizacion y minimizacion de la propiedad ristica como el microfundio;
acreditandose, por el contrario, como consecuencia del retracto, los existentes, pero la
limitacion en cuanto a la cabida tiende a evitar la formacion de latifundios” COLIN Y
CAPITAN (CITADO POR JACK BIGIO CHREM, 2001:65).

Jorge Eugenio Castafieda, al comentar el inciso 5) del articulo 1450 del Codigo
Civil derogado, explicaba que se tendia a facilitar la constitucion de la propiedad rustica.
La atomizacion de las tierras constituye un mal tan grave como el del latifundio. Regula
dos casos: uno si la finca del retrayente tiene cualquier area y se vende tierra colindante
cuya maxima cabida es de hectareas. Y un segundo caso, en el cual la finca del que
solicita el retracto y ia quiere retraer, tienen un area maxima de diez hectareas. Es para
fundos rasticos; no urbanos. Con la Ley de Reforma Agraria, proyectaba en ese
entonces el referido jurista, este retracto de predios colindantes tendria a desaparecer.
(JORGE EUGENIO CASTANEDA; 1970:302).

De la Puente y Lavalle, por su parte, enumera y analiza los requisitos para que
proceda este retracto.(MANUEL DE LA PUENTE Y LAVALLE;1999:283-286).

a) Que ambas fincas sean de naturaleza ristica, o sea que el caracter de finca rastica
debe darse tanto en la parcela objeto de la venta como en la finca de propiedad del
retrayente,‘pero es supuesto diferente el de la venta a un colindante cuya finca no
sea rustica, pues, en este caso, en opinion de Albaladejo, como el legislador no frata
de que la finca vendida sea cultivada, sino que solo se trata de que no siga siendo
un minifundio, no hay obstaculo en admitir que tampoco proceda el retracto, ya que
se incorpora también a la finca vecina del comprador, aunque esta sea urbana (por
ejemplo, queria la contigua para extender su edificacion o hacer a esta un jardin).

47



b)

d)

Garcia Cantero discrepa de esta solucién, entendiendo que la venta a un colindante
apta para excluir el retracto, debe tener una finalidad agraria; pareciéndole
significativo que la ley hable de “tierras” colindantes.

El predio rustico, segun Navarro Pérez, citado también De la Puente y Lavalle, se
distinguen fundamentalmente del urbano: i) por su situacién o emplazamiento en el
campo o en la poblacion; ii) por el aprovechamiento o destino: explotacion agricola,
pecuaria o forestal, frente a vivienda, industria o comercio; iii) por la preponderancia
de uno de estos elementos si ambos concurren en un mismo predio o por la relacion
de dependencia que entre ellos exista.

Que las fincas sean colindantes. El autor nacional también cita a Antonio Borrel y
Soler, para quien “es requisito necesario para que proceda este retracto que la finca
del retrayente linde con la que quiere retraer. No basta que estén préximas, sino que
han de tener algdn limite comin: no seria suficiente que la primera finca lindase con
ofra que a su vez lindase con la segunda; porque en este caso estas dos no serian
lindantes, sino que estarian separadas por la interpuesta entre ellas. El ser
contiguas las dos fincas es lo que caracteriza y da nombre a este retracto, y motiva
que se haya introducido en el Cédigo (refiriéndose al Cédigo Civil espafiol). No es
necesario que las dos fincas (la del retrayente y la que se traera) tengan en toda su
extension alguno de sus limites; pero tampoco bastaria, en rigor, que si una
terminase en un angulo, no tuviese con la vecina otro punto de contacto que el
vértice, punto que matematicamente no tiene extension’(BORRELL Y SOLER,
ANTONIO M.; 1952:286).

Que la cabida de ia finca que se enajena no exceda de la unidad agricola o
ganadera minima respectiva, o cuando las fincas reunidas no excedan de dicha
unidad.

Que la venta se haga a un extrafio, no a otro propietario colindante el mismo interés.
Castillo Freyre enfatiza que independientemente de criterios de indole social al
respecto, esta claro que la concentracion de la propiedad agricola esta en pocas
manos y bajo formas asociativas privadas que contribuyan a la inyeccién de
capitales en el campo, son factores decisivos en el incremento de la productividad.
Por ello, el inciso 7) del articulo 1599 del Cédigo Civil es una norma de plena
vigencia, y que ella - de alguna manera -, conjuntamente con la liberalizacién del
tema de la propiedad agraria y el ingreso de capitales privados a este sector, podria
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contribuir decisivamente al desarrollo del Peri. Asi, pues, este inciso propio del
derecho de retracto, no contribuye a desalentar la funcién econémica del Derecho,
sino que — muy por el contrario ~ constituye un eficaz instrumento al respecto
(MARIO CASTILLO FREYRE; 2000:408).

En nuestra jurisprudencia encontramos una ejecutoria suprema (Cas. N° 0721-89-
Ica, publicada el 1 de diciembre del 2000) que ha establecido que de los requisitos
para el ejercicio del derecho deretracto en el colindante, se infiere que la ley no le
conceda tal derecho por el simple hecho de ser colindante, sino porque desea que
su predio ristico, al ser inferior a la unidad agricola minima, llega alcanzar o se
acerque a dimension de dicha unidad con la adquisicion del predio de su colindante,
en caso de encontrarse en venta, pero que, al final, reunida con la adquisicion futura
no supera tampoco la unidad; puesto que la limitacion al derecho de libre
enajenacion del propietario se justifica Unicamente en la contribucién a favor de su
colindante para que este alcance dicha unidad agricola, pero légicamente no puede
hablarse de contribucién cuando se ostenta un area mayor, desapareciendo la
referida limitacién. Asimismo, los magistrados supremos han sefialado que la unidad
agricola o ganadera minima, de conformidad con los articulos 18 del Decreto
Legislativo N° 563 Y 20 del Decreto Supremo N° 0048-91-AG, consiste en un area
no menor de tres hectareas ni mayor de quince hectareas; de tal modo que,
disgregando en términos simples, el colindante pretende irrogarse derecho de
refracto debe acreditar: i) que su predio no supera las quince hectareas. ii) que el
predio en venta tampoco supera las quince hectareas; yiii) que la cabida del area a
retraer sumada con la del inmueble de su propiedad no supera tampoco las quince

hectareas.

ORDEN DE OPCION DE LOS RETRAYENTES

Max Arias Schereiber citado por Leoni Amaya, sostiene que “esta regla de preferencia
no es justa, y si el ermor del Cédigo Civil derogado ha sido repetido en el actual. Cita
como ejemplo, que el retracto del colindante en nuestra actual legislacion merece menos

importancia que el de los copropietarios, siendo que sucede lo contrario, por razones
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obvias”. MAX ARIAS SCHREIBER PEZET (CITADO POR LEONI RAUL AMAYA
AYALA; 2010: 300).

Sin embargo De la puente y Lavalle discrepa de esta opinién porque cree que, en el
ejemplo propuesto, es mas importante consolidar la propiedad que solucionar el
problema de la minimizacién de los predios risticos. Segun el referido jurista, el orden
sefialado en el articulo 1599 responde a las necesidades que se trata de satisfacer con
el derecho de retracto. (MANUAL DE LA PUENTE Y LAVALLE; 2000:286).

La posicién de Castillo Freyre — la cual es el orden de preferencia adohtada por el
articulo 1600 del Codigo Civil resulta arbitrario, pero no podria haber sido de otra forma,
ya que - al fin y al cabo - se trata de una opcion legislativa. Pero ademas agrega que
dicho orden resulta correcto, ya que a su modo de ver los supuestos del articulo 1599

guardan una importancia de orden descendente.

En el supuesto de que exista uniformidad en los titulos de dos o mas personas que
tengan derecho de retracto, Castillo Freyre estima que la solucion mas acorde a las
circunstancias que podria pensarse, es aquella que pasa por preferir a los potenciales
retrayentes segun la fecha en que ellos (los potenciales retrayentes) hayan adquirido los
derechos que les facultan demandar el refracto.

En tal sentido, si se trata de dos copropietarios que son potenciales retrayentes, deberia

ser preferido aguel que primero se convirtié en copropietario.

Ahora bien - se figura Castillo Freyre - cabria la posibilidad de que ante potenciales
retrayentes que tuvieran titulos de similar naturaleza, todos esos titulos fueran de misma
fecha, En este caso, se podria pensar que la solucion fuese la de considerar que todos
ellos tuvieran derecho a ejercer el retracto o prormata, vale decir, con relacién a sus
porcentajes de participacion en el derecho que invocan para ejercer el retracto. Pero una
salida como esta resultaria verdaderamente extrema, al igual que podria devenir en
injusta y absurda, en la medida en que se desnaturalice, dadas las circunstancias del

caso, el propio ejercicio del derecho de retracto.

Por ejemplo un supuesto en el cual una persona fuese copropietario de un inmueble de
dos o mas personas. En esta eventualidad ;como se ejecutaria el mecanismo del
ofrecimiento o prorrata? ;A todos juntos o a cada uno por separado? ; Y, qué ocurriria si
solo aceptaran alguno o algunos otros? ;Acaso no podria darse la situacion de qué
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alicuota valiese menos, después de aceptarla la-transferencia por un tercero que antes
de dicha transferencia? Estas y ofras interrogantes representan problemas practicos que
harian dificil, pero no imposible, el funcionamiento del derecho de retracto en tales
circunstancias (MARIO CASTILLO FREYRE; 2000:422)

ENAJENACIONES SUCESIVAS.

Leoni Raul Amaya Ayala nos pone en mencion que ‘la accion de retracto es de
naturaleza real ya que quien ejercite el retracto es cualquiera de sus formas puede
resolver cuantas enajenaciones se hayan realizado, medie o no inscripcion, quedando
sin efecto dichas enajenaciones y cuantos derechos reales puedan haberse constituido
en ese periodo”. Afirma “que el retracto carece de interés al derecho registral, toda vez
que no se expresa dicho derecho por medio de inscripcion, ya que va implicito por su
naturaleza de derecho subjetivamente real en la institucion a la cual se refiere”. (LEONl
RAUL AMAYA AYALA,; 2000:59-61).

Comentando la Ejecutoria Suprema N° 695-99-Callao del 22 de julio de 1999, han
estimado que por el principio de la buena fe registral la adquisicion se-hace teniendo en
cuenta lo publicitado por Registros Publicos y por el derecho de retracto esta se realiza
haciendo uso de una facultad de la cual estan investidas ciertas personas. Sin embargo
se preguntan: ;qué es lo que sucede cuando respecto a un determinado bien dos
personas discuten su propiedad, una alegando que adquirié dicho bien a la persona que
segun la informacion contenida en Registros Piblicos, era su propiedad (articulo 2014
del Cédigo Civil); y, la oftra, respaldaba por un pronunciamiento judicial donde se le
reconocio el derecho a sustituirse en la posicion del comprador del indicado bien en el
contrato de compraventa (articulo 1592 del Codigo Civil), persona que a su vez habia
transferido el referido bien al primero de los sefialados?.

Para responder aquella cuestion resaltan lo resuelto por la Corte Suprema, en el sentido
que ‘(...) al quedar intacto el contrato de compraventa que dio origen al retracto, este no
anula, ni lo rescinde ni lo resuelve; en consecuencia, el derecho adquieren virtud de la
buena fe registral no puede oponerse al derecho nacido por via de retracto; lo que se
corrobora con la Exposicion de Motivos Oficial del Codigo Civil, cuando afirma que: el
propio texto de! articulo 2014 no establece que la adquisicion por medio de Registro

51

[



enerva una accion de retracto, situacion, que si extiende a un contrato que padece de
una causal de nulidad, anulabilidad, rescisién o resolucion que no aparece del Registro
(...) y tal posicion se explica por cuanto tras el retracto existe un interés publico, en la
medida que este opera por mandato de la ley y no por la voluntad privada”.

Asi pues, si bien la resolucion suprema se ajustaba a derecho (se aplicé el articulo 1601
del Cédigo Civil,) y sin perjuicio del derecho de la parte vencida en el proceso (tercero de
buena fe registral) de demandar a su inmediato vendedor el saneamiento de ley, tal
solucion judicial lo que hace es desnudar la incongruencia de nuestro Cadigo Civil con

relacion al sistema de transferencia de la propiedad.

Catillo Freyre Sostiene que la inclusion del articulo 1601 en el Codigo Civil resulta
pertinente, pues los efectos perniciosos del retracto a la primera enajenacion. Vale decir,
que es respecto a este contrato de compraventa que se producira la sustitucion del
tercero retrayente en el lugar del comprador. Ello significa que si se hubiesen efectuado
sucesivas (mas de una) transferencia dentro del plazo de treinta dias desde que el
potencial retrayente tomé conocimiento de la primera de ellas, y el mismo ejerce el
derecho de retracto, las sucesivas transferencias (enajenaciones) quedaran sin efecto, lo
que no significa que sean invéalidas, sino — a pesar de ser contratos que revisten validez

- no surtirian efectos dentro del campo del Derecho.

Y agrega el mismo autor que esta solucion resulta racional en la medida en que - de lo

contrario - estariamos frente a la eventualidad de una sucesién de contratos en los -

cuales se produciria una especie de circuito de sustituciones de compradores, o que,
ademas de resultar un absurdo, careceria totalmente de sentido. (MARIO CASTILLO
FREYRE; 2000:435)

2.2.3. PROCESO DE RETRACTO EN EL PERU
DEFINICION DE PROCESO DE RETRACTO
Es un proceso de cognicidn, constitutivo y especial por razones juridico

materiales, que tiende una pretension fundada en normas que conceden al pretendiente

el derecho de retraer una cosa determinada.
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Se trata, por tanto, de un auténtico proceso, ya que en €l interviene un Juez en
cuanto tal. Es un proceso de cognicion, por la indole de la actividad judicial a que aspira;
constitutivo; porque la situacion a que el proceso de refracto atiende, en caso de
solucion estimatoria, no se limita a constar ni se extiende a imponer relaciones que antes
existian, sino a crearlas ex novo; y especial por razones juridico materiales, ya que el
retracto es una figura de derecho material, que debe a este caracter la singularidad
procesal que se le reconoce. (BANDES GASSET; 1979, TOMO li: 1041).

Serra Dominguez, acerca del proceso de retracto, hace precisiones: “...
Tradicionalmente se ha venido considerando el retracto como el derecho de subrogarse,
con las mismas condiciones estipuladas en el contrato en el lugar del que adquiere una
cosa por compra venta o dacién en pago (...). Pero (...) no puede aceptarse desde un
punto de vista doctrinal. En efecto, el retrayente no se subroga en las mismas
condiciones que el comprador, lo que supondria una (nica relacion juridica: vendedor y
retrayente, y exigiria la citacion del vendedor en el proceso; sino que a la primitiva
relacion contractual entre vendedor y comprador se une una nueva relacion juridica
entre el comprador y el retrayente. No existe una Unica compraventa, sino dos
compraventas; y como sea que la segunda compraventa deberia ser oforgada
Unicamente por el comprador primitivo, sélo éste debe ser demandado. La consideracion
del retracto dentro de los derechos de adquisicién preferente (...), permite explicar buen
nimero de los problemas procesales de la institucién, desvaneciendo algunos errores
doctrinales, como por ejemplo el considerar que el retracto implica una invalidacion de la
venta anterior, siendo asi que parcialmente la Validez de dicha venta constituye el
presupuesto esencial para el éxito de la accion de retracto.

Tampoco puede considerarse el proceso de retracto como un proceso sumario.
Mas que un proceso especial debe ser tratado como un proceso ordinario en que se
intercalan diversas especialidades procedimentales, que afectan principalmenté ala
iniciacion del proceso. Y de considerase proceso especial la especialidad proviene mas
que de la limitacién del objeto del conocimiento del juzgador, o de la disminucién de los
medios de prueba, del propio contenido del proceso, es decir, es un proceso especial
por razones juridico-materiales, a nuestro entender un no proceso especial en cuanto el
desarrollo del proceso es dependiente en todos los casos de la cuestion material que en

¢él mismo se debate, que imprimird un sello especial a las alegaciones y a las pruebas.
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La caracteristica del proceso de refracto es unicamente el caracter reglado de las
.especialidades procedimentales derivadas del tratamiento positivo de la relacién
m_aterial. Mientras en los demas procesos las partes pueden obtener la consecuencia
juridica utilizando los medios que estimen mas consecuentes; en el proceso de retracto

debe atenerse inexcusablemente a la normatividad legal.

Las consecuencias de la falta de sumariedad del proceso de retracto,
determinan que existe un total amplitud de conocimiento por parte del Juez (...); que
pueden proponerse y practicarse toda clase de medios de prueba sin la menor
limitacion; y por Gltimo que no pueda acudirse a otro proceso ulterior para discutir sobre
la misma cuestion, es decir la produccion en toda su amplitud de los efectos de cosa
juzgada. Esta dltima caracteristica deriva lo6gicamente de Ié amplitud del conocimiento
del juzgador...” (SERRA DOMINGUEZ; 1969: 479-480).

El proceso abreviado de Retracto, se encuentra normado en el Sub-Capitulo 1°
(‘Retracto”) del Capitulo Il (‘Disposiciones especiales”) del Titulo Il (“Proceso abreviado”)
de la seccion quinta (“Procesos Contenciosos”) del Cadigo Pracesal Civil, en los arts,
495 al 503, |

FINALIDAD DEL RETRACTO

La finalidad del Retracto es la de subrogar al retrayente en el lugar y condiciones
del comprador en el Contrato de transmision"FERNNADEZ PEREZ (CITADO POR
ALBERTO HINOZTROSA MINGUEZ; 2012:39).

RAZONES A FAVOR Y EN CONTRA DEL DERECHO DE RETRACTO

Las razones a favor y en contra de la regulacion del derecho de retracto en el Codigo

Civil son resumidas por la Doctora Elvira Martinez Coco:
“Razones a favor’

1) Cumple una Finalidad Social.
2) La UtilidadPublica lo sustenta.
3) Facilita la consolidacion de la propiedad.
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4)
5)

6)

Posibilita el acceso de los arrendatarios a la propiedad

El vendedor no sufre dafio alguno porque el precio que élqueria por el bien lo recibe
del comprador o del retrayente.

Se privilegia la justicia por sobre la seguridad juridica.

“Razones en contra”

1)

6)
7)

Hace mas onerosas las transacciones cargando de costos al vendedor, al
comprador y a los terceros.

El Arrendatario puede adquirir el bien libremente en el mercado.

El-arrendatario es el que esta en mejor condicion de hacer un anélisis costo-
Beneficio de las ventajas de adquirir el inmueble al propietario ofreciéndole un precio
razonable.

Se sacrifica la seguridad juridica del trafico inmobiliario. ,

El precio por el que se vende un bien que puede ser retraido es siempre menor que
uno que no puede serlo. .

Impide el funcionamiento eficiente del sistema circulatorio de los bienes.

Falta de proteccion a los terceros "COCO MARTINEZ (CITADO POR ALBERTO
HINOZTROSA MINGUEZ; 2012:40)

ORAGANOS JURISDICCIONALES COMPETENTE PARA CONOCER DEL PROCESO
DE RETRACTO

Conforme se desprende del articulo 488 del Codigo Procesal Civil, son

competentes para conocer los procesos abreviados (entre los que se cuenta el de

retracto) los Jueces Civiles y los de Paz Letrados, salvo en aquellos casos en que la Ley

atribuye su conocimiento a ofros 6rganos jurisdiccionales (que no es el caso de retracto). -

Los Juzgados de Paz Letrado son competentes cuando la cuantia

de la pretension es mayor de cien hasta quinientas Unidades de Referencia

Procesal; cuando supere este monto, son competentes los jueces Civiles.

De conformidad con lo prescrito en el inciso 1) del articulo 24 del Cédigo

Procesal Civil, ademas del Juez del domicilio del demandado (que, al ser dos sujetos los

demandados-en enajenante y el adquirente del bien que se intenta retraer-, lo sera el del
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domicilio de cualquiera de ellos: art. 15 del C.P.C.),-también es competente, a eleccién
del demandante (Retrayente), el Juez del lugar en que se encuentre el bien o bienes
(materia del retracto). (ALBERTO HINOSTROZA MINGUEZ; 2012:42).

TITULARES DEL DERECHO DE RETRACTO

“En todo retracto legal intervienen tres personas: el vendedor, el Comprador y el
retrayente, que se interpone entre los dos primeros para subrogarse en el lugar del
comprador y eliminarle de su relacion juridica con la cosa vendida”. (BORRELL Y
SOLER, 1959:269).

Asi también lo deja entrever Badanes Gasset cuando dice que “intervienen en el
retracto legal tres personas: el vendedor, que enajena una cosa de su patrimonio, sin
propdsito alguno de retraerla; el comprador, que en esa inteligencia la recibe, mediante
el pago de su justo valor, y una tercera persona, el retrayente, a quien la ley le concede
el derecho de pedir preferentemente para si la cosa vendida, siempre que deje indemne
al comprador” (BADENES GASSET; 1979, Tomo 11:978).

El articulo 1599 del Cédigo Civil hace referencia a los titulares del derecho del

retracto, los cuales son los siguientes:

- El copropietario en la venta a tercero de las porciones indivisas (art. 1599-inc.2)-
del C.C.).

- Ellitigante, en caso de venta por el contrario del bien que se esté discutiendo
judicialmente (art.159-inc.3)-del C.C.).

- El propietario del suelo y el éuperﬁciario, en la venta de sus respectivos
derechos (art.1599-inc. 5)-del C.C.).

- Los propietarios de predios urbanos divididos materiaimente en partes, que no
pueden ejercitar sus derechos de propietarios sin someter las demas partes del
bien a servidumbres o a servicios que disminuyen a su valor (art. 1599-inc.6)-
del C.C.).

- El propietario de la tierra colindante, cuando se trate de la venta de una finca

ristica cuya cabida no exceda de la unidad agricola o ganadera minima
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respectiva, o cuando aquélla y ésta reunidas no excedan de dicha unidad
(art.1599-inc.7)- del C.C.). (ALBERTO HINOSTROZA MINGUEZ; 2012:43)

LEGITIMACION PASIVA EN EL RETRACTO

~ En el proceso de retracto, ‘la legitimacién pasiva incumbe al vendedor del
inmueble, objeto de retracto y a los sucesivos compradores o adquirentes, quienes
vienen a constituir un litisconsorcio pasivo necesario” (GIMENO SENDRA: 2007, Tomo
Il: 501).

La Legitimidad pasiva en el proceso de retracto se encuentra regulada en el
articulo 496 del Cadigo Procesal Civil, segtin el cual la demanda (de retracto) se dirigira
contra el enajenante y el adquirente del bien que se intenta refraer. (ALBERTO
HINOSTROZA MENGUEZ; 2012:44).

Marianella Ledesma, nos pone en mencion que, “la legitimidad para obrar pasiva
en el proceso de retracto. La legitimidad para obrar no es mas que la afirmacion de la
titularidad de alguna situacion juridica, en el caso de la legitimidad pasiva, estamos
necesariamente ante situacion de deber juridico o sujecion. En ese sentido, la ley
establece que la legitimidad pasiva le corresponde al enajenante del bien materia de

retracto. A ellos se les debera incoar la demanda”.

Ademas menciona que el Articulo 496 establece un litisconsorte necesario
pasivo, ello quiere decir que necesariamente debe emplazarse a ambos sujetos, de lo
contrario no se estableceria una relacion juridico procesal valida. Ello implica que tanto
el enajenante como el adquirente del bien forman una parte compleja (pasiva). Pese a
ello, el Juez tiene la facultad de integrar la relacién Juridico- procesal de oficio en este
caso (articulo 95 del Codigo Procesal Civil), dado que es evidente que la sentencia va a
afectar las esferas juridicas tanto del enajenante como del adquirente.

Por ofro lado, la determinacion de uno de los sujetos pasivos (el enajenante)
* debe realizarse necesariamente al establecerse la legitimacion del sujeto activo, y elio
solo puede realizarse atendiendo a lo establecido en el articulo 1599 del Cadigo Civil.

Asi, entre los enajenantes que constituyen esta parte pasiva de la relacion Juridica
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procesal tenemos al copropietario, al litigante, el propietario que se encuentra en una
relacion de usufructo, el usufructuario, el propietario del suelo que se encuentra en una
relacién de contrato de superficie, el superficiario, el propietario de un predio urbano
dividido materialmente en partes y que no puede hacer modificaciones a su propiedad

sin afectar a los demas propietarios, y el propietario de una tierra colindante.

Por su parte, “el adquirente” es cualquier persona fisica o juridica que adquiere
el bien en copropiedad, en litigio, en superficie, que adquiere el predio urbano dividido
materialmente o la tierra colindante. No importa si el adquirente actlia de buena o mala
fe, si sabia 0 no de la posibilidad del ejercicio de la accion de retracto, en cualquier

situacion formara parte de la relacién juridica procesal.

La legitimidad activa se encuentra regulada en el articulo 1599 del Cédigo Civil.
Se trata de la legitimacion para obrar activa que no es mas que la afirmacion de la
titularidadde una situacién juridica de ventaja (derecho subjetivo, interés legitimo)"para
que sea actuada por medio del proceso judicial. Asi, este articulo establece la
legitimidad de una serie de sujetos que, por su especial situacién con relacién a un
derecho real determinado, se les otorga una preferencia en la adquisicion de dichos
derechos por medio del ejercicio del retracto (...)" (MARIANELLA LEDESMA
NARVAEZ; 2011:145-146).

IMPROCEDENCIA

Marianella Ledesma, nos pone en mencion que el Articulo 497 del Cédigo Adjetivo Civil
debe complementarse con el Articulo 1569 del Cadigo Civil. En efecto, este articulo
sefiala que “El derecho de retracto debe ejercerse dentro del plazo de treinta dias
contados a partir de la comunicacién de fecha cierta a la persona que goza de este
derecho. Cuando su domicilio no sea conocido ni conocible, 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 intervalo de cinco dias -

entre cada aviso. En este caso, el plazo se cuenta desde el dia siguiente al de la Gitima

publicacién.
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Se establece pues, una especie de carga para los contratantes para avisar por

documento de fecha cierta a la persona que ostenta este derecho. Ello quiere decir, que

mientras el retrayente no sea informado de la transaccién de manera indubitable (fecha
cierta) podra ejercer el derecho de retracto y por lo tanto, la adquisicion realizada de
buena fe podria ser revocada, salvo que se pruebe que el retrayente conocia del
contrato y han pasado 30 dias desde dicho conocimiento. Sin embargo, probar este
hecho seria dificil.

Evidentemente esta norma expresa a todas luces como el derecho de retracto afecta la
seguridad juridica, y como veremos a continuacion, ni siquiera la inscripcion del contrato

asegura definitivamente la adquisicion.

Menciona que cabe sefialar que el articulo 1597 del Cadigo Civil establece que: Si el
retrayente conoce la transferencia por cualquier medio distinto del indicado en el Articulo
1596, el plazo se cuenta a partir de la fecha de tal conocimiento. Para este caso, la
presuncién contenida en el articulo 2012 solo es oponible después de un afio de la

inscripcion de la transferencia.

Segtin el Articulo 2012 del Cédigo Civil, se presume, sin admitir prueba en contrario, que
toda persona tiene conocimiento del contenido de las inscripciones en los Registros
Publicos. El articulo 1597 constituye entonces una especial para el caso del retracto. Asi,
se configura una especial proteccion al retrayente dado que el plazo de fres meses no se
contarian como normalmente debe suceder desde la inscripcién de la compraventa en
los Registros Publicos, sino desde después de un afio de fa inscripcion.

Esta proteccion especial, que ha sido reafirmada la jurisprudencia, nos parece excesiva
y perjhdicial para los adquirentes de buena fe. En efecto, con esta norma la funcién
primordial del registro de dar seguridad juridica a las transaccioneses desvirtuada por el
plazo de un afio, tiempo en el cual no correra el plazo de caducidad de 30 dias para
ejercer el derecho de retracto.

Por ofro lado, es importante determinar si el plazo de treinta dias es un plazo de
prescripcion o un plazo de caducidad. Esta diferenciacion es bastante relevante puesto
que si estuviéramos ante un plazo de prescripcion, dicho plazo podria ser materia de
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suspension o interrupcion, mientras que si estamos ante un plazo de caducidad, solo se

“admite la suspension por imposibilidad de demandar (articulo 2005 del Cédigo Civil). Sin
embargo, la estructura del articulo 497 es suficiente para dilucidar el problema sin
ninguna duda. Cuando sefiala que la demanda debe ser declarada improcedente si se
interpone fuera del plazo de 30 dias, se esta determinado un deber al juez para evaluar
esta circunstancia, y teniendo en cuenta que solo la caducidad puede ser declarada de
oficio, dado que la prescripcion se declara solo ha pedido de parte, estamos
necesariamente ante un plazo de caducidad. Ello implica que presentada la demanda
fuera del plazo de 30 dias desde el conocimiento de la enajenacion, debe ser declarada
impracedente (Articulo 427 inciso 3 del Codigo Procesal Civil).

La declaracion de improcedencia por caducidad implica que la demanda no puede ser
planteada de nuevo, porque el derecho subjetivo que se pretendié actuar (el derecho de
retracto) se extinguié por el paso del tiempo”.(MARIANELLA LEDESMA NARVAEZ;
2011:49-150:).

PRESTACION DESCONOCIDA

Menciona Marianella Ledesma que “es constituye un requisito especial para la
presentacion de la demanda: el depdsito de la contraprestacion pagad por el adquirente,
o el otorgamiento de garantia suficiente dentro del plazo de dos dias, si se trata de una
contraprestacion debida por establecerse un plazo para el cumplimiento.

Este articulo establece una regla frente al desconocimiento del monto pagado o debido
del adquirente. En este caso, el retrayente debera ofrecer el depésito u otorgar la
garantia de ser el caso dentro del segundo dia del conocimiento del precio afectivo. El
problema de este articulo es que el momento del conocimiento del precio es bastante
indeterminado y ello puede llevar a complicar mas atin el panorama del ejercicio de este

derecho.

En este sentido, se entiende que la demanda deberia ser admitida si se alega el
desconocimiento del precio, esperando que de acuerdo al articulo 499 del Cédigo
Procesal Civil, el demandado en la contestacion sefiale el precio efectivo. Sin embargo,
esta disposicion no soluciona el problema en todos los casos, por ejemplo, si la parte
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demandada se encuentra ausente o en un domicilio desconocido. En estas situaciones
se seguira este proceso sin tener certeza del precio de la enajenacion, y por lo tanto, sin
depositar ningun monto a favor del adquirente.

Una salida mas idénea hubiese sido que en estos casos, luego de una tasacion del bien,
pueda oforgarse una garantia idonea a criterio del juez para asegurar el derecho del
tercer adquirente, garantia que se mantendria hasta que efectivamente se tome
conocimiento del monto del precio”(MARIANELLA LEDESMA NARVAEZ; 2011:150-
151)

BIENES OBJETO DE RETRACTO

En opinion de BORREL y SOLER, “... las cosas que pueden ser objeto de
retracto son las Aenajenadas por su propietario que rednen los requisitos legales
correspondientes a la clase de retracto que ejercite. Asi para el de comuneros la cosa
que se ha vendido ha de ser la parte indivisa de una cosa comin a dos o mas; para el
de aledaiio, ha de ser una finca ristica lindante con otra del retrayente; para el de
coherederos, una parte alicuota de una herencia, etc.” (BORRELL Y SOLIER;
1959:268).

El Cédigo Civil, en su articulo 1594, establece claramente que el derecho de retracto

procede respecto de:

- Bienes muebles inscritos.
- Bienes Inmuebles.

Al Respecto Max Arias Schereiber explica que el legislador ha restringido el radio de
accion del retracto con el propésito de no entorpecer en exceso el trafico contractual.
Esto explica que en cuanto a los bienes solo funciona respecto de los muebles inscritos
y de los inmuebles, siendo entendido que se ha extendido a los primeros por el hecho de
que al inscribirse quedan debidamente individualizadas. (MAX ARIAS SCHREIBER
PEZET; 1984, 136).

Para De la puente y Lavalle existe una falta de precision en el articulo 1594 del Cédigo
Civil, pues no siendo el retracto de un derecho real, no puede afectar directamente el
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bien. En otras palabras si el derecho de retracto supone la subrogacion del retrayente en
el lugar del comprador, por lo cual queda ligado al vendedor con una relacién
contractual, lo que requiere es que el bien materia del contrato de compraventa en el que

opera la subrogacion, sea un mueble inscrito o un inmueble.

El mismo reconocido jurista peruano resalta que debido a la gran difusién que
moderadamente han experimentado los patrimonios inmobiliarios, no resulta adecuada

esta limitacion, sobre todo para el retracto entre copropietarios, que es el mas comdn por

razones hereditarias, pues son relativamente escasos los muebles inscritos en Registros
Publicos (MANUAL DE LA PUENTE Y LAVALLE;1999,274).

REQUISTOS PARA EL EJERCICIO DEL DERECHO DE RETRACTO

En Principio, y tal como lo sostiene Pérez Femandez, “... para el ejercicio del
derecho de retracto es preciso que la transmisién se haya consumado...” (PEREZ
FERNANDEZ; 1952:250-251).

Para Gimeno Sendra, “... (Se) exige como requisito de la demanda (de retracto):
1° un principio de prueba documental del titulo en que se funda el retracto; y 2° la
documentacion de la consignacion del precio de la cosa objeto del retracto cuando se
exija por ley o por contrato, y, si el precio no fuere conocido, de haberse constituido
caucion que garantice la consignacién en cuanto el precio se conociere..." (GIMENO
SENDRA; 2007, Tomo Il: 502).

Prieto — Castro y Ferrandiz considera para el ejercicio del derecho de retracto los
siguientes:

a) El principio de todos esos requisitos es que el derecho se ejercite dentro del
plazo legal, de distinta duracion, segin los casos {...).

b) Segundo requisito de admisibilidad es la consignacién del precio del objeto si
fuese conocido, o, sinolo fuere, que se de fianza de consignarlo luego que le
sea, y expresando o demas en la demanda que se contrae la obligacion de
rembolsar los gastos del contrato y cualquier otro pago legitimo realizado para la
venta, como también los gastos necesarios y utiles efectuados en la cosa
vendida. (...).
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¢) En tercer lugar, el retrayente se debe comprometer bajo pena de nulidad de la

enajenacion, ano enajenar la cosa o no separar (en la enfiteusis) los dos

dominios durante el tiempo que la ley sefiale, excepto, en ciertos casos, si

- viniere a peor fortuna® (PRIETO-CASTRO Y FERNANDEZ; 1983, VOLUMEN
2:35-36). '

OBSERVANCIA DEL PLAZO DEL RETRACTO

“...El plazo para hacer valer el derecho de retracto es un término fatal,
improrrogable...” (VASQUEZ DEL MERCADO, Alberto; y VASQUEZ DEL MERCADO,
Oscar; 1954:93).

Segln Gimeno Sendra, “la naturaleza de dicho plazo es material, por lo que nos
encontramos ante una caducidad y no ante un plazo de prescripcion {...). Por
consiguiente, es plazo preclusivo, no susceptible de interrupcion o de suspension, y su
cumplimiento habra de ser vigilado ‘ex oficio”...” (GIMENO SENDRA; 2007, TOMO
11:505).

Valcarce afirma que el plazo para ejercer el derecho de retracto es uno de
caducidad por las siguientes razones: “1°. La brevedad del mismo, que es una
caracteristica de la caducidad (...); 2° La exigencia social, que no consiente que las
transmisiones de la propiedad inmueble, legalmente verificadas, estén afectadas durante
mucho tiempo del giro tomadizo de un tercero y por la incertidumbre amenazadora del
retracto; y 3° El hecho de contemplarse un derecho potestativo, en cuanto es la
voluntad del retrayente la que por si sola actia en la esfera juridica del demandado...”
VALCARCE también menciona lo siguiente: “No olvidemos que el derecho de retracto si
cumple determinados fines sociales (reconstruir la propiedad, consolidar dominios,
facilitar casa propia y tierras al que las venia trabajando, etc.), también por otro lado
atenta al principio de la seguridad juridica respecto al comprador (no del vendedor, que
no cambia), y el legislador, en obsequio a tal consideracion de orden publico, quiere que
a la brevedad del plazo se una la condicion de su caducidad; de no ser asi nada en serio
y eficaz se ha legislado en la materia, porque de estimar de prescripcion dicho plazo

podria, con sucesivas interrupciones de mas o menos buena fe, mantenerse en lo
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incierto el derecho de propiedad, con evidente dafio de todos en el orden econdmico y
juridico” ( PEDRO VALCARCE; 1957:754).

Borrell y Soler dice del plazo para retraer que:

“...La accién de retracto nace naturalmente al inscribirse la escritura de venta de
la cosa que puede retraerse; y subsidiariamente, desde que el retrayente tenga noticia
de la venta.

Dos puntos de vista hay que tener en cuenta para precisar el momento en que
comienza el plazo para retraer. Por una parte el retracto puede ejercitarse cuando la
venta de la cosa retraible la ha sido consumada; y por otra, como el que retrae lo hace
para ponerse en el lugar del comprador, para que pueda asumir conscientemente las
obligaciones que contrae éste, y para conocer la extension de los derechos que por el
retracto adquiria sobre la cosa vendida, ha de tener conocimiento exacto y completo de

las condiciones de la venta (...).

Solo en el caso de no poderse acreditar que el que tiene derecho, a retraer ha
tenido conocimiento de la venta que motiva el retracto, puede recurrirse al medio
supletorio de la inscripcion, lo cual es necesario si se demuestra que dicho conocimiento
existia anteriormente, o que la inscripcion no llegé a practicarse o que se practicé méas
tarde” (BORRELL Y SOLER; 1952: 271-272).

Serra Dominguez apunta que “el plazo de caducidad (del retracto) no determina
el nacimiento de la accion de retracto, sino que por el contrario su cumplimiento
determina la extincién de dicho derecho. Presupuesto para el ejercicio del derecho es
simplemente que haya existido una venta o dacion en pago. Desde ese momento puede
ejercitarse la accion de retracto. Asi lo ha entendido reiteradamente el Tribunal Supremo
(espariol) advirtiendo del peligro de confundir el momento de nacimiento de la accion,
con la iniciacién del computo para su caducidad” (SERRA DOMINGUEZ; 1969:486).

Los articulos 1597 del Cédigo Sustantivo Civil tratan sobre el Plazo del Retracto,

por lo que seréan citados seguidamente:
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‘Art. 1596.- El Derecho de retracto debe ejercerse dentro del plazo de treinta
dias contados a partir de la comunicacion de fecha cierta a la persona que goza de este
derecho.

Cuando su Domicilio no sea conocido no conocible, 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 intervalo de cinco dias
entre cada aviso. En este caso, el plazo se cuenta desde el dia siguiente al de la lltima
publicacion”

“Art 1597 .- si el Retrayente conoce la transferencia por cualquier medio distinto
del indicado en el Aticulo 1596, el plazo se cuenta a partir de la fecha de tal
conocimiento. Para este caso, la presuncién contenida en el articulo 2012 sblo es

oponible después de un afio de la inscripcién de la transferencia”
REEMBOLSO O CONSIGNACION DEL PRECIO DEL BIEN MATERIA DE RETRACTO
Gimeno Sendra expresa sobre el tema que:

“la finalidad de este requisito estriba (...) en evitar demandas temerarias.
Mediante la consignacién, el retrayente demuestra que puede y quiere ejercitar su

derecho de retracto.

(-..) Su finalidad es impedir el planteamiento y tramitacion del juicio de retracto,
por quien no haya demostrado la capacidad econdmica suficiente para subrogarse o
colocarse en la posesion que ostenta el adquirente en la transmision onerosa de la que
nace el derecho de retracto, al no poder satisfacer el precio o la contraprestacion
necesaria para el ejercicio de este derecho de adquisicion preferente (...). En
conclusion, (...) una persona que no cumplié con el requisito esencial de procedibilidad
al no consignar la totalidad del precio ya especifico, no puede ni debe beneficiarse de un
derecho preferente de adquisicion legalmente establecido, ya que nunca se puede
estimar como un puro y simple formulismo la necesidad de tal consignacion.

(...) Naturalmente la cuantia de la consignacion queda condicionada (...) a la

circunstancia de que el precio sea conocido por el actor. (...) En el supuesto de que sea
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absolutamente ignorado, sera suficiente con que el refrayente constituya caucion
suficiente para garantizar la consignacion tan pronto como el precio se conozca (...).

Si se frata de una compraventa a plazos, serd suficiente consignar las cantidades
entregadas a cuenta al vendedor” (GIMENO SENDRA: 2007: TOMO li: 506-508).

Serra Dominguez, en lo que toca al presupuesto o requisito del ejercicio de la
accién de retracto consistente en la consignacion del precio del bien o en la fianza de
consignarlo cuando sea conocido, manifiesta lo siguiente:...Se justifica este
presupuesto por la necesidad de evitar demandas temerarias obligando al retrayente a
que efectué el pago previamente, demostrando asi que desea y puede ejercitar la accion
de retracto. La consignacion debe realizarse por tanto dentro del plazo sefialado para el
ejercicio de la accion de retracto, y debe ajustarse al precio real por el que se realizo la
enajenacion. Pero estos principios tan claros han motivado en la practica judicial gran
ndmero de problemas que afectan tanto al momento de efectuar la consignacién cuanto

al precio que debe ser consignado.

A. Momento en que debe efectuarse la consignacion.- Aun cuando
normalmente se efectlien el mismo momento de presentaciéon de la
demanda puede efectuarse antes o después, pero siempre dentro del
plazo de ejercicio de la accion.

B. Cantidad que debe ser consignada.- Debe consignarse Gnicamente el
precio de la primitiva compraventa.

C. Determinacién del importe del precio.- El legislador contempl6 el
supuesto de que se ejercitara el retracto simplemente por haber
adquirido el conocimiento de la existencia de la compraventa aun sin
conocer el precio de la misma, sustituyendo en tales supuestos la
consignacion tan pronto el precio fuera conocido. Pero omitié hacer
referencia al precio que deberia tenerse en cuenta a los efectos de la
consignacion, si este precio debia ser el escriturado, o por el contrario el
precio real, en los supuestos de simulacién del precio.

Pero es necesario deslindar dos problemas. El retracto se concedera por
el precio real, que prevalecera sobre simulado en el momento de
dictarse la sentencia. Pero a los efectos de la consignacién deberia
bastar la del precio que conste en la escritura publica. Esta solucion
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podria parecer injusta cuando el retrayente tuviera conocimiento de un
precio superior al escriturado, pero normalmente dicho conocimiento es
de muy dificil prueba, por lo que es preferible partir del dato cierto de la
escritura, sin perjuicio de que en su dia para el éxito del retracto deba
completarse la total cantidad que se fije en la sentencia. A efectos de
consignacion bastaria por tanto con la del precio escriturado; pero a
efectos de la efectividad del retracto deberia abonarse el precio real.
Como solucidn positiva podria adoptarse la intermedia de consignar el
precio escriturado y dar fianza de completario de resultar el precio

superior.

La consignacion debe efectuarse en las mismas condiciones que el
precio efectivamente pagado por el comprador. Solo debe consignarse
por tanto el precio realmente pagado, sin que sea precisa la
consignacion del precio aplazado, bastando la promesa de hécerlo
efectivo, pues de ofra forma no existira una subrogacién, sino que el

retrayente seria de peor condicion que el primitivo comprador.

Por el caracter de condicion de procedibilidad que reviste la
consignacion menciona el autor que tampoco creen que si con
posterioridad a la demanda se conoce, por ejemplo por los documentos
aportados de contrario, que el precio es superior, deba completarse la
consignacion hasta el total precio. Basta la consignacién inicial para el
cumplimiento de este presupuesto; realizada correctamente la
consignacion no es preciso modificar a lo largo del proceso por haberse
ya cumplido el presupuesto inicial de procedibilidad "SERRA
DOMINGUEZ (CITADO POR ALBERTO HINOZTROSA MINGUEZ;
2012:50.

Santos Briz, acera de la consignacion del precio en el retracto legal, en el supuesto de
compraventa con pago a plazos, asegura que “si al ejercitarse el retracto el comprador
demandado solamvente ha satisfecho alguno de esos plazos, el demandante retrayente
ha de consignar el importe de los plazos vencidos hayan sido o no satisfecho por el
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demandado, y respecto de los plazos pendientes ha de afianzar su pago o verificar su
consignacion a medida que vayan venciendo® (SANTOS BRIZ, 1973,Tomo 11:726)

Nuestro ordenamiento Juridico, en lo relativo al reembolso o consignacion del precio del
bien materia de retracto, establece lo siguiente:

> El retrayente debe rembolsar al adquirente el precio, los tributos y gastos
pagados por éste y, en su caso, los intereses pactados (art. 1592-Segundo
parrafo-del C.C).

» Lademanda (de retracto) debe estar anexada con el certificado de depoésito en
dinero del equivalente de la prestacion recibida por el enajenante, los tributos y
los gastos pagados por el adquirente y, en su caso, los intereses debidos por
éste y que se hubieran devengado (art. 435-primer parrafo - del C.P.C).

» Cuando el precio del bien fue pactado a plazos es obligado el otorgamiento de
una garantia para el pago del precio pendiente, aunque en el contrato que da
lugar al retracto no se hubiera convenido (art. 1598 del C.C.).

> Si en la transferencia se pacté plazo para el pago del saldo, el retrayente
otorgara garantia suficiente, a criterio del Juez, dentro del segundo dia (art.
495-in fine-del C.P.C). ,

> Si el retrayente desconoce la contraprestacion pagado o debida por el
adquirente, ofrecera hacer el deposito u otorgar la garantia que corresponda,
segun el caso, dentro de segundo dia de su conocimiento (art. 498 del C.P.C).

Al respecto LEONI RAUL AMAYA AYALA, nos pone en mencién que para ejercitar el
retracto el retrayente debe rembolsar el precio, los tributos y gastos pagados por el
. comprador y, en su caso, los intereses que se hubieran pactado entre vendedor y
comprador. Sin embargo, se precisa que el retrayente para subrogarse solo tiene que
pagar el precio del bien retraido aunque el valor de este al momento de ejercitar el
derecho sea considerablemeﬁte mayor al precio pagado. Esta situacion ha traido
numerosos injusticias (LEONI RAUL AMAYA AYALA; 2010,269). Dicho autor citando a
castillo Freyre menciona que sobre todo en épocas en que nuestro pais ha padecido de
una inflacion de niveles alarmantes, puesto que cuando el retrayente abonaba el precio
que pagé tiempo atras el comprador, en igual monto nominal, dicho monto era, en
términos valoristas, realmente infimo, hasta llegar a convertirse, en muchos casos, en

irrisorio.
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Por ofro lado, cuando el Cédigo Civil hace referencia al reembolso de los fributos que
hubiera pagado el comprador, se entiende que se hace alusion al impuesto de alcabala
que se hubiera abonado al Fisco y, naturalmente, a cualquier otro impuesto, contribucion
o tasa que hubiera abonado al Fisco y, naturalmente, a cualquier otro impuesto,
contribucion o tasa que efectivamente hubiese pagado el comprador.(MARIO CASTILLO
FREYRE; 1999,293).

En lo que respecta al reembolso de los gastos en que hubiese incurrido el comprador,
Castillo Freyre entiende que ellos pueden estar referidos al pago de honorarios
profesionales a los abogados que le hubiesen asistido para la celebracion del contrato,
asi como a los gastos notariales destinados a la elevacion de la minuta a escritura
publica y, por ultimo, a los gastos que hubieran ocasionado la inscripcion del acto en el

respectivo Registro.

TITULO EN QUE SE FUNDA EL RETRACTO

El retrayente debe contar con el titulo correspondiente para ejercer el retracto y
acreditarlo en juicio, vale decir, tiene que ser una de las personas sefialadas en el
articulo 1599 del Codigo Civil (referido a los titulares del derecho de retracto) y debe
demostrar dicha calidad. (ALBERTO HINOSTROZA MINGUEZ; 2102:51).

Al respecto Serra Dominguez citado por Alberto Hinostroza; nos pone en mencién lo
siguiente “para que pueda darse curso a las demandas de refracto se requiere que se
acompaiie alguna justificacion, aun cuando no sea cumplida, del titulo en que se funda
el retracto {...) En cuanto a la presentacion del titulo se justifica por el caracter
excepcional del retracto y las perturbaciones que pueda suponer una accion de retracto
infundada para el trafico juridico. El legislador no puede exigir la presentacién de un
titulo que de por si prejuzgue la sentencia. Tampoco basta la mera alegacion de
existencia del derecho. La primera produce certeza, y la segunda posibilidad. Pero entre
la posibilidad y la certeza existen diversos -grados de probabilidad que justifican la
admision de la demanda. Basta un mero principio de prueba reflejado documentalmente
para que la demanda sea admitida, principio de prueba que puede consistir tanto en un
documento plblico, como en un documento privado, sin que sea preciso que el titulo se
halle inscrito en el Registro de la Propiedad (...), hasta el punto de haberse declarado
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que el disfrute legal del estado de posesion con- caracter de duefio acreditado con
certificacion del Registro es suficiente para el ejercicio de la accion de retracto (...)".

Basta con que se acompaiie cualquier justificacion, correspondiendo al Juzgado
determinar cuando la justificacion debe considerarse o no cumplida” SERRA
DOMINGUEZ (CITADO POR ALBERTO HINOZTROSA MINGUEZ; 2012:51).

CASOS DE IMPROCEDENCIA DE LA DEMANDA DE RETRACTO

El articulo 500 del Cédigo Procesal Civil trata sobre la improcedencia especial de la

demanda de esta manera.

“Ademas de los supuestos del Articulo 427° (del C.P.C.), la demanda sera rechazada si
el retrayente no cumple con alguno de los requisitos previstos en el Articulo 495° o con
el sefialado en el Articulo 498°, dentro del plazo alli establecido”.

Marianella Ledesma nos pone en mencion que, “al ser el proceso de retracto un proceso
especial, es natural que existan requisitos especificos con relacion a la normativa
general que regula el proceso civil. Asi el articulo 500 del Codigo Procesal Civil

establece nuevos requisitos de procedencia de la demanda.

En ese sentido, ademas de los supuestos de improcedencia establecidos en el articulo
427 del Cédigo Procesal Civil, tales como la falta de legitimidad para obrar, de interés
para obrar, la caducidad, la falta de competencia, la falta de conexion logica entre los
hechos y el petitorio, la imposibilidad juridica y fisica del petitorio y la indebida
acumulacion de pretensiones, también seran supuestos de improcedencia lo establecido
en los articulos 495 y 498 del Codigo Procesal Civil.

Asi sera improcedente la demanda si no se adjunta a esta:
> Elcertificado de depdsito en dinero del equivalente de la prestacion recibida por

el enajenante.

» Los tributos y los gastos por el adquirente.
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» De ser el caso, los intereses debidos por el adquirente que se hubieran

devengado

Menciona que si atendemos a que la improcedencia implica un defecto en la constitucion
de la misma pretension, parece excesivo entender que la omision en la presentacion de
esta documentacién debe implicar la improcedencia de la demanda. En efecto, de

acuerdo al articulo 42 del Codigo Procesal Civil, son supuestos de inadmisibilidad: -

a.Que la demanda no tenga los requisitos legales (articulo 130 y 424)

b. Que no se acompafien los anexos exigidos por ley.

c. Que el petitorio sea incompleto o impreciso.

d. Que la via procedimental propuesta no corresponda a la naturaleza del petitorio o

al valor de este, salvo que la ley permita su adaptacion.

En dicho contexto, puede observarse que la omision de la presentacién de determinados
anexos es un supuesto de inadmisibilidad y no de improcedencia. Asi, en el caso del
retracto, lo idéneo hubiese sido establecer que la ausencia de estos anexos especiales
implica la inadmisibilidad de la demanda, ello para otorgar la posibilidad de que el
demandado no pierda tiempo y dinero en incoar una nueva demanda y pueda subsanar
la falta de presentacion de los documentos sefialados.

El otro supuesto especial de improcedencia seria la omision de ofrecer el depodsito u
otorgar la garantia que corresponda dentro del sequndo dia de tomar conocimiento de la
prestacion pagada (articulo 498 del Codigo Procesal Civil). Es decir, presentada la
demanda en la que se alegue el desconocimiento del precio del bien, esta es
procedente, sin embargo, ya sea porque en la cbntestacic’m se informé del precio, o
porque el accionante se entera de este por otra via, si es que a los dos dias de tal
situacion no otorga el depdsito 0 no ofrece una garantia, entonces el juez puede declarar

improcedente la demanda.

Menciona que cabe sefialar que ademas de estos nuevos supuestos de improcedencia,
el Codigo Civil establece en su articulo 1592, que el retracto es improcedente en las
ventas hechas por remate piblico. La finalidad de este dispositivo es otorgar firmeza a
las adquisiciones hechas en subasta piblica. Cabe recordar que conforme al Cédigo
Civil de 1936, pracediendo el retracto respecto de la compraventa judicial, la personé

con derecho a retraer esperaba generalmente el remate y luego lo retraia. Todo ello
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significaba un menor precio por el bien subastado, con perjuicio del deudor agobiado por
el remate y un beneficio excesivo a favor del retrayente. En este caso, es proposito del
legislador otorgar seguridad al adquirente en subasta pablica y aliviar la situacion del
deudor”. (MARIANELLA LEDESMA NARVAEZ; 2011:152-153).

Al respecto Maximo Castillo y Edwar Sanchez, se pronuncian mencionado que en
principio, y como prescribe el articulo 427 del Cédigo Procesal Civil, referido a la
improcedencia de la demanda en general; A. el Juez declarard improcedente la
demanda cuando: 1. El demandante carezca evidentemente de legitimidad para obrar; 2.
El demandante carezca manifiestamente de interés para obrar; 3. Advierta la caducidad
del derecho; 4, Carezca de competencia; 5. No exista conexion logica entre los hechos y
el petitorio; 6 el petitorio fuese juridica o fisicamente imposible; o 7. Contenga una
indebida acumulacién de pretensiones; B. si el Juez estimara que la demanda es
manifiestamente improcedente, la declarara asi de plano expresando fos fundamentos
de su decision y devolviendo los anexos; C. si la resolucion que declara Ia
improcedencia fuese apelada, el juez pondra en conocimiento del demandado el recurso
interpuesto; y D. la resolucién superior que resuelva en definitiva la improcedencia,

produce efectos para ambas partes.

Ahora bien, el articulo 497 del Cédigo Procesal Civil contempla un caso especial de
improcedencia de la demanda de retracto al establecer que la demanda sera declarada
improcedente si se interpone fuera del plazo de treinta dias naturales computados a

partir del conocimiento de la transferencia.
Sobre el particular, el Cadigo Civil prescribe lo siguiente:

A. Elderecho de retracto debe ejercerse dentro del plazo de treinta dias contados a
partir de la comunicacion de fecha cierta a la persona que goza de este derecho.
Cuando su domicilio no sea conocido no conocible, puede hacerse fa
comunicacién mediante publicaciones en el diario encargado de los avisos
judiciales y en otro de mayor circulacién de la localidad, por tres veces con
intervalo de cinco dias entre cada aviso. En este caso, el plazo se cuenta desde
el dia siguiente al de la ultima publicacion (art. 1596 del C.C).

B. Si el retrayente conoce la transferencia por cualquier medio distinto del indicado
en el articulo 1596 (del C.C., numeral citado precedentemente), el plazo se
cuenta a partir de la fecha de tal conocimiento. Para este caso, la presuncién
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contenida en el articulo 2012 sélo es oponible después de un afio de la
inscripcion de la transferencia (art. 1597 del C.C.). El articulo 2012 del Cadigo
Civil trata acerca del principio de publicidad registral e indica que se presume,
sin admitirse prueba en contrario, que toda persona tiene conocimiento del
contenido de las inscripciones.

Ademas de acuerdo a lo normado en el Articulo 500 del Cadigo Procesal Civil, ademas
de los supuestos de improcedencia de la demanda del articulo 427 de tal cuerpo de
leyes (numeral este Ultimo citado anteriormente), la demanda sera rechazada si el
retrayente no cumple con alguno de los requisitos previstos en el articulo 495 del Codigo
Procesal Civil o con el sefialado en el articulo 498 de dicho Codigo, dentro del plazo alli
establecido. El referido articulo 495 del Cédigo Procesal Civil frata acerca de los
requisitos y anexos especiales de la demanda de retracto y establece que: A. ademas de
cumplir con los articulos 424 y 425 del Codigo Procesal Civil (numerales que tratan,
respectivamente, sobre los requisitos y anexos de toda demanda), la demanda de
retracto debe estar anexada con el certificado de depdsito en dinero del equivalente de
la prestacién recibida por el enajenante, los tributos y los gastos por el adquirente y, en
su caso, los intereses debidos por éste y que se hubieran devengad; y B. si en la
transferencia se pacto plazo para el pago del saldo, el retrayente oforgara garantia
suficiente, a criterio del juez, dentro del segundo dia. Por su parte, el articulo 498 del
Cadigo Procesal Civil, a que hace referencia el articulo 500 del mencionado cuerpo de
leyes, indica que si el retrayente desconace la contraprestacion pagada o debida por el
adquirente, ofrecera hacer el depésito u otorgar la garantia que corresponda, segun el
caso, dentro de segundo dia de su conocimiento. (MAXIMO CASTILLO QUISPE y
EDWAR SANCHEZ BRAVO; 2010:472-473).

REQUISITOS ESPECIALES DE LA CONTESTACION DE LA DEMANDA DE
RETRACTO

El Ariculo499 del Codigo Procesal Civil establece un requisito especial de la
contestacién de la demanda de retracto. Asi, seg(in el citado numeral, si en la demanda
se expresa que se desconoce el prebio de la contraprestacion pagada o debida por el
bien que se intenta retraer, en la contestacion se debera indicar expresamente esta
circunstancia. (ALBERTO NINISTROZA MEINGUEZ; 2012:53).
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Marianella Ledesma, “nos pone en mencion que el articulo 499 establece un requisito
especial para la contestacion de la demanda, consistente en la presentacion del monto
del precio del bien materia de retracto. En efecto, si bien es cierto, este articulo a sefialar
que si en la demanda se expresa que se desconoce el precio de la contraprestacion
pagada o debida, en la contestacion se debera indicar “esta circunstancia”; debemos
entender que dicha circunstancia no es mas que la informacion acerca del precio de la

compraventa sobre el bien materia de refracto.

Cabe preguntarnos qué sucede si es que se contesta la demanda, pero no se hace
mencién al precio del bien. Atendiendo a que de acuerdo a la sumilla de este articulo la
informacion acerca del precio constituye un “requisito especial de la contestacion”, la
omision de esta informacion implicara el rechazo de la contestacién, a menos que el
argumento de fondo de la contestacion sea la falta de enajenacion del bien, pues en este

caso el cumplimiento de este requisito seria contraproducente para su propia defensa.

En ese sentido, la presentacion de la informacion acerca del precio representa en
realidad una carga para el demandado. Asi, de no cumplir con este requisito su
contestacion no sera admitida y ello tendra como consecuencia la declaracion de
rebeldia, situacion procesal que implica una serie de efectos negativos en la esfera
juridica del rebelde. Asi, la rebeldia implica: 1) Una presuncién rélativa de la veracidad
de los hechos afirmados por el actor (articulo 461, primer parrafo) 2) Declarando esta, el
juez se pronunciara sobre el saneamiento del proceso. Si lo declara saneado, procedera
a expedir sentencia (articulo 460 del CPC). Este dltimo efecto tiene como excepciones
que: a) habiendo varios emplazados, alguno contesta la demanda; b) la pretension se
sustente en un hecho indisponible; ¢) la no presentaciéon de un documento que la ley
exigia para probar la pretension, y d) la falta de conviccion del juez debidamente
motivada (articulo 461).

Cabe sefialar que la rebeldia es un estatus procesal, por lo que este puede cesar
cuando el demandado decida otorgar la informacién acerca del precio del bien materia
de retracto, y ello porque de acuerdo al articulo 462 del Cédigo Procesal Civil: “el
rebelde puede incorporarse al proceso en cualquier momento, sujetandose al estado en
que se encuentre”. De esta manera, no puede afirmarse que en nuestro sistema el unico
mecanismo para evitar |a rebeldia sea la contestacion de la demanda, sino que cualquier
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tipo de incorporacion en el proceso hace cesar esta situacion procesal. Claro esta, sin
perjuicio del principio de preclusion, por el que la persona que interviene en el proceso
esta sometida a los plazos que ya se han iniciado con la presentacion de la
demanda”.(MARIANELLA LEDESMA NARVAEZ; 2011:151-152)

La presentacion de los medios probatorios puede ser vista desde diversas opticas, asi

“mientras el perfil estatico se habla de carga de la prueba, sobre el perfil dinamico 0

procesal se puede hablar de un derecho a la prueba, y correspondiente de un deber del
juez de admitir las pruebas propuestas. En ese sentido, la dinamica de la disciplina de la
prueba debe ser analizada a la luz de las diversas funciones que cumple en el proceso
civil. En lo que respecta a su aspecto estatico y gravoso con relacion a los justiciables, fa
" prueba es una carga puesto que si bien es cierto su presentacion es libre (nadie esta
obligado a presentar pruebas) su no presentacion acarreara resultados negativos en la
esfera juridica del omiso. Asi, por regla general del derecho procesal, la carga de la
prueba corresponde a quien afirma hechos que configuran su pretension, o a quien los
contradice alegando hechos nuevos (articulo 196 del Cédigo Procesal Civil). En ese
sentido, quien tiene la carga de probar es aquella persona que tiene interés en la
concrecion de su pretension que tiene justamente como causa petendi los hechos
materia de probanza. Por ello, es evidente que los emplazados en el proceso de retracto
tienen interés en que el derecho de retracto caduque, para lo cual deberan acreditar que
el accionante conocia de la transaccion desde hace mas de treinta dias anteriores a la
presentacion de la demanda. Esta carga de la prueba tiene siempre que la defensa de
los demandados se base en la presentacion extemporanea de la demanda de retracto, y
no en ofras circunstancias, como por ejemplo la inexistencia del contrato de
compraventa por el cual de transfiere la propiedad.

Por otro lado, es importante resaltar que en general, en el proceso de retracto la prueba

debe versar principalmente sobre:
o La titularidad del retrayente. En este caso el retrayente debe demostrar que se

encuentra legitimado para ejercer esta accion, y por lo tanto, demostrar que

ostenta cualquiera de las calidades establecidas en el articulo 1599.
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o El pago de la prestacién recibida por el enajenante del bien que se pretende
retraer, asi como de los tributos y los gastos pagados por el adquirente y, en
su caso, de los intereses debidos por este y que se hubieran devengado.

o La fecha del conocimiento de la transferencia del bien que se pretende retraer
(a efecto del computo del plazo respectivo para ejercer la accién de retracto).

o La falsedad de la alegacion del retrayente sobre el desconocimiento de la
prestacion pagad o debida por el bien que se intenta retraer”. (MARIANELLA
LEDESMA NARVAEZ; 2011:153-154).

Al respecto Maximo Castillo y Edwar Sanchez, dicen que a tenor del articulo 499 del
Cadigo Procesal Civil, en la demanda (de retracto) se expresa que se desconoce el
precio de la contraprestacion pagada o debida por el bien que se intenta retraer, en la
contestacion (de la demanda) se debera indicar expresamente esta circunstancia (el
precio exacto o cierto de la contraprestacion pagada o debida por el bien objeto de
retracto).(MAXIMO CASTILLO QUISPE y EDWAR SANCHEZ BRAVO; 2010:473)

IMPROCEDENCIA DE LA RECONVENCION EN EL PROCESO DE RETRACTO

Por disposicion expresa del articulo 490 del Cédigo Procesal Civil- que hace la remision,
entre otros, al inciso 1) del art. 486 del C.P.C.-, es improcedente la reconvencion en el
proceso abreviado de retracto (ALBERTO NINISTROZA MEINGUEZ;2012:53)

ACUMULACION DE PROCESOS DE RETRACTO

Antes de detallar la Acumulacion de Procesos de Retracto, me es imperioso integrar la
definicion de Acumulacién en el Proceso Civil, pues para ello citando a la Prestigiosa
Doctora Marianella Ledesma Narvaez, la misma que pone en mencion que la norma
regula el llamado proceso acumulativo o por acumulacién que se define como aquel que
sirve para la satisfaccion de dos 0 mas pretensiones; o citar, en un proceso se puede
reunir los siguientes petitorios: resolucion de contrato, devolucion del bien y entrega de
frutos, a fin de que en una sentencia se defina la pretension. La acumulacién no es un
concepto estrictamente procesal sino procedimental. (...) las modalidades de la
acumulacion, en atencion a la oportunidad de su aparicion, pueden ser originarias y
sucesivas. Si las pretensiones se proponen conjuntamente desde el comienzo del
proceso (generalmente en la demanda) son originarias, pero si durante el transcurso del
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proceso, a la pretension originaria se agregan o incorporan ofra u otras, estaremos ante
pretensiones sucesivas o sobrevenidas. La originaria con la interposicion de la demanda
y sucesiva, luego de esta. Hay otros criterios rectores para definir la oportunidad de la
acumulacion, como la del emplazamiento, sin embargo, nuestro Codigo no asume dicha
posicion, pues, si leemos el inciso 1 del articulo 88 del CPC dice “la acumulacién
objetiva sucesiva se presenta cuando el demandante amplia su demanda agregando
una 6 mas pretensiones”, esto significa que a pesar de que no hubiere ocurrido
emplazamiento, si el actor incorpora una nueva pretensiéon ampliando su demanda (ver
el articulo 428 del CPC) esa acumulaciéon es catalogada como sobrevenida o sucesiva,

por realizarse luego de la interposicion de la demanda.

En el caso de las pretensiones sucesivas o sobrevenidas, se distinguen la acumulacion
por insercion, de la acumulacién por reunion. La primera opera cuando nueva pretension
se incorpora, dentro de un proceso ya pendiente para la satisfaccion de otra, ver el caso
de la intervencion del tercero excluyente principal (articulo 99 del CPC). La segunda
tiene lugar cuando existiendo diversas pretensiones que se han hecho valer en otros
tantos procesos, estos se funden en uno solo, a través de la reunién de procesos (ver el
inciso 3 del articulo 88 e inciso 2 del articulo 89 del CPC) (...)

Por dltimo, es necesario precisar que si bien en la acumulacion de pretensiones se
permite la Concurrencia de una pluralidad de sujetos, eéta figura se diferencia del
litisconsorcio, en la que también hay concurrencia de pluralidad de sujetos, pero sin
reunién de pretensiones, pues todos los sujetos se reinen bajo una dnica pretension.
Véase el caso de la division de particion de un dominio, en el que cinco sujetos son los
titulares del derecho sustancial a dividir. A interpone la demanda contra B, C, D y E. aqui
no hay reunién de pretensiones, solo hay una pretension, la divisién y particion frente a
la parte emplazada que ésta constituida por la reunion de sujetos: B, C, D y E. En ofras
palabras: pretension Unica con pluralidad de sujétos, es la idea rectora en el
litisconsorcio necesario, en cambio, la acumulacion siempre parte de la idea de varias
pretensiones con varios sujetos, reunidos en forma dual o plural.(MARIANELLA
LEDESMA NARVAEZ;2011,199-201)

El constitucionalista Chanamé Orbe Rall Nos pone en mencién que la acumulacion en

Proceso Civil es “la accion de reunir o juntar dos 6 mas procesos o acciones en uno solo
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para su tramitacion conjunta. La acumulacién puede ser: objetiva y subjetiva. Hay
acumulacion objetiva cuando en un proceso existe mas de una pretension y subjetiva
cuando en un proceso hay mas de dos personas”. (CHANAME ORBE RAUL; 2004,125)

A tenor de lo dispuesto en el Articulo 503 del Codigo Procesal Civil, en el caso del
articulo 1600 del Cadigo Civil (referido al orden de prelacion de los retrayentes), procede
la acumulacion sucesiva de procesos. El articulo 1600 del Cddigo Civil seiiala
textualmente que si hay diversidad en los titulos de dos o mas que tengan derecho de
retracto, el orden de preferencia sera el indicado en el articulo 1599 (del Cédigo
Procesal Civil). Este Gltimo numeral establece quiénes son los titulares del derecho de

retracto.

En cuanto a la acumulacion sucesiva de procesos, a que hace referencia el articulo 503
del Codigo adjetivo, habra que estar a lo dispuesto en las reglas contenidas en el

Capitulo V. (“Acumulacion”) del Titulo Il (“Comparecencia al proceso”) de la Seccion’

Segunda (“Sujetos del Proceso”) del Cadigo Procesal Civil, especialmente en los
Articulos 83, 85, 86, 88, 89,90 y 91 del citado cuerpo de leyes. (ALBERTO NINISTROZA
MEINGUEZ;2012:54).

Al respecto Marianella Ledesma, nos pone en mencion que “el Articulo 503 precisa la
posibilidad de ejercer la acumulacion sucesiva de procesos en el proceso de retracto, en
el caso de la existencia de una pluralidad de retrayentes. En efecto, el articulo 1600 del
Cédigo Procesal Civil regula el orden de preferencia ante la pluralidad de retrayentes
que puedén estar interesados en adquirir la titularidad del bien enajenado. Cabe sefialar
que el articulo 503 se refiere a la acumulacion sucesiva de procesos y no propiamente a

la acumulacién de pretensiones.

La acumulacion de procesos es la reunién de distintas acciones ya iniciadas en distintos
procesos, para que se continiien en un solo expediente y se decidan en un solo fallo.
Asi, mientras la acumulacion de pretensiones (objetiva o subjetiva) tiene lugar en un solo
proceso desde la presentacion de la demanda o cuando se amplia la demanda o se
reconviene; fa acumulacion de procesos supone la existencia de dos 0 mas procesos

originados ante jueces distintos, que se tramitan independientemente, pero que, por
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razon de su vinculacion juridica, se retine para que sean decididos por en solo juez, con

un mismo criterio.

En ese sentido, el fundamento de la acumulacion de procesos es el principio de
economia procesal y el interés del Estado y la comunidad de que no se dicten
sentencias contradictorias. De esta manera, se busca evitar la repeticion o aumento de
procesos, el recargo indtil en la labor de los jueces y, principalmente, las decisiones
cohtradictorias que puedan recaer en esos diversos procesos, que versan sobre

materias tan intimamente ligadas entre si.

En nuestro sistema procesal hay una confusion terminolégica con relacion al fenémeno
de la acumulacién. Asi, se sefiala de manera general que la acumulacién de
pretensiones puede ser objetiva y subjetiva (articulo 85, 86 y 87 del CPC). Asimismo, se
regula la llamada acumulacién objetiva sucesiva (articulo 88 del CPC), que tendria tres
supuestos. 1) cuando el demandante amplia su demanda agregando uno 6 mas
pretensiones, 2) cuando el demandante reconviene; 3) cuando de oficio o a pedido de
parte se relinen dos 0 mas procesos en uno, a fin de que una sola sentencia evite
pronunciamientos jurisdiccionales opuestos. Los dos primeros se refieren propiamente a
la acumulacién sucesiva, pues no se realiza por medio de la unién de procesos, mientras

el ltimo supuesto si estaria referido a la acumulacién de procesos.

Por ofro lado, el CPC también regula la llamada acumulacién subjetiva de pretensiones
sucesiva (articulo 89), que tendria a su vez dos supuestos; 1) cuando un tercero
legitimado incorpora al proceso determinadas pretensiones; 2) cuando dos o mas
pretensiones intentadas en dos 0 mas procesos auténomos se re(inen en un proceso
Gnico. Aqui también puede observarse que el primer supuesto puede entenderse como
una acumulacion subjetiva sucesiva mientras que en el segundo si se unen dos

procesos ya iniciados.

El problema entonces es determinar si los requisitos para la acumulacioén de procesos
son los mismos que los de la acumulacion de pretensiones, teniendo en cuenta que para
nuestro Codigo Procesal Civil la acumulaciéon de procesos serian especies de la
acumulacion objetiva y subjetiva sucesivas. Si ello fuera asi, entonces la posibilidad de
hacer este tipo de acumulacion seria dificil pues los requisitos para la acumulacién de
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pretensiones regulados en el articulo 88 del CPC serian: la misma competencia, la
misma via procedimental, y la no contradiccion entre las pretensiones, y ello
evidentemente es imposible para la acumulacién de procesos pues las pretensiones de
cada proceso serian en el mayor de los casos contradictorios (por ejemplo, si se quiere
acumular un proceso de nulidad de contrato con uno de cumplimiento del mismo
contrato). Por ofro lado, si tratamos de acumular procesos de acuerdo al articulo 98 del
CPC, los requisitos de la acumulacion serian: provenir del mismo titulo, refiere al mismo
objeto, la conexidad y los requisitos antes sefialados. Con estos requisitos también seria
muy dificil realizar la acumulacion de procesos, asi, por ejemplo, en el caso del retracto,
las pretensiones de diversos retrayentes pueden provenir de titulos distintos (de

copropiedad, superficiario, usufructuario, efc.).

En dicho contexto, debemos desvincular los requisitos de la acumulacion de procesos
con aquellos de la acumulacion de pretensiones, por lo menos, de forma rigurosa. En
ese sentido, el articulo 90 del CPC, que regula los requisitos de la “acumulacion
sucesiva de procesos’, se limita a sefialar que el pedido de 1a misma se solicita ante
cualquiera de los jueces, anexandose copia de la demanda y de la contestacion si la
hubiere, no sefialando si los procesos, que se pretenden acumular deben seguir la
misma via procedimental, por el contrario, el dltimo parrafo del Articulo 89 del CPC deje
entrever que el requisito de la misma via no seria necesario pues sefiala que:
“atendiendo a la conexidad y a la eventual diferencia del tramite de los procesos
acumulados, el juez puede disponer su desacumulacion en el tramite , reservandose el
derecho de expedir una sola sentencia”; es decir, si se prevé la posibilidad de
desacumular porque los procesos tenian un tramite distinto, es totalmente valida la
acumulacion de procesos con estas caracteristicas. Sin embargo, considera que ello es
vélido cuando se acumulan los procesos en aquel que tiene mayor alcance (en este
caso por ejemplo, en el proceso abreviado), ello para “respetar las reglas de la economia
y de la celeridad procesales - fundamento y Gnica razén de ser de este tipo de
acumulacion - sin detrimento del derecho de defensa del demandado, que asi puede

mejorar sensiblemente en orden a plazos, defensas y recursos oponibles”.

En dicho contexto, es posible la acumulacién de procesos en el caso del retracto, por
ejemplo, si se instaura un proceso de retracto del copropietario sobre una porcién que ha
sido enajenada por el otro copropietario, y ademas se habia ya instaurado el proceso de
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retracto por parte del usufructuario del bien; entonces por razones claras de economia
procesal el juez podra acumular los procesos. Ello evidentemente también sucedera en
los casos que se hayan instaurado procesos autdnomos de retracto por parte de
personas que tienen el mismo rango de preferencia (por ejemplo, los copropietarios)”.
(MARIANELLA LEDESMA NARVAEZ; 2011,156-158).

Al respecto Maximo Catillo y Edwar Sanchez; nos ponen en mencién que de acuerdo a
lo normado en el Articulo 503 del Codigo Procesal Civil, en el caso del Articulo 1600 del
Cébdigo Civil, procede la acumulacion sucesiva de procesos (de retracto). El citado
articulo 1600 del Coddigo Civil (que trata acerca del orden de prelacion de los
retrayentes) prescribe que si hay diversidad en los titulos de dos 0 mas que tengan
derecho de retracto, el orden de preferencia sera el indicado en el articulo 1599 del
Cédigo Civil, numeral este Gltimo que determina las personas que son titulares del
derecho de retracto, cuales son, como se indica con anterioridad, las siguientes:

1. El copropietario, en la venta a tercero de las porciones indivisas.

2. El litigante, en caso de venta por el contrario del bien que se esté discutiendo
judicialmente.

3. El propietario, en la venta del usufructo y a la inversa.

4. El propietario del suelo y el superficiario, en la venta de sus respectivos derechos.

5. Los propietarios de predios urbanos divididos materialmente en partes, que no
puedan ejercitar sus derechos de propietarios sin someter las demas partes del bien
a servidumbres o a servicios que disminuyan su valor.

6. El propietario de la tierra colindante, cuando se frate de la venta de una finca ristica
cuya cabida no exceda de la unidad agricola o ganadera minima respectiva, o
cuando aquélla y ésta reunidas no excedan de dicha unidad.

En lo que concierne a la acumulacion sucesiva de procesos (sobre la que versa el art.
503 del C.P.C.), debe tenerse en consideracion las normas que integran el Capitulo V
(“Acumulacion”) del Titulo 1l (“Comparecencia al Proceso”) de la Seccién Segunda

(“Sujetos del Proceso”) del Codigo Procesal Civil, sobre todo los siguientes Articulos:

- En un proceso pueden haber mas de una pretension, 6 mas de dos personas.
La primera es una acumulacién objetiva y la segunda una acumulacién
subjetiva. La acumulacion objetiva y la subjetiva pueden ser originarias o
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sucesivas, segin se propongan en la demanda o después de iniciado el
proceso, respectivamente (art. 83 del C.P.C.).

Se pueden acumular (objetivamente) pretensiones en un proceso siempre que
éstas: 1. Sean de competencia del mismo Juez; 2. No sean contrarias entre si,
salvo que sean propuestas en forma subordinada o alternativa; y 3. Sean
tramitables en una misma via procedimental. Se exceptiian de estos requisitos
los casos expresamente establecidos en el Cadigo Procesal Civil (art. 85 del
C.P.C).

Esta acumulacién (subjetiva de pretensiones) es procedente siempreque las:

pretensiones provengan de un mismo titulo, se refieran a un mismo objeto,
exista conexidad entre ellas y, a deméas se cumplan los requisitos del articulo 85
del Codigo Procesal Civil (citado precedentemente). Se presenta cuando en eun
proceso se acumulan varias pretensiones de varios demandantes ¢ contra
varios demandados (art. 86 del C.P.C.).
Se presenta (la acumulacién sucesiva) en los siguientes casos; 1. Cuando el
demandante amplia su demanda agregando una o mas pretensiones; 2. Cuando
el demandado reconviene; y 3. Cuando de oficio 0 a peticién de parte, se retinen
dos 6 mas procesos en uno, a fin de que una sola sentencia evite
pronunciamientos jurisdiccionales opuestos (art. 88 del C.P.C).
La acumulacién subjetiva de pretensiones originaria se presenta cuando la
demanda es interpuesta por varias personas o es dirigida contra varias
personas. La acumulacién subjetiva de pretensiones sucesiva se presenta en
los siguientes casos: 1. Cuando un tercero legitimado incorpora al proceso otras
pretensiones; o 2. Cuando dos o mas pretensiones intentadas en dos o mas
procesos auténomos, se reinen en un proceso Unico. En este ultimo caso,
atendiendo a la conexidad y a la eventual diferencia de tramite de los procesos
acumulados, el juez puede disponer su desacumulacién en le tramite,
reservandose el derecho de expedir una sola sentencia (art. 89 del C.P.C.).
La acumulacion sucesiva de procesos debe pedirse antes que uno de ellos sea
sentenciado. El pedido impide la expedicion de sentencia hasta que se resuelva
en definitiva la acumulacién. La acumulacion sucesiva de procesos se solicita
ante cualquiera de los jueces, anexandose copia certificada de la demanda y de
su contestacion, si la hubiera. Si el pedido es fundado, se acumularan ante el

que realizé el primer emplazamiento. De la solicitud de acumulacién se confiere
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traslado por tres dias. Con la contestacion o sin ella, el Juez resolvera
entendiendo al mérito de los medios probatorios acompariados al pedido. La
decision es apelable sin efecto suspensivo. Esta acumulacion sera declarada de
oficio cuando los procesos se tramitan ante un mismo Juzgado (art. 90 del
C.P.C.).(MAXIMO CASTILLO QUISPE y EDWAR BRAVO0;2010,474-476)

R. LA PRUEBA EN EL PROCESO DE RETRACTO

La prueba en el proceso de retracto debe versar, principalmente, sobre:

>

La titularidad del retrayente (es decir, se debe demostrar cualquiera de las
calidades ~ copropietario, propietario colindante, etc.- a que hace mencién el
Art. 1599 del C.C).

El pago de la prestacién recibida por el enajenante del bien que se intenta
retraer, asi como de los tributos y los gastos pagados por el adquirente y, en su
caso, de los intereses debidos por éste y que se hubieran devengado. (El monto
equivalente a tales conceptos debe ser debidamente consignado).

La fecha de conocimiento de la transferencia del bien que se pretende retraer (a
efecto del computo del plazo respectivo para ejercer la accion de retracto). Debe
ponerse de relieve que, de acuerdo a lo normado en el articulo 501 del Cédigo
Procesal Civil, fa carga de la prueba del conocimiento de la Transferencia
corresponde a los demandados (enajenante y adquirente del bien que se intenta
retraer).

La falsedad de la alegacién del retrayente sobre el desconocimiento de la
prestacién pagada o debida por el bien que se intenta retraer (cuya acreditacion
acarrea la declaracion de conclusion especial del proceso de retracto: art. 502
del C.P.C.).(ALBERTO NINISTROZA MEINGUEZ;2012:55)

Al respecto Marianella Ledesma mencion que “La presentacion de los medios

probatorios puede ser vista desde diversas 6pticas, asi “mientras el perfil estatico se

habla de carga de la prueba, sobre el perfil dindmico o procesal se puede hablar de un

derecho a la prueba, y correspondiente de un deber del juez de admitir las pruebas

propuestas. En ese sentido, la dinamica de la disciplina de la prueba debe ser analizada

a la luz de las diversas funciones que cumple en el proceso civil. En lo que respecta a su
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aspecto estatico y gravoso con relacién a los justiciables, la prueba es una carga puesto
que si bien es cierto su presentacion es libre (nadie esta obligado a presentar pruebas)
su no presentacion acarreara resultados negativos en la esfera juridica del omiso. Asi,
por regla general del derecho procesal, la carga de la prueba corresponde a quien afirma
hechos que configuran su pretension, o a quien los contradice alegando hechos nuevos
(articulo 196 del Codigo Procesal Civil). En ese sentido, quien tiene la carga de probar
es aquella persona que tiene interés en la concrecién de su pretension que tiene
justamente como causa petendi los hechos materia de probanza. Por ello, es evidente
que los emplazados en el proceso de retracto tienen interés en que el derecho de
retracto caduque, para lo cual deberan acreditar que el accionante conocia de la
transaccion desde hace mas de treinta dias anteriores a la presentacion de la demanda.
Esta carga de la prueba tiene siempre que la defensa de los demandados se base en la
presentacién extempordnea de la demanda de retracto, y no en otras circunstancias,
como por ejemplo la inexistencia del contrato de compraventa por el cual de transfiere la

propiedad.

Por otro lado, es importante resaltar que en general, en el proceso de retracto la prueba

debe versar principalmente sobre:

o Latitularidad del retrayente. En este caso el retrayente debe demostrar que se
encuentra legitimado para ejercer esta accion, y por lo tanto, demostrar que
ostenta cualquiera de las calidades establecidas en el articulo 1599.

e El pago de la prestacion recibida por el enajenante del bien que se pretende
retraer, asi como de los tributos y los gastos pagados por el adquirente y, en
su caso, de los intereses debidos por este y que se hubieran devengado.

o La fecha del conocimiento de la transferencia del bien que se pretende retraer
(a efecto del computo del plazo respectivo para ejercer la accion de retracto).

e La falsedad de la alegacion del retrayente sobre el desconocimiento de la
prestacion pagado debida por el bien que se intenta retraer”. (MARIANELLA
LEDESMA NARVAEZ;2011:153-154).
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CONCLUSION ESPECIAL DEL PROCESO DE RETRACTO

El articulo 502 del Codigo Procesal Civil trata sobre la conclusion especial del proceso

de retracto en estos términos:

“En cualquier estado del proceso el Juez puede declarar su conclusion si, habiendo
indicado el retrayente desconocer la prestacion pagada o debida, se acredita que la
conocia o que estaba en razonable actitud de conocerla. En la misma resolucion el Juez
le impondra una multa no menor de veinte ni mayor de cuarenta Unidades de Referencia
Procesal, sin perjuicio de las costas y costos del proceso. La resolucion es apelable con
efecto suspensivo” (ALBERTO NINISTROZA MINGUEZ; 2012:55).

Marianella Ledesma; nos pone en mencion que el articulo 502 del Codigo Procesal Civil
regula una especie de conclusion especial en el proceso de retracto, por causa
imputable a la parte demandante. Como ha sefialado al comentar el articulo 498, el
retrayente puede demandar alegando el desconocimiento del monto debido o pagado
por el bien materia de retracto, con la condicion de que apenas tome conocimiento de
este (mas precisamente, dentro de los dos dias de este hecho), otorgue el depdsito o la
garantia correspondiente. En este caso, el articulo 502 del C.P.C. establece que si se
acredita que en realidad el retrayente tenia conocimiento o debia conocer el monto del

bien materia de retracto, el juez puede declarar la conclusion del proceso.

El articulo 502 del C.P.C. constituye una clara sancion contra el demandante malicioso o
negligente que pretende utilizar el derecho de refracto como un mecanismo de
enriquecimiento. En efecto, esta norma pretende desincentivar estas conductas en dos
ambitos: el conocimiento del precio (conducta maliciosa) y la razonable actitud de
conocer el precio (conducta negligente). Sin embargo, aparentemente la conclusion del
proceso seria una potestad discrecional del juez dado que el articulo sefiala que el juez
“puede” declarar la conclusion del proceso por este hecho, pese a ello, considera que lo
mas idoneo es entender aqui que la sola acreditacion del conocimiento o la posibilidad
de conocimiento del monto por parte del retrayente, obliga al juez a concluir el proceso.

Menciona que cabe sefialar que esta declaracion de conclusion especial del proceso
puede realizarse en cualquier etapa de este. Como la norma no diferencia debemos
entender que ello puede hacerse incluso en segunda instancia. Asimismo, esta norma
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establece que en la resolucion que se declara la conclusion del proceso, el juez debe
imboner una multa no menor de veinte ni mayor de cuarenta unidades de referencia
procesal, sin perjuicio de fas costas y costos del proceso. Es evidente que la funcion de
este dispositivo es sancionadora y busca desincentivar aquellas conductas maliciosas y
fraudulentas en el ejercicio del derecho de retracto. Cabe sefialar que en este caso no
hay ningln espacio para que el juez pueda utilizar un criterio discrecional en la
aplicacion de la sancion (salvo la graduacion de esta, aunque la norma, como vimos,
establece los parametros), esto quiere decir que si el juez declara la conclusién del
proceso tiene el deber de establecer la sancién de multa. La resolucion es apelable con

efecto suspensivo.

La sancion dispuesta por el juez tiene su fundamento en el deber de todos los
participantes del proceso de adecuar su conducta a los deberes de veracidad, probidad,
lealtad y buena fe (articulo 1V del Titulo Preliminar del Cddigo Procesal Civil), y en el
consecuente deber del juez de impedir y sancionar cualquier conducta ilicita o ditatoria.
El Articulo 502 hace referencia también a las multas. Ellas son sanciones pecuniarias
que se imponen a los sujetos de la autoridad del magistrado, indispensablemente
asumida en el proceso. Es una manifestacion de la autoridad del magistrado,
indispensablemente para asegurar la ejecucion de las resoluciones judiciales. La
actividad que se exige realizar debe depender de la voluntad del resistente y ademas
debe ser posible su cumplimiento. No seria razonable exigir a una persona de quien no
depende el cumplimiento o que el hecho se ha tomado imposible.

No solo los jueces la imponen para asegurar el orden y buen tramite, bajo un rol
conminatorio, como se aprecia en el inciso 1 del articulo 53 del C.P.C. sino que asumen
un rol represivo, que mira al pasado y es pronunciado por el juez de oficio. De esta
manera, no repara €l perjuicio que el incumplimiento o cumplimiento tardio causa en el

proceso.

La medida de la condena se expresa en Unidades de Referencia Procesal (URP), que
oscilan entre un monto minimo y méximo, dejando fa fijacion de esta a la
discrecionalidad del juez. Como la Unidad de Referencia Procesal esta en directa

relacion con la Unidad de Referencia Tributaria, la que varia cada afio, el articulo 421 del
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C.P.C. precisa que sera aplicable la URP vigente al momento que se haga efectivo el
pago de la multa. (MARIANELLA LEDESMA NARVAEZ; 2011:155-156).

Al respecto Maximo Castillo y Edwar Sanchez, nos ponen en mencion que, en cualquier
estado del proceso el Juez puede declarar su conclusion si, habiendo indicado el
retrayente desconocer la prestacion pagada o debida, se acredita que la conacia el juez
le impondra una multa no menor de veinte ni mayor de Cuarenta Unidades de
Referencia Procesal, sin perjuicio de las costas y costos del proceso. La resolucion es
apelable con efecto suspensivo (art. 502 del C.P.C.), por lo que la eficacia de la
resolucion recurrida queda suspendida hasta la notificacion de la que ordena se cumpla
lo dispuesto por el superior, sin embargo, sin perjuicio de la suspension, el juez que
expidié la resolucion impugnada puede seguir conociendo las cuestiones que se tramitan
en cuaderno aparte. Asimismo, puede, a pedido de parte y en decision debidamente
motivada, disponer medidas cautelares que eviten que la suspensién produzca agravio
irreparable (art. 368, inciso 1, del C.P.C). (MAXIMO CASTILLO QUISPE y EDWAR
SANCHEZ BRAVO; 2010:474)

EFECTO DEL RETRACTO

Santos Briz citado por Alberto Hinostroza, nos pone en mencion que “los efectos del
retracto legal consisten fundamentalmente en obtener la subrogacion del retrayente en el
lugar del comprador de la cosa afecta a aquel derecho” SANTOS BRIZ (CITADO POR
ALBERTO HINOZTROSA MINGUEZ; 2012:51).

Borrell y Soler dice al respecto que: “El efecto fundamental del retracto consiste en que
el retrayente se subroga en el lugar del comprador de la cosa en las mismas condiciones
estipuladas en el contrato de venta entre el vendedor y el comprador. (...) Este (retracto
legal) nace de una venta que no se resuelve por voluntad del vendedor, sino por la
interposicion de una tercera persona que elimina al comprador, ocupando su lugar en el
contrato, o0 sea subrogandose en lugar del comprador. El retrayente, por tanto, adquiere
la cosa tal como la habia adquirido el comprador: con el derecho que sobre la misma le
habia adquirido el cbmprador: con el derecho que sobre la misma le habia transmitido el
vendedor, con las cargas a que estaba afecta la cosa vendida y mas tarde retraida (...)
como consecuencia de esta subrogacion, el retrayente esta obligado a los pagos (...) de
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el precio de la venta, los gastos del contrato y cualquier otro pago legitimo hecho para la
venta; y los gastos necesarios y Utiles hechos en la cosa vendida"(BORRELL Y SOLER,
1952:297-298).

Al respecto, en relacion a los efectos del retracto legal, Carlos Martinez asevera que

concurren los siguientes:

> Eliminacion del adquirente de quien se retrae, con efectos retroactivos, haciendo
desaparecer su titularidad dominical, sin dejar rastros, para el tracto sucesivo de
la finca retraida. Su situacién posesoria intermedia (possesio bona fide), es,
sin embargo, susceptible de generar derechos (por razén de frutos, expensas,
etc.) y de producir responsabilidades (singularmente por dolo o culpa).

» Extincion de actos dispositivos intermedios (por enajenacion o por constitucion
de derechos reales sobre la finca) que hubiera podido llevar a cabo el
adquirente eliminado los que se entiendan efectuados a non dominio, sin posible
amparo en la fe publica registral. En consecuencia de este efecto, las cosas se
restituyen a su estado primitivo, reflejandose la resolucion del derecho dominical
del adquirente en la extincion de cuantos derechos reales se hubieran
constituido con sustento en aquel desaparecido derecho de propiedad, cuya
caida les arrastra por el conocido principio Resolufo iure dantis,
resolvituriusaccipientis. La publicidad del mandato legal hace initiles las
garantias del Registro, que por eso no entran en juego.

» Adquisicién dominical del retrayente retrotraida al momento en que se celebré la
fransmision sobre que actua el retracto. Por sucesion derivada no del adquirente
eliminado, sino del primitivo transmitente, que asume la obligacién de garantias
o0 saneamiento para con el contrato originario. El retrayente deviene, pues, en
propietario de la cosa retraida, como si hubiera sido adquirente de ella, con
cuantos derechos se derivan o pudieran derivar de aquella transmisién en que
se interfiere tal como hayan sido modelados por el negocio que la efectué o tal
como hayan sido afiadidos o rectificados por la voluntad de sus iniciales
suscriptores con anterioridad al momento en que surja la accion retractual. Ha
de tenerse presente, pues, que para el retrayente ese confrato inicial viene, en
cieto modo, a actuar como si fuera un contrato de “adhesion”, con las
proyecciones que ello pueda significar al ser interpretado.
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> Subsistencia del mismo negocio juridico transmitido que origin6 el retracto para

todo lo que alnesté pendiente de cumplimiento, asumiendo el retrayente
cuantas titularidades en él nacieron, y cuyo contenido no se hayan agotado,
para hacerles valer como derechos o para cumplirlas como obligaciones, frente
al transmitente primitivo, con toda la extension que correspondia al adquirente
sustituido. Se exceptﬁan las obligaciones contractuales de tipo personalisimo
(o)

Extincién de derechos por confusion o concurrencia de titularidades en los casos
en que el retracto ejercite por arrendamiento, usufructuario, enfiteuta,
etc.(ALVAREZ MARTINEZ, 1955:473-474). '

u. RETRACTO EN CASO DE ENAJENACIONES SUCESIVAS.

Cuando se hayan efectuado dos o mas enajenaciones antes de que expire el plazo para

ejercitar el retracto, este derecho se refiere a la primera enajenacion sélo por el precio,

tributos, gastos e intereses de la misma. Quedan sin efecto las otras enajenaciones. Asi
lo establece el articulo 1601 del Cédigo Civil. (ALBERTO HINOZTROSA MINGUEZ;
2012:57-58).

V.  TRAMITE DEL PROCESO DE RETRACTO

El proceso de retracto se sustancia en via de proceso abreviado (art. 486, inciso 1, del

C.P.) cuyo tramite es el siguiente:

Interpuesta la demanda tienen los demandados: A. tres dias para interponer
tachas u oposiciones a los medios probatorios, contados desde la notificacion de
las resoluciones que los tienen por ofrecidos; B. cinco dias para interponer
excepciones y defensas previas, contados desde la notificacion de la demanda;
C. cinco dias para absolver el traslado de las excepciones o defensas previas

planteadas contra la reconvencion; y D. diez dias para contestar la demanda y

reconvenir (art. 91, inciso 1,34 y 5, del C.P.C.).

El demandante tendra: A. tres dias para absolver las tachas u oposiciones; B.
cinco dias para interponer excepciones o defensas previas contra la
reconvencion; C. cinco dias para absolver el fraslado de las excepciones o
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defensas previas; D. cinco dias para ofrecer medios probatorids si en la
contestacion se invocan hechos no expuestos en la demanda; y E. diez dias
para absolver el traslado de la reconvencién (art. 491, incisos 2, 3, 4, 5,6 y 7 del
C.p.C).

El saneamiento procesal y la conciliacion se realizaran en una sola audiencia, la
misma que acontece dentro de los quince dias de vencido el plazo para
contestar la demanda o reconvenir (arts. 491, inciso 8, y 493 primer parrafo, del
C.P.C).

En la audiencia de saneamiento procesal y conciliacion, el juez actuara los
medios probatorios ofrecidos que considere necesarios para el saneamiento del
proceso, si se hubieran formulado excepciones o defensas previas. Luego
procedera a pronunciarse sobre la validez de la relacion procesal valida; o B. la
nulidad y consiguiente conclusion del proceso por invalidez insubsanable de la
relacién, precisandose sus defectos; o C. la concesién de un plazo de cinco dias
que se altere el curso de la audiencia, si los defectos de la relacion fuesen
subsanables. Subsanados los defectos, el juez declararé saneado el proceso
por existir una relacion procesal valida. En caso contrario, lo declarara nulo y
consiguientemente concluido (arts. 493, inciso 1, y 465, incisos 1,2 y 3 y
pentltimo, del C.P.C.).

En la audiencia de saneamiento procesal y conciliacion, declarada la existencia
de una relacién procesal vélida, el juez procedera a propiciar la conciliacion
entre las partes, salvo que hubiera concedido apelacion con efecto suspensivo
(art. 493, inciso 2, del C.P.C.).

Si no hubiera conciliacién, el Juez, con lo expuesto por las partes, procedera a
enumerar los puntos controvertidos y, en especial, los que van a ser materia de
prueba. A continuacion decidira la admision de los medios probatorios ofrecidos,
si lo hubieran. Luego ordenara la actuacion de los medios probatorios ofrecidos
referentes a las cuestiones probatorias, de haberlas. Al final de {a audiencia de
saneamiento procesal y conciliacion, el Juez comunicara a las partes el dia, la
hora y el lugar para la realizacion de la audiencia de pruebas (arts. 493, inciso 3,
y 471 del CP.C.).

La audiencia de pruebas se desarrollara dentro de los veinte dias siguientes ala
realizacion de la audiencia de saneamiento y conciliacién (art. 491, inciso 9, del
C.P.C.).
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- Las aﬁdiencias especial y complementaria, si fuera el caso, se realizaran dentro
de los cinco dias de efectuada la audiencia de pruebas (art. 491, inciso 10, del
CP.C). '

- Se emite sentencia dentro de los veinticinco dias de culminada la audiencia de
pruebas o las audiencias especial y complementaria, si éstas se hubieran
realizado (art. 491, inciso 11, del C.P.C.).

- Las partes podran apelar la sentencia dentro de los cinco dias de notificadas,
apelacion que tiene efecto suspensivo. Asi lo establecen los arts. 491, inciso 12,
y 494 del Cédigo Procesal Civil, dispositivo este dltimo que sefiala con exactitud
que: a) en el proceso abreviado tendra efecto suspensivo la apelacion de la
resolucion que declara improcedente la demanda, la que declara la invalidez de
la relacion procesal con caracter insubsanable, la que declara fundada una
excepcion o defensa previa y de la sentencia; y b) las demas apelaciones se
concederan sin efecto suspensivo y tendran la calidad de diferidas, salvo que el
juez decida su tramite inmediato, mediante resolucion debidamente motivada.
(MAXIMO CASTILLO QUISPE y EDWAR SANCHEZ BRAVO0;2010,476-477)

2.24. DERECHO RETRACTO EN LA LEGISLACION COMPARADA.

Aunque suele alargarse como explicacion de la imperfeccion del tratamiento de este
derecho que su origen no es romano, lo cual justificaria la falta de un punto de partida doctrinal
coherente, lo cierto es que, como ha hecho notar el Profesor DE LOS MOZOS, la ausencia de
normas romanas en la materia no constituye argumentos suficientes para cifrar en el Derecho
germanico en nacimiento de la figura, no solo porque su practica constituyera una realidad
incontestable en la Edad Media, sino también porque en el Bajo Imperio Romano hallamos un
testimonio irrefutable de su existencia, como lo corrobora la derogacién en tiempos de
VALENTINO I, de TEODOSIO Y DE ARCADIO, el afio 391 de la era Cristiana, de una especie
de retracto gentilicio y de Comuneros introducido unas Décadas antes.
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B.1.

DERECHO DE RETRACTO EN ALEMANIA

En el Derecho Germénico el instituto surge como consecuencia de la
transformacion de la propiedad colectiva en individual, por ello la partida debemos
cifrarlo en el derecho de los propincuos, asi denominado por otorgarse a la persona mas
préximo o vinculada a la cosa enajenada, el cual representa como ha hecho notar
PLANITIZ, las dltimas ramificaciones de la antigua propiedad colectiva sobre la tierra y el
suelo, pues, al transformarse en individual, necesariamente hubo de establecerse en
favor de los éntiguos copropietarios unos derechos que les permitiera reclamar y
rescatar la cosa en caso de enajenacion a persona dotada de peor condicién. Su plazo
de ejercicio era el del afio y dia y su computo comenzaba con el conocimiento de la
transrhisi()n, aunque la preferencia se excluia en las ventas hechas al heredero legitimo,

en las donaciones y en las permutas.

Pero el Verdadero desenvolvimiento de la de la institucion se produce en el

Derecho intermedio, donde la figura matriz esta constituida por el retracto gentilicio, el
cual emerge como una derivacion del sistema de troncalidad, cuya introduccién se
justifica en las tendencias favorables a la reconcentracion de la propiedad en el nicleo
familiar, en cuanto principal fuente de riqueza en la Edad Media, con el objeto de darla
un destino MORTIS CAUSA,; razén por la cual el retracto se convirtid en un instrumento
de paralizacion de los actos de disposicion INTER VIVOS, impidiendo el dinamico
desenvolvimiento de la propiedad. Por ello seran combatidos a la caida del Antiguo
Régimen por considerarse trabas medievales que entorpecen la libre circulacion del
trafico juridico, lo cual tendra el consiguiente refiejo en las codificaciones alemana,

francesa e italiana.

DERECHO DE RETRACTO EN ESPANA

LOS DERECHOS REALES DE ADQUISICION PREFERENTE

Junto a las categorias tradicionales establecidas por la doctrina civilista que integran los
llamados iura in re aliena, fundamentalmente derechos reales de goce y de garantia, se
ha introducido una nueva, que es la de los derechos reales de adquisicion.
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La doctrina modema considera que esta nueva categoria que conforman los derechos
reales de adquisicion comparte algunas caracteristicas con los iura in re aliena como,
por ejemplo, que otorgan a su titular la posibilidad de convertirse en propietario del bien
que es objeto de sus derecho. La asuncion en Espafia de los derechos reales de
adquisicion se debe a la recepcion del Tratado del Derecho Civil de Enneccrerus, que
enumera como derechos de adquisicion las llamadas pretensiones de transmision
(tanteo, retracto y opcion).

Estos derechos reales de adquisicion son definidos como «derechos reales limitados que
facultan al titular para conseguir la transmision a su favor de la cosa o derecho por quien

fuera su duefio, pagando su precio»

La doctrina ha destacado las caracteristicas de este tipo de bienes. En este sentido,
PEREZ ALVAREZ pone de manifiesto lo siguiente:

En cuanto pueden ejercitarse frente a cualquiera sin intermediacion det duefio o incluso
contra su voluntad, se trata de derechos reales.

En cuanto el poder que ostenta el titular del derecho en relacion con la cosa sobre la que
recae se circunscribe a la facultad de exigir la transmision a su favor, se trata de
derechos reales limitados.

Y en cuanto limitan la facultad de disposicion del propietario en favor del titular del
tanteo, del retracto y, en su caso, de la opcion, se trata de derechos reales limitativos del

dominio.

La doctrina mayoritaria ha asumido la existencia de esta categoria, pero algin autor ha
cuestionado la naturaleza juridica de estos derechos Reales de adquisicion. Asi, DIEZ-
PICAZO entiende que no podemos hablar de auténticos derechos reales, puesto que no
conceden poder directo e inmediato sobre la cosa. Sin embargo, SANCHO REBULLIDA
le contesta afirmando que la inmediacion, que es una caracteristica propia de los
derechos reales en cuanto es posible actuar su contenido (al ambito del poder que lo
confiere) sin necesidad de que intervenga la conducta de otra persona, no consiste tanto
en la actuacion directa sobre la cosa, como en la actuacion sobre ella sin intermediacién
del propietario. Asi, pone como ejemplo los derechos de garantia sin posesién, como la
hipoteca, que no confiere (como el usufructo o como la prenda) poder de actuacion
directa sobre la cosa, sino mediatizada, pero no por el propietario sino por el juez y con
respecto a los cuales no se contesta a su naturaleza real. Por todo ello afirma que el
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B.2.

tanteo, el retracto y la opcién, como derechos de adquisicion preferente, pueden
estructurarse sobre la posibilidad de ser actuados sin mediacion del propietario, sin
prestacion

Entiende SANCHO REBULLIDA citado por ESTEFANIA HERNANDEZ que son derechos
reales, en los que la inmediacion consiste en que su ejercicio no precisa la
intermediacion del propietario, y absolutos, debido a la publicidad que les confiere la Ley
o el Registro. No obstante, a pesar de ello, son derechos limitados, pero también
limitativos en cuanto capaces de polarizar en favor de su titular la facultad dispositiva del
duefio, y son, ademas, derechos de tracto Ginico por cuanto su ejercicio (que desemboca
en la adquisicion del dominio) los agota SANCHO REBULLIDA (CITADO POR
HERNANDEZ TORRES ESTEFANIA;2009,223)

DERECHOS DE TANTEO Y RETRACTO: CONCEPTO

El Cédigo civil no define de manera demasiado exhaustiva los derechos de tanteo y
retracto, por lo que debemos buscar este concepto en la doctrina civilista. BADENES
GASSET sefiala quev el derecho de tanteo es «el derecho de preferencia que una
persona tiene para la adquisicidn de una cosa determinada, en el caso de que el duefio
quiera enajenaria, y consiguientemente, la facultad que le asiste para que, en este Lltimo
caso, se lo manifiesta asi al propietario, indicandole el precio y condiciones de la
enajenacion. Se llama tanteo, porque la esencia de este derecho es adquirir por el tanfo
que ofrezca una tercera persona a la que se le priva de la adquisicion» (BADENES
GASSET, R; 1958,7).

En el mismo sentido, ESTEFANIA HERNANDEZ afirma que el derecho de tanteo nace o
puede ejercitarse con ocasién de la enajenacion de una cosa, mediante venta u otro
negocio traslativo y faculta a su titular para sustituir al adquirente de aquella, pagando su
precio ;

Asi, el derecho de tanteo conlleva la atribucion a su titular de la facultad de adquirir una
cosa pagando el precio por €l que, en su caso, va a ser vendida; es decir, pagando el
tanto, de ahi el nombre, ofrecido por un tercero (HERNANDEZ TORRES
[ESTEFANIA:2009,232)
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B.3.

TANTEO Y RETRACTOS LEGALES Y VOLUNTARIOS

A continuacién, vamos a efectuar una distincion de los derechos de tanteo y retracto,
atendiendo al modo en que han sido establecidos. Estos derechos pueden generarse a
partir de una norma legal que asi lo disponga, o bien, de un pacto entre particulares. Por
ello, podemos distinguir entre tanteos y retractos legales y tanteos y retractos

voluntarios.

TANTEO Y RETRACTOS LEGALES

Son aquellos derechos de adquisicion preferente que se atribuyen a su titular en virtud
de la existencia de una norma de rango legal que asi lo determina. En la mayor parte de
los casos, se parte de una previa situacion o relacion juridica, por ejemplo, una situacion
de copropiedad o un contrato de arrendamiento, y, por razones de interés general, se le
concede a un sujeto afectado por dicha relacion juridica la facultad de adquirir la cosa o

derecho que puede ser o ha sido objeto de enajenacion.

Es conveniente hacer hincapié en que la atribucién de derechos reales de adquisicion de
origen legal se justifica por razones de interés general o publico. No obstante, estas
razones a las que responden los tanteos y retractos legales dependeran del caso
concreto. Asi, por ejemplo, la pretension de poner fin o, al menos, de paliar el desfavor
respecto de las situaciones de comunidad justifica el retracto de comuneros, mientras
que la necesidad de atajar las situaciones de division excesiva de la propiedad ristica es
lo que fundamenta el retracto de colindantes (PEREZ ALVAREZ; 2002,633).

Sin embargo, los derechos de tanteo y retracto han sido considerados como posibles
concreciones legales de la funcion social que, de conformidad con el art. 33 CE, ha de
delimitar el contenido del derecho de propiedad

La cuestion relativa a la naturaleza juridica de los derechos de tanteo y retracto de
caracter legal es controvertida. Ya se mencion6 el caracter real de estos derechos de
adquisicion preferente, pero resulta conveniente volver sobre este asunto teniendo

presente la diferencia entre los de origen legal y los de origen convencional.
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En cuanto a los tanteos y refractos legales, se discute si nos encontramos ante
auténticos derechos reales o limitaciones legales del dominio. Para SANCHO
REBULLIDA citado por ESTEFANIA HERNANDEZ ‘el refracto legal no tiene la
naturaleza propia del derecho real, ya que es algo mas, o mejor dicho, es algo distinto,
pues la Ley al crear los retractos legales se mueve, en principio, por razones de interés
general o publico, aunque redunde muchas veces en provecho de particulares concretos
[...]. El retracto legal, como el tanteo también legal, por su propia esencia o naturaleza
carecen de las caracteristicas de los derechos reales [...]. El retracto (y tanteo) legal, al
igual que las servidumbres, prohibiciones de disponer y demas restricciones, limitaciones
y condicionamientos de origen ministerio legis [...] actlan a la manera de cargas de
Derecho publico que escapan a la esfera del Derecho privado” SANCHO REBULLIDA
(CITADO POR HERNANDEZ TORRES ESTEFANIA;2009,223).

TANTEOS Y RETRACTOS VOLUNTARIOS O CONVENCIONALES

Existe la posibilidad de constituir por voluntad de las partes derechos de adquisicion
preferente con la misma estructura que los previstos en la ley. Asi, los tanteos y
retractos convencionales cumplen la misma funcién que los legales; operan como
derechos de adquisicion  preferente en caso de enajenacion de su objeto, pero sin
depender de una situacion previa (propiedad colindante, por ejemplo) o relacion
(arrendamiento, enfiteusis), sino de su voluntario establecimiento (LACRUZ BERDEJO,
J.L. y SANCHO REBULLIDA, F., en Elementos..., ob. cit., p. 343.)

Del tanteo convencional nada dice el Codigo civil, pero si lo hace con respecto al
retracto convencional en los arts. 1507 a 1520. De este modo, en el art.1507 Cc se
establece que «tendra lugar el retracto convencional cuando el vendedor se reserve el
derecho de recuperar la cosa vendida, con obligacion de cumplir lo expresado en el

articulo 1518 y lo demés que se hubiese pactado».
El resto del articulado mencionado recoge una serie de reglas relativas a plazos,

condiciones para ejercer el derecho de retracto e incumplimientos de los que no nos
vamos a ocupar aqui. Lo que ahora nos preocupa son los derechos de tanteo y retracto
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establecidos por la Ley, en realidad por una en concreto: la Ley 16/1985,de 25 de junio,
de! Patrimonio Historico Espariol. (ESTEFANIA HERNANDEZ TORRES; 2009,223)

DERECHO DE RETRACTO EN FRANCIA

Mientras el legislador francés disciplino el retracto adoptando la tipologia
acostumbrada de derecho ejercitable sélo con posterioridad a la transmision del bien a
un tercero, atendiendo, por tanto, a las relaciones que median con el adquirente, en
Derecho aleman los derechos de adquisicién preferente se configuran en forma de
tanteo, como acontece con el de coherederos. Ademas, la vigencia del sistema
NUMERUS CLAUSUS en orden a la admision de los derechos reales constituye un serio
obstaculo para la configuracion del derecho real de retracto, cuyos efectos ERGA
OMNES Solo pueden derivar de la anotacion preventiva de un derecho personal de esta

indole.
DERECHO DE RETRACTO EN ITALIA

Los Codificadores de 1942 han implantado el modelo de la preferencia
adquisitiva que se desenvuelve en las relaciones con el enajenante y sélo en presencia
de una enajenacién consumada puede el retrayente rescatar el bien del adquirente. Pero
ello no constituye una novedad, ya que nuestra tradicion juridica ha sido testigo de
figuras retractuales precedidas de un derecho de tanteo, a fin de hacer menos gravoso
el vinculo sobre el bien al permitir la adquisicion en un momento anterior a la conclusion
del contrato entre el sujeto obligado y el tercero. Por esta via, el tanteo antepuesto al
retracto, bajo el influjo de la legislacion y doctrina italiana, comenzé a concebirse como
la primera fase del complejo instituto que nos ocupa. Por lo demas, el desenvolvimiento
del instituto, lejos de aparecer definitivamente condenado a una insignificante existencia
en el ambito del Cadigo Civil, se ha enriquecido como consecuencia de los tipos creados

en el marco de la legislacion especial.
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2.25. JURISPRUDENCIA CASATORIA RELACIONADA CON EL PROCESO DE
RETRACTO

La Corte Suprema de Justicia de la Replblica, en relacion al proceso de retracto, ha
establecido lo siguiente:

“El derecho de refracto es considerado como un derecho de subrogacion, por el cual el
comprador es sustituido por un tercero ajeno al contrato de compraventa que le da
origen y debe ser interpuesto dentro del plazo de treinta dias contados a partir de la
comunicacion de fecha cierta...” (Casacion Nro. 945-2007/Arequipa, publicada en el
Diario Oficial El Peruano el 03-09-2007, pag. 20404).

“... Tras el retracto existe un interés publico, en la medida que éste opera por mandato
de laley y no por voluntad privada” (Casacion Nro. 635-99/ Callao, publicada en el Diario
Oficial El Peruano el 04-11-1999, pags. 3854-3855).

“... La pretension de retracto supone una excepcionalidad dentro del derecho de los
contratos, desde que la libertad de contratar del vendedor es subrogada por imperio de
la ley a favor del retrayente, quien reemplaza la posicién dell comprador con todos sus
derechos y obligaciones. Por ende, la interpretacién de esta institucion juridica debe ser
restrictiva...” (Casacion Nro. 3247-2001 / Arequipa, publicada en el Diario El Peruano el
31-03-2003, pags. 10401-10402).

“... Conforme el articulo 1592 del Cédigo Civil, el retracto es una accion de excepcion
que va contra la voluntad de los contratantes, por lo que su procedencia debe admitirse
en forma restrictiva, esto es, que los titulares del derecho sélo pueden invocar las
causales contenidas en el articulo 1599 del (Cadigo) acotado (sobre los titulares del
derecho de refracto), pues, al ser un derecho de excepcion, no puede extenderse por
analogia a titulares distintos a los indicados en dicha norma...” (Casacién Nro. 815-2005
/ Puno, publicada en el Diario Oficial El Peruano el 30-10-2006, pags. 17320-17321).

“... En el retracto, el contrato de venta original permanece inatacable, sin sufrir rescision
ni resolucién alguna, ya que el vendedor no devuelve el precio al comprador , sino que
es el tercero retrayente, que remplaza al comprador y ocupa su lugar via subrogacién,
quien debe rembolsar al adquirente el precio, tributos y demas gastos pagados por éste,
de modo que son fas sumas abonadas por el subrogado las que deben ser satisfechas

por quien demanda el retracto; contando siempre el vendedor con los medios legales
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para que el nuevo obligado en los hechos cumpla con ejecutar las prestaciones que le
corresponden...” (Casacion Nro. 2514-02 / Loreto, publicada en el Diario Oficial El
Peruano el 30-06-2003, pags. 10701-10702).

“... Al quedar intacto el contrato de compraventa que dio origen al retracto, éste no o
anula, ni lo rescinde ni lo resuelve; en consecuencia, el derecho adquirido en virtud de la
buena fe registral no puede oponerse al derecho nacido por via de retracto...” (Casacion
Nro. 695-99 / Callao, publicada en el Diario Oficial El Peruano el 04-11-1999, pags.
3854-3855).

“... Se ha aplicado errdneamente es (sic — léase es -) norma de derecho material (art.
1595 del C.C) por haberse interpretado erroneamente sus alcances, pues prescribe que
el derecho de retracto es intransferible entre vivos, lo que evidentemente excluye por su
propio contenido textual la transmision mortis causa...” (Casacion Nro. 1123-94 / Tacna,
publicada en el Diario Oficial El Peruano el 17 - 10 - 1995, pag. 1).

“El plazo seiialado en el Articulo 1597 (del C.C., numeral referido al plazo para el
ejercicio del retracto en caso de conocimiento de la transferencia por medio distinto a la
comunicacion de fecha cierta o a las publicaciones) no es uno de caducidad ni de
prescripcion, sino que es uno que tiene que ver con una potestad del interesado, que
puede ejercer o no en un determinado lapso, es decir, se trata de un plazo resolutorio;
en el presente caso, por excepcion contenida en la norma, la presuncion del articulo
2012 (del C.C) s6lo es oponible después de un afio de la inscripcion de la transferencia,
es decir, se da al comprador el beneficio de hacer valer la transferencia realizada e
impugnada por el retrayente, para que la oponga una vez que ésta se halle inscrita por
mas de un afio; quiere decir que el legislador interrumpe por el plazo de un afio el
conocimiento que puede imputarse al retrayente de que tiene conocimiento de las
inscripciones De Registros Publicos, como lo establece el articulo 2012 del Codigo Civil.
(-..) Que en el presente caso, es fundamental establecer desde cuando la retrayente
tuvo conocimiento de la transferencia para hacer valer su derecho, y dado que el articulo
1597 (del C.C.) sefiala la excepcion de la presuncion contendida en el articulo 2012 del
Cédigo Civil, solo para efectos de oponer el derecho del comprador, se tiene que opera
dicho principio después del afio de inscrita la transferencia; es decir, en caso que la
transferencia halla (sic) sido inscrita, el retrayente tiene el plazo de treinta dias después
de cumplido el afio de dicha inscripcion, para accionar validamente su derecho de
retracto, después de este plazo el derecho del retrayente se ha resuelto ya que el
comprador podra oponer su transferencia, debidamente inscrita; la razén estriba en la
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naturaleza y fines de los Registros Plblicos sujeta a los principios de legalidad,
publicidad y la fe puablica registral...” (Casacion Nro. 3845-2000 / Lima, publicada en el
Diario Oficial El Peruano el 31-05-2002, pags. 8833-8834).

“...No es el objeto principal de la controversia el monto del precio de venta, sino el de
(sic) derecho del actor a retraer Ia transferencia ejecutada por su anterior propietario,
constituyendo un requisito de procedibilidad de la demanda, la consignacién del precio,
como expresion de voluntad del retrayente de sustituirse como comprador del bien”
(Casacion Nro. 1488-97 / Ayacucho, publicada en el Diario Oficial El Peruano el 07-07-
1998, pag. 14080.

No cabe duda que el legislador ha previsto que la determinacion del importe a consignar
con ocasion de la accion de retracto se realice por el accionante, toda vez que el
certificado de deposito correspondiente es un requisito de admisibilidad de la demanda;
(...) tal conclusion se refuerza por el hecho que el Articulo cuatrocientos noventaicinco
(del C.P.C) sefiala expresamente que el importe del cerlificado de depdsito en dinero
debe ser realizado por el * equivalente * a los conceptos que alli mismo se precisan
(prestacion recibida por el enajenante, los tributos y gastos pagados por el adquirente y,
en su caso, los intereses debidos por éste que se hubieran devengado), no siendo
suficiente la suma aritmética de sus valores nominales...” (Casacion Nro. 1488 /
Ayacucho, publicada en el Diario Oficial El Peruano el 07-07-1998, pag. 1408).

“... Los Articulos 495 al 503 del Codigo Procesal Civil regulan el proceso de Retracto,
precisando la primera de estas normas, que la demanda sobre tal materia, ademas de
cumplir con los requisitos de los articulos 424 y 425 del Codigo acotado, debe estar
anexada con el certificado de depésito en dinero equivalente de la prestacion recibida
por el enajenante, los tributos y los gastos pagados por el enajenante, en su caso, los
intereses debidos por éste y que se hubieran devengado; precisando el articulo 500 de
dicho Cédigo que la demanda sera rechazada si el retrayente no cumple con alguno de
los requisitos establecidos en el articulo 495 o en su caso con el articulo 498 del citado
Cadigo, dentro de! plazo establecido. (...) Que, en consecuencia el proceso de retracto
es uno de naturaleza formal, en el que necesariamente deben cumplirse con todos y
cada uno de los requisitos establecidos en el articulo 435 del Cédigo Procesal Civil paré
su admision a tramite, ya que de faltar uno solo la demanda rechazada, sin embargo en
el caso de autos las sentencias de mérito han establecido que el demandante ha
cumplido con el requisito del depdsito de los montos de las prestaciones recibidas por
los enajenantes con un cheque de ganancia (...); lo que no se ajusta a lo dispuesto en la

100

12



23.

234,

indicada norma, que por ser de orden plblico es de obligatorio e ineludible cumplimiento
(,) al no haberse consignado el dinero en el modo establecido en la norma, mediante un
certificado de depésito... " (Casacion Nro. 1408-2005 / Tumbés, publicada en el Diario
Oficial El Peruano el 31-01-2007, pag. 18634).

“... El articulo mil quinientos noventinueve del Cadigo Civil es claro al establecer los
sujetos del derecho a retracto y, entre ellos, ha determinado en su inciso sétimo , que
también goza de é! el propietario de la tierra colindante, cuando se trate de la venta de
un finca ristica cuya cabida no exceda de la unidad agricola o ganadera minima
respectiva, o cuando aquella y ésta reunida no excedan de dicha unidad. (...) Que, como
se puede apreciar de los requisitos establecidos para el ejercicio del derecho de retracto
en el colindante, la Ley no le concede tal derecho por el simple hecho de ser colindante,
sino porque desea que su predio rustico, al ser inferior a la unidad agricola minima,
llegue a alcanzar o se acerque a la dimension de dicha unidad con la adquisicion del
predio de su colindante , en caso de encontrarse en venta, pero que, al final, reunida con

la adquisicién futura no supere tampoco la unidad; puesto que la limitacion al derecho de

_ libre enajenacion del propietario, se justifica (tnicamente en la contribucion a favor de su

colindante para que éste alcance dicha unidad agricola, pero un area mayor,
desapareciendo la referida limitacion...” (Casacion Nro. 0721-99 / Ica, Publicada en el
Diario Oficial El Peruano el 02-01-2001, pags. 6777-6778).

“... El orden de prelacion establecido en el Articulo mil quinientos noventainueve del
Cadigo Procesal Civil (sic-léase Cédigo Civil-) (especificamente el referido a la
preferencia que tiene el usufructuario respecto al colindante para reclamar para si el
derecho de retracto) hubiera podido ser aplicado al resolver la presente Litis solamente
en el caso de que los demandados hubiesen formulado reconvencion para que se
declare la existencia del derecho de retracto en su favor...” (Casacién Nro. 400-00 /
Cajamarca, publicada en el Diario Oficial El Peruano el 31-05-2002, pag. 8811).

HIPOTESIS
HIPOTESIS GENERAL

Las causas de la inexistencia del Proceso de Retracto en los Juzgados Civiles
de la Corte Superior de Justicia de Huancavelica a partir del 2012-2013 serian: el bajo

nivel de conocimiento de los titulares del derecho de retracto y/o la oferta y demanda.
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'2.3.2. HIPOTESIS ESPECIFICO
- las bondades que ofrece la Institucion - Juridica del Retracto los cuales son el articulo
1592 y siguientes del Cadigo Civil, como también el articulo 495 y siguientes del Cédigo
Procesal Civil, serian buenas.
- las causas que impidieron los Procesos de Retracto en los Juzgados Civiles de la Corte
Superior de Justicia de Huancavelica serian la mala interpretacion de las normas de
Derecho de Retracto por parte de los abogados litigantes.
- Las razones por las cual los Titulares del Derecho de Retracto no accionaron su
_controversia serian la oferta y la demanda como también el desconocimiento de dicho
Derecho.
- Los niveles de conocimiento sobre la Institucion Juridica de Retracto: en los jueces,
abogados y titulares del derecho de retracto es bajo.
24. VARIABLES DE ESTUDO
UNIVARIABLE:
La inexistencia de procesos de retracto durante los afios 2012 al 2013
25. OPERACIONALIZACION DE VARIABLE
Causas de
_— Inexistencia
Variable oDeef:::;::‘l;' Dimensiones de Indicadores Items
P procesos
de retracto
o o - ¢{Cree Usted, que la figura del Derecho de
Univariable |Es el  Derecho |. Carter Legal. | Jueces Conocimiento.  Retracto regulado en la norma civil y adjetiva
existente en la del caracter civil debe derogarse?
Procesos | compra — venta, en|. legal - ¢En la Judicatura que dirige su despacho,
de que por ley se bnoci6 algn Proceso de Retracto que puso fin
Retracto jfavorece a un a dicho Proceso?
enlos interesado  quien - (Es importante para Usted, que el Derecho
Juzgados |toma  lugar  del le Retracto debe ser aplicable por los titulares
Civiles comprador y de dicho derecho?

rembolsa los gastos
que por ia compra
original se efectud”

- {Cree Usted, que se debe realizar charlas a
personas de la Provincia de Huancavelica a
fin de Ponerles en conocimiento respecto al
Derecho de Retracto?
- ¢Cree Usted, que la institucién Juridica del

Jerecho de Retracto estd siendo mal usado por
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s abogados litigante, confundiendo con el de
mejor Derecho a la Propiedad?

- ;Cree Usted, que la institucién Juridica del
recho de Retracto estd siendo mal usado por

abogados litigante, confundiendo con el de
jor Derecho a la posesién?

- {Cree Usted, que la institucién Juridica del
recho de Retracto esté siendo mal usado por

abogados litigante, confundiendo con el de
plidad de Acto Juridico?

Abogados Conocimiento | - ;Cree Usted, que las causas que impidieron
del caracter el ejercicio del Derecho de Retracto en el afio
legal 012-2013 fueron por la mala interpretacién de

las normas?
- {Cree Usted, que las causas que impidi6 el
Ejercicio del Derecho de Retracto en el afio
D012-2013, fueron por el desconocimiento de
los Abogados?

Titular del Conocimiento - {Sabe usted, si tiene mejor derecho de

Derecho de del caracter acceder a la propiedad como Copropietario?

Retracto legal

Jueces Cree - ¢Cree Usted, que la inaplicaci6n del

- Naturalez.a erecho de Retracto en los afios 2012-2013 fue
Subrogatoria br el desconocimiento de los titulares de dicho
precho?

Abogados Cree - Cree Usted, que las causas que impidi6 el

Ejercicio del Derecho de Retracto en el
fi02012-2013 fue porque no concurri6 litigio
de esa naturaleza?

- ¢{Cree Usted, que las causas que impidié
Ejercicio del Derecho de Retracto en el afio
D12-2013 fue por el desconocimiento de los
igantes?

Titular del Cree - ¢{Cree Usted que la figura del Derecho de

Derecho de btracto del predio colindante es una de las

Retracto rmas de acceder a la propiedad?

- ¢Sabe Usted, si tiene mejor Derecho de
iceder al propiedad como colindante?

Jueces Cree {Cree Usted, que el ejercicio del Derecho de

- Vigencia de la btracto vulnerarfa la autonomia privada de los
Relacion Juridica ntratantes originarios?

Creadaporla | Titular del Cree - {Cree Usted que al vender su vecino su
compraventa Derecho de propiedad le afectaria en algo dicha venta?

Retracto

Jueces Cree - (Cree Usted, que la inexistencia de

focesos, de Retracto en los Juzgados Civiles de

Corte Superior de Justicia de Huancavelica en

afio 2012-2013 es por la oferta y la demanda?
-Su quécter Abogados Cree - {Cree Usted, que las causas que impidi6 el
Excepcional gjercicio del Derecho de Retracto en el afio

2012-2013 es por la oferta y la demanda?

Titular del Que aria (En caso de que su vecino Colindante no le

Derecho de prefiera a usted la venta de su propiedad

Retracto reclamaria su derecho de retracto?
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3.1,

3.2.

33.

34.

CAPITULO lll: METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION

- AMBITO DE ESTUDIO

La presente investigacion se desarrolld en la Localidad de Huancavelica,
teniendo como poblacion a los siguientes sujetos: Jueces Especializados en lo Civil,
Presidente de Sala Civil, Abogados Litigantes y Titulares del Derecho de Retracto.

TIPO DE INVESTIGACION

El tipo de Investigacion utilizada es la INVESTIGACION BASICA O PURA
porque se trata del estudio de interpretacién de las caracteristicas mas significativas de

Las Causas de la inexistencia de la institucion juridica de Retracto en los Juzgados

Civiles de la Corte Superior de Justicia de Huancavelica a partir del 2012-2013,

formulando alternativas de solucion para ser aplicados por los operadores juridicos.

NIVEL DE INVESTIGACION

El Nivel de Investigacion es “‘ESTUDIOS DE COMPROBACION DE HIPOTESIS
CAUSALES’ porque esta orientado a buscar un nivel de explicacion Cientifica que a su

vez permite la prediccion.

METODO DE INVESTIGACION

El método de Investigacion es “DESCRIPTIVO U OBSERVACIONAL", porque,

se trata de conocer las causas que originan la inexistencia de la institucién juridica de
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Refracto en los Juzgados Civiles de la Corte Superior de Justicia de Huancavelica a
partir del 2012-2013. Y como dar cuya solucion

3.5.  DISENO DE LA INVESTIGACION

DEFINICION.- El disefio de la investigacion se refiere al plan o estrategia concebida
para responder a las preguntas de investigacion.

En el presente trabajo de investigacion se aplica:

e Disefio Basico: Disefio descriptivo.

o Disefio Especifico: Descriptivo simple.

Esquema del disefio especifico:
M— O

Dénde:
M = Muestra
O = Observacion o informacion requerida.

3.6. POBLACION, MUESTRA, MUESTREQ

A) POBLACION

La Poblacion de estudio estuvo conformada por jueces, abogados y titulares del
derecho de Retracto del distrito judicial de Huancavelica.

B) MUESTRA

En la presente se utilizé como muestra a 02 jueces especializados en lo civil, 01
Presidente de Sala Civil, 06 abogados y 06 titulares del derecho del distrito.

C) MUESTREO

El tipo de muestreo empleado fue no probabilistico
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3.7. TECNICAS E INSTRUMENTOS DE RECOLECCION DE DATOS
A. TECNICAS DE RECOLECCION
» TECNICA BIBLIOGRAFICO
Revision  de informacién‘ de libros, revistas especializadas y tesis
relacionadas al tema.
> ACOPIO DOCUMENTAL

Esta dada por la revision y acopio de los diversos expedientes civiles

B. INSTRUMENTOS DE RECOLECCION DE INFORMACION

> LA ENCUESTA

Se utiliz6 la encuesta, que esta pragmado en la operacién de variables.

Para la obtencion de datos de varias personas cuyas opiniones personales

me interesaran
3.8. PROCEDIMIENTO DE RECOLECCION DE DATOS

‘ El procedimiento de recoleccion de datos se ejecuté mediante la ayuda de todos
los instrumentos de recoleccién mencionados, como las encuestas, las fichas, guias de
observacion, guia de analisis, guia de observacion, etc.

Para el Pre Test y Post Test:
e Preparacion de encuestas para los Jueces, Litigantes y Titulares del Derecho de

Retracto.

o Delimitar las instrucciones para la finalidad de cada instrumento.

e Aplicacion de los instrumentos de recoleccion de datos.
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3.9.

TECNICAS DE PROCESAMIENTO Y ANALISIS DE DATOS
Las respuestas obtenidas de las encuestas, se sometié a prueba y andlisis,

empleado la estadistica descriptiva como son las tablas de distribucién de frecuencia y

diagramas de barra, para saber los resuitados de trabajo de investigacion.
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CAPITULO IV: RESULTADOS

4.1.PRESENTACION DE RESULTADOS
Para llegar a las conclusiones del trabajo de investigacion se tuvo en cuenta los datos
recopilados mediante las encuestas, las cuales han sido procesados de acuerdo a los
objetivos y teniendo en cuenta el disefio de investigacion a fin de contrastar estadisticamente
la hipdtesis de investigacion.
Asi mismo, en el trabajo de investigacion se tuvo como unidades de analisis a 15 individuos
entre ellos: 6 abogados, 6 titulares del derecho de retracto, 2 jueces Civiles y 01 Juez de
Sala. Quienes han sido evaluados a través de una encuesta para la medir la variable de
estudio, que responden a la matriz de evaluacion.
Finalmente, la codificacion y el procedimiento de los datos se realizaron con el soporte del
software estadistico SPSS (paquete estadistico para las ciencias- sociales) y la hoja de
calculo Microsoft Excel.

4.1.1. ANALISIS DE LA VARIABLE CAUSAS DE PROCESOS DE RETRACTO EN LOS
JUSGADOS CIVILES.
Para determinar las causas en relacion a los procesos de retracto se encuesto a los
actores comprometidos con este proceso como son los jueces, abogados Yy titulares del
derecho de Retracto en el ambito del distrito judicial de Huancavelica, cuyos resultados se

muestran a continuacion:

4.1.1.1. Resultados de la encuesta aplicado a los Jueces:
Tabla 01: item1 |

F %
NO 2 66,7%
LCree Usted, que la figura del
Derecho de Retracto regulado AVECES 1 33.3%
en la norma civil y adjetiva civil sl 0 0,0%
debe derogarse? Total 3 100,0%
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Fuente: encuesta aplicada a jueces
Figura 01: item1

80.0%

60.0% 33.3%

40.0% ﬂ 0.0%

20.0% ., o I U
0.0% -

De la tabla 01 y Figura 01, se tiene que los jueces en un 66,7% consideran que la figura del
Derecho de Retracto regulado en la norma civil y adjetiva civil debe no debe derogarse vy el
33,3% considera que podria derogarse.

Tabla 02: item2

f %
NO 3 100,0%
{En la Judicatura que dirige su
A VECES 0 0,0%

despacho, conocié algan
Proceso de Retracto que puso fin sl 0 0,0%
" adicho Proceso?

Total 3 100,0%
Fuente: encuesta aplicada a jueces
Figura 02: item2
100.0%
100.0%
80.0%
60.0%
0.0%
40.0% 0.0% \
20.0% ) R
aml»
0.0% / g
NO A VECES Sl
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De la tabla 02 y Figura 02, se tiene que los jueces en un 100,0% consideran no conocen algdn
Proceso de Retracto que puso fin a dicho Proceso.
Tabla 03: item3

f %
¢ Es importante para Usted, que el _ NO 0 0,0%
Derecho de Retracto debe ser AVECES 2 66,7%
aplicable por los titulares de dicho Sl 1 33,3%
derecho? Total 3 100,0%

Fuente: encuesta aplicada a jueces

Figura 03: item3

66.7%

80.0%
60.0%
40.0%
20.0%

0.0%

NO A VECES S!

De la tabla 03 y figura 03, se tiene que el 66,7% de los jueces sostienen que a veces es
importante que el Derecho de Retracto debe ser aplicable por los titulares de dicho derecho,
mientras para el 33,3% de los jueces si es importante aplicar dicho derecho.

Tabla 04: item4
f %.
0,
4Cree Usted, que se debe realizar NO 0 0.0%
charlas a las personas de la AVECES 3 100,0%
Provincia de Huancavelica a fin de Si 0 0,0%
Ponerles en conocimiento respecto
Total 3 100,0%

al Derecho de Refracto?
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Fuente: encuesta aplicada a jueces
Figura 04: item4

100.0%
100.0%
80.0%
60.0%
40.0% 0.0 o.ci%
. (4]
20.0% 00% .
0.0% / /
NO A VECES St

De la tabla 04 y figura 04, se tiene que el 100,0% de los jueces sostienen que a veces se debe
realizar charlas a las personas de la Provincia de Huancavelica a fin de Ponerles en

conocimiento respecto al Derecho de Retracto.

Tabla 05: item5

%
66,7%
33,3%

0.0%

¢Cree Usted, que la institucion NO

Juridica del derecho de Retracto A veces
estd siendo mal usado por los
abogados litigante, confundiendo

O = N -

Sl

con el de mejor Derecho a la Total
Propiedad?

w

100,0%

Fuente: encuesta aplicada a jueces

Figura 05: item5

66.7%
80.0% i

60.0%

40.0%
20.0%

0.0%
A VECES Sl
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De la tabla 05 y figura 05, se tiene que el 66,7% de los jueces sostienen que ia institucion
Juridica del derecho de Retracto no esta siendo mal usado por los abogados litigante, mientras
el 33,3% de los jueces consideran que a veces el derecho de Retracto esta siendo mal usado
por los abogados litigante.

Tabla 06: item6

f %
iCree Usted, que la institucion NO 3 100,0%
Juridica del derecho de Retracto A VECES 0 0.0%
estd siendo mal usado por los s 0 0,0%
abogados litigante, confundiendo
con el de mejor Derecho a la Total 3 100.0%
posesién?
Fuente: encuesta aplicada a jueces -
Figura 06: item6
. 100.0%
. 1000%
 80.0%
" 60.0% : ‘ .
9 : » 0.0%
40.0% 0.0% .
o - e e e TS T T 301 o v
20.0% p e - am>
0.0% : : ' g
- NO h A VECES SI

.De la tabla 06 y figura 06, se tiene que el 100,0% de los jueces sostienen -que la institucion
Juridica del derecho de Retracto no estd siendo mal usado por los abogados litigante,
confundiendo con el de mejor Derecho a la posesion.

Tabla 07: item?

f %
(Cree Usted, que la institucion NO 1 33.3%
Juridica del derecho de Retracto esta A VECES 0 0,0%
siendo mal usado por los abogados Si 2 66,7%
litigante, confundiendo con el de
Nulidad de Acto Juridico? Total 3 100,0%
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Fuente: encuesta aplicada a jueces

Figura 07: item7

66.7%
80.0% \
"~ 60.0% 33 .>3%
40.0%
20.0% 0.0% ]
> g
0.0% /
NO A VECES Si

De la tabla 07 y figura 07, se tiene que el 33.3,0% de los jueces sostienen que Ia institucion
Juridica del derecho de Retracto no estad siendo mal usado por los abogados litigante,
confundiendo con el de Nulidad de Acto Juridico y el 66.7% sostienen que si se esta

confundiendo con el de Nulidad de Acto Juridico.

Tabla 08: item8

f %
¢ Cree Usted, que la inapticacién NO 0 0,0%
del Derecho de Retracto en el AVECES 0 0.0%
afioc 2012-2013, fueron por el
desconocimiento de los titulares si 3 100,0%
de dicho Derecho?
Fuente: encuesta aplicada a jueces
Figura 08: item8
100.0%

‘ 100.0%

80.0%

60.0%

0,

40'0; 00%  00% | o

20.0% - am> //

0.0%

NO A VECES Si
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De la tabla 08 y figura 08, se tiene que el 100,0% de los jueces sostienen que la inaplicacion del

Derecho de Retracto en el afio 2012-2013 fue por el desconocimiento de los titulares de dicho

Derecho.
Tabla 09: item9
f %
NO 2 66,7%
iCree Usted, que el ejercicio del AV s "
Derecho de Retracto vulneraria la ECE 0 0.0%
autonomia  privada de los Si 1 33,3%
contratantes originarios? Total 3 100,0%
Fuente: encuesta aplicada a jueces -
Figura 09: item9
66.7%
80.0% !
33.3%
60.0% \
40.0%
<, .
20.0% P 00% . .
S e
0.0%
NO A VECES St

De la tabla 09 y figura 09, se tiene que el 66,7% de los jueces sostienen que el ejercicio del

Derecho de Retracto no vulnera la autonomia privada de los contratantes originarios, mientras el

33,3% de ellos sostienen que el ejercicio del Derecho de Retracto si vulnera la autonomia

privada de los contratantes originarios.

Tabla 10: item10
f %

NO 0 0,0%
¢{Cree Usted, que la inexistencia 0%
del Procesos de Retracto en los AVECES 0 0.0%
Juzgados Civiles de 1a Corte St 3 100,0%
Superior de Justicia de i
Huancavelica en el afio 2012-2013

Total 3 100,0%

es por la oferta y la demanda?
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Fuente: encuesta aplicada a jueces
Figura 10: item10

100.0%
80.0%
60.0%
40.0%
20.0%

0.0%

00%  00%
Al ¥ -~

NO A VECES

100.0%

\

Sl

De la tabla 10 y figura 10, se tiene que el 100,0% de los jueces sostienen que la inexistencia del

Derecho de Retracto en los Juzgados Civiles de la Corte Superior de Justicia de Huancavelica se

en el afio 2012-2103 es por la oferta y la demanda.

4.1.1.2. Resultados de la encuesta aplicada a los Abogados:

- Los abogados encuestados en relacion a los afios de experiencia de ejercicio profesional

presentan las siguientes caracteristicas: tienen en promedio 18,33 afios de experiencia, siendo el

menor nimero de afos de experiencia 9 y el maximo de 34, tal como se detalla en el siguiente

cuadro.

Afios de Experiencia

N 6
Media 18,33
Minimo 9
Maximo 34

Fuente: encuesta aplicada a abogados

Tabla 11: item1

f %
¢ Cree Usted, que las causas que NO 5 83,3%
se impidieron el ejercicio del AVECES 1 16,7%
Derecho de Retracto en el afio Si 0 0,0%
2012-2013 fueron por ia mala
interpretacion de las normas? Total 6 100,0%
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Fuente: encuesta aplicada a abogados
Figura 11: item1

83.3%
100.0%
80.0%
60.0% .

40.0% 16.7% 0.0%
200% - { 5 P
0.0% - o

NO A VECES sl

De Ia tabla 11 y figura 11, se tiene que el 83,3% de los abogados sostienen que las causas que
se impidio el ejercicio del Derecho de Retracto en el afio 2012-2013 no fueron por la mala
interpretacion de las normas, mientras el 16,7% de ellos consideran a veces las causas que

impidieron el ejercicio del Derecho de Retracto fueron por la mala interpretacion de las normas.

Tabla 12: item2

f %
¢Cree Usted, que las causas que NO 4 66,7%
impidié el Ejercicio del Derecho de A VECES 1 16,7%
Retracto en el afio 2012-2013 Sl 1 16,7%
fueron por el desconocimiento de
los Abogados? Total 6 100,0%
Fuente: encuesta aplicada a abogados
Figura 12: item2
66.7%
80.0%
60.0%
° 16.7%
40.0% 16.7%
. 20.0% | E ] [ |
C00% N -
NO A VECES S|
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De la tabla 12 y figura 12, se tiene que.el 66,7% de los abogados sostienen que las causas que

se impidi6 el Ejercicio del Derecho de Retracto ene la afio 2012-2013, no fueron por el

desconocimiento de los Abogados, mientras el 16,7% consideran a veces fue por

desconocimiento de los abogados y el 16,7% consideran que las causas que impide el Ejercicio

del Derecho de Retracto, si fueron por el desconocimiento de los abogados

Tabla 13: item3

%

¢Cree Usted, que las causas NO

que se impide el Ejercicio del
Derecho de Retracto en el afio
2012-2013 fueron porque no
hubo litigio de esa naturaleza?

A VECES

Total

DN N N M

33,3%
33,3%
33,3%
100,0%

Fuente: encuesta aplicada a abogados

Figura 13: item3

f

|

i
|

" 30.0%
- 20.0%

| 40.0%

10.0%

0.0%

NO

A VECES

De la tabla 13 y figura 13, se tiene que el 33,3% de los abogados sostienen que las causas que

impidi6 el Ejercicio del Derecho de Retracto en el afio 2012-2013 es porque no hubo litigio de

esa naturaleza, el 33,3% sostienen a veces y el 33.3% sostienen que si hubo litigio de procesos

de Retracto.
Tabla 14: item4

F %
¢Cree Usted, que las causas NO 0 0,0%
que se impide el Ejercicio del A VECES 0 0,0%
Derecho de Retracto en el afio si 6 100,0%
2012-2013, fueron por
desconocimiento de los Total 6 100,0%

litigantes?
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Fuente: encuesta aplicada a abogados
Figura 14: item4

100.0%
-~ 100.0%
80.0%
60.0%
40.0%
0.0%
200% - 20%. et ,
00% -~ -
NO A VECES si

De la tabla 13 y figura 13, se tiene que el 100,0% de los abogados sostienen que las causas que
impidieron el Ejercicio del Derecho de Retracto en el afio 2012-2013 fueron por desconocimiento
de los litigantes.
Tabla 15: item5

%
0,0%
33,3%

(Cree Usted, que las causas NO
que se impide el ejercicio del AVECES
Derecho de Retracto en el afio

2012-2013, es por la oferta y la
demanda? Total 6 100,0%

H N Of =

Sl 66,7%

Fuente: encuesta aplicada a abogados
Figura 15: item5

66.7%

80.0%
~ 60.0% 33.3%

40.0%

20.0% 0.0%

0.0%
NO A VECES Sl

De la tabla 15 y figura 15, se tiene que el 33,3% de los abogados sostienen que a veces las
causas que impidieron el Ejercicio del Derecho de Retracto en el afio 2012-2013 fueron por la
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Oferta y la demanda, mientras el 66,7% de ellos considera que efectivamente las causas que
impidieron el Ejercicio del Derecho de Retracto fueron la oferta y la demanda.

4.1.1.3. Resultados de la encuesta aplicada a los titulares del derecho de retracto
Tabla 16: item1

%

NO 6 100,0%
¢Sabe Usted, si tiene mejor
0,
Derecho de acceder a la A VECES 0 0.0%
propiedad como §| 0 0,0%
copropietario?
Total 6 100,0%

Fuente: encuesta aplicada a los titulares de! derecho de retracto
Figura 16: item1

100.0%

©100.0%
80.0%
60.0%
40.0%
20.0% ’ =
0.0% i

NO A VECES |

De la tabla 16 y figura 16, se tiene que el 100,0% de los titulares del derecho de retracto
consideran que no conocen el proceso de retracto.
Tabla 17: item2

f %
¢ Cree Usted que la figura NO 4 66,7%
del Derecho de Retracto del A vECES 1 16,7%
predio colindante es una de sI 1 16,7%
tas formas de acceder a la
propiedad? Total 6 100,0%

ammtepapiamisncn ——
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Fuente: encuesta aplicada a los titulares del derecho de retracto
Figura 17: item2

66.7%
80.0%

60.0%

40.0%

20.0%
00% <

NO A VECES Sl

De la tabla 17 y figura 17, se tiene que el 66,7% de los titulares del derecho de retracto
consideran que el predio colindante no es una de las formas de acceder a la propiedad, mientras
el 16,7% consideran que a veces es una de las formas de acceder a la propiedad y el 16,7% si
consideran que es una forma de acceder a la propiedad.

Tabla 18: item3

f %
NO 4 66,7%
¢Sabe Usted, sitiene mejor | \ - \co 0 0,0%
Derecho de acceder al o
propiedad como colindante? S 2 33'3/0‘
Total 6 100,0%

Fuente: encuesta aplicada a los titulares del derecho de retracto

Figura 18: item3

66.7%
80.0%
33.3%

60.0%

40.0%

20.0% 0o :
0.0% <

NO A VECES s!
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De la tabla 18 y figura 18, se tiene que el 66,7% de los titulares del derecho de retracto
consideran que no saben si tienen el derecho de acceder a la propiedad colindante mientras el
33.3% considera que si tienen el derecho a la propiedad colindante.

Tabla 19: item4

f %
¢ Cree Usted que al vender NO 4 €6,7%
su vecino su propiedadle A VECES 1 16,7%
afectaria en algo dicha Sl 1 16,7%
venta? Total 6 100,0%

?uente: encuesta aplicada a los titulares del derecho de retracto
Figura 19: itemd

66.7%

80.0% -

60.0%

16.7%

40.0% 16.7% -

200% I N [ I
- . ’\ 7

0.0% < ~
NO A VECES si

De la tabla 18 y figura 18, se tiene que el 66,7% de los titulares del derecho de retracto
consideran en caso que el vecino venda su propiedad no le afectaria dicha venta, mientras el

6,7% de ellos que a veces le afectaria y el 16,7 % consideran que si les afectaria.

Tabla 20: item5

f %
{En caso de que su vecino NO 6 100,0%
Colindante nole prefieraa A vECES 0 0,0%
usted la venta de su S| 0 0.0%
propiedad reclamaria su

derecho de retracto? Total 6 100,0%
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Fuente: encuesta aplicada a los titulares del derecho de retracto
Figura 20: item5

100.0%

100.0%
80.0%
60.0%
40.0%
20.0%

0.0%

NO A VECES M|

De la tabla 20 y figura 20 se tiene que el 100% de los titulares del derecho de retracto sostienen

que no reclamarian su derecho de retracto.
4.2.Discusién

En el distrito judicial de Huancavelica el derecho de refracto a nivel de los jueces tiene como
resultados que el 100% de ellos no conace ningln proceso dentro de su instancia, asi mismo el
66,7% de los jueces consideran que la institucion juridica del derecho de retracto no esta siendo
mal usado por los abogados litigantes confundiendo con el de mejor derecho a la propiedad y del
mismo modo el 100% de los jueces sostienen el derecho de retracto no esta siendo mal usado
por los abogados litigantes confundiendo con el de mejor derecho a la posesién. Pero el 66,7%
de ellos consideran que los abogados litigantes si confunden con la nulidad del acto juridico. Asi
mismo el 100% de los jueces sostienen que la inexistencia del derecho de retracto se debe a la

oferta y demanda.

En referencia a los abogados encuestados sobre las causas que impiden el ejercicio del derecho
de retracto consideran el 83% que no es por la mala interpretacién de las normas, tampoco por
el desconocimiento de los abogados ni tampoco a que no concurren a litigios de esta naturaleza,
ademas los abogados consideran que la causa que impide el ejercicio del derecho de retracto se
debe al desconocimiento de los litigantes en un 100% y a la oferta y demanda en un 66,7%.

122



En relacion a los titulares del derecho de retracto consideran en un 100% el desconocimiento de
este derecho, también el 66,7% consideran que este derecho no es una de las formas de
acceder a la propiedad tampoco de acceder a la propiedad colindante, del mismo modo los
titulares del derecho de retracto sostienen en un 66,7% que no les afectaria en nada la venta del
predio de su vecino. El 100% de los mismos en caso de que su vecino colindante no le prefiera

la venta de su propiedad no reclamaria su derecho de retracto.
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CONCLUSIONES

. Las causas de la inexistencia de Procesos de Retracto en los Juzgados Civiles de la

Corte Superior de Justicia de Huancavelica a partir del 2012-2013 son la ley de la Oferta -

y la Demanda, el desconocimiento de los titulares y la mala Interpretalcién de las normas
por parte de los abogados litigantes.

. Las bondades que ofrece la Institucion Juridica del Retracto son buenas, porque ayuda a
consolidar la propiedad y ademas el adquirente del bien no pierde nada si es que el
legitimado ejerce el Retracto tiene el derecho al reembolso de lo pagado.

. La oferta y la demanda estuvo impidiendo el Proceso de retracto, conforme se advierte
de la encuesta realizada a los jueces al mencionar en un 100% la oferta y demanda
impide el derecho de retracto también los jueces hacen e mencién en un 100% que los
titulares de dicho desconocen dicha institucion juridica, también queda corroborado con
los abogados al mencionar e un 100% que los titulares de dicho derecho de retracto
desconocen el retracto, para el 66.7% de los abogados mencionan que se debe a la ley
de la oferta y la demanda.

. El 100% de los ftitulares del Derecho de Retracto mencionan que desconocen la
institucién Juridica de retracto.

. Los niveles de conocimiento sobre la Institucién Juridica de Retracto en los jueces es
buena, en los Abogados Litigantes es regular y en los Titulares del Derecho de retracto
es bajo.
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RECOMENDACIONES

. Se recomienda a todos los alumnos de la Universidad Nacional de Huancavelica, en
especial a los de la Facultad de Derecho y Ciencia Politica a dar mayor énfasis en el
tema de la Investigacion Cientifica.

. Se debe realizar Plenos Jurisdiccionales Civiles en materia de retracto en el Distrito

Judicial de Huancavelica con la finalidad de tratar aspectos problematicos que suscitan
en entorno de las figuras de derecho de retracto que estan legislados en el Cddigo

Sustantivo Civil como en el Adjetivo Civil.

. Se recomienda a las Autoridades de la Facultad de Derecho y Ciencia Politica de
nuestra primera casa superior de estudios de la Universidad Nacional de Huancavelica a
realizar seminarios o ponencias referente al tema de Derécho de retracto con la finalidad
de abundar mas los conocimientos y en la practica juridica sean aplicadas de manera

correcta

. Se recomienda a la Presidenta de la Corte Superior de Justicia de Huancavelica a
realizar a realizar u organizar ponencias referentes al tema de Derecho de Retracto con
juristas de gran trayectoria de la capital a fin de tocar aspectos relevantes acerca del

tema.

. Se recomienda a los Docentes en Derecho Civil de la Facultad de Derecho y Ciencia
Politica de la Universidad Nacional de Huancavelica a poner mayor énfasis respecto al
tema de Derecho de Retracto a fin poder realizar folletos o libros abarcando netamente a
las buenas bondades que ofrece el tema de Derecho de Retracto en nuestra legislacion

Peruana
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APORTE JURIDICO

1. ‘Ante la celebracion de un contrato de compra venta, Lasnotarias deben exigir la carta
notarial que se haya cursado previamente al colindante, copropietario, etc. Haciéndole
en mencion en dicha carta sobre el traslado del bien, precisandole si desea adquirirlo 0
o,y $ih €N casb Mo desea adquititid el "bien Ta Motaria debe estimary “proceder a‘ia
celebracion del contrato de compra venta dando fe a las clausulas que contengan en
dicho contrato

2. 'Para garantizar un Proceso de Retracto que esta en tramite dentro de un juzgado, el
‘Cédigo Procesal Civil debe regular a mayor profundidad las medidas cauitelares dentro
del proceso abreviado ubicado en el titulo Il capitulo | del codigo procesal civil (titulo y
capitulo donde se encuentra regulado el Retracto) con la finalidad de que quien inicio la
accion de refracto durante el proceso pueda interponer una medida cautelar de no
innovar con la finalidad de cautelar o mantener el estatu quo del bien a retractarse y
evitar que dicho bien durante el proceso se enajene a otras personas.
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ARTICULO CIENTIFICO

EL DERECHO DE TANTEO Y RETRACTO EN UNA COMUNIDAD ORDINARIA EN
CATALUNA

Joan Mier Albert

Se dedica principalmente al asesoramiento y resolucion de toda clase de
_ asuntos que afectan a los terenos y los edificios, como son, si se puede o
no construir, gestiones en los Ayuntamientos, licencias de obras y de
actividad, expropiaciones, declaraciones de ruina, recursos contra las
sanciones por infracciones contra el medio ambiente, redaccion de
proyectos de Compensacion y Reparcelacion, contratos de compraventa y
de amendamiento, constitucion y administracion de Juntas de
Compensacién, Entidades de Cooperacidn y de Conservacion y en general
toda clase de asesoramientos y procesos judiciales sobre los inmuebles
risticos y urbanos. Ha gestionado importantes proyectos urbanisticos.

Debido al alto coste de las viviendas y a la carga que supone pagar hoy en dia una hipoteca, es
muy habitual que ostentemos la propiedad de un inmueble junto con otra persona, e incluso con

varias mas, en lugar de ser unicos propietarios.

Estos casos de copropiedad se dan entre matrimonios que han adquirido la vivienda habitual,
entre parejas de hecho, entre hermanos o familiares, e incluso entre amigos. Cuando adquirimos
una participacion de un inmueble pensamos que podremos disponer de nuestro derecho
libremente, pudiéndolo transmitir cuando queramos y a quien queramos. Sin embargo, a la hora
de negociar con un tercero interesado en comprar nuestra copropiedad tenemos que tener
presente que el resto de copropietarios tienen atribuido por ley un derecho de adquisicion
preferente, como es el derecho de tanteo o el derecho de retracto.

El tanteo es el derecho que tienen el resto de copropietarios de una comunidad indivisa a
adquirir el bien con caracter preferente, en las mismas condiciones que el copropietario que
venda su participacion haya acordado con un tercero comprador. Y el retracto es la facultad que
tiene los copropietarios a subrogarse en la posicion del tercero comprador, pagando la misma
cantidad y en las mismas condiciones.

La diferencia fundamental, es que el derecho de tanteo existe antes de la venta, mientras que
El derecho de refracto aparece después de haberse realizado la transmision def bien.
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El tanteo y el retracto entre comuneros sélo se dan como consecuencia de transmisiones
onerosas (compraventa), si se adquiere el bien por herencia, por donacion o por cualquier titulo
gratuito, el resto de copropietarios no dispondran de estos derechos. los derechos de tanteo y
retracto.

Son derechos atribuidos por ley a los miembros que formen parte de una comunidad indivisa; si
bien en el art. 552-4 Cédigo Civil de Catalunya, se prevé que:

La enajenacion a titulo oneroso del derecho de cotitulares a favor de terceras personas
ajenas a la comunidad, salvo que en el titulo de constitucion se haya pactado de otro
modo, oforga a los demas el derecho de tanteo para adquirirlo por el mismo precio o
valor y en las condiciones convenidas con aquellas”

- Por tanto vemos, los miembros que formen parte de la comunidad pueden acordar la renuncia al
derecho de tanteo y retracto. Por lo que siempre que adquiramos una participacion de una
propiedad deberemos mirar el titulo constitutivo. (Escritura, contrato de compraventa, etc.) a los

efectos de si los restantes copropietarios tendran o no el derecho de tanteo o retracto.

Hay que matizar que, en caso de que la comunidad recaiga sobre un bien inmueble, la renuncia
al derecho de tanteo y retracto sélo se podra hacer en escritura publica y debera constar
inscrita en el Registro de la Propiedad.

En caso de que no se haya renunciado, la ley obliga al copropietario que quiere transmitir su
Participacion a notificar de forma fehaciente a los restantes miembros de la comunidad que ha
decidido vender su participacion a un tercero que es ajeno a la comunidad “y las circunstancias
de la transmision”:

Aunque no se especifica ni se detalla nada sobre qué se entiende por “circunstancias de la
transmision”, la jurisprudencia que existe sobre el derecho de tanteo y retracto previsto en el

Cadigo Civil estatal, ha resuelto que se refiere a:

& El precio por el que va a vender.
* Laforma de pago acordada con el comprador.
% Laidentidad del comprador.
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Desde el momento en que se recibe la notificacion del copropietario vendedor, se dispone del
plazo de 1 mes, para decidir si quiere adquirir el bien con esas mismas condiciones que le han

sido notificadas.

En caso de que la comunidad esté compuesta por mas de dos copropietarios, se debera notificar
a todos ellos, quienes podran ejercer su derecho de adquisicién preferente en proporcion a los

respectivos porcentajes de participacion que ostente cada uno.

Si el copropietario que ha decido vender o transmitir su participacion no notifica este hecho al
resto de comuneros, el derecho de tanteo se convierte en el derecho de retracto. En cuyo
caso, se podra requerir al tercero que ha comprado para que nos transmita a nosotros la cuota

que ha adquirido, en las mismas condiciones

Para ejercer el derecho de retracto disponemos de tres meses a contar, desde que se tiene

Conocimiento de que un miembro de la comunidad ha vendido o cedido a un tercero su
parte o desde que se haya inscrito la transmision en el registro correspondiente. Es
importante destacar que en el resto de comunidades auténomas el plazo para ejercer el derecho

de retracto es tan solo de nueve dias, en aplicacion del art. 1.524 del Cadigo Civil estatal.

Si con posterioridad a la notificacién de la posibilidad de ejercer el derecho de tanteo y realizada
la compraventa, llega a nuestro conocimiento alguna de las circunstancias que constan en la
notificacion se han modificado (el precio es distinto, la forma de pago es otra, efc.), existira
asimismo la posibilidad de ejercer el derecho de retracto, empezando a contar el plazo de 3
meses desde que conocimos de las verdaderas condiciones de la compraventa.

En el Cadigo Civil de Catalunya no se dice nada respecto a si tenemos que abonar al comprador
los gastos en los que ha incurrido al realizar la compraventa, como son la factura del Notario, el
Registro de la Propiedad, etc. Por el contrario, en el Codigo Civil estatal se hace mencion a la
obligacién de pagar los gastos necesarios para hacer la compraventa y los gastos utiles para
mantener la cosa vendida en el art. 1.518, que se encuentra dentro de la regulacion del “retracto
convencional”, es decir, aquel que se constituye por acuerdo entre un vendedor y un comprador,
por el que si el comprador decide transmitir el bien, el primer vendedor tendré derecho a
subrogarse en la posicion del tercero que quiere comprar y volver a adquirir la propiedad. Sin

131

7%



embargo, cuando regula el derecho de retracto legal, el que se reconoce expresamente a los
copropietarios o colindantes de una finca, no hace ninguna referencia a los gastos que hay que
abonar al comprador.

Ha sido la jurisprudencia, la que ha desarrollado que los gastos de notaria, registro y demas, asi
como los gastos que se hayan ocasionado por el adecuado mantenimiento de la finca, en
aplicacion extensiva del art.1.518 CC.

En Catalunya, como ya hemos expuesto en otras ocasiones, desde la entrada en vigor del libro
primero del Cédigo Civil Catal3, rige la norma del que el derecho civil catalan es “autointegrador’
(art 111-1 CCC), lo que significa que no podemos aplicar supletoriamente la legislacién civil
estatal y, en consecuencia, la jurisprudencia recaida en aplicacion de la misma. Por ello, cabe
sostener la idea de que en Catalunya no es obligatorio abonar al comprador los gastos
realizados por la compraventa, aunque tendremos que estar a lo que resuelvan los tribunales en

concreto.

Para ejercer el derecho de tanteo, tenemos que interponer uha demanda para el ejercicio del
derecho de retracto, consignando en el juzgado el precio que conste en la compraventa, y en el
que solicitaremos ademas que se inscriba la demanda en el Registro de la Propiedad, evitando
asi que el tercero comprador pueda inscribir otras cargas en la finca que pueda perjudicar a
nuestro derecho.

En definitiva, siempre que adquiramos o queramos transmitir una cuota de participacién de un
bien, tendremos que tener en cuenta la posibilidad de que otro copropietario pueda adquirir esa
cuota con preferencia frente al tercero ajeno.

Articulo redactado en marzo de 2008
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ANEXOS



CUADROS

TABULACIONES DE LAS ENCUESTAS TABULADAS

LITIGANTES O TITULARES DEL DERECHO DEL RETRACTO

Abogado

Abogado |

1 1

3 | Abogado | 0 | 19
4 | Abogado | 1~ ‘
5 | Abogado 1

6 0

Abogado

w o o |wlw |w lISE

1 | 3

2 1 { 2 | R

T 111 21 21 11173
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IMAGENES
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En la presente imagen, se observa la encueste que se esta realizando a la Abg.
Magaly contreras Mollehuara

En la Presente Imagen, se observa la entrega por parte de informatico Sander
Cayetano Boza, respecto a los ingresos de demandas en los periodos 2012-2013
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En la la biblioteca de la Universidad Nacional de Huancavelica buscado informacion
respecto al tema de Derecho de Retracto

En la presente imagen se observa la sustentacion de tesis (sustentando el informe final
de tesis)
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TITULO:

JUSTICIA DE HUANCAVELICA A PARTIR DEL 2012-2013.

CAUSAS DE LA INEXISTENCIA DE PROCESOS DE RETRACTO EN LOS JUZGADOS CIVILES DE LA CORTE SUPERIOR DE

RESPONSABLE: JHIMY KEVELYN QUISPE AYUQUE

PROBLEMA OBJETIVOS MARCO HIPOTESIS VARIABLES E METODOLOGIA

TEORICO INDECADORES
PLANTEAMIENTO DEL
PROBLEMA OBJETIVO GENERAL. ANTECEDENTES HIPOTESIS GENERAL UNIVARIABLE - Ambito de estudio

Conforme se aprecia los diversos Provincia de Huancavelica
cambios de nuestra realidad | DETERMINAR cusles fueron fas A NIVEL Las causas de la inexistencia de | [ inexistencia de procesos de - Tipo de Investigacién
social y juridica, es imperioso | causas de la inexistencia INTERNACIONAL procesos de Retracto en los retracto durante los afios 2012- Basica o pura
determinar en qué escala o | procesos de Retracto en los Juzgados Civies de la Corte | 5047
magnitud nuestro ordenamiento | Juzgados Civiles de la Corte | La Tesista MARLENE | Superior de  Justicia de - Nivel de Investigacién
legal cumple con su finalidad u | Supeor de Jusicia de | BRICERO DE | Huancavelica a partir del 2012- -Descriptivo
objetivo. Huancavelica a partir del 2012- | TORREALBA  de  la | 2013 serian: el bajo nivel de
FORMULACION DEL 2013 Universidad RAFAEL | conocimiento de los fitulares del - Método
PROBLEMA GENERAL OBJETIVO ESPECIFICO URDANETA de la Faculta | derecho de retracto y/o la oferta y -Descriptivo
¢Cuéles fueron las causas de la de Ciencias Politicas, | demanda, - Observacional
inexistencia de Procesos de | ESTABLECER las bondades | Administrativas y Sociales - Cientifico
Retracto en los Juzgados Civiles que ofrece la Institucion Escuela de Derecho, de la | HIPOTESIS ESPECIFICOS
de la Corte Superior de Justicia Juridica del Refracto los Republica de Venezuela de - Técnicas de Recoleccién
de Huancavelica a partir del I 1 articulo 1592 afio 2008 en su ftesis | Jas bondades que ofrece |a de Informacion
201220137 cuales son & anticllo 199¢ ¥ | fitlado  "NATURALEZA | Institucién Juridica del Retracto los “Técnica Bibliografico
FORMULACION DEL | siguientes del Codigo Civil, | JURIDICA Y ALCANCE | cuales son el articulo 1592 y Acopio Documental
PROBLEMA ESPECIFICO como también el articulo 495 | DEL RETRACTO LEGAL | siguientes del Cédigo Civil, como
-¢Cusles son las bondades que | y siguientes del Coddigo | ARRENDATICIO EN | también el arficulo 495 y - Instrumentos de
ofrece la Institucién Juridica del | Procesal Civil. VENEZUELA" siguientes de! Codigo Procesal Recoleccion
1Rseér;actoloscual&s so(r;e elal agdwlo ANALIZAR las causas que Civil, serian buenas . ta

y siguientes 90 | imnidi Has causas que impidieron los - Encues!
Cvil, como también el articulo ;g’e‘::gg?" e:f’s ,;mfz‘;sadgz BASES TEORICAS Procesos de Retracio en los
485 y siguientes del Codigo Civiles de la Corte Superi Juzgados Civiles de la Corte - Fuentes
Procesal Civif? Iviles ae la LOre SUPBTION | _Generafidades del | Superior de Jusicia de
-¢Cudles son las causas que | de Jusficia de Huancavelica. | derecho de retracto Huancavelica serian la  mala
impidieron los Procesos de | EXPLICAR en los fitulares | - Derecho de Retracto en | interpretacion de las nomas de -Bibliograficas
Retracto en los Juzpados Civiles | del Derecho de Retracto de | ef Peru Derecho de Retracto por parte de -Normas
de la Corte Superior de Justicia | Retracto, cuales fueron las | - Proceso de Retractoenel | los Abogados Litigantes -Tratados
dec':gaé‘i"e“ﬁ?bsk Razones que no accionaran _'gf::ed‘ de Retracto en a -as razones por la cual los -Docentes
- ueron azones en ; ; 0 etracto en Titulares del Derecho de Refracto :
ks Tituares del Derecho de | SUS controversias teniendo a Legislacion Comparada 1 acdomaich s conbversta

Retracto para que no accionaran
sus controversias feniendo a la
mano el Retracto?

-,Cudles son los niveles de
conocimiento sobre fa Institucién
Juridica de Reftracto en: ks
Jueces, abogados y los fitulares
del Derecho de Refracto?

la mano el Retracto.

DETERMINAR Ios niveles de
conocimiento  sobre  la
institucion ~ Juridica  de
Refracto en: los jueces,
abogados y fitulares del
Derecho de Retracto

serian la oferta y la demanda como
también el desconocimiento de
dicho Derecho

- Los niveles de conocimiento
sobre la Institucién Juridica de
Refracto en: los Jueces, abogados
y titulares del derecho de refracto
es bajo
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ENCUESTA | <g::|

Objetivo de la encuesta: La presente encuesta tiene por objetivo identificar, cual es la efectividad
del Articulo 1592 y siguientes del Cédigo Sustantivo Civil, como también el Articulo 495 y siguientes
del Codigo Adijetivo Civil.

A: Sovez Gueeai\OwR

L R N N R R T P R R T R R R T PR P PP T TP E

A.- Esta encuesta consta de 10 preguntas.

B.- 1.- Marque la alternativa seleccionada con una linea oblicua (/) 2.- Lea atentamente cada una de
ellas, revise todas las opciones, y elija la alternativa que mas lo(a) identifique entre SI, NO, A VECES
C.- No es necesario incluir su nombre en la presente encuesta, sélo complete los datos detallados
lineas arriba.

01.- ¢{Cree Usted, que la figura del Derecho de Retracto regulado en la norma civil y adjetiva
civil debe derogarse?

S
A VECES (en algunos Articulos)

02.- En la Judicatura que dirige su despacho, conocié algin Proceso de Retracto que puso
fin a dicho Proceso?

S

o

A VECES

03.- ¢(Es importante para Usted, que el Derecho de Retracto debe ser aplicable por fos
titulares de dicho derecho?

S

A}?{

FACULTAD DE DERECHO Y CIENCIA POLITICA
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04.- ;Cree Usted, que se debe realizar charlas a las personas de la Provincia de Huancavelica
a fin de Ponerles en conocimiento respecto al Derecho de Retracto?

S|
NO
A VEGES

05.- ;Cree Usted, que la institucion Juridica del derecho de Retracto esta siendo mal usado
por los abogados litigante, confundiendo con el de mejor Derecho a la Propiedad?

- Sl
A VECES

06.- ;Cree Usted, que la institucion Juridica del derecho de Retracto esta siendo mal usado
por los abogados litigante, confundiendo con el de mejor Derecho a la posesion?

SI

»

A VECES

07.- ¢Cree Usted, que la institucién Juridica del derecho de Retracto esta siendo mal usado
por los abogados litigante, confundiendo con el de Nulidad de Acto Juridico?

&

NO
A VECES

08.- ;Cree Usted, que la inaplicacion del Derecho de Retracto en el afio 2012- 21013, fueron
por el desconocimiento de los titulares de dicho derecho?

NO

FACULTAD DE DERECHO Y CIENCIA POLITICA
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A VECES <E|

09.- ¢ Cree Usted, que el ejercicio del Derecho de Retracto vulneraria la autonomia privada de
los contratantes originarios?

s

NO
A VECES

10.- ¢ Cree Usted, que la inexistencia del Derecho de Retracto en los Juzgados Civiles de la
Corte Superior de Justicia de Huancavelica en el afio 2012-2103 es por la oferta y la
demanda?

.y

A VECES

FACULTAD DE DERECHO Y CIENCIA POLITICA
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ENCUESTA <g

Objetivo de la encuesta: La presente encuesta tiene por objetivo identificar, cual es la efectividad
del Articulo 1592 y siguientes del Cédigo Sustantivo Civil, como también el Articulo 495 y siguientes
del Cadigo Adijetivo Civil.

A Jue 2

-------------------- R R P N N T R R R R P P P PR TR T PP

CARGO.. Sv%2  sel  Sereuwdno Svzenso CalL O waeacnsillen

--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

ANOS EN EL CARGO.......0. 2. 8885 ..o b sns e e s e st

A.- Esta encuesta consta de 10 preguntas.

B.- 1.- Marque la alternativa seleccionada con una linea oblicua (/) 2.- Lea atentamente cada una de
ellas, revise todas las opciones, y elija la alternativa que mas lo(a) identifique entre SI, NO, A VECES
C.- No es necesario incluir su nombre en la presente encuesta, sélo complete los datos detallados
lineas arriba. E

01.- ¢Cree Usted, que la figura del Derecho de Retracto regulado en la norma civil y adjetiva
civil debe derogarse?

S
A VECES (en algunos Articulos)

02.- ¢En la Judicatura que dirige su despacho, conocié algin Proceso de Retracto que puso
fin a dicho Proceso?

S

o

A VECES

03.- ¢Es importante para Usted, que el Derecho de Retracto debe ser aplicable por los
titulares de dicho derecho?

s

NO

A VECES

FACULTAD DE DERECHO Y CIENCIA POL]ﬁ’l‘lCA
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04.- ;Cree Usted, que se debe realizar charlas a las personas de la Provincia de Huancavelica
a fin de Ponerles en conocimiento respecto al Derecho de Retracto?

S|

yetfs

05.- ¢Cree Usted, que la institucion Juridica del derecho de Retracto esta siendo mal usado
por los abogados litigante, confundiendo con el de mejor Derecho a la Propiedad?

Sl
NO

A VECES

06.- ¢Cree Usted, que la institucién Juridica del derecho de Retracto esta siendo mal usado
por los abogados litigante, confundiendo con el de mejor Derecho a la posesion?

Sl
)19/
A VECES

07.- ¢ Cree Usted, que la institucién Juridica del derecho de Retracto esta siendo mal usado
por los abogados litigante, confundiendo con el de Nulidad de Acto Juridico? '

SI

Jre

A VECES

08.- ;Cree Usted, que la inaplicacion del Derecho de Retracto en el aiio 2012- 21013, fueron
por el desconocimiento de los titulares de dicho derecho?

e

NO

FACULTAD DE DERECHO Y CIENCIA POLITICA
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A VECES

09.- ;Cree Usted, que el ejercicio del Derecho de Retracto vulneraria la autonomia pnvada de
los contratantes originarios? :

S
A VECES

10.- {Cree Usted, que la inexistencia del Derecho de Retracto en los Juzgados Civiles de la
Corte Superior de Justicia de Huancavelica en el afio 2012-2103 es por la oferta y la
demanda?

s

NO
A VECES

FACULTAD DE DERECHO Y CIENCIA POLITICA
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ENCUESTA

Objetivo de la encuesta: La presente encuesta tiene por objetivo identificar, cual es la efectividad
del Articulo 1592 y siguientes del Codigo Sustantivo Civil, como también el Articulo 495 y siguientes
del Codigo Adjetivo Civil.

---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

A.- Esta encuesta consta de 10 preguntas.

B.- 1.- Marque la alternativa seleccionada con una linea oblicua (/) 2.- Lea atentamente cada una de
ellas, revise todas las opciones, y elija la alternativa que més lo(a) identifique entre SI, NO, A VECES
C.- No es necesario incluir su nombre en la presente encuesta, sélo complete los datos detallados
lineas arriba.

01.- ;Cree Usted, que la figura del Derecho de Retracto regulado en la norma civil y adjetiva
civil debe derogarse?

S
NO

A/VEC\% (en algunos Articulos)

02.- ;En la Judicatura que dirige su despacho, conocié algiin Proceso de Retracto que puso
fin a dicho Proceso?

]

L

A VECES

03.- ¢(Es importante para Usted, que el Derecho de Retracto debe ser aplicable por los
titulares de dicho derecho?

S

A/\éELé

FACULTAD DE DERECHO Y CIENCIA POLITICA
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04.- ;Cree Usted, que se debe realizar charlas a las personas de la Provincia de Huancavelica
a fin de Ponerles en conocimiento respecto al Derecho de Retracto?

S
NO
A VBCES

05.- ;Cree Usted, que la institucion Juridica del derecho de Retracto esta siendo mal usado
por los abogados litigante, confundiendo con el de mejor Derecho a la Propiedad?

S|

o

A VECES

06.- ;Cree Usted, que la institucién Juridica del derecho de Retracto esta siendo mél usado -
por los abogados litigante, confundiendo con el de mejor Derecho a la posesion?

Sl
¥
A VECES

07.- ¢Cree Usted, que la institucion Juridica del derecho de Retracto esta siendo mal usado
por los abogados litigante, confundiendo con el de Nulidad de Acto Juridico?

)1/

NO
A VECES

08.- ;Cree Usted, que la inaplicacion del Derecho de Retracto en el afio 2012- 21013, fueron
por el desconocimiento de los titulares de dicho derecho?

s

NO

FACULTAD DE DERECHO Y CIENCIA POLITICA
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A VECES | @:'

09.- ; Cree Usted, que el ejercicio del Derecho de Retracto vulneraria la autonomia privada de
los contratantes originarios?

5

A VECES

10.- ; Cree Usted, que la inexistencia del Derecho de Retracto en los Juzgados Civiles de la
Corte Superior de Justicia de Huancavelica en el afio 2012-2103 es por la oferta y la
demanda?

-

A VECES

FACULTAD DE DERECHO Y CIENCIA POLITICA
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ENCUESTA

Objetivo de la encuesta: La presente encuesta tiene por Objetivo Precisar cuales son las causas
que impidieron el Ejercicio del Derecho de Retracto por los Operadores del Derecho.

A.- Esta encuesta consta de 05 preguntas.

B.- 1.- Marque la alternativa seleccionada con una linea oblicua (/)2.- Lea atentamente cada una de
ellas, revise todas las opciones, y elija la alternativa que mas lo(a) identifique entre Si, NO, A VECES

C.- No es necesario incluir su nombre en la presente encuesta, sélo complete los datos detallados
lineas arriba.

1.- ¢ Cree Usted, que las causas que se impide impidieron el ejercicio del Derecho de Retracto
en el afio 2012-2013 fueron por la mala interpretacion de las normas?

SI

A VECES (en algunos articulos)

2.- ;Cree Usted, que las causas que impidi6 el Ejercicio del Derecho de Retracto en el afio
2012-2013 fueron por el desconocimiento de los Abogados?

S

e

A VECES (en algunos Articulos)

3.- ¢ Cree Usted, que las causas que se impide el Ejercicio del Derecho de Retracto en el afio
2012-2013 fueron porque no hubo litigio de esa naturaleza?

NO

A VECES

FACULTAD DE DERECHO Y CIENCIA POLITICA
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4.- ;Cree Usted, que las causas que se impide el Ejercicio del Derecho de Retracto en el afio
2012-2013, fueron por desconocimiento de los litigantes?

s

NO
A VECES

5.- ¢ Cree Usted, que las causas que se impide el ejercicio del Derecho de Retracto en el afio
2012-2013, es por la oferta y la demanda?

S

NO

MEC/ES

FACULTAD DE DERECHO Y CIENCIA POLITICA
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ENCUESTA

Objetivo de la encuesta: La presente encuesta tiene por Objetivo Precisar cuales son las causas
que impidieron el Ejercicio del Derecho de Retracto por los Operadores del Derecho.

AL TGO CATO

-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

..........................................................................................................................

A.- Esta encuesta consta de 05 preguntas.

B.- 1.- Marque la alternativa seleccionada con una linea oblicua (/)2.- Lea atentamente cada una de
ellas, revise todas las opciones, y elija la alternativa que més lo(a) identifique entre Si, NO, A VECES

C.- No es necesario incluir su nombre en la presente encuesta, sélo complete los datos detallados
lineas arriba.

1.- ¢ Cree Usted, que las causas que se impide impidieron el ejercicio del Derecho de Retracto
en el afio 2012-2013 fueron por la mala interpretacién de las normas?

S

A VECES (en algunos articulos)

2.- ¢Cree Usted, que las causas que impidio el Ejercicio del Derecho de Retracto en el aiio
2012-2013 fueron por el desconocimiento de los Abogados?

Sl

NO

A/VE(fS {en algunos Articulos)

3.- (Cree Usted, que las causas que se impide el Ejercicio del Derecho de Retracto en el aiio
2012-2013 fueron porque no hubo litigio de esa naturaleza?

Sl

o

A VECES

FACULTAD DE DERECHO Y CIENCIA POLITICA
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4.- ;Cree Usted, que las causas que se impide el Ejercicio del Derecho de Retracto en el afio
2012-2013, fueron por desconocimiento de los litigantes?

s

NO
A VECES

5.- ¢Cree Usted, que las causas que se impide el ejercicio del Derecho de Retracto en el afio
2012-2013, es por la oferta y la demanda?

S|

NO

AVECES

FACULTAD DE DERECHO Y CIENCIA POLITICA
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ENCUESTA

Objetivo de la encuesta: La presente encuesta tiene por Objetivo Precisar cuales son las causas
que impidieron el Ejercicio del Derecho de Retracto por los Operadores del Derecho.

AL ABOEADHO

R R R Y N R P Y PR R TP F R PP TP PP TR RY Artsursersssrennssans

CARGO NROLAD O s GATT R

--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

A.- Esta encuesta consta de 05 preguntas.

B.- 1.- Marque la alternativa seleccionada con una linea oblicua (/)2.- Lea atentamente cada una de
ellas, revise todas las opciones, y elija la alternativa que mas lo(a) identifique entre SI, NO, A VECES

C.- No es necesario incluir su nombre en la presente encuesta, sblo complete los datos detallados
lineas arriba.

1.- ¢ Cree Usted, que las causas que se impide impidieron el ejercicio del Derecho de Retracto
en el aito 2012-2013 fueron por la mala interpretacién de las normas?

S

e~

A VECES (en algunos articulos)

2.- Cree Usted, que las causas que impidié el Ejercicio del Derecho de Retracto en el aiio
2012-2013 fueron por el desconocimiento de los Abogados?

S

o

A VECES (en algunos Articulos)

3.- ¢ Cree Usted, que las causas que se impide el Ejercicio del Derecho de Retracto en el afio
2012-2013 fueron porque no hubo litigio de esa naturaleza?

A

NO

A VECES

FACULTAD DE DERECHO Y CIENCIA POLITICA
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4.- ;Cree Usted, que las causas que se impide el Ejercicio del Derecho de Retracto en el aiio
2012-2013, fueron por desconocimiento de los litigantes?

s

NO
A VECES

5.- 4 Cree Usted, que las causas que se impide el ejercicio del Derecho de Retrécto en el aito
2012-2013, es por la oferta y la demanda?

S

NO

A VECES

FACULTAD DE DERECHO Y CIENCIA POLITICA
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ENCUESTA

Obijetivo de la encuesta: La presente encuesta tiene por Qbjetivo Precisar cuales son las causas
que impidieron el Ejercicio del Derecho de Retracto por los Operadores del Derecho.

AL VEOEHOT

A.- Esta encuesta consta de 05 preguntas.

B.- 1.- Marque la alternativa seleccionada con una linea oblicua (/)2.- Lea atentamente cada una de
ellas, revise todas las opciones, y elija la alternativa que més lo(a) identifique entre SI, NO, A VECES
C.- No es necesario incluir su nombre en la presente encuesta, soélo complete los datos detallados
lineas arriba.

1.- ¢ Cree Usted, que las causas que se impide impidieron el ejercicio del Derecho de Retracto
en el afio 2012-2013 fueron por la mala interpretacién de las normas?

S

o

A VECES (en algunos articulos)

2.~ (Cree Usted, que las causas que impidi6 el Ejercicio del Derecho de Retracto en el afio
2012-2013 fueron por el desconocimiento de los Abogados?

S

e

A VECES (en algunos Articulos)

3.- ;Cree Usted, que las causas que se impide el Ejercicio del Derecho de Retracto en el afio
2012-2013 fueron porgue no hubo litigio de esa naturaleza?

e

NO

A VECES

FACULTAD DE DERECHO Y CIENCIA POLITICA
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4.- {Cree Usted, que las causas que se impide el Ejercicio del Derecho de Retracto en el afio
2012-2013, fueron por desconocimiento de los litigantes?

S

NO

A VECES

5.- ¢ Cree Usted, que las causas que se impide el ejercicio del Derecho de Retracto en el afio
2012-2013, es por la oferta y la demanda?

st

NO

A VECES

FACULTAD DE DERECHO Y CIENCIA POLITICA
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ENCUESTA

Objetivo de la encuesta: La presente encuesta tiene por Objetivo Precisar cuales son las causas
que impidieron el Ejercicio del Derecho de Retracto por los Operadores del Derecho.

AL PBROEH DO

R A S R T P O R R O S R L R L T

A.- Esta encuesta consta de 05 preguntas.

B.- 1.- Marque la alternativa seleccionada con una linea oblicua (/)2.- Lea atentamente cada una de
ellas, revise todas las opciones, y elija la alternativa que mas lo(a) identifique entre SI, NO, A VECES

C.- No es necesario incluir su nombre en la presente encuesta, s6lo complete los datos detallados
lineas arriba.

1.- ¢Cree Usted, que las causas que se impide impidieron el ejercicio del Derecho de Retracto
en el afio 2012- 2013 fueron por la mala interpretacién de las normas?

S

g

A VECES (en algunos articulos)

2.- ¢Cree Usted, que las causas que impidié el Ejercicio del Derecho de Retracto en el afio
2012-2013 fueron por el desconocimiento de los Abogados?

Si

-

A VECES (en algunos Articulos)

3.- (Cree Usted, que las causas que se impide el Ejercicio del Derecho de Retracto en el afio
2012-2013 fueron porque no hubo litigio de esa naturaleza?

S
NO

A VECES

FACULTAD DE DERECHO Y CIENCIA POLITICA

'f

tm



UNIVERSIDAD NACIONAL DE HUANCAVELICA

- 4. 3Cree Ust;ed; que las causas que se impide el Ejercicio del Derecho de Retracto en el aiio
2012-2013, fueron por desconocimiento de los litigantes?

s

NO
A VECES

5.- ¢ Cree Usted, que las causas que se impide el ejercicio del Derecho de Retracto en el aiio
2012-2013, es por la oferta y la demanda?

s

NO

A VECES

FACULTAD DE DERECHO Y CIENCIA POLITICA
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ENCUESTA | <@

Objetivo de la encuesta: La presente encuesta tiene por Objetivo Precisar cuales son las causas
que impidieron el Ejercicio del Derecho de Retracto por los Operadores del Derecho.

AL GO 6EATHO

-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

A.- Esta encuesta consta de 05 preguntas.

B.- 1.- Marque la alternativa seleccionada con una linea oblicua (/)2.- Lea atentamente cada una de
ellas, revise todas las opciones, y elija la alternativa que mas lo(a) identifique entre Si, NO, A VECES
C.- No es necesario incluir su nombre en la presente encuesta, sélo complete los datos detallados
lineas arriba.

1.- ¢ Cree Usted, que las causas que se impide impidieron el ejercicio del Derecho de Retracto
en el afio 2012-2013 fueron por la mala interpretacion de las normas?

S|

NO \

yECE/S (en algunos articulos)

2.- ¢Cree Usted, que las causas que impidio el Ejercicio del Derecho de Retracto en el afio
2012-2013 fueron por el desconocimiento de los Abogados?

S

e

A VECES (en algunos Articulos)

| 3.- Cree Usted, que las causas que se impide el Ejercicio del Derecho de Retracto en el afio
2012-2013 fueron porque no hubo litigio de esa naturaleza?

S

A)ECE/S

FACULTAD DE DERECHO Y CIENCIA POLITICA
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4.- ;Cree Usted, que las causas que se impide el Ejercicio del Derecho de Retracto en el aiio
2012-2013, fueron por desconocimiento de los litigantes?

P

NO

A VECES

5.- ¢Cree Usted, que las causas que se impide el ejercicio del Derecho de Retracto en el aiio
2012-2013, es por la oferta y la demanda?

/81/

NO

A VECES

FACULTAD DE DERECHO Y CIENCIA POLITICA
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ENCUESTA <;a:;

Objetivo_de la encuesta: La presente encuesta tiene por objetivo, indagar en los titulares del
derecho de retracto, cuales son las Razones que no accionan sus controversias teniendo a la mano
el Retracto.

GENERD. ... F e vt e e
PROFESION O EMPLEO QUE EJERECE., TmA83RSo00 || SWneesmumsnt &

A.- Esta encuesta consta de 05 preguntas.

B.- 1.- Marque la alternativa seleccionada con una linea oblicua (/) 2.- Lea atentamente cada una de
ellas, revise todas las opciones, y elija la alternativa que mas lo (a) identifique entre SI, NO, A
VECES

C.- No es necesario incluir su nombre en la presente encuesta, sélo complete los datos detallados
lineas arriba.

1.- ¢Sabe usted, si tiene mejor derecho de acceder a la propiedad como copropietario?

Si
A VECES (en algunos articulos)

2- tCree Usted que la figura del Derecho de Retracto del predio colindante es una de las -
formas de acceder a la propiedad?

s

NO
A VECES (en algunos Articulos)
3.- ¢ Sabe Usted, si tiene mejor Derecho de acceder al propiedad como colindante?
Si
e
A VECES
4.- ;Cree Usted que al vender su vecino su propiedad le afectaria en algo dicha venta?
S
NO
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5.- (En caso de que su vecino Colindante no le prefiera a usted la venta de su propiedad
reclamaria su derecho de retracto?

S|

o

A VECES
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ENCUESTA @

Objetivo de la encuesta: La presente encuesta tiene por objetivo, indagar en los titulares del
derecho de retracto, cuales son las Razones que no accionan sus controversias teniendo a la mano
el Retracto.

A.- Esta encuesta consta de 05 preguntas.

B.- 1.- Marque la alternativa seleccionada con una linea oblicua (/) 2.- Lea atentamente cada una de
ellas, revise todas las opciones, y elija la alternativa que mas lo (a) identifique entre SI, NO, A
VECES

C.- No es necesario incluir su nombre en la presente encuesta, sélo complete los datos detallados
lineas arriba. ‘
1.~ ¢Sabe usted, si tiene mejor derecho de acceder a la propiedad como copropietario?

]
A VECES (en algunos articulos)

2- ;Cree Usted que la figura de! Derecho de Retracto del predio colindante es una de las
formas de acceder a la propiedad?

S

o

A VECES (en algunos Articulos)

3.- ¢ Sabe Usted, si tiene mejor Derecho de acceder al propiedad como colindante?

r'e

NO

A VECES

4.- 4 Cree Usted que al vender su vecino su propiedad le afectaria en algo dicha venta?
Sl

x5~
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5.- ¢En caso de que su vecino Colindante no le prefieré a usted la venta de su propiedad
reclamaria su derecho de retracto?

S|

g

A VECES
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Objetivo de la encuesta: La presente encuesta tiene por objetivo, indagar en los titulares del
derecho de retracto, cuales son las Razones que no accionan sus controversias teniendo a la mano
el Retracto.

A.- Esta encuesta consta de 05 preguntas.

B.- 1.- Marque la alternativa seleccionada con una linea oblicua (/) 2.- Lea atentamente cada una de
ellas, revise todas las opciones, y elija la alternativa que mas lo (a) identifique entre SI, NO, A
VECES

C.- No es necesario incluir su nombre en la presente encuesta, sélo complete los datos detallados

lineas arriba.
1.~ ¢Sabe usted, si tiene mejor derecho de acceder a la propiedad como copropietario?

/5;/
A VECES (en algunos articulos)

2- ¢Cree Usted que la figura del Derecho de Retracto del predio colindante es una de las
formas de acceder a la propiedad?

S|

e

A VECES (en algunos Articulos)

3.- ¢ Sabe Usted, si tiene mejor Derecho de acceder al propiedad como colindante?

s

NO
A VECES
4.- ¢ Cree Usted que al vender su vecino su propiedad le afectaria en algo dicha venta?

Sl

)9/
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5.- ¢En caso de que su vecino Colindante no le prefiera a usted la venta de su propiedad : ‘
reclamaria su.derecho de retracto?

S

o

A VECES
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ENCUESTA

Objetivo de la encuesta: La presente encuesta tiene por objetivo, indagar en los titulares del
derecho de retracto, cuales son las Razones que no accionan sus controversias teniendo a la mano
el Retracto.

A.- Esta encuesta consta de 05 preguntas.

B.- 1.- Marque la alternativa seleccionada con una linea oblicua (/) 2.- Lea atentamente cada una de
ellas, revise todas las opciones, y elija la alternativa que mas lo (a) identifique entre SI, NO, A
VECES

C.- No es necesario incluir su nombre en la presente encuesta, sélo complete los datos detallados
lineas arriba.
1.- ¢Sabe usted, si tiene mejor derecho de acceder a la propiedad como copropietario?

S

%

A VECES (en algunos articulos)

2.- ¢(Cree Usted que la figura del Derecho de Retracto del predio colindante es una de las
formas de acceder a la propiedad?

Sl

o

A VECES (en algunos Articulos)
3.- ¢ Sabe Usted, si tiene mejor Derecho de acceder al propiedad como colindante?

Si

Ve

A VECES

4.- 1 Cree Usted que al vender su vecino su propiedad le afectaria en algo dicha venta?

.
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A VECES @
5.- ¢(En caso de que su vecino Colindante no le prefiera a usted la venta de su propiedad
reclamaria su derecho de retracto?

S

»

A VECES
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ENCUESTA <I|

Objetivo de la encuesta: La presente encuesta tiene por objetivo, indagar en los titulares del
derecho de retracto, cuales son las Razones que no accionan sus controversias teniendo a la mano
el Retracto.

A.- Esta encuesta consta de 05 preguntas.

B.- 1.- Marque la alternativa seleccionada con una linea oblicua (/) 2.- Lea atentamente cada una de
ellas, revise todas las opciones, y elija la alternativa que mas lo (a) identifique entre SI, NO, A
VECES

C.- No es necesario incluir su nombre en la presente encuesta, sélo complete los datos detallados

lineas arriba.
1.~ ¢ Sabe usted, si tiene mejor derecho de acceder a la propiedad como copropietario?

]

S

A VECES (en algunos articulos)

2.- Cree Usted que la figura del Derecho de Retracto del predio colindante es una de las
formas de acceder a la propiedad?

Sl

e

A VECES (en algunos Articulos)

3.- ¢ Sabe Usted, si tiene mejor Derecho de acceder al propiedad como colindante?

Sl

o

A VECES

4.- ;Cree Usted que al vender su vecino su propiedad le afectaria en algo dicha venta?

;/.
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A VECES

5.- LEn caso de que su vecino Cdlindante no le prefiera a usted la venta de su propiedad
reclamaria su.derecho de retracto?

Sl

o

A VECES

FACULTAD DE DERECHO Y CIENCIA POLITICA

pe

(i



o/

UNIVERSIDAD NACIONAL DE HUANCAVELICA

ENCUESTA | @g

Objetivo de la encuesta: La presente encuesta tiene por objetivo, indagar en los titulares del
derecho de retracto, cuales son las Razones que no accionan sus controversias teniendo a la mano
el Retracto.

A.- Esta encuesta consta de 05 preguntas.

B.- 1.- Marque la alternativa seleccionada con una linea oblicua (/) 2.- Lea atentamente cada una de
ellas, revise todas las opciones, y elija la alternativa que mas lo (a) identifique entre SI, NO, A
VECES

C.- No es necesario incluir su nombre en la presente encuesta, sblo complete los datos detallados
lineas arriba.
1.- ¢Sabe usted, si tiene mejor derecho de acceder a la propiedad como copropietario?

S
A VECES (en algunos articulos)

2.- ;Cree Usted que la figura del Derecho de Retracto del predio colindante es una de las
formas de acceder a la propiedad?

S
NO

A VEEES (en algunos Articulos)

3.- ¢ Sabe Usted, si tiene mejor Derecho de acceder al propiedad como colindante?

SI

b

A VECES

4.- ;Cree Usted que al vender su vecino su propiedad le afectaria en algo dicha venta?

e

NO
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A VECES

5.- L En caso de que su vecino Colindante no le prefiera a usted la venta de su propiedad :
reclamaria su derecho de retracto? '

S|

2

A VECES
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Whmversidad Pacional de Bumeatelica é‘?’
Sracultad de Beverho p Ciencias Politicas
Resolutn Beranal 2°0102.014- WP FRVCCHH UND)
Criidad Universitavia de Patutpampa; Buancavelica, 30 ve mayo de 2014

ISTOGSHAS) -~ El informe N° 03-2014-Di/FDYCCPP-UNH del 280514 del. Asesor Mag. DENJIRO
FELIX DEL CARMEN IPARRAGUIRRE dél administrado JHIMY KEVELYN QUISPE AYUQUE y €l Oficio

NP 962014 del D oactor de f3 Feziieh Acdémice Profesional de Derachio del 29:0514; ¢ recuiso del
adiministiado de fechs 28,0514 donde soliciti aprobacion del proyecto dednvestigacion; iy

L

ONSIDERANDQ.~ Que, la Universidad Naciona! de Hudncavelita es €l alma mater de 1 Educacion Superxor
@Uﬂl\mmna de fa Reyidn y quecuents con una Faculiad de Derecho y Ciencias Politicas la misma que fue

reconocida por la A&'}mblea Universitaria del 11 de Mayo de 2011;

Quie, Iz Facultad de Perecho y Ciencias Polfticas. e un Srqano de linea que mediante las Resoluciones de
Consejo de Facullad N° Ol v 02 del o de Enero de 2013 han Constituido y Conformado del Consejo de Facultad
Transitorio de la Facultad de Perecho y CCPP, los mismas que fueron rati ficadas por el titular del pliego medianteacto
resolutivo firme.

Qusg; como se ha indicado en la Risolucion de Consejo de Facultad N© OO1-2014-RCF-FDCCPP-UNH del
06 de los cotrieistes; se autorizs 1 emision delas resoluciones Decanales cuando estis versen sobretemas conocidas por
la miaxim3 autoridad de fa Facultas v que tengan el caracter dé recurrente’y: requilar; es decirque st gestion y desarrollo
administrativo- sea propio dentro del trarivite interho de.la nuestia- Facultad y <A culminacion este engarzado a
determinacion final del Decano de la Facultsd.

Quie, conforme al articilo 170 del Estatuto de 5 Universidad, la Universidad otorgy grados académicos y.
fitulos profesionales 3 nombre de la Nacidn 3 propuesta de sus facultades; comeo en el Presen’ce caso se trata de la
solicitud del admiistado JHIMY KEVELYN QUISPE AYUQUE quien para efectos de-obtener el Titulo Profesional de:
Abogado viene en poner a- disposicién o provecto de trabajo de investigacdn titulado “CAUSAS DE LA
INEXISTENCIA DE PROCESOS DE RETRACTO EN 1LOS JUZGADOS. CIVILES DE LA CORTE SUPERIOR DE
JUSTICIA DE HUANCAVELICA.A PARTIR DE 2012 Y. 2013, I3 tisma que para efectos de st debida autorizacion

-+ debe ser \'zima 3 made*mcamen’ce por un colegiddo- academxco conformado por docentes ordindrios adscritos a

g " e ot

, dispuiesto en e Reglimeito vigente de GRSy Tialosde rUNFpTrecaTERtogre e e
se debe desianar a tos jusadus revisores, los mismos,  quienes desarrollaran tal labor de revision propio de la propussta del
trabajo de ‘investigacion presentads, en eseseitido los jurados reviseres del proyecto tesis ~en un ,plﬁzc dé diez digs |
hibiles- deben devolver previo andlisis del milsmo habigidolo revsado y elevands — subsanado (de ser el caso) las
obsenvaciones quie corespondan v por ende Iz concluyente autorizacion para la fase de sustentacién del trabajo de
mvestigacion.

Enrazén de los considerandosostentados yen la fecha cierta antes. indicada.
E RESUELVE: ARTICULO UNICQ: DESIGNAR como jurades revisores del Proyects del frabajo de
\ investigacion de administrade JHIMY KEVELYN QUISPE AYUQUE titulado. ““CAUSAS DE LA *
INEXISTENCIA DE. PROCLSOS DE RETRACTO EN LOS JUZGADOS CIVILES DE LA CORTE SUPERIOR
DE JUSTICIA DE HUANCAVELICA A PARTIR DE 2012 Y 2013, 3 los siquientes docentes ordinarios:

Mg LUSALBERTO LUNA HERNANDEZ : Presidente
Mag ESTERAN ESTAQUIO TLORES APAZA ; Secretario
Abog, NADIA SULAGROS SANCHEZGARTIA i Vo

Ao JOBPEREZ V) uA\'uh\ n ‘ : Accesilatio

TRIAIRS 244 | AURO LAPA RIVERA |
% Decane (F)




Wibersibal Racional de Buameabelica
FFaoultad de erecyo p Cientias Politicas
Regoluion Becal ° 167 014 RB-FABCCPP BHBH

Ciudad Wnivergitaria de Paturpampa; Buancavelica, 18 Ve agosto be 2014

19151(2(51(&2;_ La solicitud presentada por el recurrente administado JHIMY KEVELYN QUISPE AYUQUE

del 11 de Agosto de 2014 y sus acompafiados Informes de (urados revisores de proyecto de tesis del 16,17 y 24
de juliode2014;y

ONSIDERANDO.- Que, la Universidad Nacional de Huancavelica es el alma mater de la Educacion Superior
Universitaria de la Region y que cuenta con una Facultad de Derecho y Clencias Politicas fa misma que fue
reconocida por la Asamblea Universitaria del 11 de Mayo de 2011;

Que, la Facuktad de Derecho y Ciencias Politicas es un &rqano de linea que mediante las Resoluciones de
Consejo de Facultad N° O y 02 del 22 de Enero de 2013 han Constituido y Conformado del Consejo de Facultad
Transitotio de ka Facultad de Derecho y CC.PP, las mismas que fueron ratificadas por el titular del pliego mediante acto
resolutivo firme.

Que, como se ha indicado en |3 Resolucidn de Consejo de Facultad N° 001-2014-RCF-FDCCPP-UNH del
06 de los corrientes; se autoriza la emision de has resoluciones Decanales cuando estas versen sobre temas conocidas por
la m3xima autoridad de la Facultas y que tengan el caricter de recurrente y reqular; €5 decir que su gestidn y desartollo
. administrativo se3 propio dentro del tramite intero de la nuestra Facultad y cuya culminacidn este enganado a
. debermmadon final del Decano de la Facultad. _

, ‘Que, habiéndose pmnundado los jurados revisores del trabajo de Investigacién denominado *“CAUSAS DE
‘LA INEXISTENCIA DE PROCESOS DE RETRACTO EN LOS JUZGADOS CIVILES DE LA CORTE SUPERICR DE
JUSRCIA DE HUANCAVELICA A PARTIR DEL 2012-2013 * presentado por. el administrado JHIMY KEVELYN
QUISPE AYUQUE y siendo el extremo de las revisiones de los jurados en cushon ) autorizacién de h elecucnon del
ﬁaba;o de investigacion en cuestidn. :
En razdn de los considerandos ostentados y en la fecha cierta antes indicada.

L e e G ¢ ————— e

% UELVE RTICULO UNICG: AUTORIZAR ai admlnlstrado JHIMY KEVELYN QUISPE

'AYUQUE redlizar el trabajo de investigacion intitulado “CAUSAS DE LA INEXISTENCIA DE PROCESOS

DE. RETRACTO EN LOS NZGADOS CIVILES DE LA CORTE SUPERIOR DE JUSTICIA DE
- 'HUANCAVELICA A PARTIR DEL 2012-2015"; conforme a su cronograma de trabajo indicado en el
. proyecto conespondiente.

&Tﬁplimdoaigimlylasmphsr)mnas A

Grabunt Caugas Melliug

&«
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Facultad be Bereho p Ciencias Politics

Resolunion Beemal 1°208-014-RIB- 8

Ciudad niversitaria be Paturpampa; Wuancavelica, 20 ve octubre be 2014

ISTO(SYAS).~- El Oficio N° 376-2014 del Director de la Escuela Académico Profesional de Derecho 17.10.14
? la solicitud de JHIMY KEVELYN QUISPE AYUQUE del 1510.14; el Informe N° 10 2014 del asesor de la
Tesis Mag. DENJIRO DEL CARMEN IPARRAGUIRRE del 151014 y
ONSIDERANDO.- Que, la Universidad Nacional de Huanavelica es el alma mater de la Educacion Superior
Universitaria de la Region y que cuenta con una Facultad de Derecho y Ciencias Polfticas la misma que fue
reconocida pot la Asamblea Universitaria del 11 de Mayo de 2011; ‘

Que, la Facultad de Derecho y Ciencias Politicas es un érqano de linea que mediante las Resoluciones de
Consejo de Facultad N° Ol'y 02 del 22 de Enero de 2013 han Constituido y Conformado del Consejo de Facultad
Transitorio de I Facultad de Derecho y CC.PP, las mismas que fueron ratificadas por el titular del pliego mediante acto
resolutivo firme.

Que, coma se ha indicado en la Resolucién de Consejo de Facultad N° OO1-2014-RCF-FDCCPP-UNH del
06 de los corrientes; se autoriza la emisién de las resoluciones Decanales cuando estas versen sobre temas conocidas por
la méxima autoridad de la Facultas y que tengan el caracter de recurrente y reqular; es decir que su gestion y desanollo
administrativo sea propio dentro del tramite interno de la nuestra Facultad y cuya culminacidn este engarzado a
determinacion final del Decano de la Facultad.

Que, conforme al articulo 170 del Estatuto de la Universidad, a Universidad otorqa grados académicos y
titulos profesionales a nombre de la Nacién a propuesta de sus facultades, como en el presente caso se trata de la
solicitud de JHIMY KEVELYN QUISPE AYUQUE quien para efectos de obtener el Titulo Profesional de Abogado
viene en ponet 3 disposicién el informe final del trabajo de investigacidn titulado *CAUSAS DE LA INEXISTENCIA DE
PROCESOS DE RETRACTO EN LOS WZGADOS CIVILES DE LA CORTE SUPERIOR DE JUSTICIA DE

HUANCAVELICA A PARTIR DEL 2012 - 2013", la misma que pata efectos de su debida autorizacion debe séF

valorada académicamente por un colegiado académico conformado por docentes ordinarios adscritos a nuestra unidad
académia.

Que, conforme lo dispuesto en el Reglamento vigente de Grados y Titulos de la UNH precisa claramente que
se debe designar a los jurados revisores, los mismos, quienes desarrollaran al labor de revision propio de la propuesta del
trabajo de investigacion presentada, en ese sentido los jurados revisores del proyecto tesis ~en un plazo de diez dias

habiles- deben devolver previo anilisis del mismo habigndolo revisado y elevando ~ subsanado (de ser el caso) las

obsenaciones que correspondan y por ende la concluyente autorizacién para la fase de sustentacion del trabajo de
investigacion. ’
En razdn de los considerandos ostentados y en la fecha clerta antes indicada.
E RESUELVE: ARTICULO UNICO: DESIGNAR como jurados revisores del informe final del trabajo de
% investigacion  de JHIMY KEVELYN QUISPE AYUQUE ftitulado “CAUSAS DE LA INEXISTENCIA DE
PROCESOS DE RETRACTO EN LOS JUZGADOS CIVILES DE LA CORTE SUPERIOR DE JUSTICIA DE
HUANCAVELICA A PARTIR DEL 2012 - 2013", 3 los siquientes docentes ordinarios:
Mag. ESTEBAN EUSTAQUIO FLORES APAZA : Presidente ‘
Mag. REYMUNDO LAPA INGA . ; Searetario
Abog, PEDRO ORELLANA PEREZ : Vool
En Triplcado original y s copias necssarias.
Reqstrese;
Comuniquese;

Orabunt Caugas Mlelliug '\
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