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CORTE SUPERIOR DE JUSTICIA DE LIMA
Décimo Quinto Juzgado Especializado en lo Civil de Lima

SXPEDIENTE : 271-2009
DEMANDANTE  : HOTELES CADENA REAL S.A.C. Y OTROS

DEMANDADO : COFIDE Y OTROS ,
MATERIA : NULIDAD DE ACYO JURIDICO
JUEZ : CARLOS ANGEL VARGAS GARCIA
ESPEC. LEGAL  : NELLY CARHUACHIN SICCHA

SENTENCIA

RESOLUCION NUMERO: CUARENTA Y UNO

Lima, dieciséis de marzo del afio dos mil once.-
VISTOS:

Resulta de autos gue por escrito de fojas 147 a 175, Hoteles Cadena Real S.A.C,,
representado por Ignacio Aristételes Anticona Horna interpone demanda de
Nulidad de Acto Juridico por causal de objeto juridicamente imposible, fin iticito y
contrariedad a leyes que interesan al orden plblico con la intervencién de los
litisconsortes activos COMPANIA DISTRIBUIDORA S.A. — CODISA v los conyuges
Rogelio Romén Grados Garcia y Violeta Nicolasa Valderrama, Garcla de Grados
contra Corporacidn Financiera de Desarrollo S.A. — COFIDE y Agencia de
Promocién de la Inversién Privada - PROINVERSION.

Petitorio:
Se interpone demanda a fin que se declare la nulidad del acto juridico consistente

en la declaracion unilateral de resolucién contractual o resofucion contractual de
oleno derecho que comprende todos y cada uno de los bienes y derechos que
fueron materia de los contratos de compra venta de lgs-déndminados Hoteles de
Turistas, celebrados entre la Empresa Nacional de Turismic S.A. (ENTURPERU

re la/nulidad/del acto juridico consistente en la
/

declaracion del represeptante E:,ércy Manuel Velarde Zapater, contenida en el
e Uiermbre de 2008 por las causales de objeto
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juridicamente imposible, fin ilicito y contrariedad a leyes que interesan al orden
Jublico, asimismo, se solicita 12 nulidad de los documentos en que se han hecho
contener los actos juridicos cuestionados vy la nulidad de los asientos registrales
cuya inscripcidn haya sido, sea o vaya ser promovida por la demandada COFIDE
o PROINVERSION.
Fundamentacién Factica:
La demandante sefiala que es la actual v legitima propietaria de la totalidad de
i0s inmuebles donde se encuentran las Tnstalaciones y demas bienes con gue
funcionan el ex Hotel de Turistas Chimbote, ex Hotel de Turistas Huaraz, ex Hotel
de Turistas Monterrey y ex Hotel de Turistas Ica, precisa que en derecho de
propiedad en referencia fue adquirido por la accionante a titulo oneroso y de
huena fe, porgue ef importe del valor de las uﬂi'dades hoteleras constituye el
capital social aportado por CODISA al constituir la empresa “Hoteles Cadena Real
S.A.", transfiriéndole la propiedad de dicha unidades hoteleras por el precio valor
que representan sus acciones, tal y como figura en el testimonio de escritura
plblica de constitucion social, desde entonces y al estar debidamente registrado
el derecho de propiedad de Hoteles Cadena Real S.A.C. en los Registros Piblicos,
CODISA dej6 de ser propietaria de los inmuebles y demés acti\;/os, convirtiendose
en accionista de Hoteles Cadena Real S.A., la demandante precisa como
antecedente que CODISA habia adguirido la propiedad de las referidas unidades
hoteleras en julio de 1995 y por compra en subasta efectuada a ENTURPERU,
siendo que al efectuar la compra CODISA pago el 30% del precio pactado con
motivo de dicha subasta plblica, con la garantia hipotecaria para el saldo del
precio vy en tal sentido se hizo entrega a CODISA de la posesion y administracion
de todos y cada uno de los hoteles, precisa que end0s cgntratos de compra venta
éidnaria /de la’ posesion contractual de
la ejecucién de las obligaciones
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compradora y los garantes a favor de la vendedora, pero de ningun modo se
comprende en ello ilevar a cabo una resolucién unilateral, sin embargo, refiere
que sustentandose en la resolucién contractual mediante documento notarial de
fecha 18 de diciembre de 2008, COFIDE pone en conocimiento que ante el
incumplimiento con el pago del saldo del precio pactado en [a clausula sexta de
cada uno de los contratos comunica que se vale de la clausula resolutoria expresa
para dar por resuelto de pleno derecho los contratos de compra venta referidos
en dicha comunicacién por incumplimiento de pago en el saldo del precio,
agregandose que dicha resolucidn contractual es de pleno derecho y comprende
todos y cada uno de los bienes que fueron materia de compra venta y por tanto a
partir de dicha fecha COFIDE ha recuperado plenamente el derecho de
propiedad, refiere que en los contratos de compra venta se pactd poner en
conocimiento de los terceros adquirentes de los derechos y obligaciones
derivados de dichos contratos, sin perjuicio que en mérito a la presuncion
orevista en el articulo 2012 del cédigo Civil, los contratos corrian inscritos en ias
registros publicos por tanto supuestamente la accionante conocia dichos hechos,
refiere que el supuesto incumplimiento de pago del saldo fciel precio por parte de
CODISA de ningin modo ni puede afectar el derecho de propledad de la
demandante ya adquirido e inscrito en los registros nlblicos, precisa que el
derecho de propiedad se encuentra debidamente inscrito, sin embargo, no ocurre
lo mismo con la cldusula resolutoria expresa, sin cuya inscripcion no puede
imputarsele la presuncién legal absoluta de conocimiento al que alude la primera
parte del articulo 2012 del Cddigo Civil, por el contrario réfiepe que conforme al
articulo 2014 del Cddigo Sustantivo la d idndante al ser tercera adquirente de
nuena fe mantiene su derecho aungu g:;suelv &l confrato al que dio origen al
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asimismo, alega que se contraviene las leyes que interesan al orden publico por
cuanto 1a actuacion de COFIDE importa un abuso de derecho.

Fundamentacién Juridica:

Ampara su demanda en los articulos 11y V del Titulo Preliminar del Cédigo Civil v
en los incisos 3, 4 v 8 del articulo 219 y en los articulos 140, 1351, 1352, 1363,
2012 y 2014 del acotado texto normativo.

Tramite:

Con los hechos alegados en la demanda se admite a tramite la demanda y en l0s
escritos de fojas 238 y de fojas 260, asimismo, subsanado mediante escrito de
fecha 30 de junio de 2009, mediante resolucién 06 de fecha 20 de julio de 2005 y
corrido traslado por escrito de fecha 23 de octubre de 2009, Corporacién
Financiera de Desarrolio — COFIDE, contesta la demanda negandola vy
contradiciéndola en todo sus extremos en los términos gue expone, asimismo,
mediante escrito de fecha 23 de octubre de 2009, Compafiia Distribuidora S.A. —
CODISA, Rogelio Roman Grados Garcia y Violeta Nicolasa Valderrama Garcia de
Grados — como sociedad conyugal ~ se apersonan como litisconsortes necesarios
activos v se adhieren a la demanda, por escrito de fecha 09 de febrero de 2010,
Hoteles Cadena Real S.A.C. se pronuncia sobre hechos nueves de la contestacion
de la demanda efectuada por COFIDE vy ofrece medios probatorios y corrido
traslado, por resolucién 28 de fecha 25 de agosto de 2010, es absuelto en
rebeldia de la demandada, de otro lade, mediante escrito de fecha 25 de febrero

de 2010 el Procurador Adjunto de la Presidencia del %e Ministros en
representacion de la Agencia de Promocién de lg Inversion Privada -

P ’ ,
gandola v coritradicidndola en todos sus

de hecho ¥ dereclio que expone, siendo

PROINVERSION contesta la demanda ne
extremos conforme a los fundamentos
que por escrito de fecha 18 de agogto de 2010/la acc

gnante se pronuncia sobre

hechos nuevos expuestos en 13 fi de |4 demandada efectuada por
PROINVERSION a través del Procurador Ad ¢ continuando con el tramite del
proceso por resolucién 34 ¢ 30 de 2011, se declara saneado el
proceso, se fijan to% %1 nig 0s,/5¢ admiten los medios probatorios y

uuuuuu
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oral efectuado con fecha 03 de marzo de 2011 el estado de la causa s ¢l de

axpedir sentencia.

CONSIDERANDO:
. Conforme a lo prescrito por el articulo 188 del Cddigo Procesal Civil, los medios

pt'obatorios tienen por finalidad acreditar los hechos expuestos por 1as paites,
producir certeza en el Juzgador respecto de los puntos controvertidos vy
fundamentar sus decisiones; asimismo, el articulo 196 del citado texto normativo
prevé que salvo disposicion diferente, la carga de probar corresponde a guien
afirma hechos gue configuran su pretensién, o a quien los contradice alegando
nuevos hechos, consecuentemente, la actividad probatoria dentro de un proceso
la desarrollan tanto el demandante como el demandado, vy tiene como objeto
convencer al Juzgador sobre la verdad de los hechos expuestos a fin de que
sobre su base se determine el derecho gue emerge de los mismos; siendo gue a
renor de lo prescrito por el articulo 200 del Cédigo Procesal Civil, si no se prueban
los hechos que sustentan la pretensién, la demanda serd declarada infundada.

. Estando a los puntos controvertidos fijados en la resolucion 34 de fecha 12 de
enero de 2011 en el presente procesc se busca: 1) Determinar si corresponde
declarar la nulidad del acto juridico consistente en la declaracién unilateral
efectuada por la demandada COFIDE, de resolucion contractual o “resolucién
contractual de pleno derecho que comprende todos y cada uno de los bienes y
derechos que fueron materia de los contratos de compra venta de los
denominados hoteles de turistas, celebrados entre ENTURPERU S.A. v CODISA,
con intervencién de COFIDE, celebrados vy formalizados "@chitura publica de
fecha 05 de julic de 1995 v, segln lo dgmas indicadg-en el documento de fecha
18 de diciembre de 2008, minuta susérita por Pepdy Mandel Velarde Zapater, en
calidad de apoderado de COFIDE, 2) Asi njrémo, terminar si corrésponde
declarar la Nulidad del Acto Jundico consjs{ente n la declaracidén del mismo
representante Percy Manuel Velarde Zajpéter, ontenida en el documento de
fecha 18 de diciembre de 2008, 3] Dedlarar sj.Corresponde declarar la nulidad de
los siguientes documento- e !?E/sa;ira/ {blica de fecha 18 de diciembre de
2008, De la Escripsrigdlicade fé’c‘ﬁai?/ de enero de 2009, De la Carta Notarial

mbre de 2008,.s5u %ﬁa por Percy Manuel Velarde Zapater, en

---------- nnnul.vw‘ ﬂﬁ
5 ANGEL \.fmgﬁgogscw

%51 DEL" ‘ DE JUST‘C‘A DE LikA
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su calidad de apoderado de COFIDE, entregado a Compafiia Distribuidora S.A. De
ia Carta Notarial de fecha 18 de diciembre de 2008, suscrita por Percy Velarde
Zapater, en su calidad de apoderado de COFIDE, entregado a los esposos Rogelio
Roman Roman Grados Garcia y 4) Determinar si corresponde declara la Nulidad
de las partidas Registrales que se detallan en el petitorio punto 5.2.2 (g, b, c, d vy

a).

3. Para el caso que nos ocupa la recurrente demanda la nulidad de acto juridico en
virtud de las causales de: 1. Objeto juridicamente imposible, 2. Fin ilicito y 3.
Contrariedad a leyes que interesan al orden publico.

4, De los hechos expuestos por las partes, sobre la controversia suscitada tenemos:

[ COMPRA VENTA
Escrituras publicas de fecha 05 de julio de 1995

Turismo (ENTURPERU) Distribuidora S.A. (CODISA)

3
{ INTERVIENEN J—————!H
7

VENDEDOR: Empresa Nacional de } OBIETO: 08 inmuebies[ COMPRADOR: Compaiila J

CESIONARIA DE ENTURPERY Rogelio Roman Grados Garcla y
Corporacion Financiera de su cHnyuge Violeta Nicolasa
Desarrolio (COFIDE) Valderrama de Grados -

CODISA se comprometld a
comunicar a cualquier tercer
adquirente de los bienes a respetar
todas |las obligaciones derivadas de
fos contratos aludidos,

Precio de venta:
Debfa ser pagado con una entrega inicial del 30% det
preclo total a ia firma del contrato.

El saldo del 70% en 10 cuotas semestrales en
plazo méximo de 05 afos, siendo el 12 de mayd de
2000 el itimo dia de pago pactado para curpo/iir con
el pago dei saldo del precio. L /

rreglo al articule 25 de la ley
ociedades.
dena Real S.A. — PROPIETARIA.

i
Escritura plblica de fecha 0§ de enero de 2009.
| Resolucidén de contrato que otorga Cor
|Financiera de Desarrollo {CCFIDE). Po
Iluego del pago inicial, &l pago del saldo del pr
(ue pagado parcisimante sin ef {otal de Abon

b
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5. Aparece de autos que con fecha 05 de julio de 1995, ante el Notario Publico de

Lima, Dr. Abraham Velarde Alvarez, la Empresa Nacional de Turismo
(ENTURPERU S.A.) representada por Alonso José Rey Bustamante, como
vendedora y la Compafifa Distribuidora S.A. (CODISA) representada por Rogelio
Grados Garcia, como compradora con intervencion de Martin Naranjo Landerer vy
Ceferino Eduardo Casavilca en representacion de Corporacion Financiera de
Desarrollo (COFIDE) celebraron un contrato de compra venta de ios ex Hoteles
de Turistas ubicados en Chimbote, Huancayo, Ica, Huaraz y Monterrey por el
precio y demds garantias que aparecen en la respectiva escritura publica.

 En cuanto a la cesién contractual, se desprende de fa décimo sétima clausula del

contrato de compra venta mencionado en el considerando anterior gue, en
aplicacién de los articulos 1435 y siguientes del Codigo Civil, con expreso
conocimiento de la compradora y los propietarios de los bienes otorgados en
hipoteca, la Empresa Nacional de Turismo Sociedad Anénima {ENTURPERU) cedi6
su posicién contractual a favor de Ia Corporacién Financiera de Desarrolic —
COFIDE, en cuya virtud todos los actos a cargo de la vendedora y las garantias
constituidas ya sea por el comprador o por los propietarios, deberan ser
realizados y se constituirdn a favor de COFIDE; en consecuenéia, con la facultad
conferida por el articulo 1535 del Codigo Civil, en los contratos con prestaciones
reciprocas no ejecutadas total o parciaimente, cualquiera de las partes puede
ceder a un tercero su posicién contractual requiriéndose a la otra parte preste su
conformidad como ocurre en el caso de autos, exteriorizandose de esta manera
que se trata de instrumento iddnec para hacer circuiar(.iﬁlaciones juridico—

Andnima) como cesionaria, la hace/asumir | A posicion de la cedente
Empresa Nacional de Turismo ,/50Ci Andnimia — ENTURPERU S.A.

funcién tal y conforme dichds partes podrian’hacerlo consensualmente; vy, desde
V)

este punto de vista, la cagian-¢g,posigion contractual sute sus efectos al estar

arreglada & E&ODER; §y4t
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7. Respecto a la resolucion de los contrates, en general, conforme al articulo 1361

del Cédigo Civil la resolucidn deja sin efecto un contrato valido por causa
sobreviniente; vale decir, la resolucién incide en la refacidn juridico originada en
el contrato; no incide en el contrato mismo, lo que significa que tampoco se
dirige contra el acto jurfdico en si, sino contra sus efectos. De esta manera, la
fAnalidad de la resolucién es tutelar el acuerdo de las partes pero no remitido al
momento de la celebracién del contrato sino en la fase de su ejecucion; por
tanto, no es remedio para los defectos de la estructura del contrato sino para los
efectos funcionales. La resolucion motiva la extincién de la relacidn juridica, esto
es, cesan los efectos contractuales cualguiera que ellos sean v asi motiva la
liberacion de ambas partes. Al respecto, el jurista Manue! de la Puente vy Lavalle
destaca que “debe tenerse presente que el Codigo Civil ha adoptado un concepto
propio al establecer el articulo 1361 que la resolucién deja sin efecto un contrato
valido por causal sobreviniente a su celebracion, o sea que acoge un sistema
segln el cual la resolucién determina la ineficacia del contrato (lo que deja sin
efecto) pero no afecta su existencia”, fundamento expuesto ante Ia Comision
Revisora de ese Codigo al proponer el actual texto de ese precepto sustantivo, y
explicado en su obra”. £l incumplimiento Contractual y Tutela del Acreedor” —
Editorial Grijley, Tomo I, pégina 37 en que, citando a Franceco Messineo,
eminente profesor italiano, agrega que “segin este articulo, fa resolucion del
contrato determina su ineficacia, esto es, que adn no siendo invalido (ni nulo ni
anulable) no es apto de producir efectos a causa de la existencia de un obstaculo
extrinseco deja de producir la relacién juridica creada por;.e@%rato, pero éste

conserva su existencia; en tanto que el jurisconsulto M i4s Shereiber Pezet
explica al respecto que “la relacidn contra tﬁé?nac mente pura y es gue
solo después se presentan acontecimi sininan la pérdida de su
eficacia”. Citando al profesor Luigi 2éta diferencia: “mientras 10

U E"’zt}EL 15
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partes no cumple determinada prestacion a su cargo, establecida con toda
orecisién. La resolucién se produce de pleno derecho cuando la parte interesada
comunica a la otra parte que quiere valerse de fa clausula resolutoria”, es decir,
as partes convienen en la resolucidn del contrato en el supuesto que una de ellas
no ejecute alguna prestacion a su cargo. La norma requiere entonces la voluntad
de las partes, la precision o concrecion de las causales, el incumplimiento
sobreviniente de una obligacidn, la imputabilidad del deudor y la imprescindibie
comunicacion a éste, tratandose entonces de mecanismo destinado a destruir 10s
efectos de la fuente que los creo; vale decir, estamos frente a un medio eficaz de
resolucion contractual puesto que atribuye a una de las partes la facultad de
instarla. Siendo asi, debe plasmarse y existir necesariamente en Ia cidusula una
manifestacién de la voluntad contractual que otorga al acreedor de la prestacion
cuyo incumplimiento se previene, un poder privado para obtener la resclucién
mediante esa declaracién de voluntad. Al respecto, el jurista Luigi Mosco ('La
Resolucién de los Contratos por Incumplimiento”, pagina 202) ensefia que,
tratdndose de la cldusula resolutoria de pleno derecho, “la existencia del
incumplimiento previsto no es sino el presupuesto necesario para que la
declaracién de voluntad del acreedor produzca su efecto resolutorio”. Desde este
punto de vista, la clausula resolutoria expresa reguiere tres requisitos.
Incumplimiento de la prestacién, que debe ser establecida con toda precision, el
efecto especifico que tiende a producir; v 1a comunicacion de querer valerse de la

clausula.

. De la dedlaracién de querer valerse de la cldusuia resolutorfa. La segunda parte

del articulo 1430 del Cddigo Civil establece qu?@solucién opera de puro
14 otra gue quiere valerse de la

cldusula resolutoria; se ftrata,

&S ANGEL VARGAS, GARCIA
£ DEL 15¢ sU: AD(“? CIVIL
cr}P’TE SUPERIOR L€ Jua';',!i;u;\ DE LiMA g
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pues se estaria contraviniendo uno de los limites de la libertad contractual (una

norma imperativa 0 una norma que ademds de ser imperativa es también de
orden publico), con las consecuencias que ello trae, la ineficacia o la nulidad del
pacto, respectivamente; o en todo caso, el pacto no calificarfa como una clausula
resolutoria expresa sino como una férmula resolutoria acordada por las partes
oero con la desventaja de no contar con el efecto ipso iure o de pieno derecho de
fa resolucion unilateral”. (“Incumplimiento Contractual y Tutela del Acreedor” —
Editorfal Grijley — Tomo I, pégina 27). Por su parte, el jurista Francisco Messineo
("Doctrina General del Contrate” - Tomo II, pégina 350) manifiesta que “la
resolucion se verifica de derecho y obra inmediatamente si la parte interesada
declara extra judiciaimente a la otra que quiere valerse de |a cldusula resolutoria ;
vale decir, declara que quiere ejercitar el derecho de resolucién y, en este
sentido, no es una constitucién en mora, es una notificacién. La declaracién sirve
para impedir que la resolucién opere mecanicamente vy salvaguarda al
cumplimiento de la ventaja de la resolucidn automatica en los casos en que
desapareciese su interds en tal resolucién”, infiriéndose entorces que, por su
naturaleza, la declaracién es un negocic juridico o sea de una especie de acto
juridico al que debe sujetarse quien incumple sus obligaciones; v, por ello, la
declaracion debe, plasmarse o fijarse indefectiblemente en la cldusula resolutoria.
La resolucidn no puede tener lugar si no se conviene en la declaracién y no llegue
a conocimiento del deudor por ser equivalente a notificacion, razén por la cual su
efecto de ninguna manera puede ser automético. El jurisconsulto Luigi Mosco
destaca, a propdsito, que el efecto no es automatico por cuanto depende de a

declaracion del acreedor.

¥,

4 de la sexta cldusula del contrato de
e Turismo Sociedad Andnima —

compra venta celebrado por la Empresa Nacional
CODISA - el 05 de julio de 1995,Gue ambaé partgs pactan la “resolucién del
presente/contrato de compra venta quedard

w

contrato” en estos términos:
autométicamente resuelto de gleno derecifo, sipf necesidad de declaracién judicial
el comprador no pague el precio a

Su cargo con arreglo a lg@s-Clausulas f1-1; 6-1-2 y 6-1-3 del presente contrato”;
también con%i%%_ , ﬂgmiﬁ’é%dufi/se fa resolucidn, el CEPRI procedera de

o
na
............
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conformidad con el punto 7-3 de las bases para la Subasta Publica Internacional
para ia transferencia de los Hoteles de Turistas y, en consecuencia, ejecutard de
inmediato 1a fianza de validez y vigencia de la oferta econdmica y, de
considerarlo conveniente, otorgara la buena pro de la subasta al postor que haya
presentado ia siguiente oferta econdmica mas alta”; decidieron, asimismo, en que
“en todo caso le expuesto en este punto se entiende sin perjuicio que tanto la
vendedora como CEPRI ejerciten cualquier otro derecho que les pudiera asistir en
virtud al incumplimiento del comprador”; y también acordaron que, “sin periuicio
de lo expuesto, en la eventualidad que no procediese la resolucién del contrato
por haberse cancelado mas del 50% del precio de la compra, la vendedora estard
facultada para proceder a ejecutar las garantias reales y legales que se detalian”.
En esta situacion, para resolver la controversia es necesario establecer si esta

férmula, por su naturaleza juridica, constituye cldusula resolutoria expresa de
pleno derecho; vy, en este sentido, se advierte haber eliminado, suprimido, el
requisito legai para su eficacia consistente en la comunicacion a la parte a la que
se atribuye incumplimiento de obligacién por lo que ne se hace patente la
voluntad de las partes de alcanzar y, asimismo, se pacta la resolucién
automatica, que se concilia con la naturaleza de la clausula resolutoria expresa de
plenc derecho pues el efecto de ésta depende, precisamente, de la declaracion
del acreedor y que a juicio de Messineo sirve para impedir que dicha cldusula
resolutoria expresa opere mecanicamente, con mayor razén si no puede ser
confundida con la condicién resolutoria en la que la resolucién si se produce
automaticamente al verificarse el suceso futuro e incierto, concluyéndose
antonces que la formula acordada por ENTURPERU S.A. v CODISA no constituye

leyes que interesan al orden publi a5 buends costumbres”; debiéndose por
tanto amparar la demanda ef aplicaciry, asimiémo, del literal 14 del articulo 2 de
la Constitucién v diSDOSlC 6 nsdas e’n fos incisos 3, 6 v 7 del articuio 219
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por la jurisprudencia de los Tribunales como es de verse de la Ekjecutoria
Suprema recaida en ei expediente de Casacion N° 1132-2002 inserta en la pagine
149 de la Revista “Dialogo con la Jurisprudencia” N° 53 correspondiente o
febrero de 2003: “El articulo 1430 del Cédigo Civil establece con caracter
‘mperativo que la resolucion convenida de pleno derecho opera solo cuando a la
paﬁ:e deudora se le comunica dicha decisién, esto es, cuando la referida parte
roma conocimiento de elfla mediante fa notificacién valida, dado que de no existir
una comunicacién que haya cumplido con su objeto se estara frente a una
resolucion unilateral del contrato contraria a la propia naturaleza de los mismos”;
mientras que en el expediente N° 3384-97 se establece gue “En los contratos con
cidusula resolutoria, ésta se produce de pleno derecho solo si ja parte interesada
declara a la otra que lo desea; si, por €l contrario, la declaracién no se efectia,
es como si la parte que conserva el derecho renuncia a optar por ia resolucién, y
la obligacién de cumplimiento de las partes mantiene su subsistencia
(Jurisprudencia actual - Marianella Ledesma Narvaez, Tomo II, N° 221).
11.Acerca de los alcances de la nulidad tenemos que la denominada “resolucién de
contrato” le falta uno de sus requisitos esenciaies y por e:Ho resulta afectada de
nulidad absoluta por lo que juridicamente es inexistente, las partes, en base a
ese acuerdo, no pueden adquirir derechos ni obligaciones; y si bien el 18 de
diciemnbre de 2008, o sea después de 13 afios y 05 meses de celebrada la compra
venta de los ex Hoteles de Turistas Ica, Iquitos, Huaraz, Monterrey y Chimbote
(05 de julio de 1995), la vendedora COFIDE cursé carta notarial a la compradora
CODISA, asl como a la demandante Hoteles Cadena Real S.A.C.; v a la sociedad
conyugal formada por Rogelio Roman Grados Garcia Violeta Nicolasa
Valderrama Garcia, comunicandoles que a partir de a @cha se vale de la

cldusula resolutoria prevista en el numer la sexta de cada uno
de los contratos, para darlos por reglelto de plerdo depécho por incumplimiento
del pago del saldo del precio am uto 1430 del Codigo Civil ¥
requiriendo la entrega de los bjenes, no debe rse de vista que ambas partes
no plasmaron o fijaron con Z@na certidumt en sus fundamentales alcances

jurfdicos la clausula resolto i@ expresa db nleno derecho pues, por el contraric
s\ﬁb‘“ﬁec ara?é extrajudicial, esto es, en la no

aparecen convini
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notificacién a una de ellas, transgrediendo asi un requisito esencial, e invocando
declaracién unilateral opuesta a la naturaleza del contrato; por consiguiente, la
declaracién de voluntad producida después de tan prolongado lapso, no puede
convalidar el referido vicio de nulidad, con mayor razon si ese pacto vulnera
norma imperativa de orden publico; y, en cuanto a la alegada falta dei pago del
saldo del precio en que fueron vendidos los bienes, cabe advertir que la causal ha
sido expuesta en forma genérica en la anotada clausula y “sin perjuicio que tanto
la vendedora como CEPRI ejerciten cualquier otro derecho que les pudiera asistir
en virtud del incumplimiento del deudor” mientras que la aludida carta notarial de
fecha 18 de diciembre de 2008 alude a “Incumplimiento de pago del saldo”; pero
sin detalle riguroso de las prestaciones que se dice incumplidas para establecer el
retraso, por cuya razdn, a mayor abundamiento, estamos ante el supuesto de
resolucién por incumplimiento de obligaciones (propio de contratos con
prestaciones reciprocas), que no puede contar con el efecto ipso iure o sea de
pleno derecho por ser juridicamente distinto a la resolucion motivada por clausula
resolutoria expresa. Finalmente, tratdndose de nulidad absoluta no susceptible de
motivacién, obra “erga omnes” o sea para todos, inclusive para la empresa
demandante Hoteles Cadena Real 5.A.C. la que no celebro el éludicio contrato de
compra venta, hecho admitida por la demandada COFIDE en el noveno punto ge
su escrito de contestacion de la demanda al manifestar: “Resuita que, en efecto,
Hoteles Cadena Real S.A.C. no participd en el contrato de compra venta entre
CODISA v el Estado Peruano, por una razon muy simple: no existia al momento
en que CODISA adquirid los bienes los bienes del Estado Peruanc”; mas,
habiéndose cursado carta notarial sobre resolucion de_contrato, no puede
comprenderle el efecto extintivo de la refagion juridica por mediar la aludida
nulidad vy, por tanto, debe declararse/Tundadg” tam 'e/n la demanda en sus
extremos relativos a la nulidad de actos juridigds y decumentos que lo contienen,
desprendidos de convenio juridicamente Anexisténte: Minuta de fecha 18 de
diciembre de 2008; la Fscrituré PUblica gobre resolucion de contrato de compra
el 09 de énerg de 2009 ante el Notario Pdblico de

venta otorgada por COFIDE
Limar Dr. :::.” ved )

por el apoderado dg/COFIDE, Perc&y Manuel Velarde Zapater, a la empresa

pEROY FaprnorobbysracernpaooasavEns ; omed
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Hoteles Cadena Real S.A.C con intervencion del mismo Notario Piblico mediante
la que Corporacion Financiera de Desarrollo — COFIDE — que da por resuelto de
pleno derecho el contrato de compra venta celebrado con CODISA el 05 de julio

de 1995 vy solicita la entrega de los ex Hoteles de Turistas bajo fundamento de
haber recuperado el derecho de propiedad; carta notarial fechada el 18 de
diciembre de 2008 dirigida por el nombrado apoderado de COFIDE a Compadiia
Distribuidora Sociedad Anonima; Carta Notarial cursada en la misma fecha a
Rogelio Roman Grados Garcia y Violeta Nicolasa Valderrama Garcia de Grados
con intervencién del mismo Notario PUblico; y respecto a la pretension de nulidad
de los asientos registrales a que se contraen las partidas N° 11220000 del
Registro de la Propiedad de la Oficina Registral del Chimbote — Zona Registral N°
VII: en la Partida N° 076206 del Registro de la Propiedad de la Oficina Registral
de Huaraz — Zona Registral N° VII, en la Partida 07002277 del Registro de la
Propiedad, Oficina Registral de Huaraz — Zona Registral N° VII; en la Partida N°
0004808 del Registro de la Propiedad de la Oficina Registral de Ica de la Zona
Registral N° IX; y en la Partida N° 000041355 del Registro de la Propiedad de la
Oficina Registral de Iquitos — Zona Registral N° 1V, es necesario considerar que,
si bien la razén de ser del Registro radica en la publicidad de los actos y contratos
en las relaciones juridico — patrimoniales frente a terceros garantizando [a
seguridad juridica para una adecuada e iddnea contratacién, el Registro en el
Pert) no es constitutivo de derechos y para su validez se sustenta en el principio
de legalidad; es decir, el asiento registral no tiene sustantividad propia y existe
en la medida en que subsista el acte o contrato que le dic origen; en
consecuencia, producida la nulidad del contrato o acip—su inscripcién v

posteriores actos de la misma naturaleza dewienen epr’afectados y por ello no
poco exjsten va,derechos susceptibles

nuede cumplir su finalidad juridica ni t
fiterio éste recoriocido tambien por la

de publicitar frente a terceros,
jurisprudencia de los Registro?@icos y g posible advertir de la Resolucidn

inserta en el “Boletin de Jés Registrog Pyi os” N° 3, pdgina 16: “Las
s no se declare su nulidad o no se

fientr
ihte” /citada en la “Guia Jurisprudencial de

manden rectificar
" rcia Salazar, pagina 176, todo lo que

ios Regist?d? ublicos
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permite precisar que la nulidad del acto o contrato acarrea necesariamente la
nulidad de la inscripcién registral, por cuya razon debe declararse fundada

también la accion de nulidad en este extremo.
12.Por esta consideraciones, administrando justicia a nombre de la Nacién:
FALLO:

Oeclarande FUNDADA LA DEMANDA interpuesta de fojas 146
modificada a fojas 238 y a fojas 260, por ia Empresa Hoteles Cadena
Real S.A.C. representada por su Gerente general Ignacio Aristételes
Anticona Horna contra Corporacién Financiera de Desarroilo Sociedad
Anénima — COFIDE, teniendo como litisconsorte necesaric pasivo a
Agencia de promocién de la Inversién Privada — PROINVERSION;
litisconsorte necesario active de la compaiiia Distribuidora sociedad
Andnima — CODISA; a Rogelio Roman Grados Garcia y Violeta Nicolaza
Valderrama Garcia de Grados: y en consecuencia NULA Y SIN VALOR NI
EFECTC JURIDICO la denominada “resolucién de contrato” contenida
en el literal 06-1-4, sexta cléusula de la Escritura pidblica sobre compra
venta de los ex Hoteles de Turistas de Chimbote, Huaraz, Monterrey,
Ica e Iquitos celebrada por la Empresa Nacional de Tisrism@ Sociedad
Andnima - ENTURPERU con la Compafiia Distribuidora Sociedad
Anénima (CODISA) cen intervencidn de Corporacién Financiera de
Desarrolle (COFIDE), el 05 de julio de 1995; NULO el acto juridico
contenido en la declaracién de resolucién contractual automatica y de

pleno derecho que comprende los bienes y derechos objeto de los
contratos de compra venta de los ex Hoteles de Tugistas de Ica, Iquitos,

COFIDE ha recuperado el derecho
de propiedad de tedos y gada un é Z bienes que fueron objeto de

Y mifiuta de /;:ha 18 de diciembre de 2008,
: COFIDE Percy Manuel Velarde

suscrita por @b

woBEY
-----------------------------

et ( 7
CARLG ANGEL VARGAS
i ATV -
JUE D“L 1:~° i Gmg e 1.inxm 3

CORTE $uPETITA O JUSTIC



[ T S—Y

Décimo Quinto Juzgado Espectibsatr o i Civil
CORTE SUPERIOR DE JUHH#‘.IA 11 IMA

Zapater y presentada ante el Notario de Lima Renzo Alberti Sierra;
NULA la escritura publica de Resolucién de Contrato de fecha 09 de
eneroc del 2009, otorgada povr COFIDE ante el Notario de Lima Doctor
zenzo Alberti Sierra, a que sé contrae la referida minuta; NULA fa carta
aotarial de fecha 18 de diciembre de 2008 cursada por Percy Manuel
velarde Zapater apoderado de COFIDE a Hoteles Cadena Real 8.A.C.;
NULA la carta notarial cursada el 18 de diciembre de 2008 por el mismo
apoderado a ia Compafiia Distribuidora Sociedad Andénima CODISA con
intervenciéon del Notario de Lima Percy Alberti Sierra; NULA la carta
notarial del 18 de diciembre de 2008, dirigida por el nombrado
apoderado a les esposos Rogelic Roman Grados Garcia y Violeta
Nicolasa Garcia de Grados; NULOS los asientos registrales N° 11000220
del Registro de la propiedad de la Oficina Registral de Chimbote, Zona
Registral N° VII; asi como los consignados en ia partida N¢ 07007206
del registro de propiedad de la Oficina de Huaraz Zona Registral NC VII,
en la partida N° 11004808 del ragigm'o de Propiedad de la Oficina
Registral de Ica, zona Registral Mo XI y Ia Partida N° 00004355 del
registro de Propiedad de la Ofifina Registral de/Iquitos, zona Registral

la O j]ecutoriada que sea esta
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