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1. SINTESIS DE LA DEMANDA.
1.1. Expediente Civil N° 35357-1998

1.2. Nombre del demandante y demandados; y petitorio concreto y completo.
El 17.Set.98, Jorge Federico Serrano Zaggame, en vía de Proceso Sumarísimo interpone demanda de Otorgamiento de Escritura Pública contra los co-demandados Arturo Zacarías Alvarez e Ynes Hildegarda Olivares de Zacarías; a fin de otorgar la Escritura Pública de compra venta respecto del Departamento N° 309 ubicado en el 3er piso de la Av. Torres Paz N° 1472, Santa Beatriz, Lima.
1.2. Hechos que sustenta el petitorio.

· En su condición de inquilino, el demandado recibió una Carta Notarial (08.Set.89), por el cual el co-demandado (Arturo Zacarías) le ofreció la opción preferencial de venta del inmueble en referencia por el monto de US$ 6,035.00, cancelando la cuota inicial a convenir y el saldo en mensualidades con su interés comercial.                              
· El demandado, mediante carta notarial (16.Nov.89) aceptó la compra-venta, faltando discutir los detalles; “habiendo virtualizado el negocio jurídico”; y el 24.Ene.90 se hizo entrega a los demandados de US$ 500.00 como parte de la Cuota Inicial, cancelando el saldo de la (US$ 707.00) la primera quincena de Feb.90 a la suscripción de la Minuta.

· Acuerdo se postergaba por los demandados; mediante carta notarial 06.Mar.90 el co-demandado (Arturo Zacarías) comunicando que no puede seguir brindándole la opción de compra al precio ofrecido; El co-demandado, mediante carta notarial (26.Mar.90), manifiesta la imposibilidad de aceptar el nuevo precio.

· Con fecha 13.Set.90, el co-demandado (Arturo Zacarías), cursa una nueva oferta por US$ 9,053.00; sin que haya rescindido o resuelto el contrato inicial

1.3. Fundamentos de Derecho.
El demandado ampara su acción en los artículos 1549°, Art. 1412°,1362° del Código Civil.

1.4. Medios Probatorios.

· Copia Literal del Predio objeto de la Litis, (Ficha N° 428591 del RPIL).
· Carta Notarial de fecha 08.Set.89, remitido por el co-demandado Arturo Zacarías.
· Carta Notarial de fecha 16.Nov.89, remitido por el demandante.
· Carta Notarial de fecha 06.Mar.90, remitido por el co-demandado Arturo Zacarías.

· Carta Notarial de fecha 26.Mar.90, remitido por el demandante.

· Copia Legalizada del recibo de US$ 500.00 DE FECHA 24.Ene.90, suscrita por la co-demandada, Ynés Olivares de Zacarías.

· Carta Notarial de fecha 13.Set.90, remitido por el co-demandado Arturo Zacarías.

· Los autos sobre Desalojo por falta de pago, con Exp. N° 719-94 del 2° JPL de Lima, iniciado por Ynés Olivares de Zacarías; el juzgado deberá solicitarlo.

1.5. Anexos.

· Cédula de notificación del proceso de desalojo; y en su primer otrosí digo se adjunta el Certificado del Banco de la Nación por la suma de US$ 5,535.00.
2. SINTESIS DE LA CONTESTACION DE LA DEMANDA

Siendo el dia 12.Oct.98, Arturo Zacarías Álvarez e Ynes Hildegarda Olivares de Zacarías, solicita la nulidad del auto admisorio, deduce excepción, contesta la demanda, impugna consignación y propone la reconvención para la resolución del contrato y para desocupación del inmueble.
2.1. Solicita la Nulidad del Auto Admisorio: en el admisorio, se admite la demanda para que se otorgue la Minuta y Escritura Pública; sin embargo el fraccionamiento de una minuta corresponde a un proceso de conocimiento, ya que la discusión es si hubo o no un contrato de compra-venta; tiene que existir como el contrato . Fundamenta su nulidad en el art. 176°, 174° y 426° del Código Procesal Civil.
2.2. Deduce Excepciones de Caducidad y Prescripción: Los co-demandados afirman que no hubo contrato preparatorio; admitiendo que hubo contrato preparatorio y al no celebrarse el definitivo en el término de un año; cualquier derecho caduco. Fundamenta las excepciones con el art. 446° inc. 11 y 12; y 1416° , como medios la prueba las cartas notariales de fecha 09.Set.89 y 16.Nov.89.
2.3. Contestación de la Demanda: 
2.3.1. Nombre de los accionados.

Los co-demandados, Arturo Zacarías Álvarez e Ynes Hildegarda Olivares de Zacarías, contestaron la demanda contradiciéndola en todos sus extremos, solicitando que se declare infundada.

2.3.2. Respuesta de los fundamentos de hecho del accionante.

· Por conducto notarial el co-demandado, Arturo Zacarías, le ofreció al demandante la primera opción de compra y fue contestada por vía notarial, manifestando 
· “SU RESPUESTA AFIRMATIVA, A DISCUTIR LOS DETALLES CORRESPONDIENTES DE LA COMPRA-VENTA”; dicha aceptación es una CONTRA-OFERTA.
· El 24.Ene.90, el demandante hace entrega de US$ 500.00 a la co-demandada, Ynes Olivares, como parte de la cuota inicial; más NO PAGO NUNCA EL SALDO DE LA MISMA (US$ 707.00), ni se firmó la minuta, ni se trato la forma de pago del saldo del precio.
· El cambio epistolar NO PUDO habernos llevado a un contrato preparatorio, ya que el demandante no aceptó todos los términos de la oferta; siendo una contraoferta.
2.3.3 Sus propios fundamentos de hecho

· EN EL HIPOTETICO CASO; de que se hubiese configurado un contrato preparatorio con el cambio epistolar; este no culminó con la celebración del contrato de Compra-Venta definitivo, porque las partes nunca se pusieron de acuerdo en la forma de pago del precio; al no culminar con el contrato definitivo, el contrato preparatorio tuvo un plazo desde su supuesto origen, 16.Nov.89, hasta el 16.Nov.90; por lo que vencido el plazo  de un año, este quedo si en efecto.
· El cambio epistolar e instrumentales NO PUDO habernos llevado a generar un contrato de Compra-Venta; no se llegó a celebrarse un contrato, por cuanto falto el elemento de forma de pago y el contrato definitivo no se celebró; no habiendo consentimiento en todos los extremos que importan el contrato de Compra-Venta, esto se prueba con la Carta Notarial (06.Mar.90) donde el co-demandado Arturo Zacarías le señala que su oferta de venta queda sin efecto para tratar el nuevo precio, reiterándolo mediante carta notarial del 13.Set.90.
· EN EL HIPOTETICO CASO; de que se hubiera celebrado un contrato con la modalidad de Alquiler-Venta, el demandante tuvo que pagar la parte de la cuota inicial de Febrero de 1990 y las cuotas de alquiler venta sin incluir interese US$ 92.25 desde Marzo de 1990 hasta la última cuota en Marzo de 1995; no habiendo pagado ninguna de las cuotas señaladas; devengándose 103 meses hasta la interposición de la demanda; habiendo la aumentado la valorización de inmueble;  que en Art. 1961 del Código Civil el supuesto contrato con la modalidad de Alquiler-Venta queda resuelto.
2.3.4. Fundamentos de Derecho.

Los co-demandados se ampara en lo artículos 1351°, 1549°, Art. 1412°,1360,1362°  del Código Civil.

2.3.5. Medios Probatorios.

· La declaración de Parte del demandante.
· Todos los medios probatorios ofrecidos por el demandante a expeción del recibo.

· La afirmación del punto. 09 de los fundamentos de hecho del demandante.

2.3.6. Anexos.

Sobre del pliego interrogatorio, fotocopia de L.E. de los demandados y arancel judicial

2.4. Impugnación de la Consignación: La opción de compra que el co-demandado remitió por vía notarial; no ha generado ningún contrato preparatorio ni tampoco una compra-venta, ya que respuesta del demandante no fue conforme a la oferta, fue una contraoferta; entrando en vigencia el Código Procesal Civil, directamente no se puede consignar dinero ante el juzgado, previamente debe de hacerse un ofrecimiento de pago extrajudicial.
2.5. Propone la reconvención.

2.5.1. Reconvención para la resolución del contrato. Los co-demandados reconvienen para que se DECLARE LA RESOLUCION del contrato de venta a plazos en la modalidad de alquiler venta, que lo señala en punto 9 de los fundamentos de hecho del demandante, fundamentando en los siguiente:
· En el caso de que hubiese un contrato compra venta, lo cual no admite el demandado, el demandante no ha pagado ninguna de las cuotas señaladas; devengándose 103 meses hasta la interposición de la demanda; por lo que el supuesto contrato con la modalidad de Alquiler-Venta queda resuelto; fundamenta la reconvención 445° del Código Procesal 1561° ; presentando como medio probatorio el fundamento de hecho del punto 9 del demandante y el certificado del banco de la nación adjuntado por el demandante.

2.5.2. Reconvención para desocupación del inmueble. Los co-demandados reconvienen para la desocupación del bien inmueble por la causal de falto de pago, fundamentando, que Jorge Federico Serrano Zaggame, está adeudando los alquileres y se niega a pagarlos; fundamenta la reconvención en 1219° ; 445 del ; presentando como medio probatorio los recibos de alquileres y el copia del formulario 1083 del recibo por arrendamiento.
MEDIOS PROBATORIOS
 Medios Probatorios  Contestación Demanda

· La declaración Parte del demandante (Pliego Interrogatorio fs. 73-74)
· Todos los medios probatorios ofrecidos por el demandante a excepción del recibo.

3.2.2. Medios Probatorios de la Reconvención
· Fotocopia de Recibos de Alquiler (fs. 32-33)
4. SINTESIS DE LA AUDIENCIA UNICA
Con fecha  22.Dic.98,  Jorge Federico Serrano Zaggame acompañado de su abogado y la co-demandada Ynes Hildegarda Olivares de Zacarías asistido por su abogado; quien acude a nombre propio y en representación del demandado conforme poder en autos.
Los demandados han deducido excepción de caducidad y prescripción simultáneamente; sin haber ofrecido los medios probatorios para cada uno de ellos, requiriendo por el juzgado que excepción van a deducir; deduciendo la EXCEPCION DE CADUCIDAD; corriendo traslado a la parte demandante
El abogado del demandante, absuelve el traslado de la excepción, señalando lo siguiente:

“La excepción deviene en infundada por cuanto:

· El derecho a incoar la presente acción (Otorgamiento de Escritura Pública) se encuentra con arreglo a ley.

· El bien en litigio se trata de una propiedad inmueble, conforme el contrato de compra-venta (recibo por US$ 500.00)

· El derecho y la acción no se encuentra excluida como erróneamente sostienen los demandados.

Medio Probatorio del Absolvente:

· Documento de compra-venta del 24.Ene.90 (Recibo por US$ 500.00)

· Carta Notarial del 08.Set.89 donde el co-demandado ofrece la opción de compra.

· Carta Notarial del 16.Nov.89 donde el demandante acepta antes de los 60 días conforme al artículo 22 Decreto Ley 21938

Actuación de los Medios de Prueba:

Del excepcionante: Cartas notariales del 08.Set.89 y 16.Nov.89, téngase presente
Del absolvente: Téngase presente las pruebas documentales ofrecidas”
El ordenamiento sustantivo ni el procesal vigente fija  pretensión de Otorgamiento de Escritura Pública; ; se declara INFUNDADA la excepción de caducidad, por lo que los demandados apelan el auto.

Resolución N° 06: Dese cuenta cumplido que sean  el artículo 366 y 367 Adjetivo. 
Resolución N° 07: Cumpliendo la demanda : se declara SANEADO EL PROCESO.

Conciliación: Habiendo desacuerdo entre las partes; se propuso la siguiente formula conciliatoria: Que los demandados otorguen al accionante la Minuta y Escritura Pública del inmueble materia de la litis; por lo que la demandada por derecho propio y en representación de su cónyuge no acepta la formula conciliatoria.
Fijación de puntos controvertidos:

Determinar otorgamiento de  Minuta y Escritura Pública respecto del inmueble materia de litigio.
1.2 Saneamiento Probatorio
Admisión de los Medios de Prueba

De la parte demandante: 
Se admiten todos los medios probatorios ofrecidos.
De la parte demandada:

Se admiten en parte los medios probatorios ofrecidos, declarando improcedente el medio probatorio de la afirmación del pto. 09 de los fundamentos de hecho del demandante; ya que es un hecho afirmado por la parte accionante y admitida por la demandante en su escrito de contestación a la demanda.

Tacha: El demandante formula tacha contra los dos recibos de alquileres y las copia del formulario 1083 del recibo por arrendamiento.
Absolución de la Tacha por el Demandado: Habiendo recibido Ynes Olivares el monto de US$ 500.00 por parte del demandante con fecha 24.Ene.90, este no cubre la cuota inicial y no pudiendo llegar a un entendimiento; a su vez el demandante se atrasaba en los alquileres, por lo que acordaron que el dinero recibido cubriría los alquileres de fecha 15.Set.93; por lo que solicita se DECLARE INFUNDADO LA TACHA.
Medio de Prueba: La declaración de parte del demandante del pliego interrogatorio.

Medios Probatorios del demandante: los dos recibos de alquileres y las copia del formulario 1083 del recibo por arrendamiento.

Actuación de los Medios Probatorios de la Tacha: Del análisis del pliego interrogatorio, se verifica que las preguntas se refieren a la cuestión de fondo y no al aspecto formal de la tacha; por lo que declara improcedente.

Resolución N° 08: La única finalidad de las cuestiones probatorias, es cuestionar el aspecto formal de la prueba, por su solo merito, sin que sean relacionados con otras pruebas del proceso; sin embargo la tacha formulada cuestiona el valor probatorio, pretendiendo determinar que el contenido de los documentos son falsos; no siendo materia de tacha sino de fondo se declara IMPROCEDENTE LA TACHA.
Actuación de la declaración de parte del demandante.

1. Si es verdad, en un primer momento (tomo el inmueble como inquilino)
2. Si es verdad (recibió una oferta preferencia de compra del inmueble)
3. En cuanto a que no acepto en forma total la oferta es falso, y en cuanto a que indico que iban a discutir los detalles de la compra venta es verdad.
4. (¿la carta de respuesta, implica una contra oferta?)

EL JUZGADO LA RECHAZA POR SER UNA PREGUNTA DE DERECHO.
5. Es falso. (que nunca se pusieron de acuerdo sobre la forma del precio)
6. Si es verdad. (que no se ha suscrito un contrato final)
7. Es falso. (que el monto de US$ 500 fueron compensados con las mensualidades de los alquileres)
8. Que el contrato ha sido a plazos.
9. A plazos en cinco años.
10.  Si es verdad no pague la cuota de marzo del noventa y cinco.
11. He cancelado el integro a la fecha.
12. Es falso. (que recién se acuerda de pagar el saldo de la venta)
13. Si hubo contrato de compra-venta.
14. (¿Tiene conocimiento de quien no paga tres cuotas continuas en la venta a plazos se resuelve el contrato? )
EL JUZGADO LA RECHAZA POR SER UNA PREGUNTA DE DERECHO.

15. Es falso. (que sabía que no existía un contrato y por eso no consigne el dinero)
REPREGUNTA:

1. El precio establecido fue de US$ 6035 y la forma de pago fue una cuota inicial de US$ 2217 y el saldo fue para el mes de febrero de 1990,.

2. Que el proceso se encuentra expedito para sentenciar dentro del término de ley.
5. 

SENTENCIA

DEL JUEZ CIVIL 
(Fs. 79 – 82)

7. 

SENTENCIA

DE LA CORTE SUPREMA

CAS. 1530-99
(Fs. 160 – 164)
8. JURISPRUDENCIA DE LOS ULTIMOS (10) AÑOS.

1. “…el proceso de otorgamiento de escritura pública tiene por finalidad dar una mayor seguridad a la celebración del acto jurídico, brindándole una mayor solemnidad o formalidad revestida de mayores garantías”
Casación Nº 2069-01
 “El Proceso Civil en su Jurisprudencia” p. 468

3. “…Casación Nº 4287-06-Lima.

 “El Proceso Civil en su Jurisprudencia”. Lima. p. 471
“…el otorgamiento de escritura pública constituye una formalidad del contrato de compraventa, por tanto, este acto no tendría existencia jurídica sin la existencia previa del contrato de compraventa…”

3. Casación Nº 1472-03-Camaná.

 “El Proceso Civil en su Jurisprudencia”.  p. 473
“…la acción del comprador, ahora propietario, a fin de que la compraventa conste en una escritura pública, emana también de su derecho de propiedad, y tiene por objeto mayor seguridad al contrato ya celebrado, por lo que no está sujeto a termino de prescripción. Es que los plazos de prescripción no pueden ser aplicables a este tipo de acciones que buscan proteger el derecho de propiedad ya adquirido, pues conforme se ha establecido, el otorgamiento de escritura pública es la formalidad que sirve para la inscripción del derecho de propiedad, el mismo que necesita de dicha inscripción para ser oponible a terceros…”

4.Casación Nº 1646-01-Cuzco.

 “El Proceso Civil en su Jurisprudencia”. Primera Edición.  p. 475
“…Se constata que el punto central de la presente controversia radica en determinar si el demandado está obligado o no a otorgar la escritura pública que se reclama. Revisados los hechos aportados al proceso se verifica que el demandado ha reconocido expresamente haber suscrito el contrato privado, consistente en la minuta de independización y reglamento interno de propiedad horizontal del bien submateria, del cual son condóminos. En tal virtud, la norma, referida al derecho de exigir la formalización de un contrato (artículo 1412 del Código Civil), cuya violación por inaplicación ha sido denunciada, es pertinente para resolver la presente causa…”

5. Casación Nº 3234-02-Lima.

 “El Proceso Civil en su Jurisprudencia”.pp. 476-477
“…el artículo 1412 del Código Civil establece que si por mandato de la ley o por convenio debe otorgarse escritura pública o cumplirse otro requisito que no revista la forma solemne prescrita legalmente o la convenida por las partes por escrito bajo sanción de nulidad, estas pueden compelerse recíprocamente a llenar la formalidad requerida; pretensión que se tramita como proceso sumarísimo. De acuerdo a la normativa procesal civil, cualquiera de los contratantes puede iniciar un procedimiento judicial para compeler a la otra parte a llenar la formalidad requerida, siendo que dicha pretensión se debe sustentar en la prueba de la existencia del contrato, de tal manera que si este hecho es acreditado y además se prueba –de ser caso- la formalidad convenida por partes, el demandado deberá cumplir con otorgar la escritura pública respectiva, y si no lo hace voluntariamente, lo hará el juez en su rebeldía, Asimismo, la referida facultad de compelerse a llenar la formalidad no debe ser concebida de modo aislado sino que debe ser compulsada de acuerdo a la prueba actuada…”

6.Casación Nº 1056-01
Jurisprudencia extraída de Editorial Gaceta Jurídica (2002). p. 122
“…la transferencia de propiedad de una cosa mueble se efectúa con la tradición a su acreedor; además, conforme señala el artículo 1551 del Código Civil el vendedor debe entregar los documentos y títulos relativos a la propiedad o al uso del bien vendido. La pretensión de otorgamiento de escritura pública no resulta ser idónea para perfeccionar la transferencia de la propiedad a nombre del actor, más aún si dicha pretensión es posible cuando se trata de bienes inmuebles…”

Exp. Nº 1228-02-Primera Sala Civil de Lima.

“Comentarios al Código Procesal Civil”. Primera Edición, Editorial Gaceta Jurídica, Lima. p. 842
9. DOCTRINA ACTUAL.

Doctrinariamente, el tema de otorgamiento de escritura pública, generalmente se ha tratado desde el tema de la forma de contrato, sin embargo en este apartado trataremos brevemente de señalar los aspectos doctrinarios, que tiene como finalidad plantear algunos conceptos, características y particularidades de dos perspectivas importantes que se ha podido apreciar a lo largo de la lectura del presente resumen y son base para el análisis procesal y la opinión analítica de la materia; primero desde un aspecto procesal, trataremos los proceso sumarísimos, teniendo en cuenta que el proceso se da por Proceso Sumarísimo; segunda desde un aspecto sustantivo que se encuadra en el libro VII de las Fuentes de las Obligaciones; en la Sección Primera de los Contratos en General; en el Título IV de la Forma de ;  1412 y 1549 del Código Civil, donde señala exigencia partes del cumplimiento de formalidad, artículo indispensable y básico si deseamos tratar el tema materia del expediente.
La pauta metodológica utilizada en el presente trabajo es el método deductivo, el cual consiste en partir de lo general y abstracto, hacia lo particular y concreto, para lo cual se tendrán en cuenta los aspectos doctrinarios. 
Según el artículo 1412 del Código Civil, que señala que el otorgamiento de escritura pública se tramita por la vía sumarísima.
GUTIERREZ CAMACHO (2007), realiza una aproximación a la definición de forma señalando lo siguiente:

“Es indispensable que la voluntad negocial se exteriorice para que pueda ser relevante jurídicamente; y ello solo es posible a través de una manifestación que desde nuestro fuero interno se haga perceptible para los demás. Esta manifestación al salir de la esfera interna del sujeto que la emite, puede hacerse por distintos modos de comunicación: desde la manifestación ante un notario, que la redacta en un documento jurídico en presencia de testigos, rubricándolo las partes, los testigos y el propio notario, hasta el puro silencio o las declaraciones de voluntad presuntas
Por tanto, la forma de un acto jurídico se define como la posibilidad objetiva de ser reconocida por los demás y que puede consistir en una declaración o en un comportamiento.
Si bien es verdad que la forma es el vehículo por medio del cual se manifiesta la voluntad negocial, no debe confundirse dicha voluntad con la forma. En este sentido, debemos rechazar enfáticamente las posiciones que las identifican como una misma cosa”. 

Sobre la forma y prueba, GUTIERREZ CAMACHO (2007), señala lo siguiente:
“…no es inusual que se llegue a confundir forma y prueba, cuando en realidad se trata de dos cuestiones muy distintas. La forma y la prueba son requisitos extrínsecos del acto jurídico tan necesarios como los intrínsecos, pues sin aquellos no podría llegar a ser realizable el Derecho. La forma sirve para demostrar su existencia. Uno y otro requisito están tan vinculados.

Forma y prueba constituyen en efecto dos cuestiones distintas y complementarias, pero que en el terreno práctico no siempre es fácil distinguir; los juristas se esfuerzan por demostrar la existencia de un derecho independientemente de la prueba de este derecho. Insisten sobre la posibilidad de la existencia de un derecho, aun cuando él no puede probarse. En terrenos teóricos, la tesis tiene pleno asidero, pero en el mundo real, la falta de prueba y la inexistencia del derecho son casi siempre lo mismo, pues el resultado es idéntico. De ahí que se pueda afirmar, como lo hace León Barandiarán, que en el Derecho Civil todo reposa sobre la noción de prueba…”
.

GUTIERREZ CAMACHO (2007),.

Esto es, se puso claramente de manifiesto que las partes sólo pueden compelerse recíprocamente a cumplir la formalidad exigida por razones de conveniencia o por mandato de la ley, cuando tal formalidad no sea la referida en el artículo. En otras palabras, , están obligadas en aplicación del principio sobre libertad de contratación, de tal manera que una de ellas no puede compeler a la otra llenar la formalidad establecida bajo sanción de nulidad, pues la observancia de la formalidad dará lugar a la celebración del contrato. Queda claro, que el artículo 1412 del Código Civil.

Al prescribir dicho artículo que está realidad, estableciendo una obligación cuyo contenido es una prestación de hacer.

El incumplimiento de esta obligación determinará que la parte que exige la observancia de la formalidad, o sea el acreedor de la obligación, esté facultado para adoptar cualquiera de las medidas indicadas en el artículo 1150.
Señalando lo siguiente:

Como lo señalaremos precedentemente, existen formalidades cuyo único objetivo es probar la existencia del contrato (ad probationem) lo cual significa que su inobservancia no acarrea la nulidad del mismo, sino solamente dificulta o imposibilita su probanza; sin embargo, el hecho que su incumplimiento no invalide el acto no implica que las partes “No puedan compelerse recíprocamente a llenar la formalidad requerida” (artículo 1412 del Código Civil).
1. Que la ley haya establecido el cumplimiento de algún otro requisito cuyo incumplimiento no acarree la nulidad del contrato, como ocurre en el caso del contrato de suministro (artículo 1605 primer párrafo del Código Civil) o con el contrato de mutuo gratuito (artículo 1649 del Código Civil).

2. Que las partes hayan establecido el cumplimiento de algún otro requisito cuyo incumplimiento tampoco sea sancionado con nulidad (como por ejemplo, que el contrato conste por escrito, o que las firmas de los contratantes sean certificadas por notario)”.
10. SINTESIS ANALITICA DEL TRÁMITE PROCESAL
Según la demanda con fecha 17.Set.98, Jorge Federico Serrano Zaggame, en vía de Proceso Sumarísimo interpone demanda de Otorgamiento de Escritura Pública contra los co-demandados Arturo Zacarías Alvarez e Ynes Hildegarda Olivares de Zacarías;  a fin de otorgar la Escritura Pública de compra venta respecto del Departamento N° 309 ubicado en el 3er piso de la Av. Torres Paz N° 1472, Santa Beatriz, Lima.
Cuando se interpuso la presente demanda de otorgamiento de escritura pública en vía de Proceso Sumarísimo, ya habían adicionado el último párrafo del artículo 1412 del Código Civil que señala la vía procesal de la mencionada pretensión; según la 1era Disposición Modificatoria del TUO del Decreto Legislativo N° 768 (04.Mar.92) aprobado por Resolución Ministerial N° 010-93-JUS (23.Abr.93).

Siendo el otorgamiento de Escritura Pública una pretensión determinada que versa sobre derechos disponibles de las partes, no se presentó siendo un requisito de Copia Certificada del Acta de Conciliación Extrajudicial, procedibilidad de la Ley, si bien es cierto dicha ley entro en vigencia a partir de los 60 días siguientes de su publicación (13.Nov.97), esto es el 14.Ene.98; sin embargo la obligatoriedad a que se refiere el artículo mencionado rige a partir de los 24 meses siguientes a la entrada en vigencia de la presente ley, siendo en el periodo intermedio facultativo, conforme a la tercera disposición complementaria, transitoria y final; por lo que la obligatoriedad de la conciliación fue desde el 14.Ene.00.
Concluimos que, siendo facultativa la conciliación extrajudicial en la fecha de presentación de la demanda (17.Set.98); el demandante no tuvo necesidad de Copia Certificada del Acta de Conciliación Extrajudicial.  

Auto Admisorio.
El 23.Set.98, el Vigésimo Noveno Juzgado Civil de Lima, teniendo por presentada la demanda, observó que la misma reunía los requisitos exigidos por los artículos 424º, 425º  del Código Procesal Civil,  que no se encontraba inmersa dentro de las causales l por el entendiéndose que la pretensión es de Otorgamiento de Minuta y Escritura Pública conforme al recibo de pago del 24.Ene.90.
Contestación de la demanda 

El 12.Oct.98, Arturo Zacarías Álvarez e Ynes Hildegarda Olivares de Zacarías, solicita la nulidad del auto admisorio, deduce excepción, contesta la demanda contradiciéndola en todos sus extremos, solicitando que se declare infundada, impugna la consignación y propone la reconvención para la resolución del contrato y para desocupación del inmueble.
Conforme, la parte demandada, al igual que el demandante, posee los mismos derechos para a fin de solicitar tutela efectiva.

De conformidad con el artículo 554 del Código Procesal Civil, el plazo para contestar la demanda, es de 5 días contados desde la fecha de la notificación (02.Oct.98) de la resolución que la admite a trámite.

Con fecha del 15.Oct.98 mediante Resolución N° 02, el  juzgado la contestación de la demanda y teniéndose por apersonado al proceso y por contestada la demanda en rebeldía conforme al artículo 458 del Código Procesal Civil; señalando la fecha para la Audiencia de Saneamiento, Conciliación, Pruebas y Sentencia el 22.Dic.98; además se tiene presente la impugnación; improcedente la reconvenciones propuestas conforme al artículo 559 del Código Adjetivo; deléguese las facultades generales de representación a favor del letrado.
Con fecha del 19.Nov.98 mediante Resolución N° 03, el Juzgado deja sin efecto la parte de improcedencia de la contestación y téngase presente las excepciones de Caducidad y Prescripción.
Mediante diciembre  2001, el demandante, pone en conocimiento de la Sala Corporativa  su servicio telefónico había sido cortado intempestivamente y sin aviso previo, con el objeto de que los demandados no sigan cometiendo dichas arbitrariedades.

Audiencia de Saneamiento, Conciliación, Pruebas y Sentencia
Con fecha 22.Dic.98,  se apersono el demandante Jorge Federico Serrano Zaggame acompañado de su abogado y la co-demandada Ynes Hildegarda Olivares de Zacarías asistido por su abogado; quien acude a nombre propio y en representación del demandado conforme poder en autos, con lo que se dio inició a la Audiencia.

Saneamiento Procesal

Habiendo precisado los demandados en la audiencia, que deduce la excepción de Caducidad, el demandante absolvió señalando que el bien de la litis es una propiedad inmueble, conforme el derecho y la acción no se encuentran excluidos como erróneamente sostienen los demandados; teniéndose por ofrecidos y actuados los medios probatorios, y que mediante resolución N° 05 declara INFUNDADA la excepción de caducidad, por cuanto no existe ningún ordenamiento que fija el plazo de caducidad para interponer la pretensión de Otorgamiento de Escritura Pública; por lo que habiendo observado el cumplimiento de los presupuestos procesales y las condiciones de la acción, mediante Resolución N° 07; declara SANEADO EL PROCESO y por ende la existencia de una relación jurídica procesal válida entre las partes. 

Conciliación

El Juez propuso como formula conciliatoria, que los demandados otorguen al accionante la Minuta y Escritura Pública del inmueble materia de la litis, no estando de acuerdo los demandados.
Fijación de Puntos Controvertidos

Determinar otorgamiento de respecto del inmueble materia de litigio.
Admisión de  Medios de Prueba

De la parte demandante: 

Se admiten todos los medios probatorios ofrecidos.

De la parte demandada:

Se admiten en parte los medios probatorios ofrecidos, declarando improcedente el medio probatorio de la afirmación del punto 09 de los fundamentos de hecho del demandante; ya que es un hecho afirmado por la parte accionante y admitida por la demandante en su  contestación a la demanda.

Mediante Resolución N° 08 se declara IMPROCEDENTE LA TACHA, ya que la tacha formulada cuestiona el valor probatorio, pretendiendo determinar que el contenido de los documentos son falsos; no siendo materia de tacha sino de fondo

Tacha: El demandante formula tacha contra los dos recibos de alquileres y las copia del formulario 1083 del recibo por arrendamiento.

Prosiguiendo con la Audiencia se actuó la declaración de parte del demandante.
Concluyendo con la declaración y a las partes que el proceso se encuentra expedito para sentenciar dentro del término de ley.

Sentencia de Vigésimo Noveno Juzgado Civil de Lima
Con fecha 29.Dic.98, el Vigésimo Noveno Juzgado Civil de Lima, expidió sentencia resolvió declarar Infundada la Impugnación efectuada contra la consignación otorgar minuta y correspondiente Escritura Pública de compra-venta a favor del demandante respecto del inmueble de la litis.

La sentencia es el acto jurídico procesal a través del cual el Juez cumple con el deber de jurisdicción que le impone el ejercicio del derecho de acción del demandante, de resolver respecto de la pretensión que le ha sido planteada en la demanda.

Recurso de Apelación.
Siendo 13.Ene.99, los co-demandados, 29.Dic.98; y se le ordena a los co-demandados cumplan con otorgar  Escritura Pública de compra-venta a favor del demandante respecto del inmueble de la Litis; 
.

.Sentencia de Vista de la Sala Civil de Procesos Sumarísimos y No Contenciosos de la Corte Superior de Justicia de Lima.
Con fecha 25.May.99, la Sala Civil de Procesos Sumarísimos y No Contenciosos de la Corte Superior de Justicia de Lima, expidió sentencia de vista y resolvió sentencia en de impugnación declarándola y CONFIRMARON la declaran FUNDADA. 
Dentro del término de ley, los demandados interponen el Recurso Extraordinario de Casación en cuanto confirma la sentencia de primera instancia, en base a la inaplicación del artículo 22 de la Ley 21938 y los artículos 1352, 1359 y 1378 se ordena a los demandados otorgar minuta y suscribir Escritura Pública de compra-venta a favor del demandante; sin embargo no existe contrato de compra-venta que pueda generar el fallo de las dos instancias; más aún los documentos de la supuesta compra-venta (carta notarial que ofrece  la a opción preferencial de venta del inmueble) es una oferta irregular, y por tanto ineficacia legal; debido a que la oferta solo fue suscrito por uno de los cónyuges (Arturo Zacarías), siendo el inmueble de la sociedad conyugal.

Revisados los requisitos de forma, con fecha 18.Jun.99, Transitoria de la Corte Suprema de Justicia de la República. 
11. OPINION ANALITICA DEL TRATAMIENTO DEL ASUNTO SUB-MATERIA

En el caso de autos, el 17.Set.98, Jorge Serrano Zaggame interpone demanda de otorgamiento de escritura pública; cuya vía procesal es la del proceso sumarísimo contra los co-demandados Arturo Zacarías Alvarez e Ynes Olivares de Zacarías; sustentando su pretensión, que mediante Carta Notarial (06.Set.89) Arturo Zacarías ofreció la opción preferencial de venta y dio respuesta mediante Carta Notarial (16.Nov.89), aceptando la oferta, teniendo que discutir los detalles correspondientes a la formalización y con fecha 24.Ene.90 se hizo entrega de US$ 500.00 como parte de la cuota inicial, quedando el saldo de US$ 707.00 para la primera quincena de febrero de 1990; afirmando el demandado que el contrato se había perfeccionado con el consentimiento de las partes.

Los demandados en su contestación de demanda, alegaron que no se ha perfeccionado el contrato de compra – venta, porque el demandante no había aceptado todos los términos de la compra-venta, ya que no pusieron de acuerdo en la forma de pago del precio.

El la Sentencia en primera instancia, el juez civil fallo declarando infundada la impugnación y, siendo los fundamentos del Juez que el contrato de compra-venta se ha perfeccionado porque hubo un acuerdo en la cosa (bien inmueble) y el precio (US$ 6035.00) en aplicación del art.1352 y 1373 del Código Civil y que mediante la entrega de US$ 500.00 conforme obra en el recibo de Pago (24.Ene.90) se ha aceptado en forma expresa la forma de pago.
Que en la sentencia de vista, la Sala Civil de la Corte Superior de Justicia de Lima falla revocando la sentencia apelada en el extremo de la impugnación declarándola fundada; CONFIRMARON la sentencia siendo el fundamento de la Sala Superior, que los demandados no han desvirtuado el recibo por US$ 500.00, por concepto de pago a cuenta de la cuota inicial; aunque no fue suscrito por el oferente, no se ha acreditado su invalidez y estando a lo dispuesto por el Art. 1412 del Código Civil.
 Concedieron el recurso de Casación por inaplicación del Art. 22 de la Ley N° 21938 y los artículos 1352, 1359 y del Código Civil.
Los magistrados de la Sala Civil Transitoria de la Corte Suprema de Justicia; declararon; en consecuencia, declara; siendo los fundamentos, los siguientes:
1. Para que tenga que llenarse la formalidad del contrato (otorgamiento de escritura pública); es preciso determinar si ha existido contrato compra-venta entre las partes; por lo que la definición de si el contenido del recibo de pago por US$ 500.00 determina una compra-venta, es eminentemente jurídica.

2. Apreciando jurídicamente el recibo, se precisa el precio, la cuota inicial, pero no se precisa la forma de pago del saldo del precio.
3. Las partes no han llegado a la conformidad de la forma de pago del saldo del precio, por lo que no existe contrato.
4. El contrato tampoco se ha perfeccionado por la misma causa, no pudiendo sostener la aceptación formal de la oferta, que estaba condicionada al acuerdo de la forma de pago del saldo del precio, de conformidad del art. 1352 del Código Civil.
Por los argumentos expuestos, Transitoria Justicia Civil de Lima, otorgamiento de Escritura Pública interpuesta por Jorge Serrano Zaggame.
Tratándose de un proceso de otorgamiento de Escritura Pública cuya vía procesal es la del proceso sumarísimo;, Por lo que no se puede dilucidar en esta vía procesal  pretensiones estrictamente declarativas (Reconocer la existencia o no de un derecho o de una situación jurídica) o una pretensiones constitutivas (Crear, modificar o extinguir situaciones jurídicas).

Es una pretensión de declaración de condena o una pretensión de carácter condenatoria, que peticiona la imposición de una carga, es decir, el cumplimiento de una obligación patrimonial o de derechos reales; más no DECLARAR O RECONOCER UN DERECHO.
Dicho cumplimiento de la obligación, debió estipularse en un documento contractual o minuta, sin embargo en el presente proceso no existe; más aún no existe el acto jurídico o el contrato; por lo que el demandante solicita un contrato un acto jurídico que no existió; por lo que la pretensión del demandado busca RECONOCER UN DERECHO valiéndose del proceso de otorgamiento; debiendo declarar IMPROCEDENTE el juez de primera instancia ya que en un proceso de otorgamiento de Escritura Pública cuya vía procesal  proceso sumarísimo NO SE DECLARA NI SE RECONOCE UN DERECHO.
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