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Resumen

En la presente investigacion la pregunta general fue:;De qué manera se
esta relacionando la facultad de disponer del propietario - legatario con el bien
sujeto a habitacion en el Estado peruano?, el objetivo general fue: Analizar la
manera en que se estd relacionando la facultad de disponer del propietario -legatario
con el bien sujeto a habitacion en el Estado peruano, asimismo la hipotesisgeneral
fue: La facultad de disponer del propietario - legatario se esta relacionandode manera
negativa con el bien sujeto a habitacion en el Estado peruano, consecuentemente, la
investigacion guardoun método de investigacion de enfoque cualitativo, con
método general denominado hermenéutica, asimismo, presenta un tipo de
investigacion basico o fundamental, con un nivel explicativo y un disefio
observacional, por lo tanto, se utilizd6 la técnica del analisis documental y
procesados mediante la argumentacion juridica a través de los instrumentos de
recoleccion de datos como la ficha textual y de resumen. El resultado mas
importante fue el siguiente:el derecho de habitacion puede constituirse a titulo
oneroso y gratuito. La conclusion mas relevante fue:el derecho de habitacion afecta
la facultad de disposicion del propietario - legatario.Finalmente, la recomendacion
fue: Modificar el articulo 761 del Codigo Civil.

Palabras clave:Derecho de habitacion, facultad de disponer, legatario y

derechos reales.
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Abstract

In the present investigation, the general question was: How is the power to
dispose of the owner - legatee related to the property subject to habitation in the
Peruvian State? The general objective was: To analyze the way in which the power
to dispose of dispose of the owner - legatee with the property subject to habitation
in the Peruvian State, likewise the general hypothesis was: The power to dispose of
the owner - legatee is negatively related to the property subject to habitation in the
Peruvian State, consequently, the investigation kept a research method of
qualitative approach, with a general method called hermeneutics, likewise, it
presents a type of basic or fundamental research, with an explanatory level and an
observational design, therefore, the technique of documentary analysis was used
and processed through the legal argumentation through data collection instruments
such as the textual and summary record. The most important result was the
following: the right of habitation can be constituted for onerous and free of charge.
The most relevant conclusion was: the right of habitation affects the power of
disposition of the owner - legatee. Finally, the recommendation was: Modify article
761 of the Civil Code.

Keywords: Right of habitation, power to dispose, legatee and real rights.
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Introduccion

El trabajo de investigacion lleva como titulo: “La vulneracion a la facultad
de disponer del propietario - legatario por el bien sujeto a habitacion en el Pera”,
cuyo propésito fue la de modificar el articulo 761 del Codigo Civil, a fin de que
los legatarios - propietarios no tengan que respetar en todos los supuestos al derecho
habitacion constituido sobre su bien.

Se empleo6 la metodologia paradigmatica de la investigacion propositiva,
la misma que consistio en analizar el articulo 761 del Cédigo Civil y los temas
relacionados al mismo, estudio que fue llevado a cabo gracias textos doctrinarios
respecto a derecho de sucesiones y derechos reales, posteriormente, se utilizo la
hermenéutica juridica el cual analiza los textos legales como el Cdédigo Civil, la
Constitucion Politica, entre otros para poder conocer los alcances de los diversos
conceptos juridicos y juicios juridicos a someter en contraste con el mismo
ordenamiento juridico, finalmente, se utilizd la argumentacion juridica para llegar
a teorizar las unidades tematicas, es decir, las categorias y subcategorias que se han
puesto en andlisis en la presente investigacion.

Para lograr nuestro cometido, hemos decidido sistematizar la investigacion
en cuatro capitulos para una mejor comprension de la tesis.

En el capitulo primero denominado “Determinacion del problema” se ha
desarrollado el problema de la tesis. Se ha consignado la descripcion del problema,
la delimitacion, los objetivos, hipdtesis, la justificacion, el propodsito, la importancia
y las limitaciones de la tesis.

Asi, el problema general fue: ;De qué manera se estd relacionando la
facultad de disponer del propietario - legatario con el bien sujeto a habitacion en el
Estado peruano?, el objetivo general fue Analizar la manera en que se estd
relacionando la facultad de disponer del propietario - legatario con el bien sujeto a
habitacioén en el Estado peruano, mientras que la hipétesis fue: La facultad de
disponer del propietario - legatario se estd relacionando de manera negativa con el
bien sujeto a habitacion en el Estado peruano.

En el capitulo segundo denominado “Marco teorico “se llegd a detallar los
antecedentes de la misma, asimismo, se consigno la base teorica con relacion o

enmarcada a las categorias de estudio: facultad de disposicion del propietario —
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legatario y derecho real de habitacion, y, para finalizar se considero el respectivo
marco conceptual.

En el capitulo tercero denominado “Metodologia”, se explicé la forma en
como se ha desarrollo el trabajo de tesis, teniendo como base fundamental el
enfoque de investigacion (cualitativo) y la postura epistemologica juridica
(iuspositivista), luego se tuvo que sustentar la metodologia paradigmatica, la cual
hizo uso del tipo propositivo, es decir, del andlisis estructural de las normas
juridicas, para luego describir el escenario de estudio, los sujetos a analizar, el rigor
cientifico que tendra como norte la tesis y, finalmente, la técnica utilizada que fue
la del analisis documental, en el que se revisan documentos y se realizan fichas.

En el cuarto capitulo titulado “Resultados” se sistematiz6 los datos y se
ordeno el contenido clave de manera ordenada a fin de poder contrastar las hipdtesis
correspondientes. Algunos de los resultados mas destacados fueron:

e El atributo de disposicion o también llamado ius abutendi, permite al titular
del mismo la facultad de enajenar, gravar, transformar e incluso destruir el
bien.

e [a propiedad se puede adquirir de dos modos, desde una forma originaria y
derivada, resultando la forma de adquisicion del propietario-legatario
derivado.

e Ellegado es un acto de liberalidad otorgado mediante testamento, la misma
que puede ser otorgada a favor de cualquier persona a titulo particular.

e Los actos de disposicion del legatario — propietario en nada distan de los
otros propietarios que adquirieron la propiedad de manera diferente, por lo
tanto, se tendran la facultad de disposicion tanto material como juridica.

e Elderecho de habitacion es un derecho real que en esencia es un derecho de
uso, pero con una caracteristica distintiva, la misma que es su destino como
morada
Asimismo, con dicha informaciéon se contrasto cada hipotesis especifica

como la general, para luego discutir los resultados y generar una propuesta de
mejora. Finalmente, la tesis culmina con las conclusiones y recomendaciones a las
que ha arribado la investigacion.

Las autoras
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Capitulo I: Determinacion del problema
1.1. Descripcion de la realidad problematica

La presente investigacion lleva por titulo: “La vulneracion a la facultad de
disponer del propietario - legatario por el bien sujeto a habitacion en el Pert”. A fin
de eliminar la posibilidad de que subsista el derecho real de habitacion sobre el bien
inmueble de la persona que adquiri6 el bien mediante legado [legatario], a fin de
garantizar su atributo de disposicion.

La propiedad cuenta con los atributos de usar, disfrutar, disponer y
reivindicar el bien, conforme al articulo 923 del Codigo Civil peruano, siendo tal
regulacion apoyada por un grupo mayoritario [casi absoluto] de juristas; empero, es
justamente sobre el atributo de disposicion per se, sobre el que se hara referencia
en la presente investigacion.

La disposicion como ya se indicd precedentemente constituye un atributo
de la propiedad, también llamada ius abutendi, mediante ésta se tiene la facultad de
poder determinar lo que se haré sobre o con el bien [disponer], pero justamente esta
disposicion puede ser tanto fisica o material y/o juridica.

Mediante una forma de disposicion material, el propietario tiene toda la
facultad a poder destruir o en general a transformar de la manera que crea
conveniente la res, evidentemente sin atentar contra el orden publico y las buenas
costumbres.

En cambio, cuando se habla de disposicion juridica, normalmente se hace
referencia al cambio del titular del derecho de propiedad, es decir, cambio del

domini o incluso sobre algunos de los otros atributos de la propiedad. Los ejemplos
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mas comunes de disposicion juridica son cuando se venden los bienes mediante
contrato de compraventa, permuta, donacion u otro.

En suma, mediante el atributo de disposicion las personas -que posean tal
atributo- tienen toda la facultad de modificar el bien como mejor consideren, en
ciertas circunstancias implicitamente trae consigo el entendimiento de que se hace
uso del bien. Si una persona desea destruir su casa a fin de volver a construirla o
simplemente por querer remodelarla, evidentemente dispone materialmente del
bien, pero dispone juridicamente del bien, por ejemplo, cuando se grava o enajena
sobre la misma.

Si bien en la disposicion material existe una amplia gama de posibilidades
de disponer del bien, sin embargo, con respecto a la disposicion juridica existen dos
notorias, el primero de ellos es la facultad de enajenar el bien y el segundo es la
facultad de gravar sobre el mismo.

Con respecto a la explicacion de la enajenacion no existe problema alguno,
en tanto equivale a decir a transferencia del domini a otra persona, sin embargo,
nétese que también se puede transferir algunos de los atributos de la propiedad, y
justamente por ello existen derechos reales tales como uso, habitacion o usufructo.

En cambio, cuando nos referimos a gravar sobre el bien, quiere decir que las
personas tienen la facultad de garantizar alguna deuda, dejando como garantia el
mismo bien [garantia real].

Asimismo, si bien existen diferentes formas de adquirir la propiedad, ya sea
derivada u originaria, sin embargo, en el presente caso materia de estudio importara
la forma en que adquiere el legatario, siendo este ultimo una forma de adquirir la
propiedad de manera derivada. El efecto traslativo de dominio recién genera sus
efectos, posterior a la muerte del testador, apertura del testamento y aceptacion del
legado, siendo desde aquel momento en la que el legatario resulta ser propietario
del bien dado en legado.

Por otro parte, el derecho real de habitacién, en esencia tiene las mismas
caracteristicas que el derecho de uso, es decir, de aquel que permite servirse de un
bien no consumible, empero, este derecho real tiene como caracteristica

diferenciadora que su destino de uso tiene que orientarse a la utilizacién como
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morada, pudiendo haber sido constituido mediante un acto a titulo gratuito u
ONeroso.

Ahora bien, con respecto al problema que se suscita es que conforme al
articulo 761 del Codigo Civil el legado que estuviere sujeto a algin derecho real
como uso, usufructo o habitacion, el legatario tendrd que respetarlo hasta la
extincion de tal derecho. En el presente caso se estudiara al derecho de habitacion
por los motivos que se expondran a continuacion.

El derecho de habitacioén no tiene sustento a fin de subsistir posterior a la
transferencia de dominio a favor del legatario, resultando desfavorable a este nuevo
nudo propietario, en tanto no podria disfrutar de los beneficios econémicos y de
otra indole tras verse limitada su disposicion sobre tal parte del bien o incluso sobre
la totalidad del mismo.

El propietario-legatario, a pesar de tener el dominio pleno sobre el bien, es
decir, al contar con todos los atributos que de este derivan, tiene que respetar -
aunque no quiera- el derecho real de habitacion que pueda existir sobre su bien
inmueble, restringiendo totalmente la posibilidad de que pueda realizar actos de
disposicion sobre el bien.

Conforme se tiene advertido, el atributo de disposicion puede ser enfocado
desde un plano material o juridico; enfocando la problemética de manera ordenada,
se iniciara por el primer enfoque [disposicion material]; sin antes dejar de advertir
que estos supuestos de transferencia de dominio, de testador a legatario, cobra
efectividad cuando el primero mencionado fallece, se apertura el testamento y se
acepta tal legado, conforme lo detallado supra.

Cuando el legatario — propietario adquiere efectivamente el bien y advierte
que tiene un derecho de habitacion sobre su nueva adquisicién, se verd
imposibilitado a que realice cambios o mejoras sobre la porcion del bien que posee
tal carga; es decir, al tener el derecho de uso el habitacionista el propietario no puede
disponer materialmente del bien, porque justamente estd bajo la esfera del primero
mencionado.

Por ejemplo, si el propietario quisiera demoler el bien [disposicion material ]
a fin de construir un edifico a fin de alquilarlos y beneficiarse de las rentas que

genere; empero, tal posibilidad se ve frustrada mientras subsista el derecho de
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habitacion, pues se entiende que el bien estd en uso por parte del habitacionista,
maxime si tal derecho conferido a esta persona es a fin de que lo destine como
morada, resultando indispensable que el bien per se sea habitable.

Asimismo, si bien el inmueble total puede ser enajenado por mas que sobre
el mismo pese el derecho de habitacion, sin embargo, aquella situacion puede
reducir el costo del bien inmueble si en caso se opte por su enajenacion, pues
evidentemente el nuevo propietario estaria limitado a no usar una parte del bien,
riesgo que debe asumirse, cuando se tuvo conocimiento sobre tal carga sobre el
inmueble adquirido.

Lo antes sefialado no es una situacion extrafia, pues, tomando en cuenta que
este derecho puede ser incluso vitalicio, el propietario tendria que “soportar” el
hecho de no poder disponer correctamente su inmueble o verse desfavorecido
gracias a tal situacion.

Como se iba detallando precedentemente, resulta una desventaja al
momento de enajenar el bien inmueble si sobre la misma pesa derecho real de
habitacion [disposicion juridica - enajenar], pues con razon justa el monto puede
ser reducido considerablemente; empero, es de recalcarse que la situacion es
totalmente diferente en los escenarios en la que el derecho real ya sea de propiedad
y habitacion estén inscritos como también se detallarda mas adelante.

Ahora bien, cuando el propietario desee constituir un derecho real de
garantia sobre el bien, se veria limitado, en tanto, por ejemplo, no podria constituir
anticresis, claro esta porque existiria superposicion de derechos tanto del
habitacionista como del acreedor anticrético.

El propietario — legatario no puede constituir sobre su bien alguna medida
que importe la desposesion del inmueble, en tanto sobre la misma ya existiria un
derecho de habitacion y tal situacion conllevaria a una superposicion de derechos
que no resulta amparable.

En suma, resulta una vulneracion a facultad de disposicion del propietario,
el hecho que sobre su inmueble esté constituido el derecho de habitacion que €l per
se no lo otorgd, maxime si tomamos en cuenta que el caracter personalisimo por el
que se habria constituido tal derecho real ya habria fenecido, en tanto la relacion

surgio entre el anterior propietario con el habitacionista pero no con el nuevo
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propietario, ello puede también generar relaciones inestables entre nudo nuevo
propietario [legatario] y beneficiario del derecho real menor bajo analisis.

También se tiene que resaltar que la situacion varia cuando de por medio
existe o no inscripcion registral del derecho real de habitacion; pues, se entiende
que si existe inscripcion se presume la cognoscibilidad del derecho de habitacion
sobre el inmueble, ello importa pues en base a tal consideracion se podria
cuestionarla, pues, si se hace caso omiso a lo publicitado existiria una aceptacioén
implicita de tal carga, y esto se sefialada para todos los posteriores nudos
propietarios.

El diagnéstico como se pudo evidenciar, es grave, pues, los propietarios no
pueden disponer de sus propios bienes materialmente; ademas, si bien existe la
posibilidad de que se pueda enajenar el inmueble en general con todo y tal derecho
real, empero no favorece tal situacion al transferente ante la evidente reduccion en
el precio que pueda significar.

Ademas, también se evidencia vulneracion a la facultad de disposicion
juridica del bien en supuestos en donde exista la posibilidad de desposesion del bien
a favor de alguna persona en aras de adquirir un préstamo, como la anticresis; pues,
existiria un supuesto de superposicion de los derechos de uso entre las partes.

El pronéstico si esta situacion se mantiene se corre el riesgo a que los
propietarios y los beneficiarios con el derecho real habitacion tengan una relacion
inestable, pues, la relacién personalisima por la que se habria constituido tal
derecho desapareci¢ al transferirse la propiedad.

Asimismo, también se espera que los propietarios sigan estando
desfavorecidos al limitarse su facultad de disposicion, la misma que se traduce en
pérdida de activos y/o beneficios que se habrian podido adquirir o efectivizar si tal
derecho se habria extinguido conjuntamente con la transmision de la propiedad.

La solucion a la problematica antes sefialada es la modificatoria al articulo
761 del Codigo Civil, a fin de establecer que solamente se respetara el derecho de
habitacion si la misma estuvo inscrita al momento de la aceptacion del legado y si
aun asi fue aceptada, o en defecto de su inscripcion si el legatario acepta el legado
con indicacion expresa también de tal carga sobre el bien; de no cumplirse lo antes

precisado el derecho de habitacion sobre la bien queda extinta de pleno derecho.
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Ahora bien, como antecedentes importantes a nivel nacional, podemos
sefalar al siguiente que lleva por titulo: “La afectacion del derecho de libre
disposicion del legatario por el articulo 761 del Cédigo Civil en el Estado peruano”,
por Mucha y Véliz (2020)relacionada con la presente tesis pues en ambas enfocan
como afectacion al atributo de disposicion de la propiedad adquirida mediante
legado, cuando sobre aquella pesa algin derecho real menor, empero, en el presente
caso se realizara Unicamente del derecho de habitacion por las caracteristicas
propias de esta institucion. Asimismo, se tiene a la que lleva por titulo: “La
prescripcion adquisitiva de dominio como forma de extincion de la hipoteca”, por
Yangua (2017), relacionada con la presente investigacién pues en esencia ambas
investigaciones pretenden analizar si un nuevo propietario mediante la adquisicion
que pudiera haber tenido (como legatario o prescribiente), puede cancelar alguna
garantia real o derecho real sobre el bien que se adquirid

Por otro lado, con respecto a investigaciones a nivel internacional, tenemos
a la que lleva por titulo: “Los derechos reales de uso, usufructo y habitacion y su
repercusion en la limitacion del dominio”, por Mancheno (2019), cuya relacion con
la presente investigacion es importante, en tanto se aborda la situacion que los
derechos reales de uso, habitacion y usufructo afecten al derecho de propiedad que
en teoria es un sefiorio pleno sobre la res, aunque en el presente caso se enfocara
unicamente al derecho real de habitacion. Otra investigacion lleva por titulo: La
extincion del usufructo para garantizar el derecho de propiedad a favor del nudo
propietario”, por Velasco (2021), relacionada con la presente investigacion en tanto
en la citada investigacion se pone en el supuesto en donde el usufructo limita la
propiedad del nudo propietario, cuestion que en esencia es lo que se pretende
demostrar en la presente tesis.

Conforme a los antecedentes antes citados, si bien se tiene por desarrollado
la afectacion al derecho de propiedad de legatario a causa de derechos reales tales
como uso, habitacion y usufructo, sin embargo, ninguno hizo un desarrollo especial
al derecho de habitacion, en tanto esta institucion cuenta con particularidades que
las diferencia a los demas derechos reales; la misma que amerita un trabajo de
investigacion propio, motivo por el que se decanto por realizarse el presente trabajo

de tesis.
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Estando a lo mencionado, en la presente tesis se formuld la siguiente
pregunta: ;De qué manera se estd relacionando la facultad de disponer del
propietario - legatario con el bien sujeto a habitacion en el Estado peruano?

1.2. Delimitacion del problema

1.2.1. Delimitacion espacial.

En principio, la investigacion fue de naturaleza juridica dogmatica, ello
quiere decir que se realizo el estudio profundo respecto a las categorias escogidas,
las mismas que son: la facultad de disposicion del propietario — legatario y el
derecho real de habitacion. Entonces, al ser instituciones peruanas recogida en el
Codigo Civil y ordenamiento juridico peruano en general, por lo tanto, la
delimitacion espacial de la presente investigacion fue el propio Pert y su
ordenamiento juridico.

1.2.2. Delimitacion temporal.

Conforme a lo antes sefialado, al ser una investigacion de naturaleza
puramente dogmatica, lo propio es el estudio de cada institucion juridica que fueron
escogidas como categorias per se, justamente, aquel estudio verso respecto a la
normativa vigente y doctrina mas actualizada posible hasta la actualidad; por lo
tanto, la delimitacion fue justamente hasta el afio 2022, momento hasta el que la
informacion fue recopilada, maxime si sobre las normas o instituciones bajo estudio
no existieron modificaciones o de otra indole que variaron su entendimiento o
naturaleza juridica.

1.2.3. Delimitacion conceptual.

Las instituciones que fueron analizadas en la presente investigacion se
enfocaron desde el punto de vista positivista, por lo tanto, se realiz6 un andlisis
dogmatico correspondiente a la factual de disposicion del propietario — legatario,
consecuentemente, se hizo lo propio con el derecho real de habitacion que fueron
estudiados y analizados a profundidad a fin de poder relacionarlos, desde sus
diferentes puntos de vista, tanto doctrinario, jurisprudencia y legal. Asimismo, cabe
indicar que el presente trabajo de investigacion se referird al derecho de habitacion
comun, mas no al constituido a favor de conyuge supérstite por contar con

caracteristicas y finalidad diferente.
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Formulacion del problema
1.3.1. Problema general.

e ;De qué manera se esta relacionando la facultad de disponer del propietario

- legatario con el bien sujeto a habitacion en el Estado peruano?
1.3.2. Problemas especificos.

e ;De qué manera se esta relacionando la facultad de disponer del propietario
- legatario con el bien sujeto a habitacion a un beneficiario a titulo gratuito
en el Estado peruano?

e ;De qué manera se esta relacionando la facultad de disponer del propietario
- legatario con el bien sujeto a habitacion a un beneficiario a titulo oneroso
en el Estado peruano?

1.4. Justificacion

1.4.1. Social.

El presente trabajo de investigacion se justifica a nivel social en tanto ayuda
a que los nuevos nudos propietarios tengan garantizados todos los atributos que
cuentan como propietario, especialmente a fin de que estos puedan disponer tanto
materialmente como juridicamente de sus bienes; ademds, con la misma se
promueve a que la propiedad no se vea envuelta en una situacion estatica o pétrea
de desventaja para el propietario, contrariamente a ello, es menester adoptar una
concepcidon dindmica en aras de mejorar el trafico juridico que al fin y al cabo se
traduce en riqueza en beneficio de las personas.

1.4.2. Tedrica.

La justificacion de la presente investigacion a nivel tedrico fue sumamente
importante, en tanto se estuvo replanteando o actualizando ciertas caracteristicas
que per se ya cuenta el derecho real de habitacion, dotandolo de un sustrato mucho
mas dinamico, es decir, que simplemente no se quede en una concepcion estatica a
veces desactualizada, sino que la misma sea verdaderamente util para las personas
y sociedad, en ese sentido, ayudara a mejor la situacion del nudo propietario que
evidentemente tiene su derecho de propiedad limitado; empero, también respetando
los derechos de los habitacionistas, es por ello que también se incidird en la
propuesta legislativa en el registro de este derecho real a fin de hacer efectivo o no

la subsistencia excepcional de tal derecho real que recae sobre el bien.
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1.4.3. Metodoldgica.

Por otro lado, desde un lado metodologico se justifica a través de la

metodologia que se empled, la misma que se puede contrastar en el capitulo

respectivo de la presente investigacion; maxime, si la presente investigacion realizo

un estudio dogmatico-juridico, sobre la que también se empled la hermenéutica

juridica, exégesis, las mismas que ayudaron a recabar informacion, las que a su vez

posteriormente fueron analizadas a través de la argumentacion juridica, para llegar

a contrastar cada hipotesis.

1.5. Objetivos

1.5.1. Objetivo general.
Analizar la manera en que se estd relacionando la facultad de disponer del
propietario - legatario con el bien sujeto a habitacion en el Estado peruano.
1.5.2. Objetivos especificos.
Identificar la manera se estd relacionando la facultad de disponer del
propietario - legatario con el bien sujeto a habitacion a titulo gratuito en el
Estado peruano.
Determinar la manera se estd relacionando la facultad de disponer del
propietario - legatario con el bien sujeto a habitacion a titulo oneroso en el

Estado peruano.

1.6. Hipotesis de la investigacion

1.6.1. Hipotesis general.
La facultad de disponer del propietario - legatario se estd relacionando de

manera negativa con el bien sujeto a habitacion en el Estado peruano.

1.6.2. Hipotesis especificas.
La facultad de disponer del propietario - legatario se estd relacionando de

manera negativa con el bien sujeto a habitacion a titulo gratuito en el Estado
peruano.

La facultad de disponer del propietario - legatario se estd relacionando de
manera positiva con el bien sujeto a habitacion a titulo oneroso en el Estado

peruano.
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1.6.3. Operacionalizacion de categorias.

Escala

Categorias Sub-Categorias | Indicadores | ftems |
instrumento

Facultad de enajenar

Facultad de el bien

disponer del

propietario- Al tratarse de una investigacion
legatario

cualitativa teorica juridica de corte

Facultad de gravar propositivo, se prescinde de

el bien indicadores, items y la escala de los
instrumentos de recoleccion de datos,
Bien sujeto a pues estas categorias solo se utilizan

habitacion a titulo | cuando se hace un trabajo de campo

Bien sujeto a

e gratuito
habitacion

Bien sujeto a
habitacion a titulo

oneroso

La categoria 1: “Facultad de disponer del propietario-legatario” se relacion6
con los Categoria 2: “Bien sujeto a habitacién” a fin de hacer surgir las preguntas
especificas de la siguiente manera:

e Primera pregunta especifica: Categoria 1 (Facultad de disponer del
propietario - legatario) + Categoria 2 (Bien sujeto a habitacién) concepto
juridico 1 (Bien sujeto a habitacion a titulo gratuito).

e Segunda pregunta especifica: Categoria 1 (Facultad de disponer del
propietario - legatario) + Categoria 2 (Bien sujeto a habitacidon) concepto
juridico 2 (Bien sujeto a habitacion a titulo oneroso).

1.7. Proposito de la investigacion

El proposito de la presente investigacion fue poder modificar el articulo 761
del Codigo Civil a fin de que lo propietarios — legatarios no tengan que esperar hasta
que se extinga el derecho real de habitacion que sobre su bien se ha constituido,
ademas, estableciendo supuestos en donde si bien se tenga que permitir la

subsistencia de aquel derecho real sobre la propiedad de nudo propietario, sin
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embargo, en dichos casos debe de influir el registro y los efectos o beneficios que

este otorga al propietario.

1.8. Importancia de la investigacion

La importancia de la investigacion radica en que se buscd proteger los
derechos del nuevo nudo propietario, al haber este ultimo adquirido la propiedad a
través de legado; no solo se busca proteger per se la propiedad desde un punto de
vista puramente juridico, sino también con lo que se propone se brindé dinamismo
a los derechos reales, a fin de que no se estanquen en postulados antiguos que
muchas veces tienen sustento o raices puramente dogmatica sin mas.
1.9. Limitaciones de la investigacion

Las limitaciones en la presente investigacion radica en que no pudo acceder
a bibliografia extranjera especializada, justamente por los altos costos que aquello
acarrea, sobre todo que si bien ya la pandemia fue controlada, sin embargo, las cosas
elevaron su costo; ademas, no se pudo acceder a expediente judiciales por el
hermetismo de los jueces y secretarias judiciales a fin de estudiar la forma en que
la judicatura enfoca los problemas que ante ellos llega producto de una mala

interpretacion o concepcion de las instituciones juridicas en estudio.
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Capitulo II: Marco tedrico

2.1. Antecedentes

2.1.1. Nacionales.

El primer antecedente a nivel nacional es el titulado: “Analisis de la legitima
y su afectacion desproporcionada en la facultad de disposicion en el derecho de
propiedad”, por Tuesta (2021), sustentada ante la Universidad del Pacifico para
optar el titulo profesional de Abogada [tesis de pregrado]. El propésito de la
investigacion citada fue analizar a la legitima y su afectacion a la facultad de
disposicion al derecho de propiedad; en ese sentido, se relaciona con la presente
investigacion en el sentido en que muchas instituciones deben de ser replanteadas
a las exigencias actuales, pues, las mismas durante mucho tiempo siguieron un
analisis puramente dogmatico, a veces desapartandose de su utilidad practica, es
por ello que, al igual que en la presente investigacion se espera que se constate la
afectacion y/o limitacion al atributo de disposicion esto a causa de derechos reales
como la habitacion al predio que el legatario adquiere. Algunas de las conclusiones
arribadas en la tesis citas son las siguientes:

e Lainstitucion de la legitima fue incorporada con la finalidad de acumular la
riqueza, activando de esta manera a la economia, bajo el pregon de que
dichos bienes seran transmitidos a los familiares del causante. Las ventajas
son: 1) capacidad de trascender a través de la continuacion del proposito en
la vida de los sucesores; ii) otorgar un medio de subsistencia de la familia y
consecuentemente de su desarrollo.

e El concepto de familia ha evolucionado, superando lo regulado por el

Cdédigo Civil; en tan sentido, se propuso la clasificacion de familias
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reguladas y no reguladas con la finalidad de determinar las fallas en la
regulacion de la legitima. Por lo tanto, en la actualidad el concepto de
legitima no es lo suficientemente flexible para cumplir su funcion principal.
e Ante la insuficiencia de la legitima, resulta ser desproporcionada la
afectacion a la facultad de disposicion al derecho de propiedad, siendo la
reforma en la cuantia del mismo una salida que permita un ejercicio

adecuado del derecho de propiedad sin vulnerar el derecho de herencia y

legitima. Ademas, la facultad de disposicion del derecho de propiedad solo

se restringe si se protege un bien superior; en la legitima la proteccion de la
familia y no solo de los herederos forzosos; terminando por desnaturalizar
la facultad de disposicion del derecho de propiedad.

La investigacion citada no cuenta con metodologia sefialada o resaltada, por
tal motivo recomendamos ingresar al link pertinente establecido en la bibliografia
a fin que se contraste lo sefialado.

Asimismo, tenemos a la investigacion titulada: “La afectacion del derecho
de libre disposicion del legatario por el articulo 761 del Codigo Civil en el Estado
peruano”, por Mucha y Véliz (2020), ante la Universidad Peruana Los Andes, para
optar el titulo profesional de Abogado. La tesis antes citada tuvo como proposito
analizar la manera en que se afecta el derecho de libre disposicion del propietario
por lo establecido en el articulo 761 del Cédigo Civil peruano; y, se relaciona con
la presente investigacion en tanto ambas enfocan como limitacidn o restriccion al
derecho de disposicion del propietario -cuando sobre el bien recibido en legado-
existe algin derecho real, empero, en la presente investigacion se considera
unicamente a la habitacion por las particularidades diferenciadoras respecto al uso
y usufructo que seran también analizadas. Dentro de las conclusiones que arriba la
tesis citada podemos mencionar las siguientes:

e Elderecho de propiedad puede ser comprendido bajo dos dpticas, la primera

y clésica es teniendo en cuenta sus caracteristicas y atributos sin restriccion,

la segunda es bajo una Optica social econdmica, estableciéndose como

limitacion a tal derecho mediante el interés social o naturaleza del bien en

funcidn a su fin econémico.
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e Los derechos reales de uso y habitacién comparten las caracteristicas mas
importantes con el usufructo, siendo que los antes mencionados se
constituyen, tienen plazo de duracion y se extinguen de la misma manera;
por ende, su incidencia en la restriccion del ejercicio de las facultades del
propietario se configura, maxime si dichos derechos implican poseer el bien.

e Lo dispuesto en el articulo 761 del Codigo Civil restringe al derecho de
propiedad, careciendo de sustento tal dispositivo pues no se esta basada en
interés social o naturaleza del bien en funcién a su fin econdémico,
consecuentemente, se debe de modificar en funcion a lo planteado con la
salvedad del derecho de habitacion en caso de necesidad del tercero para su
supervivencia.

Ahora bien, la metodologia empleada en la investigacion citada fue la
siguiente: como método general se usé la hermenéutica, de tipo bésico o
fundamental, de nivel correccional y un disefio observacional, cuyo instrumento de
recoleccion de datos fue a través de fichas, procedas mediante la argumentacion
juridica.

Por otra parte, tenemos a la investigacion titulada: “Razones juridicas por
las cuales se desnaturaliza el derecho de habitacion del conyuge supérstite cuando
se ejerce los derechos de arrendamiento o usufructo al amparo del articulo 732 del
Codigo Civil peruano”, por Ortiz (2022), sustentada ante la Universidad Privada
Antonio Guillermo Urrelo, para optar el Titulo Profesional de Abogado. El
proposito de la investigacion citada fue demostrar la desnaturalizacion del derecho
habitacion cuando el conyuge supérstite ejerce los derechos de arrendamiento y
usufructo respecto al bien concedido excepcionalmente en habitacion; se relaciona
con la presente investigacion habida cuenta que, en ambas se realiza un andlisis
critico respecto al derecho real de habitacion cuando confluye con otros derechos
reales, siendo en el caso en concreto con el de propiedad. Dentro de las conclusiones
arribadas en la investigacion citada podemos mencionar las siguientes:

e Lasrazones por la que se desnaturaliza el derecho de habitacion del conyuge
supérstite cuando ejerce el derecho de arrendamiento o usufructo son las

siguientes: 1) se transgrede el caracter personal del derecho de habitacion
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del conyuge supérstite, ii) se afecta la prohibicion de aprovechamiento
econdmico dado en habitacion del conyuge.

e El derecho de habitacion del conyuge supérstite no resulta compatible con
el arrendamiento y usufructo en tanto se afecta el caracter personalisimo,
intransmisible y la prohibicion de disfrute que le es caracteristico.

La metodologia empleada en la investigacion citada fue la siguiente:
investigacion basica, de enfoque cualitativo, disefio no experimental; en donde se
uso6 los métodos analiticos y dogmaticos. Finalmente, como técnica empleada fue
de observacion documental y como instrumento se utilizo las fichas bibliograficas.

Otra investigacion es la titulada: “La prescripcion adquisitiva de dominio
como forma de extincidon de la hipoteca”, por Yangua (2017), sustentada ante la
Universidad Nacional de Piura, para optar el titulo profesional de Abogado. El
objetivo de la investigacion citada fue determinar si mediante la prescripcion
adquisitiva se puede extinguir la hipoteca y titulo para su cancelacion registral. Se
relaciona con la presente investigacion en el sentido en que en esencia ambas
investigaciones pretenden analizar si un nuevo propietario mediante la adquisicion
que pudiera haber adquirido (como legatario o prescribiente), pueden ver por
cancelada alguna garantia real o derecho real sobre su nueva adquisicion, es decir,
en donde se tienen un nuevo propietario que desea hacer uso de todos los atributos
sobre el bien. Y, algunas de las conclusiones que se arriban en la investigacion
citada podemos mencionar las siguientes:

o El efecto extintivo de las cargas y gravamenes que produce la prescripcion
adquisitiva o también llamada “Usucapio Libertatis” no esta reconocido de
manera expresa en el Cdodigo Civil, empero, no esta prohibido dentro de
nuestro ordenamiento juridico, en tanto la podemos encontrar en via
administrativa en el Decreto Supremo N° 006-2006-Vivienda que aprueba
el reglamento de la Ley N° 28687 — Ley de Formalizacion de la Propiedad
Informal sefialado en su articulo 74.

e Tomando en cuenta la accesoriedad de la hipoteca y la retroactividad de la
prescripcion adquisitiva, la oposicion del acreedor hipotecario se amparara
cuando la obligacion garantizada sea vigente y si la misma se constituyo

antes del inicio del plazo prescriptorio, en tanto los efectos de la prescripcion
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adquisitiva convierten al usucapiente en propietario desde el inicio del plazo

prescriptorio, consecuentemente, la hipoteca constituida fue realizada por

quien ya no era propietario, infringiendo de tal manera los requisitos de
validez de la hipoteca, contenida en el inciso 1 del articulo 1099 del Codigo

Civil peruano.

Con respecto a la metodologia, la investigacion cita en su capitulo II se
indica lo siguiente: la tesis es de caracter descriptivo, correlacional, no experimental
y documental. La investigacién es de tipo exploratoria y descriptiva, de disefio
documental, como técnicas empleadas se tuvo a la recopilacion y andlisis de
documentacion, complementado con el método inductivo y comparativo.
Finalmente, indica que se emplearon los métodos dogmatico, exegético, analitico,
historico, sistematico y teleoldgico para la probanza juridica — doctrinal.

Como ultimo antecedente a nivel nacional tenemos a la tesis titulada:
“Reconocimiento y verdadera aplicacion del derecho de habitacion al concubino
sobreviviente después de la entrada en vigencia de la ley 30007 en el distrito de San
Juan de Lurigancho en el periodo 2016”, por Rodriguez (2017), sustentada ante la
Universidad de Hudnuco, para optar el titulo profesional de Abogado. El objetivo
de la citada investigacion fue: “comprobar hasta qué punto el reconocimiento del
derecho de habitacion del concubino ha sido eficaz después de la vigencia de la Ley
N° 30007 en el distrito de San Juan de Lurigancho 2016”; se relaciona con la
presente investigacion en tanto en las mismas se analizaran al derecho real de
habitacion, si bien con fines diferentes, pero en ambas confluye el estudio profundo
acerca de aquel derecho real, que sin duda ayudara a esta investigacion a conseguir
los fines propuestos — a partir del analisis correcto de tal derecho real-. Dentro de
algunas de las conclusiones arribada en la investigacion citada podemos mencionar
las siguientes:

e Se concluye que no existe un verdadero reconocimiento del derecho de
habitacion en las uniones de hecho, en tanto no se le reconoce como un
derecho independiente en el derecho sucesorio.

e La aplicacion del derecho de habitacion ha sido ineficaz, porque han
concurrido factores sociales, econdmicos, politicos y culturales que han

afectado negativamente.
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Con respecto a la metodologia se advierte del capitulo correspondiente lo
siguiente: tipo de investigacion basica, de enfoque mixto (aunque en la
investigacion lo tome como cuanti-caulitativo), de disefio no experimental; como
muestra se tuvo a 182 personas que asisten a la Corte Superior de San Juan de
Lurigancho, en ese sentido, para la recoleccion de datos se utilizd cuestionario
estructurado, se emple6 ademas la técnica de analisis bibliografico y como
instrumentos a las fichas.

2.1.2. Internacionales.

El primer antecedente a nivel internacional lleva por titulo: “Los derechos
reales de uso, usufructo y habitacion y su repercusion en la limitacion del dominio”,
por Mancheno (2019), sustentada ante la Universidad Catolica de Santiago de
Guayaquil, tesis de posgrado; el objetivo de la investigacion citada fue conocer y
analizar los criterios y procedimientos notariales respecto a los derechos reales tales
como el uso, usufructo y habitacion y su incidencia en la limitacion del derecho de
propiedad o dominio. La relacion con la presente investigacion es sumamente clara
e importante, pues, en la investigacion se muestra que en dicho pais también resulta
de preocupacion el hecho de que los derechos reales de uso, habitacion y usufructo
afecten al derecho de propiedad que en teoria es un sefiorio pleno sobre la res,
aunque en el presente caso se enfocard unicamente esa repercusion respecto al
derecho real de habitacion por sus particularidades. Y, algunas de las conclusiones
a las que se arriban en el trabajo de investigacion citado son las siguientes:

e La constitucion de los derechos de uso, usufructo y habitacion repercuten
mucho en la limitaciéon del dominio, sea en virtud de un contrato de
compraventa o donacidn, tanto al nudo propietario como a los titulares de
tales derechos sefialados.

e Las potestades del duefo tras la existencia de derechos reales de uso,
usufructo y habitacién se ven limitados, siendo las mas identificables
constituir comodato, anticresis; considerandose de tal forma un dominio
imperfecto.

e La consecuencia de la extincion de los derechos reales en la nuda propiedad

es la consolidacion de la propiedad como estructura juridica
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Respecto a la metodologia empleada en la investigacion citada cabe indicar:
se empled la modalidad cualitativa categoria interactiva, ademas, se empleo la
encuesta, con una muestra de 100 personas, entre abogados y notarios publicos del
cantoén Riobamba de la Republica del Ecuador. Finalmente, su utilizaron métodos
tedricos (de analisis, de sintesis e histdorico l6gico) y empiricos.

Asimismo, se tiene a la investigacion titulada: “La extincion del usufructo
para garantizar el derecho de propiedad a favor del nudo propietario”, por Velasco
(2021), sustentada ante la Universidad Catolica de Santiago de Guayaquil [tesis de
posgrado]. El objetivo de la investigacion citada fue identificar cudles son los
criterios doctrinarios y demas procedimientos a realizar al momento de extinguir el
usufructo y garantizar el derecho de propiedad a favor del nudo propietario; se
relaciona de igual forma de manera sustancial con la presente investigacion en
tanto en la citada tesis se pone en el supuesto en donde el usufructo limita la
propiedad del nudo propietario, y en la presente investigacion se realizara el analisis
con respecto al derecho de habitacion, cuestion que en esencia tendrian los mismos
fundamentos, por lo tanto, su relacion es sustancial a fin de identificar coémo es que
en otros paises enfocan esta problematica. Y, dentro algunas de las conclusiones
arribadas tenemos a las siguientes:

e Siendo el derecho de usufructo un derecho de disfrute sobre cosa ajena, por
definicion de esta recaen en dos derechos, por una parte, la del usufructuario
y del duefo nudo; componiendo entre ambos el dominio pleno. Para
precisar, el usufructo no puede darse sin una nuda propiedad simultanea,
cierto es ademas que como las cosas estan sometidas a su sefiorio todo y
parte de este no corresponde al usufructuario necesariamente constituye otro
derecho el de nuda propiedad.

e El usufructo es establecido por la ley o por voluntad de la persona, es decir,
legal y convencional. Ademads, a parte de las formas de extincion del
usufructo, también el mismo se puede extinguir por abandono e incluso por
la inaccidn o inutilizacion del mismo bien.

Respecto a la metodologia cabe indicar lo siguiente conforme a su marco
metodolégico: fue de enfoque cuantitativo, el alcance fue exploratorio y

descriptivo, para la recopilacion de la informacion se utilizé la encuesta aplicada a
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una muestra de 30 notarios (algunos) de Guayaquil; y, como métodos se empleo el
histérico logico e inductivo-deductivo.

Por otra parte, si bien la siguiente investigacion data del afio 2015, sin
embargo, es un antecedente internacional importante para el estudio de la presente
tesis; la mencionada lleva por titulo: “Derechos reales sobre la cosa ajena, con
limitacion a los derechos de goce: usufructo, uso y habitacion. Analisis comparativo
de las legislaciones de Centroamérica, México, Argentina y Espafia”, por Diaz
(2015), Universidad Rafael Landivar [tesis de grado], Guatemala de la Asuncion.
La finalidad de la investigacion citada fue establecer si las legislaciones son
homogéneas o heterogéneas; se relaciona con la presente investigacion en el sentido
en que ayuda a enfocar la naturaleza de la habitacidén y su respectivo analisis
comparativo con la de otros paises, que, si bien en la citada no se encuentra a la
legislacion peruana, sin embargo, ello no enerva la utilidad para presente tesis. Y,
dentro de algunas de las conclusiones que arriba la citada investigacion podemos
senalar las siguientes:

e El usufructo se establecio en la época de Justiniano como una servidumbre
personal en tanto el beneficio se estatuia en favor de una persona, lo que
motivé a diferenciarlo con la servidumbre predial; asimismo, nacié con la
finalidad de que la viuda siga disfrutando de los bienes que tenia el
paterfamilias. El uso conocido como senadoconsulto, incorporado
posteriormente como servidumbre personal; y, el derecho de habitacion
consistio en el aprovechamiento del trabajo de un esclavo y de alquilarlo.

e Las legislaciones analizadas regulan de manera homogénea en cuanto a la
finalidad, elementos y modalidad de los derechos sobre cosa ajena con
limitacién de goce: uso, usufructo y habitacion, lo cual facilita su
comprension; en ese sentido, son mayores las similitudes encontradas que
las diferencias que son solo dos, que no modifican el sentido y finalidad de
las mismas.

La investigacion citada no cuenta con metodologia sefialada o resaltada, por
tal motivo recomendamos ingresar al link pertinente establecido en la bibliografia

a fin que se contraste lo sefialado.
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Asimismo, se tiene a la investigacion titulada: “El usufructo de acciones y

participaciones sociales”, por Nieto (2018), sustentada ante la Universidad de

Valencia, tesis doctoral; el propésito de la investigacion citada fue justamente

estudiar el usufructo de acciones y participaciones sociales [derechos personales],

se relaciona con la presente investigacion en tanto ambas parten de un estudio de

un derecho real a fin de verificar su verdadero alcance o incluso dotar de uno nuevo,

sobre todo acorde al impacto en la sociedad contemporanea, pues, entiéndase que

el derecho no es inmdvil, que requiere una adaptacion constante, lo que implica de

cierta manera no apegarse a dogmatismos extremadamente puros; y, dentro de la

conclusiones que se pueden mencionar tenemos a las siguientes:

Dentro de la categoria de derechos reales debe de distinguirse entre
derechos de dominio y derechos reales limitados; la primera es basada en
una concesion estatal, y la segunda en una relacion entre el dominus y el
titular del derecho. Dentro de este ultimo se encuentra el derecho de
usufructo, precisamente la admision de que este tltimo pueda recaer sobre
patrimonio llevo a la posibilidad de usufructuar sobre derechos de crédito,
se estima que no existe inconveniente tedrico para la admision de derechos
reales sobre personales. Asimismo, el derecho real limitado implica una
relacion juridica que se traduce en la limitacion del derecho a favor del
derecho real limitado, pero en ningin caso se produce la cesion o
transmision limitada de facultades.

El derecho real de usufructo puede recaer sobre derechos corporativos o
sociales como son las acciones y participaciones sociales, pero no debe de
olvidarse que las acciones son susceptibles de ser incorporadas a titulos
valores, resultando en tales casos derechos reales sujetos al régimen
especifico; también resulta posible su anotacion en cuenta siendo en tales
casos susceptibles de asiento contable.

La investigacion citada no cuenta con metodologia sefialada o resaltada, por

tal motivo recomendamos ingresar al link pertinente establecido en la bibliografia

a fin que se contraste lo sefialado.

Finalmente, tenemos a la investigacion titulada: “El instituto de la extincion

de dominio y el derecho fundamental de la propiedad: regulacion sustantiva y tutela



34

procesal”, por Fernandez y Kelly (2017), sustentada ante la Universidad de Costa
Rica, tesis de grado; el objetivo de la investigacion citada fue analizar la extincion
del dominio contemplada en el expediente nimero 19571 a fin de determinar la
compatibilidad con el ordenamiento juridico de tal pais y su respectiva tutela
procesal; se relaciona con la presente investigacion en el sentido en que ambos
analizan al derecho de propiedad y otras instituciones que lo afecten, analisis que
sirve en la presente tesis en tanto en el presente trabajo se advierte que los
propietarios legatarios cuando ya son propietarios se ven sorprendidos tras la
existencia de otros derechos de limitacion de la propiedad tales como uso, usufructo
y habitacion. Y, algunos de los puntos mas importantes de la conclusion arribadas
podemos indicar las siguientes:

e Se demuestra parcialmente la hipdtesis planteada, comprobandose que la
inclusion de la figura de la extincion de dominio en el ordenamientojuridico,
no contradice el derecho fundamental de propiedad privada, cuando se
extingan bienes de adquisicion licita.

e Elproyecto de ley transgrede el derecho fundamental de propiedad privada,
en tanto establece que pueden ser objeto de extincion de dominio, bienes de
origen licito mezclados material o juridicamente con bienes procedentes de
actividades licitas, resultando arbitrario que el Estado extinga un derecho
legitimamente adquirido.

e Respecto al derecho de propiedad privada tutelada dentro del ordenamiento
juridico costarricense se concluye que su concepto inicia como un derecho
absoluto e inamovible, es decir, tienen una concepcion individualista de
acuerdo al momento en que fue instituido, empero, el paso del tiempo hace
que varia tal concepto, en tanto ya no se busca satisfacer solamente el bien
individual, sino que se encuentra en funcion del interés de la colectividad.
El trabajo de investigacion antes citado no tiene un capitulo exclusivo que

desarrolle lo respectivo a la metodologia empleada, sin embargo, en el resumen

precisa que fue desarrollado bajo un enfoque cualitativo.
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2.2. Bases teoricas de la investigacion
2.2.1. Facultad de disposicion del propietario-legatario.

Cuando se hace referencia a la facultad de disposicién evidentemente se
refiere a aquel atributo de la propiedad, empero, nétese que en los siguientes
apartados se realizara el analisis respectivo acerca de aquella facultad centrada en
el propietario que obtuvo tal derecho a través de un legado, motivo por el que
ademas se abordard necesariamente tal institucion y algunos otros conceptos
necesarios para comprender la presente variable.

2.2.1.1. Los derechos reales.

Los derechos reales, como bien se llega a explicar en pocas palabras, se
refieren a aquel vinculo o relacién entre una persona y la res, esto es, una persona
puede llegar a tener derechos sobre un bien, y, justamente estos derechos en
especifico variaran de acuerdo a su especificidad.

Al respecto, Varsi (2017) siguiendo lo antes explicado respecto a los
derechos reales indica lo siguiente:

El derecho real es el derecho sobre una cosa.

Esté representado por el conjunto de normas, teorias y principios que rigen

las relaciones juridicas concernientes a los bienes materiales e inmateriales

susceptibles de apropiacion por el hombre. Se apoya en la relacion del
hombre y la cosa, siendo esta apreciable econémicamente y susceptible de

apropiacion. (...) (p. 117)

Por lo tanto, en los derechos reales cobra importancia la relacion cosa y
persona, evidentemente porque el sujeto tendrd algin derecho sobre el bien,
resultando justamente tal relacion menester de regulacion o estudio. Cabe resaltar
que resulta de total importancia esta rama del derecho, en tanto el ser humano
aprovecha tales cosas o bienes a fin de satisfacer sus necesidades.

Y, en base a dicha relacion (derecho real) nacen los atributos, deberes y
obviamente derechos; pero debemos de tomar en consideracion que también
dependera del tipo de derecho real, por ejemplo, en el caso de propiedad, se tendran
todos los atributos (en teoria) que seran estudiados posteriormente. Obviamente
solo se tendran ciertos atributos si en caso dicho derecho real es de uso, usufructo

u otro.
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Asimismo, existen dos definiciones interesantes que el autor supra cita de
otros autores, en ese sentido, Varsi (2017) citando a Musto indica: “es el derecho
subjetivo de contenido patrimonial que permite al titular obtener de una cosa un
aprovechamiento directo, sin que sea precisa la intervencion de otro, y que es
oponible a todos los miembros de la sociedad (...)” (p. 118). (El subrayado es
nuestro)

También resulta interesante la definicion que Gonzales citado por el autor
anteriormente indicado en parrafos precedentes indica:

(...) es un sistema de proteccion juridica a favor de una persona (titular) que

se relaciona con otras (conjunto de personas indeterminadas) con el fin de

que se le permita realizar actividades o actos en relacion a una cosa; asi el

titular obtiene libertades, privilegios, poderes juridicos y de proteccion” (p.

119)

Si bien en las definiciones de cierta manera ya se va realizando la distincion
respectiva con los derechos personales, sin embargo, existen dos distinciones en los
enfoques realizados de la cita antes esgrimida.

Por una parte, se hace el énfasis a esta rama como un sistema de proteccion
y otro como un derecho subjetivo; en el primer enfoque se remarca la relacion entre
las personas, pero con el respectivo limite con la res de cada quien (gracias a los
derechos reales que se tienen), y bajo el segundo enfoque solamente se remarca la
relacion objeto y sujeto (derecho subjetivo nacido).

Ademas, también se tiene que remarcar los sistemas de publicidad de los
derechos reales, porque evidentemente a fin de garantizar la seguridad juridica de
las personas respecto a sus derechos adquiridos, se requiere que las mismas también
se publiciten o accedas a mecanismos de publicidad, para que incluso puedan ser
oponibles frente a otros, sin embargo, estos asuntos son tan complejos que
ameritarian un analisis mas extenso.

2.2.1.1.1. El caréacter estatico y dinamico de los derechos
reales.

Para poder identificar el caracter estatico y dindmico de los derechos reales,
tenemos que abordar temas tocados por la doctrina para poder recién llegar a colegir

lo que en esencia se trata cada uno de estos.
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Varsi (2019, p. 230) citando a Teles de Menezes indica sobre este punto lo
siguiente: “La proteccion de la propiedad envuelve dos componentes: — Estatico:
permite ser titular de bienes. — Dindmico: permite el pleno aprovechamiento a través
del uso, el goce, la transformacién y la disposicion de bienes.”

El autor citado nos indica dos componentes que envuelven la proteccion de
la propiedad. Por una parte, el primer componente se refiere per se a la relacion
sujeto - bien como una situacion estatica, inamovible o inviolable, si bien lo antes
sefialado viene a ser la regla, pero también seamos conscientes que puede existir
excepciones como en los supuestos de expropiacion.

En cambio, el segundo componente, se refiere al aprovechamiento de la
titularidad del derecho de propiedad, las mismas que son traducidas en el ejercicio
de los atributos de la propiedad.

Y, justamente los dos componentes se ven reflejados en lo que se busca con
el registro, que es brindar seguridad juridica, pudiendo este ultimo clasificarse en
seguridad juridica dinamica y estatica, respecto a estas Ultimas sefialadas Gonzales
(2015) indica:

El registro busca proteger los derechos y asegurar las adquisiciones,

basandose en la publicidad de los actos; por lo tanto, la seguridad juridica

es una sola, incardinada con el valor justicia, por lo que comprende tanto el

aspecto dindmico como el estatico. (p. 276)

Evidentemente los derechos reales son factibles de inscripcion, dada su
importancia en la sociedad; respecto a las dos clases de seguridad juridica a la que
se hizo referencia en la tltima cita realiza Rimascca (2015) refiere lo siguiente:

La seguridad juridica dindmica consiste en brindar informacion a todas las

personas en general que desean contratar con los titulares propietarios, asi

como también brindar la informacion sobre la vigencia de los apoderados;
es decir, informa quienes son los reales propietarios de un determinado bien

a transferir o adquirir. En cuanto a la seguridad juridica estatica se entiende

por esta a la intangibilidad del contenido de los asientos registrales. (pp. 22-
23) (EI subrayado es nuestro)
Con tales concepciones de seguridad juridica se puede explicar el caracter

estatico y dinamico de los derechos reales; pues, conforme a la cita antes realiza, el
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registro posibilita a que se resguarde el derecho de propiedad de la persona (caréacter
estatico), cuan si fuera de importancia solamente el derecho propiedad (relacion
sujeto y cosa), empero, ello debe de ser complementado con el caracter dinamico.

Justamente el caracter dinamico, esta enfocado al derecho de propiedad con
relacion a lo demas, es decir, al comercio o trafico juridico en general, pues, en aras
de dotar de dinamismo al mercado, transferencias o demas de similar indole, se
establece este enfoque y entendimiento en los derechos reales; aunque es
perfectamente 16gico que no solamente se refiera al de propiedad, en tanto incluso
el usufructo puede ser transferido.

Como se iba indicando en la parte ultima del parrafo precedente, tal
concepcion dindmica y estatica ya no puede ser trasladada simplemente al derecho
de propiedad, sino creemos a todos los derechos reales, habida cuenta que todos son
pasibles de inscripcion y muchos de ellos pueden transferirse.

Antes de llegar a colegir algo respecto a este tema, es menester citar lo que
Varsi (2019) refiere, que, es lo siguiente:

(...). El dominio es un concepto técnico juridico; la propiedad, un concepto

economico-juridico (Ramirez Cruz, 2003, t. II, p. 88). El primero es

subjetivo, indirecto y estatico, se vincula con el tener y la titularidad: contar
el derecho; el segundo es objetivo, directo y dinamico, se vincula con el

ejercer y la funcionalidad: tener la cosa. (p. 137)

Si bien lo enfoca desde el derecho de propiedad, sin embargo, conforme a
lo detallado supra de manera correcta puede extenderse a todos los derechos reales;
en ese sentido, lo importante a resaltar de la cita es que se puede tener un concepto
técnico-juridico y otro econdmico-juridico, los mismos que explican el caracter
estatico y dinamico.

El primer concepto técnico-juridico es estatico, vinculado como se detallo a
lo largo de este acapite a la mera relacion entre bien y sujeto; en cambio la
concepcidon econdmico-juridica es dinamica y se vincula a la forma en que se ejerce
los derechos sobre todo en y para la sociedad.

Ahora, cuando enfocamos al derecho de habitacion evidentemente existen
caracteristicas propias y garantias para el propio habitacionista, maxime si este

derecho también es pasible de inscripcion [aunque sea facultativo], sin embargo, no
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solo lo enfoquemos desde una concepcion estatica, sino también dindmica, es decir,
bajo su utilidad y funcionalidad en la sociedad.

A fin de explicarlo mejor, si aquel bien general sobre el que existe derecho
de habitacion es transferido, minimamente se debe de exigir que el bien se registre
para que sea respetado por su nuevo adquirente; ello obedece no solo a su caracter
estatico, pues, se entiéndase que la relacion personalisima en esta institucion fue
entre el primer constituyente con el beneficiario, pero aquella situacion se difumina
cuando existe una transferencia.

En realidad, el tema se torna mucho mas complicado cuando nos damos
cuenta de que el derecho habitacion puede ser constituido a titulo gratuito u
oneroso; sobre todo en este ultimo supuesto, que pueden existir prestaciones
dinerarias que se pagan de manera continua o en una sola armada [pago tnico].

Lo antes senalado resulta ser controvertido, porque aunado a la situacion del
registro y la cognoscibilidad del derecho de habitacion sobre el bien, los futuros
adquirentes en realidad no se aventajarian en nada de tal constitucion o carga sobre
su bien, contrariamente a lo que si pudo haberlo hecho el anterior propietario
constituyente.

Es menester volver a incidir en el caracter personalisimo del derecho de
habitacion, pues, resulta peligro para una relacion armoniosa entre el nuevo nudo
propietario y habitacionista; siendo necesario que minimamente el primero
mencionado preste su consentimiento de querer seguir o no con dicho derecho.

2.2.1.2. Derechos reales y derechos personales.

Como bien se iba explicando, la esencia de los derechos reales o razén de
ser, se puede resumir en la necesidad que existe en la regulacion de la relacion entre
cosa y sujeto, evidentemente, aquella regulacion repercutird no solo con respecto a
tales intervinientes directos, sino a todos en general, esto es que el resto de sociedad
tendra que respetar tal derecho, con las excepciones o limites que obviamente pueda
existir determinada por ley y en consonancia con la Constitucion.

Ahora bien, cuando se hace referencia a los derechos personales, la relacion
esencial no esta en referencia a bien y persona, sino entre persona a persona; s por
ello que también a este tipo de derechos se les llama obligacionales, pues, son

justamente las personas las que se pueden llegar a obligar.
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Siguiendo la definicion o explicacion que Gonzales (2010) refiere respecto
a este tipo de derechos (derechos obligaciones): “El segundo es un derecho a exigir
de una persona determinada cierta prestacion que puede consistir en dar, hacer o no
hacer” (p. 7); el autor remarca que en realidad es una concepcion clésica, pero se
diria que vigente, puesto que, también se afirmaba que no existia derechos reales
como tal, porque una persona no puede vincularse con una cosa per se.

Los derechos reales tienen como caracteristicas, cominmente, la existencia
de inmediatez y que son exclusividad; el primero de ellos es el provecho de la cosa
directamente, sin mediaciéon de un tercero, en cambio por el segundo, impide
interferencias sobre el bien. (Gonzales, 2010, p. 6)

En realidad, lo antes sefialado resulta 16gico, una muestra clara de ello es,
por ejemplo, cuando el propietario de un bien quiere modificar su casa lo hace sin
consultar a nadie, empero, en una relacion obligacional es algo distinto, para
explicarlo mejor, es menester citar al articulo 1680 del Codigo Civil que indica:

Obligaciones adicionales al arrendador

Articulo 1680.- También estd obligado el arrendador:

1.- A mantener al arrendatario en el uso del bien durante el plazo del contrato

y a conservarlo en buen estado para el fin del arrendamiento.

2.- A realizar durante el arrendamiento todas las reparaciones necesarias,

salvo pacto distinto.

Notese del articulo antes citado que el arrendador en esencia tiene la
obligacion de satisfacer al arrendatario en el correcto uso del bien y no directamente
este ultimo; es decir, en tal relacién el arrendador es responsable frente al
arrendatario de la condicion del bien, salvo pacto en contrario, relacion en donde
importa la obligacion generada entre las partes, que en realidad es lo que prima (con
los limites que la ley establece claro esta).

En las relaciones obligacionales si bien puede mediar algin bien, pero en
esencia el derecho u obligacion que se pueda generar no es frente al mismo per se,
sino frente a la persona, es decir, frente al deudor.

Asimismo, hace referencia las diferencia entre derechos reales y personales,

se puede resumir en los puntos principales siguientes:
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- Elementos constitutivos: en los derechos reales solo existe bien y cosa, en
cambio en los derechos personales existe acreedor, deudor y prestacion
debida.

- Efectos: en los derechos reales existe la famosa persecucion del bien, en
cambio en los derechos personales es sobre el deudor.

- Por estabilidad: el derecho real es estable (situacion estable), en tanto que
normalmente nace a fin de durar indefinidamente., en cambio en los
derechos personales normalmente es un vinculo temporal. (Gonzales, 2010,
pp. 7-8)

2.2.1.3. El derecho de propiedad.

El derecho de propiedad es tal vez uno de los mas importantes derechos
reales actualmente (por no decir el mas importante), pues, si bien el primero en
originarse fue el de posesion, pero en la actualidad ello no enerva la gran
importancia que se atribuye a este derecho, en tanto garantiza ciertamente el
bienestar y hasta el propio desarrollo de las personas dentro de la sociedad.

En ese sentido, el Cédigo Civil en su articulo 923 define a la propiedad de
la manera siguiente: “La propiedad es el poder juridico que permite usar, disfrutar,
disponer y reivindicar un bien. Debe ejercerse en armonia con el interés social y
dentro de los limites de la ley”; lo mas resaltante de la definicion que esgrime el
Codigo Civil no es lo referente al sefiorio pleno sobre la cosa, la misma que se
refleja de los atributos de la propiedad, sino resalta los limites.

Entonces, fuera de la definicion clasica del derecho de propiedad,
evidentemente se denota una influencia de la funcion de esta para la sociedad,
habida cuenta que tal derecho no puede ser ejercido en contra del interés social y
fuera de los limites de ley, es decir, de plano ya se advierte un limite a este derecho.

Definiendo a la propiedad se puede entender como:

La propiedad es un poder juridico, el mas amplio y completo que las

personas pueden tener, en virtud del cual un bien o conjunto de bienes, ya

sean corporales —cosas— o incorporales —derechos—, quedan sometidos
de manera absoluta al seforio de la persona. (...) (Avendaio y Avendano,

2017, p. 57)
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Ademas, de lo apreciado anteriormente, se concluye que evidentemente la
propiedad no solo se extiende a bienes inmuebles, sino que también es
perfectamente aceptable la existencia de este derecho sobre bienes muebles, o sobre
lo incorpdreos, o en realidad sobre cualquier tipo de bien cualquiera que sea la
clasificacion a la que pertenezca.

En suma, la propiedad es el derecho real por excelencia, que, si bien no fue
el primero, hoy en dia es el mas importante; en tanto comprende todas las facultades
sobre la res o bien, la misma que enfocado desde una perspectiva econdémico y
constitucional resulta menester de estudio y proteccion

Ahora bien, si analizamos el Codigo Civil, existen algunos articulos que de
cierta manera describen algunos de los limites de este derecho.

Es asi que tenemos al articulo 924, que indica:

Aquél que sufre o estd amenazado de un dafio porque otro se excede o abusa

en el ejercicio de su derecho, puede exigir que se restituya al estado anterior

o que se adopten las medidas del caso, sin perjuicio de la indemnizacion por

los dafos irrogados. (El resaltado es nuestro)

Del articulo antes sefialado se puede llegar a concluir una cuestién que se
advierte desde el mismo titulo preliminar, no se acepta el ejercicio abusivo de un
derecho, en este caso no es la excepcion, en estas circunstancias la persona puede
tomar las medidas necesarias a fin de que se restituya al estado anterior o adoptar
otra medida similar, resultando evidente también la exigencia la indemnizacion
respectiva si hubiese dafios que resarcir.

Respecto a las restricciones, estas se encuentran establecidas en los articulos
925 y 926 de la norma sefialada precedentemente. El primer articulo mencionado
indica: “Las restricciones legales de la propiedad establecidas por causa de
necesidad y utilidad publicas o de interés social no pueden modificarse ni
suprimirse por acto juridico”, y, el articulo siguiente indica: “Las restricciones de
la propiedad establecidas por pacto para que surtan efecto respecto a terceros, deben
inscribirse en el registro respectivo.”

Evidentemente, las restricciones legales (sobre lo que versa el primer
articulo citado) pone en manifiesto el supuesto en donde se puede restringir al

derecho de propiedad por fines publicos o de interés social, un claro ejemplo lo
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tenemos en las expropiaciones; que, dicho sea de paso, el articulo también enfatiza
que tales restricciones no pueden suprimirse por acto juridico, cuestion que
resultaba obvia al tener en cuenta los intereses que estan en juego.

Una cuestion ain mas curiosa son las restricciones convencionales, es decir,
la que se realiza por acuerdo entre las partes; por ejemplo, creo que la muestra clara
seria el pacto de retroventa, en tanto una persona que va ejerciendo la propiedad de
alglin bien, puede retrotraerse el dominio a su anterior propietario, que per se ya es
una restriccion a la exclusividad o inviolabilidad de este derecho, pero que sin duda
fue establecida convencionalmente.

Para culminar este acépite, resulta menester indicar que la propiedad bajo
los postulados modernos, cuenta con una funcion social que no puede transgredirse,
es decir, el propietario de un bien no puede ir mas alla de los intereses sociales o
buenas costumbres en el ejercicio de tal derecho, por ejemplo, el propietario no
podria poner un bar junto a una escuela, que, fuera de que esté prohibido por alguna
norma municipal o similar, sin embargo, su sustenta en el fondo a todo lo esgrimido
en este parrafo.

2.2.1.3.1. Atributos de la propiedad.

Como se indico anteriormente, el derecho de propiedad es un sefiorio pleno
sobre la cosa, y evidentemente ese sefiorio se traduce en atributos que si bien, para
algin sector de la doctrina resulta poco practico enumerarlo, sin embargo, ello no
enerva que el mismo Cddigo indique tales atributos, igual que otro grupo importante
de la doctrina nacional.

A. Usar.

El famoso atributo de usar o ius utendi, en esencia mediante este el sujeto se
puede servir del bien sobre el que se tiene este derecho; por ejemplo, mi casa lauso
para vivir en la misma, es una forma de servirse del bien. Al respecto de este atributo
Gonzéles (2006) indica: “Es el derecho del propietario a servirse del bien para
satisfacer sus necesidades de la manera mas adecuada, y sin ninguna limitacion;
pero cuidando no alterar la naturaleza o destino del bien” (p. 281)

En realidad, el uso es facil de distinguir, empero, existen cuestiones que se
deben de diferenciar y tomar en cuenta, por ejemplo, la no alteracion de lanaturaleza

o destino del bien; esta particularidad se enfatiza mas con respecto a la
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habitacion, en tanto en dicha institucion juridica el destino del bien (su uso) debe
de estar orientado a la constitucion de morada del beneficiario con la misma.

Asimismo, se debe tomar en cuenta en todo momento que la propiedad tiene
una funcién social, por lo tanto, debe de estar enmarcado no solo en satisfacer de
manera extensa o ilimitada al titular del derecho, sino que se debe de tener en cuenta
el interés social, cuestion ya advertida dicho sea de paso cuando se realizo el acapite
de la definicion del derecho de propiedad.

De la misma manera, las personas no deben de realizar un uso desmedido
de los bienes, que en buena parte pueden afectar el interés comin o las buenas
costumbres, en estas situaciones se podria llamar un uso irracional del bien, que
podria conllevar a la destruccion del mismo que es diferente al primer supuesto
sefialado.

Respecto justo a la situacion sefialada supra Gonzéles (2006) indica:

Todo propietario no debe olvidar que el cambio exagerado o desmedido del

uso, consumo o explotacion de los bienes, pueden conducir al deterioro, la

destruccion e incluso a la extincion, sobre todo si son renovables. Lo
precedente nos ensefia que los bienes deben ser usados y explotados de
manera racional.

Justamente si bien ninguna persona puede indicar a otra la manera en como
debe de usar su propio bien, sin embargo, el duenio de tal derecho real debe de tomar
en consideracion el uso racional de bien (obvio a parte del respeto de la funcion
social y la ley), pues, de lo contrario se puede correr el riesgo de una deterioro o
destruccion del mismo, lo cual afecta a la persona misma, es decir, la propia persona
destruye el propio bien del que se sirve, a veces inconscientemente, el mismo que
desde un punto de vista econdmico y social resulta perjudicial.

B. Goce o disfrute.

Este atributo mejor conocido como ius frutendi, en esencia tampoco es
dificil de entender, en tanto el mismo se refiere a los beneficios que puede generar
algin bien, por ejemplo, si en caso produce frutos esos mismos gracias a este
atributo el sujeto puede verse beneficiado.

Al respecto Gonzales (2006) indica: “El disfrute como uno de los contenidos

del derecho de propiedad significa que el propietario puede beneficiarse con los
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rendimientos de los bienes fructiferos o productivos, o sea, con los frutos y
productos”. La palabra clave para entender este atributo es justamente “beneficio”,
habida cuenta como se indico, gracias al mismo el que tiene este derecho puede
hacerse de los frutos o productos.

Notese que existen dos formas de verse beneficiado del bien, tenemos los
llamados frutos y productos, respecto al primero mencionado cabe remitirnos al
mismo Coédigo Civil que en su articulo 890 refiere: “Son frutos los provechos
renovables que produce un bien, sin que se altere ni disminuya su sustancia”, lo
importante es tener en cuenta que estos son renovables y la no alteracion de la
sustancia, los ejemplos clasicos, son los vegetales que fueron producidos en una
parcela (bien) o los frutos de un arbol de propiedad de una persona.

Ademas, solamente a manera de poner en referencia, existen clases de frutos
que son: naturales, industriales y civiles; que, si bien no es materia de estudio estos,
sin embargo, es bueno tenerlos presente, y para ello es menester citar al articulo 891
del Codigo Civil que indica:

Los frutos son naturales, industriales y civiles. Son frutos naturales los que

provienen del bien, sin intervencion humana. Son frutos industriales los que

produce el bien, por la intervencion humana. Son frutos civiles los que el

bien produce como consecuencia de una relacion juridica.

Sorprendentemente, dentro del Codigo Civil existen instituciones que si son
didacticas en su regulacion, como en los extremos analizados. Ahora, respecto a los
productos, el Cédigo Civil en su articulo en su articulo 894 refiere: “Son productos
los provechos no renovables que se extraen de un bien”; como ya se puede hacer
llegado a diferencia, en estos casos se refieren a productos no renovable, como por
ejemplo los minerales, extraidos evidentemente por acciéon humana.

C. Disponer.

Para iniciar el desarrollo de este atributo también llamado ius abutendi es
menester tomar en consideracion lo que Gonzales (2006) indica:

Este derecho deriva del caracter absoluto de la propiedad y se constituye en

el poder juridico que le proporciona tipicidad al derecho de propiedad, el

cual se presenta bajo los caracteres de un derecho total, completo,

permanente, y desde luego, como el derecho real por excelencia. (p. 283)
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Como bien se citd, para entender este atributo debemos de tomar en
consideracion al derecho de propiedad per se, como aquel derecho real absoluto o
completo, por lo tanto, mediante este el propietario tiene la posibilidad de poder
enajenar o gravar sobre el bien, en realidad cualquier acto a fin de modificar la
situacion juridica sobre el mismo.

Mediante el ius abutendi se tiene la posibilidad de disponer del bien, esto
es, mediante la enajenacion del mismo, como también para imponer cargas sobre el
mismo; debiendo tener en cuenta la distincion entre actos de disposicion traslativos
y limitativos del bien. (Von, s.f., p. 42)

Ahora bien, Varsi (2019, pp. 161-162) haciendo referencia a Pefailillo y
Chaves de Farias y Rosenvald indica que; este atributo se puede dividir en dos
categorias, siendo ellas las siguiente: Disposicion material de la cosa y disposicion
juridica; mediante el primero el sujeto realiza actos directos sobre el bien como
abandono o lo destruye, en cambio mediante la segunda forma que también se puede
subclasificar en total y parcia, el propietario puede realizar actos alienacion.

D. Reivindicacion.

Finalmente, el Gltimo atributo de la propiedad en realidad complementa
perfectamente a los demas, pues, se podria llamar de esta con acierta, como la forma
mediante el que el propietario no poseedor pueda exigir la restitucion del bien a un
poseedor no propietario (una concepcion adjetiva), pero desde un enfoque material
resultaria ser la faculta que tiene un sujeto (derecho).

Al respecto Gonzéles (2006) indica:

Solo quien tenga este poder juridico puede hacer valer la pretension real por

excelencia de la reivindicacion, en cuanto el bien se encuentre en posesion

de tercero no propietario (...) fundamentandose, ademas, en los principios
ius persequendi y erga omnes, ambos de inherencia a los derechos reales.

(pp- 283-284)

En suma, mediante este atributo el propietario busca la restitucion de su
propiedad, resaltando que en los procesos (a nivel judicial) evidentemente el
demandante tiene fundamentar esta condicion sobre el bien (propietario) a fin de
estimarse la demanda incoada; que, como se indicé de la citada realizada, tiene

como fundamento el derecho persecutorio sobre el bien.
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2.2.1.4. Modos de adquirir la propiedad.

Cuando se hace referencia a la propiedad y la forma de adquirirse
evidentemente existen diferentes formas, las mismas que se pueden agrupar en dos
grupos importantes, los mismos que son: modo originario y derivado.

Las dos formas antes mencionadas resultan ser de gran importancia, las
diferencias entre ambas no han de pasar desapercibidas, adelantando un poco,
cuando se habla de un modo derivado importara la forma en como se transfirio, es
decir, si el tracto sucesivo fue el adecuado o si el acto juridico traslativo de dominio
fue valido y/o eficaz, contrariamente a la forma originario, que, por ejemplo, cuando
se gana el derecho por prescripcion cualquier acto derivado anterior ya no
importara.

Y, justamente dentro del modo derivado de adquirir la propiedad también
esté la del presente estudio, es decir, las propiedades o propiedad que puede adquirir
un legatario, en tanto es el testado-propietario el que transfiere a este ultimo.

2.2.1.4.1. Modo originario.

En principio, es menester citar respecto lo que se entiende acerca de este
modo de adquirir la propiedad, a decir de Gonzales (2015) nos indica que:

(...) son aquellos en donde el sujeto se convierte en titular por encontrarse

en la hipdtesis que la norma reconoce como causante del efecto adquisitivo,

sin que el anterior propietario preste su concurso a la transferencia, esto es,
sin que se produzca el fendmeno legal de transmision (dar y recibir). (...).

(p- 204)

Entonces, a partir de la cita realizada podemos sacar ciertas caracteristicas
de este modo de adquirir la propiedad, por ejemplo, la participacion de un
transferente (sin transmision), ademas, que la norma habilite a tal consecuencia
adquisitiva.

El autor antes citado tratando de explicar esta situacion, fuera de su
explicacion del nemo plus iuris y de la adquisicién que opera ex novo, considero
que se puede resumir en lo que aquel jurista sefiala posteriormente: “Por tanto, en
esta hipotesis se produce un claro rompimiento del dominio, una especie de linea
divisoria por la cual el titular primigenio termina su historia; mientras el nuevo

titular lo comienza sin vinculacidn alguna con el pasado.” (Gonzéles, 2015, p. 204)
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Esta forma de adquirir la propiedad se resume en la cita realizada
anteriormente, porque en gran medida cuando se adquiere la propiedad de manera
originaria, estamos ganando el derecho sin importar la del otro e incluso haciendo
fenecer la de otro. Por lo tanto, el nuevo propietario no tiene vinculacion alguna con
propietarios anteriores.

Habiendo determinado como opera esta forma de adquirir la propiedad,
ahora veamos algunos ejemplos, y los mas comunes son dos: la prescripcion
adquisitiva de dominio y la accesion.

El articulo 950 del Cédigo Civil peruano refiere de este lo siguiente: “La
propiedad inmueble se adquiere por prescripcion mediante la posesion continua,
pacifica y publica como propietario durante diez afios. Se adquiere a los cinco afios
cuando median justo titulo y buena fe”. En un primer momento pone énfasis en “la
propiedad se adquiere” haciendo una evidente referencia a ser una manera de
adquirir el dominio.

Posteriormente nos indica los requisitos que el prescribiente debe de
acreditar, que basicamente es probar la posesion continua, pacifica y publica sobre
el bien; ademas del evidente requisito del animus domini, que recalco, es obvio en
tanto mediante la misma se pretende adquirir un bien, como propietario del mismo.

Ademas, se establecen dos supuestos en la prescripcion adquisitiva, que
difieren una de otra en los afios exigidos para poder prescribir, una es de 5 afios en
donde media buena fe y justo titulo y el otro es de 10 afios que es de mala fe.

Por otra parte, tenemos a la accesion, que segun el Codigo Civil en su
articulo 938 no proporciona la nocion siguiente: “El propietario de un bien adquiere
por accesion lo que se une o adhiere materialmente a é1”. En resumen, se podria
llamar a esta como la unién de tierras, es decir, por los movimientos naturales que
se acaecen, un bien se puede ir desprendiendo en favor de otro, siendo esta otra
forma originaria de adquirir la propiedad.

2.2.1.4.2. Modo derivado.

Ahora bien, para empezar, también cabe realizar una definicion de esta
forma de adquirir la propiedad, al respecto Gonzales (2015) sefiala:

(...) son aquellos en los cuales se produce un acto de transmisioén del

derecho, es decir, dos sujetos estdn causalmente vinculados, de tal suerte
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que uno da y el otro recibe. En tal caso, el adquirente esta condicionado a

que el transmitente sea titular del derecho; en caso contrario, nada transfiere,

y el otro nada recibe. (...) (p. 204)

Resulta evidente la distincion entre los modos de adquirir la propiedad,
mediante este modo (derivado), existe un acto de transmision, y al haber tal cosa,
es importante percatarse en asuntos importantes, por ejemplo, tracto sucesivo,
validez del acto juridico y demas.

La forma mas clara de este modo de adquirir la propiedad es mediante
contrato de compraventa, claro estd que este es un contrato, por lo tanto, para que
la transferencia se valida se debié tomar en cuenta todos sus elementos de validez.
Es por ello que el autor anteriormente citado referiria el vocablo nemo plus iuris, es
decir, nadie da mas derecho del que tiene, porque evidentemente lo que el
transferente no puede vender bienes que no le pertenecen.

2.2.1.5. Extincion de la propiedad.

Asi como existen modos de adquirir la propiedad, también existen maneras

en las que la misma se extingue, por ejemplo, al respecto el articulo 968 del Codigo

13

Civil indica los siguientes: “l.- Adquisicion del bien por otra persona. 2.-
Destruccion o pérdida total o consumo del bien. 3.- Expropiacion. 4.- Abandono del
bien durante veinte afos, en cuyo caso pasa el predio al dominio del Estado”, las
mismas que seran analizadas.

Al respecto de la extincion de la propiedad, la doctrina realiza cierta
clasificacion, llegando a sefalar las siguientes, por el efecto generado pueden ser
absolutas y relativas; mediante las primeras la propiedad no solo deja de existir para
el propietario o para alguna persona en especifico, sino para todas, en cambio en la
relativas se refiere al cambio del titular del derecho. (Pretel, 2020, pp. 429-430)

Por otra parte, también se considera otra clasificacion respecto a la extincion
de la propiedad, tomando como referencia la voluntad, resultando de esta la manera
en: extincion voluntaria e involuntaria. Mediante la primera naturalmente el
propietario transfiere la propiedad de manera voluntaria y bajo el siguiente supuesto

simplemente la pierde porque tal vez la norma asi lo indique, como en el caso de la

expropiacion. (Pretel, 2020, pp. 430)
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La primera forma se refiere a la adquisicion del bien por otra persona;
evidentemente en este supuesto se da el supuesto mediante el que una persona
transfiere su propiedad a otra, dejando de ser el primero mencionado propietario, es
decir, se deja de ser propietario en tanto el mismo transfirié a otro.

Si bien algunos refieren que esta primera forma de extincion de la propiedad
se limita a los supuestos en donde medie la voluntariedad del propietario
transferente; sin embargo, Pretel (2020) difiere respecto a tal posicion e indica lo
siguiente:

Para nosotros, este inciso debe ser leido de la forma més amplia posible,

pues como bien se ha anotado en la exposicion de motivos, “la adquisicion

por otra persona puede ser originada por cualquier causa (...)”. Siguiendo
este razonamiento, la expropiacion, en realidad, se subsume también en este
inciso, pues implica la transmision (involuntaria o forzosa) de la propiedad

a favor del Estado. (p. 431)

Si bien tras lo indicado por el autor, ya no existiria como un punto de
clasificacion aparte de la forma de extincion de la propiedad a la expropiacion, sin
embargo, fuera de toda esta discusion doctrinaria, a veces improductiva, debemos
de centrarnos en que se extingue bajo esta forma cuando la propiedad es transferida
a otra.

La segunda forma por destruccion o pérdida o consumo del bien;
evidentemente a priori ya se denota que debemos de saber la clasificacion de los
bienes, por ejemplo, obviamente un bien consumible se extingue cuando se
consume, o de la misma manera un bien mueble cuando se pierde o destruye, y
solamente este ultimo aplicable a los inmuebles (aunque puedan existir quienes
refieran la posibilidad de pérdida del bien como para los casos de accesion).

Asimismo, Pretel (2020) realiza una atingencia totalmente correcta bajo este
humilde punto de vista, en tanto si bien la pérdida o destruccion del bien para
algunos han de considerarlo como sindnimos porque en el fondo lo que se busca
plantear es la inexistencia o imposibilidad de valerse del bien; empero, la atingencia
que se queria precisar del autor antes referido es la siguiente:

(...), la inexistencia no siempre es absoluta. Debemos interpretar que

también se subsumen los casos en los cuales el objeto sigue existiendo como
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ente, empero deviene en inutil, sea por su inaccesibilidad (“ejemplo, caida

al fondo del mar, caida por un precipicio” o su absoluta inidoneidad para

darle su destino econdomico habitual. (p. 431)

Lo que se rescata es que si bien es cierto en algunos supuestos el bien no
desaparece per se, sino que puede devenir en inaccesible al mismo, por lo tanto,
también se encuentra justificada su extincion, aunque ello calzaria en el supuesto
de pérdida.

La tercera forma si bien es cierto de facil comprension acerca de lo que es,
sin embargo, tiene una normativa especial que lo regula y especialmente tiene vasta
jurisprudencia que lo desarrolla sobre todo al explicar los motivos por las que se
realiza la expropiacion.

Fuera de las cuestiones complejas o especificas de esta forma de extincion
de la propiedad, considero menester esgrimir la definicion respecto a esta
institucion, al respecto el Decreto Legislativo N° 1192 en su articulo o punto 4.4.
lo define como:

Es la transferencia forzosa del derecho de propiedad privada sustentada en

causa de seguridad nacional o necesidad publica, autorizada inicamente por

ley expresa del Congreso de la Republica a favor del Estado, a iniciativa del

Gobierno Nacional, Gobiernos Regionales o Gobiernos Locales y previo

pago en efectivo de la indemnizacion justipreciada (...)

En suma, esta forma de extincion versa respecto al despojo de la propiedad
por parte del Estado a un particular por motivos de interés general, con el respectivo
pago de la indemnizacion justipreciada.

La cuarto forma el abandono del bien durante veinte afios, en cuyo caso
pasa el predio al dominio del Estado; en realidad este es una de las formas a las que
poco se presta atencion, sin embargo, para comprender tal situacion es menester
citar lo que la doctrina opina acerca de esta forma, al respecto Pretel (2020) indica:

Nos parece que el citado profesor confunde el abandono con la renuncia. En
realidad, el abandono obedece tinicamente al acto material de “no poseer”,
bastando solo la ausencia del corpus. Entonces, “estamos ante una figura
legal que requiere el no-uso por el espacio de veinte afios, tras lo cual se

considera extinguido el derecho de propiedad” (p. 432)
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En realidad, habiendo realizado la anterior cita, creo que se puede llegar a
comprender las cuestiones curiosas que surgen de esta forma de extincion.

Para el autor citado el abandono opera solamente por el hecho de no poseer
el bien, es decir, sin algiin elemento subjetivo de por medio, pues, de considerarse
alguno resultaria ser una renuncia; sin embargo, una cuestion curiosa resultaria ser
si cabe la posibilidad de romper tal cuestion tras la constatacion de un abandono
justificado, o de plano apegarnos a esta postura puramente dogmatica resultaria lo
adecuado.

Asimismo, cabria preguntarse si esta es una nueva concepcion del derecho
de propiedad, con un mayor enfoque econémico-social, en tanto lo importante es la
utilizacion de bien, habida cuenta que desde un punto de vista puramente dogmatico
juridico la propiedad se caracteriza por ser perpetuo.

2.2.1.6. Analisis constitucional del derecho de propiedad.

Para empezar, es menester justamente hacer referencia lo que el Tribunal
Constitucional en sentencia contenida en el expediente N° 00228-2009-PA/TC
refiere lo siguiente en su fundamento 35:

(...) el concepto constitucional de propiedad difiere y, mas atn, amplia los

contenidos que le confiere el derecho civil. Asi, mientras que en este ultimo

el objeto de la propiedad son las cosas u objetos materiales susceptibles de
valoracion, para el derecho constitucional la propiedad no queda

“enclaustrada” en el marco del dominio y de los derechos reales, sino que

abarca y se extiende a la pluralidad in fotum de los bienes materiales e

inmateriales que integran el patrimonio de una persona y que, por ende, son

susceptibles de apreciacion econdémica (STC 0008-2003- AI/TC,
fundamento 26) (...)

Si bien, tal aseveracion en la actualidad resultaria ciertamente extrafa,
porque el derecho de propiedad incluso para el derecho civil existe cuando se trata
de bienes inmateriales o muebles como por ejemplo marcas, acciones y demas.

Respecto al derecho de propiedad el Tribunal Constitucional (en adelante
TC) en la actualidad parece ya tener doctrina consolidada respecto a lo que es o

respecto al contenido constitucionalmente protegido.
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Cuando el TC hace referencia al derecho de propiedad, remarcacomunmente
su vinculacion con la libertad personal, en tanto mediante el mismo expresa su
libertad econdmica, ademas, y tal vez mas importante es la vinculacionque tiene
para que el propietario participe o se vea inmerso dentro de un sistema econdmico-
social, motivo por el que el ejercicio de tal derecho debe ser conforme al bien
comun. (STC. 03258-2010-PA/TC fundamento 2)

De la sentencia ante citada en su fundamento 36 también se indica:

En sintesis, el ejercicio del derecho a la propiedad importa limitaciones

legales que tienen por finalidad armonizar:

§ El derecho de propiedad individual con el ejercicio del mismo por parte

de los demads individuos.

§ El derecho de propiedad individual con el ejercicio de las restantes

libertades individuales.

§ El derecho de propiedad individual con el orden publico y el bien comun.

Si bien el TC acertadamente remarca las caracteristicas de este derecho, sin
embargo, mucho mas importante creo es la mencion respecto a los limites, pues, si
bien el articulo 70 de la Constitucion refiera lo propio sobre la misma, empero, este
maximo Tribunal lo precisa de la manera siguiente:

En consecuencia, el goce y ejercicio del derecho de propiedad solo puede

verse restringido en los siguientes supuestos: a) estar establecidas por ley;

b) ser necesarias; ¢) ser proporcionales, y d) hacerse con el fin de lograrun

objetivo legitimo en una sociedad democratica. En conclusion, el derecho

de propiedad solamente puede ser materia de restricciones por las causas y

finalidades sefialadas en la propia Constitucion.

En realidad, si bien el mismo TC es consciente que las mismas restricciones
se pueden llegar a concluir de la misma Constitucion, sin embargo, se tiene que
remarcar la proporcionalidad, sobre todo en un estado en donde las
indemnizaciones justipreciadas muchas veces son demasiado bajas a comparacion
de lo que el mismo propietario podria vender, pero evidentemente, como se indico,
todo responde a fines mucho mayores de interés publico por las que se podria

transgredir este derecho.
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2.2.1.7. El legado.

Ahora bien, a fin de poner en contexto respecto a lo que es un legado cabe
citar a Ferrero (2020) que indica: “El legado resulta asi un acto de liberalidad que
se otorga por testamento a favor de cualquiera, dentro de la facultad de libre
disposicion, pudiendo ser en nuestro Derecho de bienes ciertos o de una parte de
ellos” (p. 320). La primera caracteristica que se advierte es que, constituye un acto
de liberalidad del testador, es decir, solo se transmite mediante testamento.

En ese sentido, también un legado debera respetar la porcion de libre
disposicion del testador, es decir, resultaria una restriccion para ¢l mismo y una
prohibicion o limitacion al legatario; pues, solo podria disponerse y hacerse de una
porcion de la masa hereditaria.

Entonces sintetizando, los legados son liberalidades (bienes) que son
transmitidos via testamentos a otras personas. Para mayor comprension el articulo
756 del Codigo Civil indica lo siguiente: “El testador puede disponer como acto de
liberalidad y a titulo de legado, de uno o mas de sus bienes, o de una parte de ellos,
dentro de su facultad de libre disposicion”.

Ahora bien, también existen cuestiones importantes a resaltar respecto a los
legados, siguiendo los puntos importantes que el mismo Cddigo Civil establece.

Respecto a los bienes determinados, el Codigo Civil en su articulo 757
indica: “No es valido el legado de un bien determinado, si no se halla en el dominio
del testador al tiempo de su muerte”. Esta norma evidentemente sigue el precepto
de que no se puede disponer de los bienes de los que no somos duefos.

Asimismo, con respecto a los bienes indeterminados, el Codigo Civil no
indica que son totalmente validos, resultando claro que este debera estar sujeto a
eleccion, bajo los términos del articulo 758 de la norma antes acotada.

Habiendo hecho las anteriores precisiones, resulta menester sefalar los
caracteres mas importantes que Ferrero (2020, pp. 321 - 322) refiere de esta
institucion:

e Esun acto de liberalidad
e Es voluntario
e Con cargo a la cuota de libre disposicion: respecto a este punto cabe

precisar que, si en caso se excede el testador de la porcion que podia
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disponer, esta se reducird a prorrata a los herederos, salvo exista
disposicion testamentaria en la forma en que seran pagadas.
e Esa favor de cualquier beneficiario/cierta
e Es otorgado por testamento
e Recae en cosas ciertas
2.2.1.7.1. Tipos de legados.

En el presente acapite se desarrollara de manera sucinta los tipos de legados
que se advierte del Coédigo Civil, la misma que seran contratados con lo sefialado
por la doctrina. Se estudiaran los siguientes: legado de bien ajeno, legado caritativo,
legados de crédito, legado de cosa gravada, legado remunerativo, legado de
alimentos y prelegado.

Para empezar, si bien es cierto antes ya se habia hecho referencia a lo
siguiente, pero cabe recordar que una persona no puede disponer algo que no tiene,
sin embargo, el articulo 757 del Codigo Civil peruano realiza la siguiente precision:
“No es valido el legado de un bien determinado, si no se halla en el dominio del
testador al tiempo de su muerte”; de lo citado se puede advertir lo siguiente:

e Sibien se puede dejar como legados bienes ajenos, pero con una condicion,

y es que al momento de la muerte del testador dicho bien (testado) se halle

dentro de su propiedad; contrario sensu, no seréd valido si el bien dejado en

legado a la muerte del testador no esta en el dominio de este ultimo.

Legado de bien ajeno indeterminado; si bien el articulo 758 del Codigo
Civil hace referencia en primera instancia a la posibilidad de dejar bienes
indeterminados, ajeno o no; pero bajo tal perspectiva se deben de cumplir con dos
cuestiones de ser el caso: escoger el bien (volver un bien determinado) y cumplirse
la regla senalado en los parrafos precedentes (dominio del testador).

Legado caritativo o para fines culturales y religiosos; respecto a este tipo
de legado en primer lugar cabe tener presente lo que sefala Ferrero (2012):

Se trata de un legado incierto que, por lo tanto, significa a lo dispuesto en el

articulo 734, tal como este lo sefiala. Creemos que era un precepto necesario
porque representa una disposicion genérica que revela claramente la
intencion del donante, faltando inicamente la indicacion de la persona del

beneficiario. (...) (El subrayado es nuestro)
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Creemos que, si bien “puede” llegar a ser un legado incierto, en tanto el
testador puede omitir senalar al legatario en especifico, sin embargo, fuera de ello
también existe la posibilidad evidente de que el testador designe de manera expresa
quién sera su legatario, conforme al articulo 763 del Codigo Civil peruano.

El hecho que este tipo de legado sea una excepcion a la regla de legados
ciertos, sin embargo, ello no enerva el hecho de su utilidad, en tanto es notorio la
finalidad social y/o caritativa con la misma, por lo tanto, contrariamente a un
dogmatismo extremo, excepciones como la seialada persigue un fin social util.

Legado de créditos y condonacion de deuda; el articulo 762 del Codigo
Civil que regula este tipo de legado, evidentemente establece dos supuestos, el
primero es el referido a que el testador deja legado a una persona un crédito en
donde el mismo es acreedor; en cambio, mediante el segundo, si bien también lega
en esencia el crédito, pero en la misma el legatario tiene la calidad de deudor, asi
que se produce la famosa condonacion.

Legado de bien gravado, esta forma de legado resulta obvio, en tanto los
bienes con alguna garantia real podran ser dados en legado sin decir por ello que se
tengan que cancelar tales gravamenes por el cambio de propietario del bien. Es
comun este tipo de supuestos, pues, normalmente por ejemplo es permitido la venta
de bienes a pesar de contar con hipotecas, y, en el presente caso la logica es la
misma.

Legado remunerativo y legado en dinero; para explicar rapidamente el
segundo mencionado, simplemente es dejar dinero al legatario la misma que sera
pagado con el bien de la misma especie; ahora, pasando al legado remunerativo,
cabe en primer lugar hacer mencién de lo que senala el Cédigo Civil en su articulo
767: “El legado remuneratorio se considera como pago, en la parte en que
corresponda razonablemente al servicio prestado por el beneficiario del testador y
como acto de liberalidad en cuanto al exceso.”

De lo antes citado se advierte dos cosas con respecto al legatario, lo primero
es que este ya era acreedor por algln servicio prestado y por otra parte que si resulta
algin exceso ese monto per se seria el legado, pues, la primera tiene caracteristicas

de una compensacion.
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Finalmente, el legado de bienes sujetos a derechos reales; bajo esta tiltima
forma, el testador deja en legado a otra persona bienes que estén sujeto a usufructo,
uso y habitacion, debiéndose respetar cada una de ella, que por cierto normalmente
no tienen mayor utilidad para el propietario-legatario.

2.2.1.7.2. Legatario y heredero.

Ya habiendo hecho la precision respectiva acerca de lo que es un legado,
ahora corresponde analizar la distincion entre un legatario y un heredero; distincion
que cobra mucha importancia, sobre todo en el plano practico, pues, cuando un
heredero recibe alguna herencia este puede recibirlas inclusive con todas las deudas
que pudiera tener el causante (titulo universal).

A fin de proceder a realizar la comparativa entre ambas instituciones, cabe
realizar la indicacion respectiva acerca de los legatarios, sobre la misma Ferrero
(2012) indica: “La institucion de legatario es a titulo particular y se limita a
determinados bienes o a una parte de ellos, no modificando la naturaleza de la
disposicion el error del testador en la denominacion” (p. 504); se entiende
normalmente por bienes a titulo particular, en tanto el testador designara ciertos
bienes a favor del legatario.

Cuando se procede a dejar legatarios, como bien indica la normativa civil
en su articulo 756 del Cédigo Civil peruano; los legatarios solo pueden disponerse
de la porcién disponible, por tal motivo para entender estos supuestos debemos de
realizar un recuento respecto a la legitima y porcion disponible.

La legitima como bien es sabido, es aquella porcidon de la masa hereditaria
que el testador puede disponer. Para la explicacion de esta institucion y supuesto no
sera necesario recurrir a la doctrina, en tanto la norma es clara en el desarrollo de la
misma, incluso en la misma definicion de la institucion.

El articulo 723 del Codigo Civil refiere respecto a la legitima lo siguiente:
“La legitima constituye la parte de la herencia de la que no puede disponer
libremente el testador cuando tiene herederos forzosos”. Cuando situamos en la
ubicacion en el desarrollo dentro del Codigo Civil de esta institucion nos damos
cuenta que estd dentro del Capitulo de la Sucesion Testamentario, y es casi obvio

el porqué bajo esta humilde perspectiva.
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Cuando se hace referencia en el articulo antes citado en “parte de la herencia
que no se puede disponer libremente el testador”, evidentemente porque se pretende
limitar es la disposicion de una persona al testar, y es claro que solamente en la
sucesion testamentaria la persona pretender realizar tal atribucion [disposicion],
contrariamente a la sucesion intestada.

Ahora bien, la norma también especifica que, la porcion disponible en
contraposicion a la legitima puede variar, y, ello dependera de los herederos que
pudiera tener el testador, estas indicaciones se encuentran recogidas en los articulos
725,726 y 727 Codigo Civil peruano.

En el articulo 725 de la norma antes sefialada indica: “El que tiene hijos u
otros descendientes, o conyuge, puede disponer libremente hasta del tercio de sus
bienes”. Este es supuesto mas tipico, cuando se tiene descendiente o conyuge la
porcién disponible serd de la tercera parte de la herencia.

Por su parte, el articulo 726 refiere: “El que tiene s6lo padres u otros
ascendientes, puede disponer libremente hasta de la mitad de sus bienes”; por su
parte mientras se tenga solamente ascendiente la porcion disponible se incrementa
a la mitad.

Finalmente, el articulo 727 del Codigo Civil indica que la porcion
disponible serda de la totalidad de los bienes si no se cuentan con ascendientes,
descendiente y conyuge. Por lo tanto, el testado de acuerdo a cada caso tendra la
facultad de dejar legados respetando las porciones disponibles antes acotadas
tomando en cuenta los criterios expuestos.

En cambio, el autor citado supra refiere respecto a los herederos lo
siguiente:

(...) la institucion de heredero es a titulo universal y comprende la totalidad

de los bienes, derechos y obligaciones que constituyen la herencia o una

cuota parte de ellos; principio que enuncia el articulo 735 del Cdédigo,
declarando ademas que el error del testador en la denominacion no modifica

la naturaleza de la disposicion. (Ferrero, 2012, pp. 501-502)

Entonces, fuera de las clases de herederos (forzosos, legales y voluntarios)

todas se caracterizan por la sucesion a titulo universal, es decir, sobre toda la
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herencia o una cuota de ella (activos y pasivos); resaltando que ante algiin error en
la denominacién subsiste evidentemente la naturaleza de la misma.
2.2.1.7.3. Modalidades en los legados.

Al respecto de las modalidades, el Codigo Civil en su articulo 768 indica:

El legatario no adquiere el legado subordinado a condicion suspensiva o al

vencimiento de un plazo, mientras no se cumpla la condiciéon o venza el

plazo. Mientras tanto puede ejercer las medidas precautorias de su derecho.

El legado con cargo, se rige por lo dispuesto para las donaciones sujetas a

esta modalidad.

Entonces, el legislador previd que, si el testador impone modalidades para
la adquisicion de los legados, estos se deben de cumplir antes de generar sus efectos
traslativos.

Por ejemplo, el testador puede otorgar alglin bien a otra persona si es que
esta ultima debe realizar alguna condicién determinada, y solo en caso se llegue a
realizar tal condicion, recién se podra aducir o generar el efecto traslativo (en el
caso de bienes legados).

Los limites a esta situacion resultan notorios, pero el mismo Codigo Civil lo
prevé, y estd contemplado en el ultimo parrafo del articulo 738 que indica: “El
testador puede imponer tanto a los herederos voluntarios como a los legatarios,

condiciones y cargos que no sean contrarios a la ley, a las buenas costumbres y al

libre ejercicio de los derechos fundamentales de la persona” (El resaltado es

nuestro); por lo tanto, los limites a esa facultad del testador a imponer alguna
modalidad debe de respetar las buenas costumbres, la ley y sobre todo los derechos
fundamentales.

Un ultimo punto, que, si bien no es perteneciente propiamente dicho a este
tema, es lo respectivo a la disposicion de los legados en caso de no instituirse
herederos voluntarios o ante la inexistencia de forzosos, al respecto el articulo 739
indica: “Si el testador que carece de herederos forzosos no ha instituido herederos
voluntarios y dispone en legados de solo parte de sus bienes, el remanente que
hubiere corresponde a sus herederos legales.”

Para ejemplificar lo antes citado, Aguilar (2011) refiere lo siguiente:
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(...) si el testador es propietario de seis departamentos, y, no teniendo

herederos forzosos, instituye cinco legatarios beneficiando a cada uno de

ellos con un departamento, pero omite pronunciarse sobre el sexto
departamento, entonces al no tener los legatarios derecho de acrecencia, el
bien no dispuesto retorna a la masa hereditaria, y podra ser reclamada por

los herederos legales si los hubiera. (p. 380)

Lo que resulta evidente es que, ante el supuesto antes sefialado, en donde las
personas no tienen herederos forzosos y no instituyen voluntarios, puede otorgar
legados, pero si dispone de todos sus bienes mediante este ultimo, aquel pasara a
los herederos legales.

2.2.1.7.4. Cuarta falcidia.

Al respecto de la cuarta falcidia, en realidad como se pasara a desarrollar,
tiene cierta similitud con la llamada legitima, empero, como bien sefala Ferrero es
una institucion que cabria preguntarse su importancia en la actualidad.

El Codigo Civil refiere acerca de esta institucion en su articulo 771 que,
cuando el testador instituye herederos voluntarios y legatarios, no deben de recibir
menor de la cuarta parte, pudiendo reducir los legados para tal fin; lo que se denota
a priori es que se evita que se deje en legados todos los bienes cuando exista
herederos voluntarios conjuntamente, es por ello que también se llega a llamar a
esta institucion legitima de los herederos voluntarios.

Para empezar, la finalidad de esta institucion a decir de Ferrero (2012) es la
siguiente:

El fundamento de esta institucion, a la cual se le ha llamado no sin cierta

razdén una legitima especial para extrafnos, es tratar de impedir que el

heredero instituido se vea en la alternativa de repudiar la herencia, lanzando

sobre el testador la ignominia de morir intestado o aceptarla sin utilidad

alguna, (...) (p. 556) (EI subrayado es nuestro)

Lo que nos trata de sefalar el autor antes citado, es que se impuso esta figura
con la finalidad de que el heredero voluntario no renuncie a la herencia dejada por
el testador, porque recordemos, tanto legatario y heredero voluntario son libres de
aceptar o no los bienes destinados para los mismos; maxime si el testamento es un

acto unilateral que cobra eficacia tras la muerte del testador (mortis causa).
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En suma, por la cuarta falcidia se pretende fijar si o si una porcién
determinada para los herederos voluntarios cuando concurran con legatarios, cuan
si fuera una legitima especial de extrafios como lo mencionado supra.

2.2.1.7.5. Facultad de enajenar el bien por el legatario.

Se tiene que tener en cuenta desde cudndo el legatario propiamente dicho
pasa a ser propietario del bien (legado). A fin de responder tal interrogante cabe
tener en cuenta algunas cuestiones que se indicaron en acapites precedentes.

Primero, el legado se dispone o se deja via testamento, siendo este ultimo
un acto juridico mediante el cual se dispone de los bienes (todo o en parte) para
después del fallecimiento de una persona; por lo tanto, la primera condicion para
que cobre eficacia el contenido de tal testamento es que el testador fallezca.

Segundo, ya habiéndose aperturado el testamento e identificada la Gltima
voluntad del testador, no se transfiere inmediatamente la propiedad a los legatarios,
sino que debemos de constatarse que el legatario acepte lo dejado. Esto en tanto los
legados se pueden renunciar, dicho dispositivo se encuentra en el articulo 674 del
Codigo Civil peruano que textualmente indica: “Pueden renunciar herencias y
legados quienes tienen la libre disposicion de sus bienes.”

Por lo tanto, en esencia no basta que el testador fallezca para que se generen
los efectos traslativos, sino que también hace falta la aceptacion al legado per se,
ya sea tacitamente o de manera expresa.

En ese sentido, habiéndose determinado el momento en que se genera el
efecto traslativo, podemos advertir el momento desde que se puede disponer del
legado ya como propiedad del legatario.

La posibilidad de enajenacion del bien inmueble, parte del atributo de
disposicion, al respecto de este ultimo Avendafio (2020) indica: “Disponer es
prescindir del bien (mejor atun, del derecho), deshacerse de la cosa, ya sea juridica
o fisicamente. Un acto de disposicidn es la enajenacion del bien; otro es hipotecarlo;
otro, finalmente, es abandonarlo o destruirlo” (p. 225). Basicamente, la disposicién
del propietario puede ser juridica y/o fisica, en ese sentido, por ejemplo, cuando se
enajena un bien, desde un plano juridico, el derecho de propiedad se transfiere, es

decir, esa situacion juridica (de propietario) se modifica.
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Enajenar quiere decir transferir el dominio a otra persona; es decir, mediante
tal acto (enajenacion) se transfiere la propiedad a otra persona; empero, para el caso
planteado, cabe preguntarse: jacaso el legatario no tendra dificultades al vender o
enajenar un bien sobre el que existe el derecho real de habitacion? Sin duda la
respuesta es afirmativa, desde un punto de vista econdmico, son pocas personas las
que se atreverian a adquirir tal bien, teniendo en cuenta que tal derecho real sobre
el bien puede durar un tiempo prolongado; lo que genera normalmente que se
reduzca el precio de venta considerablemente si se pretende enajenar el bien total.

Habiendo hecho todo el desarrollo precedente, se puede llegar a realizar un
breve analisis respecto a la faculta de enajenar por el legatario, que en realidad en
nada varia respecto a otros propietarios, sin embargo, debemos de tomar en
consideracion ciertas atingencias.

Entonces, teniendo en cuenta lo sefialado precedentemente, a partir de tal
momento el legatario sera propietario del bien [legado], por lo tanto, resulta
totalmente l6gico que el mismo cuente con todos los atributos que le corresponden
como tal, sin embargo, la situacion se complica, pues, muchas veces el bien sobre
el que se recae el legado (ya en propiedad del legatario) puede seguir teniendo sobre
el mismo alguna carga o gravamen que dificulta o restringe la adecuada disposicion
del bien.

Si bien, fuera de todo analisis dogmatico puro y desmedido, aquel nuevo
propietario tendria que asumir tales consecuencias, sin embargo, ya se corre el
riesgo de la posible existencia de dos intereses contrapuestos, pues, por un lado,
estara el legatario-propietario y por el otro la persona que tiene algiin derecho sobre
el bien (algiin derecho real).

En los supuestos antes sefialados, si bien el acto que dio origen a los
derechos reales sobre el bien pudo ser precedente, pero no olvidemos que el nuevo
propietario merece de proteccion o por lo menos de verse beneficiado con el
derecho real de una parte de su bien; es decir, desde un punto de vista merece de
beneficios.

Si bien a pesar de la existencia de tales cargas, el legatario-propietario tiene

la facultad de enajenar el bien, sin embargo, por el mero hecho de tal derecho sobre
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el bien es un desincentivo para los futuros adquirentes del bien que pueden sacar
provecho para reducir los costos de venta.

Por lo tanto, aquella situacion se debe de tomar con sumo cuidado, pues, por
una parte, existen actos que merecen ser tutelados y resguardados, pero por otro
tenemos un interés del nuevo propietario de no verse restringido o desfavorecido al
momento de enajenar el bien tras encontrarse sobre el mismo bien alguna carga.

2.2.1.7.6. Facultad de gravar el bien por el legatario.

Ahora bien, con respecto a la facultad de gravar sucede algo parecido, existe
restriccion al momento de gravar el bien del legatario, pues, siguiendo con los casos
de los derechos reales; los acreedores hipotecarios si quieren trabar alguna medida
se veran imposibilitados o limitados, en tanto en algunas entidades financieras no
se admite la existencia de alguna carga sobre el bien a hipotecar en aras del acceso
a un crédito.

En suma, si bien gravar el bien normalmente importa una disposicion
juridica, pero también puede ser fisica, por ejemplo, en los casos de anticresis que
importa desposesion, por ende, en estos ultimos supuestos de todas maneras se
limita al propietario; y en cuanto a la primera forma se “restringe” en gran medida
la posibilidad plantear gravamenes sobre el bien.

De manera similar, la facultad de gravar un bien parte del atributo de
disposicion. Gravar significa imponer alguna carga u otro gravamen a alguno, esto
es, por ejemplo, constituir hipotecas, embargo y demaés; ndtese que en esencia no
se transfiere el dominio a otro, sino se pretende normalmente garantizar algun
crédito.

En ese sentido, con acierto Von Humboldt citado por Varsi (2019) indica:
“(...) debe distinguirse entre los actos de disposicion traslativos y los actos de
disposicion limitativos (...)” (p. 162). Cuando se habla de gravar y enajenar se torna
en evidente lo que fue citado anteriormente, pues, cuando se enajena se traslada el
dominio, mientras que gravar sobre el implica un acto de disposicion limitativo.

Respecto a lo ultimo sefialado en el parrafo precedente, dentro de los actos
limitativos se tienen, por ejemplo: la hipoteca, embargo, constituciéon de algun
derecho real como usufructo, uso, habitacion y demas. Ahora, cabria preguntar si

resultan beneficiosas aquellas limitaciones, sobre todo para los posteriores
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adquirentes de la propiedad que tendria que respetar tales cargas o gravamenes aun
cuando estos no pudieron haber participado en el acto que dio origen a tal situacién
juridica del bien.

2.2.2. Bienes sujetos a habitacion.

2.2.2.1. Derecho real de habitacion.

En primer lugar, se tiene que tomar en consideracion que los derechos reales
estan dispuestos en una lista de numerus clausus, es decir, el Codigo Civil u otras
normas seran las que establezcan cudles son los derechos reales, esto es que seran
unicamente los que disponga la ley.

La indicacion antes sefialada se encuentra en el articulo 881 del Codigo
Civil, que refiere: “Son derechos reales los regulados en este Libro y otras leyes”.
Y, se realiza tal aclaracion pues el mismo Codigo que considera a la habitacion
como derecho real, con las caracteristicas connaturales a la misma por tal situacion.

En ese sentido, habiendo realizado las atingencias respectivas, cabe definir
al derecho real de habitacion, que a decir de Varsi (2019) consiste en:

La habitacion se deriva del uso, es una forma especial de él, dirigido

especificamente a un inmueble a fin de ser usado como habitacion, morada,

sitio para vivir, habitandi causa, pero limitado a las necesidades de vivienda

de su titular y de su familia. (p. 144)

En suma, se puede llegar a colegir con acierto que la habitacion es una forma
de uso con un fin en especifico, es por ello que también es correcto sefialar que el
derecho de habitacion y uso tienen una relacion de género a especie.

La habitacion como derecho real, confiere al titular de tal derecho la facultad
de uso sobre el bien, empero, como se indico supra con la finalidad de que se destine
a la morada, siendo no menos importante dentro de su definicion el caracter
personalisimo del mismo que sera desarrollado posteriormente.

La regulacion de esta institucion dentro del Codigo Civil también nos da
lugar a deducir algunas pistas respecto a lo que es, en tanto la misma se encuentra
regulada conjuntamente con el uso; en su articulo 1027 se indica: “Cuando el
derecho de uso recae sobre una casa o parte de ella para servir de morada, se estima

constituido el derecho de habitacion.”
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Notese de la definicion que el mismo Codigo Civil realiza respecto a este
derecho real; primero hace referencia que en esencia se trata de un derecho de uso,
pero que debe recaer sobre una casa o parte de ella, es decir, exclusivamente la
habitacion se constituye en un inmueble, pero con la finalidad de morada.

Al respecto de esta institucion y sobre todo sobre el bien que recaera el
derecho real Salazar (2020) indica:

(...) no se trata de cualquier clase de inmueble, sino de aquellos que por sus

caracteristicas puedan ser utilizados como morada por personas. Vale aqui

la aclaracion para el hecho de que este derecho, en nuestra particular
opinion, solo podria ser constituido a favor de personas naturales y no de

personas juridicas. (...) (p. 743)

De la cita antes realizada se puede llegar a sacar dos puntos importantes, el
primero es respecto a las caracteristicas del bien, pues, es logico considerar que el
mismo debe de ser idoneo para ser utilizado como morada.

Asimismo, la segunda idea que se puede recoger de la cita realizada es lo
respectivo a favor de qué persona se constituira el derecho; si bien el autor citado
es consciente de la discusion doctrinaria respecto a este tema, pero nos acogemos
en considerar que solamente se refiere a las personas naturales, porque
evidentemente las juridicas no requieren morada per se.

Otra cuestion que sale a colacidn es lo respectivo al fin de morada de la
habitacion, pues, evidentemente si esa es su finalidad exclusiva, se tiene que excluir
las demas, sobre todo las que contienen animus lucrandi, es decir, por ejemplo,
poner un negocio o constituir una oficina, en teoria todas estas situaciones son
rechazada por su propia naturaleza de la institucion.

2.2.2.2. Elementos.

Ya habiendo sefalado la definicion del derecho de habitacion, corresponde
ahora sefalar los elementos del mismo; siguiendo lo desarrollado por Varsi (2019),
podemos sefialar tres elementos de este derecho reales, lo mismos que son:
elemento subjetivo, objetivo y temporal.

Dentro del elemento subjetivo podemos encontrar esencialmente a los
participes o relacionados a este derecho real. En ese sentido, primero encontramos

al nudo propietario, que a decir de Varsi (2019): “Es quien tiene el dominio de la
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cosa. Aquel que se desprende de la posesion y del derecho de uso de una cosa a
favor de otra persona, manteniendo la facultad de disposicion” (p. 146)

Entonces, el nudo propietario es el propietario que se ve afectado por la
constitucion del derecho real de habitacion sobre su bien; en realidad, pueden
suceder varios supuestos, y ello en base a la forma en que se haya adquirido la
propiedad sobre el bien, por ejemplo, si fue a través de un contrato de compraventa
normalmente es facil distinguir si sobre el mismo puede existir este derecho sobre
el bien, en tanto normalmente estos son pasibles de inscripcion, por lo tanto, solo
bastaria indagar de la partida respectiva, claro estd si estd inscrita o si incluso el
bien tiene una partida registral.

Ya se ha indicado anteriormente -incluso desde los antecedentes- que los
derechos reales de uso, usufructo y habitacion limitan al derecho de propiedad,
primero porque el propietario se ve imposibilitado en el ejercicio de todos los
atributos de la propiedad -que en teoria posee-, es decir, no tendria ese llamado
sefiorio pleno sobre la res.

Si bien en algunos supuestos pueda resultar hasta correcto, pues, en
ocasiones el nudo propietario fue el que otorgo tales derechos reales, pero existen
supuestos en donde el posterior propietario (sin importar la forma en que adquirio
la propiedad) tiene que soportar la carga impuesta sobre el bien que ahora es de su
propiedad.

Asimismo, se tiene al constituyente, que, como bien indica su nombre,
constituye este derecho, por ejemplo, el usufructuario o el mismo propietario al
conceder este derecho. Ahora bien, tenemos al habituario, es decir, la persona titular
derecho real de habitacion (titular directo), Varsi (2019, p. 146) también se refiere
al mismo como habitacionista, habitador o morador usuario.

Una de las atingencias mas importante respecto al habituario es que este
solamente puede serlo una persona natural, en tanto son los Unicos que podria
habitar el bien como morada (Varsi, 2019, p 147). Si bien el autor citado también
remarca que existe parte de la doctrina que considera factible que las personas

juridicas también puedan ser titulares de este derecho.
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Por otra parte, los elementos objetivos son propiamente dicho los bienes
sobre los que recaera este derecho real, respecto a este elemento debes de tener en
cuenta que el bien debe de tener la condicion de habitable.

Finalmente, el elemento temporal, a fin de resumir este aspecto cabe
indicar lo sefialado por Varsi (2019), que refiere lo siguiente: “Es por tiempo
determinado. Es el aspecto transitorio. El uso sucede en un tiempo dado” (p. 148);
en suma, este derecho no puede ser fijado de manera perpetua.

2.2.2.3. Formas de nacimiento del derecho de habitacion.

Al respecto de los tipos de actos que pueden dar nacimiento a este derecho
real, la doctrina y la jurisprudencia tiende a no ser tan uniforme, en tanto, por
ejemplo, Varsi (2019, p. 146) refiere que la habitacion puede ser constituido
solamente a titulo gratuito, y la base para tal aseveracion es que si resultara ser
oneroso iria en contra de su esencia social y rol que cumple de satisfaccion de un
sujeto y su familia; y el citado autor refiere tal posicidn remarcando otros juristas
con igual posicion como: Salazar Gallegos y Rojina Villegas.

Asi como existe la posicion de los que creen que el derecho real de
habitacion solo puede ser constituido a titulo gratuito, existe otra corriente que
indica que nada enerva a que este derecho real pueda ser constituido a titulo
ONeroso.

La primera muestra de esta posibilidad la encontramos en el Segundo Pleno
Casatorio Civil, pues, en el punto b.6. cuando desarrolla “Derecho de habitacion”
indica:

Ahora bien, si en principio el derecho de uso puede constituirse a titulo

gratuito nada obsta para que se establezca a titulo oneroso, puesto que, por

ejemplo, un contrato de arrendamiento en el fondo implica que arrendatario
ejerza el derecho de uso y habitacion sobre el inmueble que ocupa como

habitacion. (p. 33)

Notese en primer lugar que tal indicacion lo realiza dentro del subtitulo de
derecho de habitacion; aunque si bien parezca que se haga referencia de manera
exclusiva al derecho de uso, sin embargo, como se desarrollo a lo largo del presente
trabajo, en esencia el derecho de habitacion es un derecho de uso (un tipo o especie),

pues, lo unico que lo diferenciaria es la finalidad para la que se esta orientada; por
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lo tanto, lo aseverado por la Corte Suprema respecto a la constitucion a titulo
oneroso y gratuito también resulta de aplicacion al derecho habitacion.

Ademas, si bien parece que la doctrina que sostiene que la habitacion es un
derecho real tUnicamente constituido a titulo gratuito, apoyandose para tal
aseveracion en su caracteristica “social”, sin embargo, creemos que resulta ser una
conclusion algo apresurada, teniendo en cuenta ademas que, por autonomia privada
las partes pueden determinar la constitucion de este derecho a titulo oneroso.

Asimismo, tampoco cabria contrargumentar lo sefialado precedentemente,
en el sentido que tal acto seria o mejor seria constituir un arrendamiento. Aquella
alegacion no tendria razon de ser si se toma en cuenta que ambas instituciones
resultan ser diferentes, sus naturalezas son distintas y los efectos que pueden tener
cada uno evidentemente también lo son.

Creemos que teniendo en cuenta esas diferencias entre un derecho de real
de habitacién y contrato de arrendamiento, desarrolladas en acapites anteriores, las
personas dejarian de asumir que son totalmente similares y que no existe motivo
para diferenciarlos; resultando una situacion con la que se debe de tener sumo
cuidado sobre todo al redactar contratos, pues, no se pueden consignar instituciones
sin asumir en qué consiste cada una.

En esa misma linea, el Tribunal Registral en la Resolucion N° 1733-2020-
SUNARP-TR-L indica:

Para efectuar la inscripcion de la constitucion del derecho de uso y

habitacion no se requiere que conste de manera expresa si el mismo se

celebra a titulo oneroso o gratuito, cuando esta circunstancia puede

desprenderse indubitablemente del contenido del contrato. (p. 1) (El

subrayado es nuestro)

Como se puede advertir de la cita antes realizada, el Tribunal Registral,
fuera del tema de la naturaleza que avoca a dicha materia, nos indica en esencia la
posibilidad de la constitucion del derecho real de habitacion a titulo oneroso.

El caso que motivo a la emision de la resolucion antes sefialada, versd
respecto a que se debia especificar si el acto que se pretende inscribir fue a titulo
oneroso o gratuito; desde tal consideracion tanto el Registrador Publico y el

Tribunal Registral tienen claro la posibilidad de la constitucion a titulo de lo antes
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referido, pues, si no fuera ese el caso simplemente se deberia de entender a titulo
gratuito y no habria existido la necesidad de apelar hasta el Tribunal Registral.

Es por ello que, apegados a lo que jurisprudencia, y no solo de la Corte
Suprema, sino también del Tribunal Registral, es que también consideramos que el
derecho de habitacion puede ser constituido a titulo gratuito y oneroso.

2.2.2.3.1. Derecho de habitacion a titulo gratuito.

Como su mismo nombre lo indica, esta forma de constitucién consiste en
que de manera gratuita se otorga este derecho real; a fin de entender mejor esta
forma de constitucion, recordemos la teoria de los actos gratuitos.

Respecto a los actos gratuitos Torres (2018) indica: “(...) es el que beneficia
exclusivamente a una sola de las partes, sin que ella se obligue a nada, por ejemplo,
la donacién, el comodato, la fianza, la institucion de heredero, el legado” (p. 143).
Basicamente lo que se indica sobre el mismo es que, se disminuye el patrimonio de
una parte a fin de incrementar la de otra.

Seguidamente el autor antes citado también hace una subclasificacion de
estos actos, dentro de los cuales tenemos a los siguientes: actos de liberalidad o
beneficencia y actos simplemente desinteresados. (Torres, 2018, p. 143)

Ahora bien, también cabe recalcar que se puede constituir este derecho real
de habitacion de manera gratuita, pero como un acto unilateral o bilateral; mediante
el primero puede haberse constituido por ejemplo mediante testamento, resultando
ser un acto normalmente gratuito pero unilateral.

También cabe la posibilidad de la constitucion de este derecho real mediante
un acto juridico bilateral a titulo gratuito, por ejemplo, entre las partes en ejercicio
de la autonomia privada pueden constituir este derecho, cuan si fuera una donacion.

Asimismo, existe un supuesto muy conocido de habitacion a titulo gratuito,
empero, el mismo se podria decir que es uno de caracter legal, en tanto la misma
esta establecida por la norma, haciendo necesario solamente que la persona opte por
dicha forma de constitucion sobre inmueble.

El articulo 731 del Cédigo Civil establece el siguiente supuesto:

Cuando el conyuge sobreviviente concurra con otros herederos y sus

derechos por concepto de legitima y gananciales no alcanzaren el valor

necesario para que le sea adjudicada la casa-habitacion en que existi6 el
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hogar conyugal, dicho conyuge podra optar por el derecho de habitacion en

forma vitalicia y gratuita sobre la referida casa. (...)

Evidentemente fuera de la explicacion de la figura compleja del derecho de
habitacion vitalicia del conyuge supérstite; lo que dicho dispositivo indica
basicamente es que de no alcanzar el valor necesario por concepto de legitima y
gananciales para la adjudicacion del bien conyugal, el conyuge supérstite podra
optar por constituir sobre el bien derecho de habitacion.

En este supuesto indefectiblemente la habitacién que se constituya es
gratuita como hace referencia el mismo Codigo Civil, ademas también debe de ser
vitalicia; empero, como se indico en el acdpite anterior, existe la posibilidad de la
constitucion de este derecho real a titulo oneroso.

2.2.2.3.2. Derecho de habitacion a titulo oneroso.

Ahora bien, antes de explicar la constitucion de este derecho real a titulo
oneroso, cabe realizar una pequefa explicacion respecto a los actos juridicos a titulo
ONeroso.

En ese sentido, Torres (2018) refiere respecto a este tipo de actos lo
siguiente:

(...) es aquel del cual se derivan ventajas para ambas partes intervinientes

en su celebracion. El sacrificio de cada una de las partes tiene como

contrapartida la ventaja que recibe, debido a que cada parte se obliga a

ejecutar una prestacion en favor de la otra o de un tercero. Por eso se dice

que el acto es oneroso cuando hay un enriquecimiento y un

empobrecimiento reciproco de las partes (...). (p. 143)

Como bien se sefiald, las personas por la autonomia privada de la voluntad
pueden constituir si creen conveniente el derecho de habitacion a titulo oneroso,
pero también el propietario puede desplegarse del atributo de uso sobre una parte
del bien a cambio de una retribucion econémico.

Si bien es cierto, la finalidad que diferencia al derecho de habitaciéon con
otros derechos reales, es su destino a morada, sin embargo, aquella no se ve
vulnerada si se constituye a titulo oneroso, creemos que es totalmente factible, es
mas, economicamente hablando beneficia al nudo propietario, maxime si este

mismo libremente celebré o constituyd este derecho real a titulo oneroso.
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Existe una diferencia notable cuando se otorga el derecho real de habitacion
a titulo oneroso y a titulo gratuito, y no solo por las diferencias obvias que se
explicaron ut supra. Tales diferencias basicamente se pueden resumir en los
beneficios que traen consigo para el propietario del bien; pues, normalmente se
constituye este derecho real por condiciones especiales del beneficiario, por
ejemplo, cuando una persona esta necesitada de dinero y una persona amablemente
le otorga este derecho de habitacidon; evidentemente la situacidon o estatus del
beneficiario puede cambiar, pero aun asi puede subsistir el derecho real en tanto se
pudo haber otorgado por un plazo extenso o incluso de forma indefinida.

Ademas, resulta peligroso pues si bien el derecho de habitacion no se
transmite de manera perpetua, si se puede constituir de manera indefinida,
resultando plazos que pueden perjudicar tarde o temprano al nudo propietario.

Asimismo, a fin de remarcarlo; si bien parte de la doctrina toma posicion
de que solamente puede ser constituido este derecho real a titulo gratuito por su
finalidad y caracter personalisimo, sin embargo, como se detalld en acapites
precedentes nada enerva a que las personas puedan constituirlo a titulo oneroso.

Un punto curioso y también importante es lo respectivo a la
contraprestacion, es decir, cuando se constituye este derecho real a titulo oneroso
la contraprestacion puede extenderse en el tiempo y agotarse con un Gnico pago.

Por ejemplo, si dos personas en ejercicio de su autonomia privada de la
voluntad constituyen este derecho real de habitacion, bajo la condicion que el
habitacionista pague mensual o anualmente al nudo propietario una suma
determinada, evidentemente la prestacion que se origina es continuada, pero
también se puede constituir mediante pago Unico.

Ahora bien, tenemos que diferenciar entre el acto que da nacimiento con el
derecho real per se, pues se puede constituir este ultimo derecho de manera
unilateral o bilateral y también como se va indicando de manera onerosa o gratuita;
se realiza esta indicacion pues se debe de respetar la naturaleza de este derecho real.

2.2.2.4. Caracteristicas del derecho de habitacion.

Debemos de distinguir el derecho real de habitaciéon comun con el del
conyuge supérstite a fin de evidenciar las caracteristicas de cada una; diferencias

que se pasaran a explicar a continuacién. A fin de realizar un mejor analisis, se
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considera menester citar todo el primer parrafo del articulo 731 del Coédigo Civil
que indica:
Cuando el conyuge sobreviviente concurra con otros herederos y sus
derechos por concepto de legitima y gananciales no alcanzaren el valor

necesario para que le sea adjudicada la casa-habitacién en que existié el

hogar conyugal, dicho conyuge podra optar por el derecho de habitacién en

forma vitalicia y gratuita sobre la referida casa.

Del articulo citado, se puede advertir ciertas caracteristicas notorias del
derecho de habitacién de conyuge supérstite; 1o primero es que, el tinico supuesto
a fin de recurrir u optar por el misma lo establece la misma norma, por lo que se
puede sefialar con acierto que su constitucion es legal.

De la misma manera, cuando se hace referencia en el articulo citado: “para
que le sea adjudicada la casa-habitacion en que existi6 el hogar conyugal” se puede
llegar a colegir que el bien donde se constituye tal derecho es el mismo en donde se
hacia vida en comun con el causante, por lo tanto, es correcto afirmar que el bien
sobre el que puede recaer este derecho real en esencia es un bien parcialmente
propio, porque evidentemente la habitante o habitacionista por derecho sucesorio
ya era propietaria parcial de bien.

Asimismo, se remarcan dos caracteristicas importantes tales como: el
caracter vitalicio y gratuito de tal derecho real. La primera caracteristica esta
referida a que el conyuge supérstite puede optar por este derecho de manera vitalicia
(durante toda su vida); y por la segunda caracteristica, evidentemente se hace
referencia a que este tipo de derecho real habitacion es a titulo gratuito, en tanto la
misma fue constituido de manera legal y no por convenio entre las partes.

En suma, las caracteristicas propias del derecho real de habitacion de
conyuge supérstite son: gratuito, legal, vitalicio y es de constitucion sobre bien
parcialmente propio.

Otra caracteristica propia del derecho real de habitacion antes de entrar a
analizar el derecho de habitacion comun es que en el primero mencionado si bien
es constituido a titulo gratuito, es decir, hasta que fallezca el habitacionista, sin

embargo, el ultimo parrafo del articulo 732 del Codigo Civil indica que aquel
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derecho también se podra extinguir si el supérstite convive o contrae nuevo
matrimonio.

Ahora bien, a comparacion del derecho de habitacion de conyuge supérstite,
el derecho real de habitacion comin se puede constituir por convenio entre las
partes o simplemente de manera unilateral, es decir, el propietario o el facultado a
poder transferir este derecho de uso a través de un acto bilateral o unilateral.

Ademas, el derecho real de habitacion comun contrariamente al analizado
anteriormente, recae sobre bien ajeno; asimismo, con respecto al plazo, el derecho
de habitacion comun puede constituirse de manera indefinida o definida, sin
embargo, para el caso de habitacidon del conyuge supérstite -si se opta por el mismo-
se constituye de manera vitalicia, conforme al articulo 731 del Cédigo Civil.

Finalmente, el derecho de habitacion comiin puede también constituirse por
acto oneroso o gratuito como se explico a lo largo del presente trabajo de
investigacion. A fin de reforzar esta idea, Barbero citado por Rodriguez (2017)
indica: “(...) el derecho de habitacién del conyuge supérstite es siempre gratuito y
vitalicio; mientras que el derecho real de habitacién puede ser gratuito u oneroso”
(p. 56), afirmacion que compartimos en el presente estudio.

2.2.2.5. Extension del derecho de habitacion.

Ahora bien, cuando nos referimos a la extension del derecho de habitacion,
nos referimos a la norma contenida en el articulo 1028 del Codigo Civil, que indica:
“Los derechos de uso y habitacion se extienden a la familia del usuario, salvo
disposicion distinta”.

En realidad, la extension del derecho de habitacion a la familia del usuario
o habitacionista responde a fines totalmente sociales; empero, tal institucion tiene
una repercusion muy trascendental a fin de dilucidar muchos casos en el Poder
Judicial, sobre todo en los procesos de desalojo, pues, este derecho puede ser titulo
a fin de oponer la supuesta ocupacion precaria que se pretender atribuir.

Es por ello que en el presente acapite se desarrollara primero la importancia
en la sociedad de la extension de este derecho real y posteriormente su repercusion
en la practica judicial.

Cuando se hace referencia a la extension de estos derechos reales, creemos

que se pone en evidencia la proteccion a la familia que el Estado esta destinado a
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promover, dicho norte lo encontramos en el articulo 4 de la Constitucion que

textualmente indica: “La comunidad y el Estado protegen especialmente al nifio, al

adolescente, a la madre y al anciano en situacion de abandono. También protegen a
la familia y promueven el matrimonio. (...)”

Del articulo citado en el parrafo precedente y tomando en cuenta la
importancia o proteccion que se otorga a la familia en la extension del derecho de
uso y habitacion, nos hace llegar a concluir que efectivamente existe esta proteccion
a la familia, pues, en su mayoria estos derechos reales sirven de morada, por lo
tanto, se tutela a los mismo al dotarle de tal bien o parte del mismo.

Asimismo, si tomamos en cuenta el caracter personalisimo de este derecho
real [derecho real de habitacion], y lo contrastamos con la extension de este derecho
a la familia, nos damos cuenta que resulta ser una excepcion a tal caracter, por su
relevancia en la proteccion de la familia.

Ahora bien, la implicancia de esta extension, normalmente la encontramos
a fin de desestimar demanda de desalojo por ocupacion precaria, puesto que, si una
persona opone tal condicion, entonces ya no es precario en tanto tendria justo titulo
para poseer, siendo uno otorgado de manera legal por extension de su familiar. Al
respecto se pondran como ejemplo algunas Casaciones en donde se muestra esta
situacion.

La Casacion N° 1984-2017, Lima Sur; indica claramente en su
considerando cuarto lo siguiente:

(...), atendiendo a la condicion irrefutable de conviviente que existia (...),

se debe extender el derecho de uso y habitacion a favor de la demandada,

mas si procrearon dos hijos que viven en el mismo inmueble, y como
consecuencia de ello, no estamos ante un caso que se configure como

posesion precaria la que ejerce la demandada, por cuanto, su derecho a

poseer, precisamente estd vinculado a las relaciones posesorias nacidas

como consecuencia de los vinculos familiares. (p. 8)

Cuando se plantea una demanda de desalojo por ocupante precario,
evidentemente se tiene que acreditar que el demandado tenga tal condicion, es decir,
que no tenga justo titulo o este haya fenecido; pero cuando dicha parte por extension

de un familiar posee el derecho de habitacion o uso, consecuentemente no estamos
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ante un supuesto de inexistencia de justo titulo, sino todo lo contrario, por lo que de
acreditarse el mismo las demandas de este tipo devienen en infundadas.

Ademas, como bien en el mismo considerando la Corte Suprema remarco,
el justo titulo con el que se puede defender un demandado en un proceso de desalojo
por ocupacion precaria, no solo es uno strictu sensu uno de propiedad, sino uno que
realmente nos otorgue un derecho de posesion sobre el bien.

Asimismo, también se tiene que tener presente que la extension de tal
derecho a los familiares fenece tras la muerte del beneficiario originario, por
justamente el cardcter personalisimo del mismo, ademas, se tiene que tener presente
que, si bien ya fenecio tal extension del derecho, pero justamente esa situacion
posibilita a que, si la misma aun es posesionada por la persona que antes tenia por
extension este derecho, pueda adquirirla mediante prescripcion adquisitiva.

2.2.2.6. Distincion con otros derechos reales.

En este acépite lo que se pretende es que se distinga el derecho real de
habitacion con otros derechos reales, tales como: derecho de uso, usufructo e
incluso propiedad, aunque en este ultimo resultaria innecesario tomando en
consideracion que fue desarrollado dentro del presente marco teorico.

A fin de explicarlo este apartado cabe hacer referencia a lo que el mismo
Cdodigo Civil refiere sobre cada uno de ellos y de manera supletoria se utilizara la
doctrina. Se empezara con la explicacion de cada uno en el orden en que se
encuentran en la norma antes referida.

Para empezar, tenemos al derecho de usufructo, que segin el articulo 999
del Codigo Civil nos indica:

El usufructo confiere las facultades de usar y disfrutar temporalmente de un

bien ajeno. Pueden excluirse del usufructo determinados provechos y

utilidades. El usufructo puede recaer sobre toda clase de bienes no

consumibles, salvo lo dispuesto en los articulos 1018 a 1020.

En realidad, este derecho real como bien se citd, confiere el llamado ius
utendi e ius frutendi los mismos que fueron desarrollados en el acédpite de los
atributos del derecho de propiedad; pero, en sintesis, el derecho de uso nos otorga
la facultad de que nos podamos servir del bien, y por el disfrute tenemos la facultad

de beneficiarnos con los frutos o productos del bien.
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En cambio, en el derecho de habitacion solo se otorga el derecho de uso
sobre el bien, en donde tal uso debe de estar destinado exclusivamente a morada;
otra diferencia notable es que el derecho de usufructo puede transferirse, conforme
al articulo 1002 del Codigo Civil, en cambio, el derecho de habitacién no puede
transferirse por su caracter personalisimo, salvo la extension a los familiares del
habitacionista.

Ahora bien, el derecho de uso y habitacién, en realidad la unica diferencia
es que esta ultima esta destinada a morada, restringiendo las caracteristicas del bien,
pues, aquel tiene que ser estrictamente Optimo para tal fin (habitable), es decir,
como morada.

2.2.2.6.1. Derecho real de habitacion y arrendamiento.

Conforme ya se pudo advertir, el derecho de habitacion es de naturaleza real,
es decir, lo importante en esta es la relacion cosa y sujeto, fuera de la forma
mediante la que se pudo originar o haber transferido este derecho, que puede haber
sido mediante un acto a titulo oneroso o gratuito.

La principal caracteristica y mas importante es que el derecho de habitacion
es un derecho real, en cambio el arrendamiento es un derecho personal; muestra
clara de ello lo encontramos en la regulacion de cada cual, dentro del Codigo Civil,
en tanto el derecho de habitacidon se encuentra regulada en el Libro V [Derechos
reales] en cambio el contrato de arrendamiento se encuentra en el Libro VII [Fuente
de las Obligaciones].

Aunque parezcan irrelevante las diferencias entre ambas instituciones, sin
embargo, cobran mucha importancia, no solo en un nivel tedrico sino también
practico.

Para empezar, el arrendamiento es un contrato, y de acuerdo al articulo 1402
del Codigo Civil: “El objeto del contrato consiste en crear, regular, modificar o
extinguir obligaciones” (Enfasis agregado); es decir, los contratos en el Pert son
obligacionales.

El Codigo Civil define al arrendamiento en su articulo 1666 como: “Por el
arrendamiento el arrendador se obliga a ceder temporalmente al arrendatario el uso

de un bien por cierta renta convenida”. Notese que la definicion remarca su caracter
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personal, pues, mediante este el arrendador se obliga ceder temporalmente al
arrendatario el uso de un bien por cierta renta.

La doctrina indica que la referencia al uso dentro del capitulo que lo regula
no se refiere per seal derecho real de uso, sino se refiere a la posesion del bien; en
tanto si fuera uso existiria superposicion de derecho reales y personales sobre el
mismo bien, cuestion que no resulta aceptable.

Ahora bien, las diferencias también parten desde la misma concepcién de lo
que es un derecho real y uno personal; pues, como se indico supra, los derechos
reales son poderes directos e inmediatos sobre la res, cuestion diferente en los
derechos personales que es una relacion entre personas, las mismas que se obligan
a realizar alguna prestacion determinada.

Por lo tanto, el arrendamiento al ser un contrato y por ende tener naturaleza
personal, lo importante es la relacion que se origina entre el arrendador y
arrendatario, mas no propiamente dicho con el bien dado en arriendo; cuestion
contraria con la habitacién que es un derecho real que importa la relacion entre el
habitacionista con el bien sobre el que fue constituido el derecho real.

Una de las consecuencias mas marcadas de tal diferencia es la siguiente: en
el arrendamiento el arrendador tiene la obligacion de mantener al arrendatario en el
uso de bien durante el plazo del contrato y a mantener el bien en un buen para tal
fin [arriendo], todo esto conforme al inciso 1 del articulo 1680 del Codigo Civil; en
cambio, en el derecho de habitacion nadie vela mas que el propio beneficiario por
la conservacion o estado del bien durante la vigencia de su derecho.

Lo antes sefialado también se puede llevar al plano de responsabilidades o
riesgos, pues, en el contrato de arrendamiento, el arrendador al tener dicha
obligacion de mantener al arrendatario en el correcto uso del bien, evidentemente
en el plano de riesgo y responsabilidades este tendra que responder, contrariamente
al derecho de habitacion en donde el nudo propietario no tiene aquella obligacion
frente al habitacionista, pues, como se indico el derecho real que posee es inmediato
y directo sobre la res no sobre la persona.

Ademas, otra diferencia muy marcada es que el derecho de habitacion puede

constituirse mediante actos unilateral o bilateral, pudiendo ser a titulo oneroso o
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gratuito, en cambio el arrendamiento al ser un contrato siempre es bilateral de
contenido patrimonial.
2.2.2.7. Cardcter personalisimo del derecho de habitacion.

Resultaba menester desarrollar esta caracteristica de manera aislada, en
tanto es una de las mas importante y notables de este derecho real; respecto a esta
el Codigo Civil indica lo siguiente: “Los derechos de uso y habitacion no pueden
ser materia de ningun acto juridico, salvo la consolidacion”.

Lo que se advierte de plano es que, si se constituye este derecho real a favor
de una persona, ¢éste ultimo no podra transferir ni ceder su derecho a otra persona;
es decir, se denota el caracter personalisimo, pues, el constituyente de este derecho
lo otorgd exclusivamente a esta persona por motivos que pudiera haber tenido.

El caracter personalisimo se aprecia cuando se prohibe realizar actos
juridicos teniendo como objeto tal derecho, es decir, en todo momento el
beneficiario de tal derecho real debe de ser el que ejerza el uso como morada del
bien, salvo la extension a sus familiares.

Asimismo, también es preciso sefalar lo que refiere Rodriguez (2017):

El derecho de habitacion concedido al conyuge supérstite tiene un caracter

personalisimo, s6lo a €l y no a otra persona se le puede otorgar este derecho.

En cambio, el derecho de habitacion del Libro V es un derecho real que

puede ser consentido a cualquier persona, (...) (p. 56)

Si bien de la cita antes realizada no se discrepa el caracter personalisimo del
derecho real en estudio, sin embargo, si se puede llegar a indicar con acierto que el
derecho real de habitacion de conyuge supérstite es especifico a este ultimo, por lo
tanto, podriamos calificarlo no solo de personalisimo sino también de especifico,
contrario a la habitaciéon comtn que puede constituirse a favor de cualquier persona.

Sin embargo, el articulo citando al inicio del presente apartado, hace
referencia a que, si bien no es factible de realizar acto juridico alguno sobre este
derecho, sin embargo, establece que si puede existir la consolidacidn, cuestion que

resulta totalmente evidente pues el beneficiario de este derecho real puede
convertirse en el propietario, subsumiéndose tal situacion en efectivamente la

consolidacion.
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Ahora bien, esta restriccion o cardcter personalisimo que se viene
estudiando es propio de este derecho real (uso y habitacion), pues el usufructo si
permite la transferencia, es decir, el usufructuario puede transferirlo, siguiendo la
indicacion establecida en el articulo 1002 del Codigo Civil peruano que refiere: “El
usufructo, con excepcion del legal, puede ser transferido a titulo oneroso o gratuito
o ser gravado, respetandose su duracion y siempre que no haya prohibicion expresa”

Es decir, si bien en el usufructo puede existir la restriccion convencional o
a veces legal si fuera el caso de prohibicion de transferencia, sin embargo, aquello
es la excepcion, pues la regla es que se puede transferir la misma; ademas, ello
resulta totalmente beneficioso para el usufructuario; tomando en consideracion que
existe mandato de respeto de la duracion del derecho real constituido.

Lo sefialado supra no es posible en el derecho de uso y habitacion, por su
naturaleza personalisima, sin embargo, la excepcion del aquellos es la extension a
los familiares, que sin duda responde a finalidades de proteccion a la misma como
se pudo desarrollar anteriormente.

Ahora bien, analizando este cardcter personalisimo, también se puede
interpretar que tal caracter estuvo en referencia al constituyente o constituyentes
primigenios de tal derecho, por ejemplo, una persona x de manera unilateral otorga
este derecho real de habitacion de manera vitalicia a favor de y por ciertas
condiciones o aprecio que se tenian, pero cuando muere el propietario transferente,
evidentemente sus hijos de tal persona lo suceden, empero, ya habria fenecido la
relacion personalisima.

2.2.2.8. Registro del derecho de habitacion.

Desde un punto de vista registral debemos de tomar en cuenta que es la
norma la que debe de habilitar la posibilidad a que ciertos derechos o actos puedan
resultar registrados, ello en consonancia con el principio de legalidad que se
encuentra contemplando en el TUO del Reglamento de los Registros Publicos
articulo V del Titulo Preliminar que en su ultimo parrafo textualmente indica:

La calificacién comprende también, la verificacion de los obstaculos que

pudieran emanar de las partidas registrales y la condicion de inscribible del

acto o derecho. Se realiza sobre la base del titulo presentado, de la partida o
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partidas vinculadas directamente a aquél y, complementariamente, de los

antecedentes que obran en el Registro.

Habiendo sefialado que no todo acto o derecho puede registrarse debemos
de advertir en principio el dispositivo legal que habita a que este derecho real pueda
acceder a los registros. Respondiendo lo antes sefialado, tal dispositivo lo
encontramos en el articulo 2019 inciso 1 del Codigo Civil peruano, que nos indica:
“Son inscribibles en el registro del departamento o provincia donde esté ubicado
cada inmueble: 1.- Los actos y contratos que constituyen, declaren, trasmitan,
extingan, modifiquen o limiten los derechos reales sobre inmuebles.”

Entonces, la norma es clara al precisar que al registro de propiedad inmueble
podra inscribirse los derechos reales sobre inmuebles que esencialmente lo limiten,
es decir, el derecho de uso, habitacién y usufructo nos pasibles de inscripcion
registral.

Ahora bien, ya desde un plano registral, resulta totalmente valido la
presentacion del titulo que contiene la constitucién del derecho real a fin de su
inscripcion en la partida correspondiente del Registro de Predios; al respecto es
menester citar lo que el Reglamento de inscripcion del Registro de Predios indica
en su articulo 100:

Para la inscripcion del arrendamiento, derecho de uso, derecho de

habitacion, servidumbre, usufructo o cesion en uso que afecten parte del

predio, no se requerira la independizacion previa. Cuando la determinacion
del area sobre la que recae el derecho no aparezca claramente en el titulo, se
requerird la presentacion de planos.

Las dos disposiciones que nos refiere el articulo antes citado es que primero
para la inscripcion del derecho de habitacion no se requiere la independizacion del
bien, y segunda es que se requeriran planos para su inscripcion en caso que el area
no sea clara.

Por lo tanto, queda claro que este derecho real se puede inscribir, y esta
situacion para nada que es poca cosa, en tanto este derecho podra tener todos los
efectos y/o beneficios que el registro otorga, siendo una de las mas notables la

publicidad y los efectos de cognoscibilidad erga omnes que genera.
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A efectos de tomar en consideracion, debemos de sefialar la funcion del
registro, al respecto Rimascca (2015) apunta lo siguiente: “La funcion del registro
es brindar seguridad juridica, la cual se manifiesta en dos momentos: seguridad
juridica dindmica y seguridad juridica estatica. (...)” (pp. 22)

Entonces por la seguridad juridica dindmica otorga a las personas la
informacion respectiva respecto a actos o derechos que el registro publicita, por
ejemplo, en el trafico juridico, cuando las personas desean adquirir bienes
inmuebles, el adquirente podra acceder al registro respectivo del bien, a fin de
verificar si el transferente es efectivamente el propietario del bien, o si existe cargas
o gravamenes sobre el mismo.

Justamente respecto a la seguridad juridica dindmica, Rimascca (2015)
indica:

(...) consiste en brindar informacién a todas las personas en general que

desean contratar con los titulares propietarios, asi como también brindar la

informacion sobre la vigencia de los apoderados; es decir, informa quienes
son los reales propietarios de un determinado bien a transferir o adquirir.

(pp. 22-23)

Ante el constante trafico juridico o relaciones que se dan en la actualidad,
las personas merecen tutela 0 mecanismos que proporcionen informacion necesaria
para que las personas puedan con confianza transferir su riqueza, y, ello
evidentemente ayudara al crecimiento econdmico del pais.

Por su parte, la seguridad juridica estdtica, lo que pregona es la
intangibilidad del derecho o acto publicitado, es decir, si tenemos un derecho
registrado aquel no se modificard arbitrariamente, ello manifiesta una situacion
estatica de seguridad; Rimascca (2015) indica:” En cuanto a la seguridad juridica
estatica se entiende por esta a la intangibilidad del contenido de los asientos
registrales.” (pp. 23)

Asimismo, en nuestro ordenamiento juridico se brinda preferencia
normalmente a las personas que fueron diligente al registrar su derecho (con
evidentes excepciones desarrolladas por nuestra Corte Suprema), muestra de lo
sefialado tenemos algunas de los siguientes ejemplos con una clara relacion al

presente trabajo de investigacion:
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El articulo 1708 del Codigo Civil [enajenacion del bien arrendado] sefiala
textualmente:

En caso de enajenacion del bien arrendado se procedera del siguiente modo:

1.- Si el arrendamiento estuviese inscrito, el adquirente debera respetar el

contrato, quedando sustituido desde el momento de su adquisicion en todos

los derechos y obligaciones del arrendador.

2.- Si el arrendamiento no ha sido inscrito, el adquirente puede darlo por

concluido. Excepcionalmente, el adquirente estd obligado a respetar el

arrendamiento, si asumi6 dicha obligacion. (...)

Este articulo nos pone en el supuesto en donde el arrendador transfiere el
bien dado en arriendo, en cuyo caso se aplican las dos reglas antes expuestas.
Aquella regla tiene mucha relacion con lo pretendido de cierta manera con la
presente investigacion, o por lo menos es un punto que no debe de dejarse de lado,
es asi que analizara los supuestos en este articulo con relacion a la presente tesis.

- Cuando el arrendamiento esta inscrito -primer supuesto-: en estos casos el
nuevo adquirente del bien debe de respetar el arrendamiento, esto creemos
que se explica porque los registros al otorgar publicidad, evidentemente se
tendria por acreditado que el adquirente sabia del arrendamiento y aun asi
dio su consentimiento a fin de adquirir el bien.

- Cuando el arrendamiento no estd inscrito-segundo supuesto-: bajo estos
supuestos cuando el arrendamiento no esta inscrito y el arrendador lo vende
el bien dado en arriendo, en esos casos el adquirente no tiene la obligacion
de respetar el arrendamiento constituido, sin embargo, creemos que si se
tomo por acuerdo lo contrario debe de regir lo estipulado entre los mismos.
Otro ejemplo, es lo respectivo a la oponibilidad del pacto de retroventa, que

conforme al articulo 1591 del Codigo Civil, indica: “El pacto de retroventa es
oponible a terceros cuando aparece inscrito en el correspondiente registro”. En
suma, a lo largo de la normativa civil se da preferencia a quienes registren sus
derechos.

Ahora, con relacion al presente trabajo, si bien la naturaleza de estos
derechos reales como el de habitacion no enervan la posibilidad a que los

propietarios puedan transferir los bienes, sin embargo, el problema radica los
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nuevos adquirentes, y creemos que también el registro tendrd gran relevancia para
tal determinacion.
2.2.2.9. Derecho de habitacion en la jurisprudencia peruana.

Finalmente, en el presente acapite se expondran algunas Casaciones que nos
demuestran como nuestra Corte Suprema entiende y resuelve casos con relacion a
este a este derecho real.

Como se indico en apartados anteriores, la primera jurisprudencia a citar es
justamente al que dio origen al Segundo Pleno Casatorio Civil, es decir, la Casacion
N°2229-2008, Lambayeque. Lo resaltante es que el Supremo Tribunal no descarta
la posibilidad de constituirse este derecho a titulo oneroso, siendo evidentemente
factible.

Normalmente este derecho real es sacado a relucir en dos procesos por lo
general, uno es en el proceso de desaojo por ocupante precario y el otro es en los
procesos de prescripcion adquisitiva de dominio.

Respecto al proceso de desalojo por ocupante precario en apartados
anteriores se hizo referencia por ejemplo a la Casacion N° 1984-2017, Lima Sur;
en donde basicamente se establece que un derecho de habitacion y la extension del
mismo puede ser un justo titulo a fin de oponerlo y desvirtuar la condicion de
poseedor precario, desestimando consecuentemente tal demanda.

Y, justamente tal posibilidad se vio aclarada por el Cuarto Pleno Casatorio
Civil, que indica basicamente que un titulo justo de posesion no solo te lo otorga
uno strictu sensu de propiedad, sino también uno respecto a estos derechos reales
menores, porque en esencia también te otorgan un derecho de uso sobre el bien, que
implica normalmente (por no decir siempre) posesion justa del bien.

Con respecto a los procesos prescripcion adquisitiva se origina tal
participacion cuando el prescribiente alega conducirse como propietario en
supuestos en las que el mismo es un habitante o tiene un derecho extendido gracias
al mismo por ser familiar del titular de tal derecho.

La Corte Suprema en su Casacion N° 133-2017, La Liberta en su
considerando 13 expone lo siguiente:

(...), el Derecho de Uso y Habitacion se puede extender a favor de la familia

del titular de dicho derecho; el beneficiario siempre lo debe detentar, no
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debiendo perderse el cardcter personalismo que lo identifica. En

consecuencia, al fallecimiento del beneficiario, (...), se extingui6 el derecho

de uso y habitacion; siendo que con posterioridad a ello la demandante ha
acreditado encontrarse conduciendo la propiedad como propietaria (Animus

Domini). (...).

Basicamente, lo que nos indica o resalta la Corte Suprema es que, si bien el
derecho de uso y habitacion se extienden a los familiares, sin embargo, al
fallecimiento de los titulares no podria seguir subsistente tal extension, pues tal
derecho (sobre todo el de habitaciéon) no puede sucederse, por su caracter
personalisimo.

En ese sentido, en los procesos de prescripcion, si un familiar del
habitacionista poseia el bien a pesar de la muerte del titular de tal derecho, podra
demostrar la prescripcion de tal bien, no resultando un contrargumento el hecho que
aquella persona poseia por la extension del derecho de otro que ya fallecio.

En suma, lo que se debe toma en cuenta son las caracteristicas propias de
este derecho real, que sin duda ha merecido un tratamiento diferenciado a otros
derechos reales, empero, si se diera a escoger las caracteristicas mas importantes
seria la de caracter personalisimo y su destino a morada.

2.3. Marco conceptual

A fin de un mejor entendimiento de la presente tesis se esgrimen los
conceptos claves a fin de su mejor entendimiento, conforme al diccionario juridico
de Guillermo Cabanellas, y el Diccionario de la Real Academia Espafiola.

e Derecho de habitacion: “(...) el derecho de uso constituido sobre una casa o
parte de aquella para servir de morada. En tal sentido, se configura con las
mismas peculiaridades del derecho de uso pero con la nota caracteristica que
el bien sobre el que recae el derecho de uso es uno de los antes sefialados.”
(Esquivel et al., 2013, p. 225)

e Derecho real: “(...) se trata de un titulo de proteccion juridica a favor de una
persona que le permite realizar acciones materiales de uso o disfrute, asi como
el aprovechamiento de diversas utilidades, la celebracion de actos juridicos
de disposicion y, finalmente, otorga un manto de proteccidon para conservar

inalterable la posicion juridica; lo que tiene como referencia una cosa, y que
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se ejerce en relacion con los terceros (sujetos indeterminados). Por tanto, el
titular obtiene libertades o privilegios, poderes juridicos e inmunidad”
(Gonzales, 2015, p. 24)

Enajenar: “Vender o ceder la propiedad de algo u otros derechos” (RAE,
2022)

Gravamen: “(...) gravamen es la afectacion que se realiza sobre un
determinado bien con la finalidad de asegurar un crédito, para que de esta
manera el acreedor se pueda ver garantizado” (Esquivel et al., 2013, p. 224)
Heredero: “Dicese de aquel pariente legitimo o natural llamado por la ley a
recoger la herencia de una persona fallecida, por disposicion del causante o
de laley. (...)” (Esquivel et al., 2013, p. 229)

Legado: “El legado es un acto de liberalidad el cual se otorga por testamento
a favor de cualquier persona, dentro de la facultad de libre disposicion,
pudiendo ser en nuestro Derecho de bienes o de una parte de ellos. (...)”
(Esquivel et al., 2013, p. 277)

Legatario: “(...), el legatario es aquel heredero instituido en cosa cierta y
determinada.” (Esquivel et al., 2013, p. 277)

Posesion: “La posesion es el ejercicio de hecho de uno o mas poderes
inherentes a la propiedad” (Articulo 896 del Codigo Civil)

Propiedad: “La propiedad es el poder juridico que permite usar, disfrutar,
disponer y reivindicar un bien. Debe ejercerse en armonia con el interés social
y dentro de los limites de la ley” (Articulo 923 del Cédigo Civil)

Uso: El derecho de uso es un derecho real derivado y tiene como facultades
de obrar el usar o servirse de un bien no consumible. (Esquivel et al., 2013,
p. 512)

Usufructo: “El usufructo es un derecho real derivado y confiere las

facultades de usar y disfrutar temporalmente de un bien ajeno.” (Esquivel et
al., 2013, p. 513)
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Capitulo I1I: Metodologia
3.1. Enfoque metodoldgico y postura epistemoldgica juridica

El presente trabajo de investigacion fue de enfoque cualitativo, y, sobre la
misma se puede indicar lo siguiente: “(...) no se llega por procedimientos
estadisticas u otro tipo de cuantificacion (...)” (Aranzamendi, 2010, p. 100), sino
que su alcance final es: “(...) comprender un fenémeno complejo (...) [cuyo] acento
no esta en medir las variables del fendmeno, sino en entenderlo” (Hernandez,
Ferndndez & Baptista, 2014, p. 18); en ese sentido, lo que se espera es comprender
una realidad determinada o interpretarla, en aras de buscar mejorarla o solucionarla
denotada la problematica.

Asimismo, también resulto ser la tesis de corte cualitativo tedrico, en tanto
conforme a lo indicado por el jurista e investigador mexicano Witker (c.p. Garcia,
2015, p. 455) una investigacion tedrica-juridica es: “(...) aquella que concibe el
problema juridico desde una perspectiva estrictamente formalista, descontando todo
elemento factico o real [esto es] que se relacione con la institucion, norma juridica
o estructura legal en cuestion; entonces, la investigacion se encamind desde un
punto de vista puramente tedrico, a través del analisis del estudio de las categorias.

En ese sentido, se estudié o analizé cémo se ve transgredida la faculta de
disposicion del propietario — legatario cuando sobre su bien [como nuevo nudo
propietario] existe derecho real de habitacion, evidentemente se propuso una

alternativa a dicha problematica.
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Ahora, como ya se habia explicado en la delimitacién conceptual se utilizo
o empled un discurso en base al iuspositivismo es que ahora fundamentaremos el
porqué de dicha postura epistemologica juridica.

La escuela del iuspositivista ha concebido que la centralidad o cientificidad
del derecho se basa en la norma y su respectivo analisis dogmatico, asimismo, el
(a) objeto, (b) método y (c) fin de estudio se justifican a razon de que cada escuela
juridica debe tener en claro qué es lo que va a estudiar, como lo va a estudiar y
finalmente, si esos dos elementos se ajustan a la finalidad o propdsito de la escuela
en mencion (Vivanco, 2017, pp. 36-41).

Asi, el “(a)” del iuspositivismo es la legislacion, esto es cualquier norma
vigente del de la legislacion peruana, mientras que “(b)” se centra en realizar un
analisis y evaluacién mediante la interpretacion juridica, para que finalmente el
“(c)” sea la mejora del ordenamiento juridico la cual puede ser mediante el
planteamiento de una inconstitucionalidad o mejora de la norma que fue detectada
como insuficiente, contradictoria o que incluso que considere su implementacion,
a fin de hacer mas robusto y sélido el ordenamiento juridico (Harper c.p. Witker &
Larios, 1997, p. 193).

En tal sentido, en la presente investigacion “(a)” fue el articulo 761 del
Codigo Civil peruano de 1984, “(b)” se interpretd correctamente o se dot6 de un
alcance diferente mediante los diferentes tipos de hermenéutica juridica, siendo por
ejemplo la: sistematica, exegética, teleoldgica, etc., siendo para que “(c)” fue
mejorar el ordenamiento juridico a través de la modificacion del articulo 761 del
cuerpo normativo antes acotado.

3.2. Metodologia

Por su parte, las metodologias paradigmaticas se dividen en investigaciones
empiricas y teoricas, ya habiéndose justificado por qué sera la tesis tedrica utilizd
la modalidad de metodologia paradigmatica de la investigacion teoérica juridica
[segiin Witker] con una tipologia de corte propositivo.

Ahora bien, corresponde justifica por qué la presente investigacion fue de
tipologia propositiva juridica, respecto a esta tipologia se puede indicar lo
siguiente: “(...) [pretende] analizar la ausencia de una norma o se cuestiona una

existente, determinando sus limites y deficiencias para proponer una nueva.
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Generalmente estas investigaciones culminan con propuestas legislativas,
programas, principios o fundamentos juridico filoséficos” (Aranzamendi, 2010, p.
163) [el resaltado es nuestro]; y, para nuestro caso estamos cuestionando una
norma, desde un punto de vista iuspositivista.

Conforma a lo expuesto, la relacion entre el paradigma metodologico
tedrico juridico con tipologia de corte propositivo y la postura epistemolodgica
1uspositivista es compatible y viable, ya que en ambos sistemas tratan de cuestionar
y valorar una norma, siendo en el presente caso el articulo 761 del Codigo Civil
peruano de 1984, la misma que es cuestionada en la presente investigacion con
respecto Unicamente el derecho de habitacion, pues, vulnera el atributo de
disposicion del nudo propietario, en tanto evita que se disponga materialmente y
juridicamente del bien que limita en cierta medida el trafico juridico y dinamismo
que estos derechos deben de tener.

Si bien, pueden existir muchos escenarios, desde el hecho que tal derecho
real menor esté inscrito, empero, debemos de entender que si se parte de tal
situacion y aun asi el propietario — legatario acepta y no cuestiona al beneficiario
con tal derecho real, existiria una aceptacion tacita de la continuaciéon de tal
derecho.

3.3. Diseiio metodologico

3.3.1. Trayectoria metodoldgica.

Ahora bien, la trayectoria estuvo referida al coémo se procede a partir de la
determinacion de la metodologia, hasta la explicacion sistematica de los datos; en
suma, se presente con esta realizar una explicacion holistica de la elaboracion de la
investigacion de su enfoque metodoldgico, la misma que sera explicada a
continuacion.

En la investigacion se empled la interpretacion exegética, la misma que es
considerada como la busqueda de la voluntad del legislador (Mir6-Quesada, 2003,
157), a fin de analizar el 761 del Codigo Civil peruano de 1984, asimismo se realizo
el andlisis doctrinario y legal de las categorias escogidas que sin duda tiene relacion
con el articulo antes mencionado.

La informacion extraida mediante la técnica del analisis documental y una

serie instrumento de recoleccion de datos denominado: la ficha (bibliografica,
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textual y de resumen) con la finalidad de analizar las caracteristicas de ambos
conceptos juridicos, para finalmente, procesar los datos a través de la
argumentacion juridica, para asi poder arribar a los objetivos trazados y responder
evidentemente las preguntas correspondientes.

3.3.2. Escenario de estudio.

El presente trabajo de tesis al ser de enfoque cualitativo y de corte teorico,
desarroll6 tanto a la faculta de disposicion del propietario — legatario y derecho real
de habitacion, siendo el escenario de estudio el mismo ordenamiento juridico
peruano; el mismo que es base para que posteriormente se pueda haber realizado
las distintas interpretaciones a fin de arribar a contratar las hipotesis planteadas.

3.3.3. Caracterizacion de sujetos o fenomenos.

De la misma manera, al ser una investigacion de enfoque cualitativo teorico,
se analizo las categorias siguientes: facultad de disposicion del propietario —
legatario y derecho real de habitacion, las mismas que denotan la problematica del
articulo 761 del Codigo Civil peruano, resultando de opinién que esta misma sea
modificada.

3.3.4. Técnicas e instrumentos de recoleccion de datos.

3.3.4.1. Técnicas de recoleccion de datos.

Respecto a este punto, cabe indicar que, el analisis documental fue la técnica
de investigacion para el presente caso. La antes referida consiste en la extraccion
de informacion relevante para la elaboracion de la tesis a través de un analisis de
los textos doctrinarios. En ese sentido, el andlisis documental es una operacion
cimentada en el conocimiento cognoscitivo, en tanto permitird elaborar un
documento primario por medio de otras fuentes, tanto primarias como secundarias;
estas fuentes actuaran cuan si fueran intermediarios o instrumentos que permitirdn
que el usuario tenga acceso al documento inicial para la obtencion de informacién
y comprobacion de la hipotesis. (Witker & Larios, 1997, p. 193)

3.3.4.2. Instrumentos de recoleccion de datos.

Asimismo, como instrumento de recoleccion de datos se empleo la ficha de

toda indole: textuales, de resumen, bibliograficas, habida cuenta que podra realizar

un marco teodrico solido que se adectie a las necesidades u objetivos trazados,
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conforme al decurso de la investigacion, asi como al enfoque e interpretacion
otorgada a la realidad y los textos (Witker & Larios, 1997, p. 193).

3.3.5. Tratamiento de la informacion

Si ya detallamos que la informacion fue recolectada a través de la ficha
textual, de resumen y bibliogréafica; también debemos precisar que esta no va a ser
suficiente para la realizaciéon de la investigacion, en ese sentido vamos a emplear
un analisis formalizado o de contenido, con el objeto de reducir la subjetividad que
se forma al interpretar cada uno de los textos, por ello, nos disponemos a analizar
las propiedades exclusivas e importantes de las variables en estudio, tendiendo a la
sistematizacion y establecimiento de un marco tedrico sostenible, coherente y
consistente. (Velazquez & Rey, 2010, p. 184) Por lo mismo, se uso el siguiente

esquema:

FICHA TEXTUAL o RESUMEN: Subtitulo del tema (topico dirigido para
saturar informacion)

DATOS GENERALES: Nombre completos del autor. (afio). Titulo del libro o
articulo. Edicioén, Volumen o Tomo. Lugar de edicion: Editorial. Pagina; en caso
de ser necesario colocar el link del libro virtual.

CONTENIDO:

13

Siendo parte de la informacion documental, necesariamente esta va a

contener premisas y conclusiones, las cuales, a su vez, tendran un conjunto de
propiedades, por ello, el procedimiento a usar en nuestra investigacion fue la
argumentacion juridica. Aranzamendi (2010, p. 112). En ese sentido, respecto a las
propiedades afirma que deben ser: (a) coherentemente l6gicas, teniendo como base
premisas de antecedentes y conclusiones; (b) Razonables, pues a través de
motivaciones suficientemente justificables se va a arribar a conclusiones materiales
y formales; (c) idoneas, pues las premisas deben de tener y mantener cierta posicion;
y (d) claras, para que no lleven a una interpretacion ambigua o esta se preste a
diversas interpretaciones, sino por el contrario se plantee una conclusién con

informacion entendible.



91

Por consiguiente, habiendo considerado cada uno de los datos y su
respectivo procesamiento que tiene su origen en los diversos textos, se afirma que
la argumentacion empleada para la tesis fue entendida como: “(...) secuencia de
razonamientos, incluyendo explicaciones (...) [con] una funcidon persuasiva
dirigida a un determinado oponente o antagonista intelectual (...)” (Maletta, 2011,
pp. 203-204), asi, se empleara la siguiente estructura: (1) premisa mayor, (2)
premisa menor y (3) conclusion, pues a través de conexiones logicas y principios
logicos se conseguird argumentar para contrastar las hipotesis planteadas.

3.3.6. Rigor cientifico.

Con respecto al rigor cientifico cabe indicar que, estuvo denotado a la 16gica
de la cientificidad del paradigma metodoldgico desarrollado supra, siendo que su
cientificidad se respalda en lo dicho por Witker y Larios (1997) que el método
iuspositivista es: “evaluar las estructuras del derecho, y su materializacion que se
auna con los llamados métodos o técnicas de interpretacion de las normas juridicas,
en donde destacan lo exegético, lo sistematico, lo historico, lo sociologico e incluso
hasta lo gramatical.” (p. 193); por lo tanto, el desarrollo que se realizé desde un
punto de vista positivista, sera en aras de mejorar el ordenamiento juridico en apego
a la coherencia normativa, sobre todo con la Constitucion.

En ese sentido, el rigor cientifico en este tipo de investigacion estuvo
denotado en el sentido en que no se brindara valoraciones axiologicas (argumentos
moralistas), sociologicas (mediante datos estadisticos), entre otros, sino de haber
utilizado las estructuras y conceptos del mismo ordenamiento juridico peruano y de
la doctrina mas recurrida a fin de estudiar o analizar las categorias planteadas.

3.3.7. Consideraciones éticas.

A fin de evaluar la rigurosidad de una investigacion cualitativa tiene 4
criterios, los cuales segun Cuba y Lincoln citado por Salgado (2007, pp. 74-75) son
los siguientes:

(a) La dependencia o consistencia logica, esto es que diversos investigadores
recolectan datos muy parecidos entre si cuando realizan trabajos versados
en el mismo tdpico, que de hecho cumple la presente investigacion, porque

tanto en los antecedentes de estudio como en el abordaje teorico se puede
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verificar que los autores coinciden sobre los topicos a tratar tanto en la tutela
civil como en la ideologia de género.

(b) La credibilidad gira en al coémo podemos certificar que los datos
recolectados son veridicos e incluso si habiendo recolectado no han sido
manipuladas por el investigador, siendo que uno de los métodos para
controlar es si se uso la triangulacién de datos, transcripciones textuales,
discutid sus interpretaciones con otros autores o se aplico la interpretacion
en un contexto dado; de esa manera, la tesis en curso puede dar credibilidad
de los datos, porque ha usado citas textuales y referencias bibliograficas que
son congruentes entre si, a fin de que si cualquier interesado desea certificar
que dicha informacion es cierta, facilmente se puede dar lectura a la
informacion recolectada.

(c) La audibilidad tiene que ver con la reproduccion y procesamiento de datos
que se han obtenido para una determinada investigacion, con la que
cualquier interesado puede llegar a los mismos resultados si desea replicar
el proceso; siendo para que la presente investigacion se hizo uso de las fichas
textuales, de resumen y bibliograficas que a partir de la informacion
recolectada podran llegar al mismo puerto que se planteo en la tesis.

(d) La tranferibilidad se condice a extender el estudio realizado a otras esferas
geograficas u otras poblaciones homologas; de hecho si se quiere transferir
o aplicar los resultados hallados en la presente investigacion lo podran hacer
siempre en cuando su legislacion también contenga casi los mismos
atributos de la tutela civil y leyes respecto a la ideologia de género, y sobre
todo de éste ultimo, porque se tendra que relacionar las finalidades de la ley
o politicas de género que se estan dando en diversos paises y relacionarlos
con los propositos finales de la ideologia de género como la permision de la
pedofilia, incesto, aborto, independencia sexual de las mujeres y nifios,
destruccion del estado patriarcal, etc.

De hecho, podria consignarse un quinto criterio como es el de transparencia,
la cual consistiria en que cualquier interesado pueda solicitar los datos de la
investigacion, a fin de corroborar que lo desarrollado en la investigacion es

verdadero o que simplemente se puede reproducir y llegar a los mismos resultados.
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Capitulo IV: Resultados
4.1. Descripcion de los resultados

4.1.1. Analisis descriptivo de resultados del objetivo uno.

El objetivo uno ha sido: “Identificar la manera se esta relacionando la
facultad de disponer del propietario - legatario con el bien sujeto a habitacion a
titulo gratuito en el Estado peruano”; y sus resultados fueron:

Primero. -El derecho de propiedad en la actualidad es tal vez uno de los
derechos reales mas importantes, debido a su notoria incidencia en el desarrollo de
las personas; en esencia, este derecho supone un sefiorio pleno sobre la res; en ese
mismo sentido el Codigo Civil en su articulo 923 se refiera del mismo de la manera
siguiente: “La propiedad es el poder juridico que permite usar, disfrutar, disponer y
reivindicar un bien. Debe ejercerse en armonia con el interés social y dentro de los
limites de la ley”.

Por lo tanto, el derecho de propiedad es aquel poder juridico mas amplio que
tiene el sujeto frente a la res, es decir, esa amplitud se traduce en todos los atributos
que anteriormente se hizo referencia: uso, disfrute, disposicion y reivindicacion.

Segundo. -El atributo de disposicion o también llamado ius abutendi,
permite al titular del mismo la facultad de enajenar, gravar, transformar e incluso
destruir el bien.

En ese sentido, la doctrina con acierto ha subdividido este atributo en dos:
actos de disposicion material y actos de disposicion juridica; mediante el primero
el sujeto tiene la facultad de realizar actos directos sobre el bien, como

transformandolo, destruyéndolo e incluso se considera al abandono dentro de este
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grupo; por su parte, la disposicion juridica supone realizar actos de alienacion sobre
el bien, es decir, grava o enajenar.

Tercero. —La propiedad se puede adquirir de dos modos, desde una forma
originaria y derivada. Mediante la primera mencionada la persona adquiere la
propiedad sin la participacion de un transferente (sin transmision), siendo la norma
la que establece el supuesto en el que se tiene este efecto juridico (efecto
adquisitivo), por lo tanto, el nuevo propietario no tiene vinculacion alguna con
propietarios anteriores, el ejemplo clasico de esta forma de adquirir la propiedad es
la prescripcion adquisitiva de dominio.

Mediante la forma de adquisicion derivada de la propiedad, el sujeto
adquiere este derecho mediante un acto de transmision, pudiendo ser este a titulo
gratuito u oneroso e incluso pudiendo ser unilateral o bilateral; resultando
importante el cumplimiento de los requisitos de cada tipo de acto mediante el que
se produce tal transferencia y sobre todo verificar si el transferente se encontraba
facultado a para realizar tal acto traslativo.

La forma en que adquiere la propiedad el legatario es derivada, en tanto el
legado fue constituido mediante un acto unilateral que consta en testamento, no por
nada es un acto de liberalidad que se otorga por testamento a favor de cualquiera
con la porcion de libre disposicion; por ende, resulta necesario percatarse en la
validez y eficacia de tal acto para que se pueda generar el efecto traslativo de
dominio de manera correcta.

Cuarto. — El legado es un acto de liberalidad otorgado mediante testamento,
la misma que puede ser otorgada a favor de cualquier persona a titulo particular,
debiendo ser utilizada para tal cometido la porcidn de libre disposicidn, en caso de
excederse de tal limite la misma serd reducida a prorrata a los herederos, salvo
disposicion contraria.

Los legados en suma tienen las caracteristicas siguientes: es un acto de
liberalidad, voluntario y unilateral, con cargo a la cuota de libre disposicion, a favor
de cualquier persona, otorgada via testamento y recae en cosas ciertas.

Asimismo, dentro de los tipos de legados que podemos advertir de la
legislacion civil, podemos sefalar a los siguientes: legado de bien ajeno,

remunerativo, caritativo, crédito, alimentos, caritativo y prelegado.
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A pesar de existir legados sobre bienes ajenoso sobre bienes
indeterminados, empero, estos no enervan la naturaleza de esta institucion, puesto
que, si es sobre bien ajeno este al momento de la muerte de testador debe de
encontrarse en propiedad del mismo a fin de transferir correctamente tal bien; vy,
cuando es legado sobre bien indeterminado evidentemente debe de volverse un bien
determinado.

En ese sentido, el legatario es aquel sucesor a titulo particular y se limita a
determinados bienes o parte de los bienes, es decir, a titulo particular, en cambio
los herederos suceden a titulo universal, es decir, comprenden la totalidad de bienes,
derechos y obligaciones.

Quinto. —Ahora, respecto a la facultad del legatario de disponer del bien,
evidentemente, debemos de tomar en establecer desde qué momento este puede
realizar tales actos, y la respuesta es sin duda desde el momento en que los mismos
adquieren la propiedad per se.

El legado se deja via testamento, siendo este Ultimo un acto juridico
mortiscausa; por lo tanto, la primera condicion para que cobre eficacia el contenido
del testamento es que el testador fallezca.

Pero el fallecimiento de la persona no convierte al legatario como
propietario del bien legado, sino que, el testamente requiere apertura, para que,
identificada la ultima voluntad del testador, se pueda identificar la voluntad del este
ultimo, posteriormente, identificado a los legatarios, se requiere que estos recién
aceptenel legado, en tanto los legados se pueden renunciar, conforme lo
preceptuado en el articulo 674 del Codigo Civil peruano que textualmente indica:
“Pueden renunciar herencias y legados quienes tienen la libre disposicion de sus
bienes.”

Por lo tanto, concluimos que el acto de traslacion de dominio de concreta
con la aceptacion de los legados, y, es a partir de dicho momento en que los
legatarios — propietarios puede disponer de los bienes dejados (porque ya tendrian
la condicién de propietarios).

Sexto. - Los actos de disposicion del legatario — propietario en nada distan
de los otros propietarios que adquirieron la propiedad de manera diferente, por lo

tanto, se tendran la facultad de disposicion tanto material como juridica.
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Dentro de la disposicion juridica tendremos a que los legatarios ya
propietarios podran enajenar el bien, es decir, transferir el dominio hacia otra
persona, asimismo, se tendra la posibilidad a gravar los bienes que, normalmente
son usados a fin de adquirir o asegurar créditos, las mismas que fuera de las
consecuencias ante el incumplimiento al asumir tal obligacion (supuesto
excepcional), ayudan a las personas a dinamizar y/o mejorar su economia y
consecuentemente de todo un pais.

Séptimo. —Ahora bien, el derecho de habitacion es un derecho real que en
esencia es un derecho de uso, pero con una caracteristica distintiva, la misma que
es su destino como morada, esto corroborado con el articulo 1027 del Cédigo Civil
peruano, que indica: “Cuando el derecho de uso recae sobre una casa o parte de ella
para servir de morada, se estima constituido el derecho de habitacion”.

Al respecto de este derecho de habitacion Varsi (2019) lo define como:

La habitacion se deriva del uso, es una forma especial de ¢él, dirigido

especificamente a un inmueble a fin de ser usado como habitacion, morada,

sitio para vivir, habitandi causa, pero limitado a las necesidades de vivienda

de su titular y de su familia. (p. 144)

Como se puede advertir de la propiedad definicion, el derecho real de
habitacion es un derecho de uso, es decir, otorga la faculta de servirse de un bien,
empero, en este derecho real ese uso debe de estar destinado a morada como se
indico, por ende, el bien también debe de contar con la cualidad de habitable o que
sobre la misma puede destinarse a morada.

Asimismo, a nivel doctrinario también una pequefia discusion respecto a si
este derecho puede ser otorgado a favor de personas juridicas, sin embargo, la
mayoria se decanta por considerar unicamente a las personas naturales pasibles o
titulares de este derecho real.

Octavo. -Varsi (2019) refiere que existen tres elementos que confluyen en
este derecho real, los mismos que son: elemento subjetivo, objetivo y temporal.

El elemento subjetivo esta referido a los sujetos intervinientes gracias a la
constitucion de este derecho real, es asi que, podemos advertir tres sujetos: nudo

propietario, constituyente y habitacionista.



97

Se puede llegar a identificar tres sujetos intervinientes por lo siguiente: el
constituyente es quien otorga a favor de otro este derecho real, como propietario
del bien, empero, aquel bien puede seguir siendo transferido, es por ello que, el
nudo propietario es aquella persona que se desprende de aquel atributo a favor del
habitacionista(sujeto beneficiario del derecho real de habitacion), sin embargo,
notese que el nudo propietario puede ser el propio transferente o los siguientes
adquirentes.

Noveno. - Las caracteristicas propias del derecho real de habitacion de
conyuge supérstite son: gratuito, legal, vitalicio y es de constitucion sobre bien
parcialmente propio; en cambio, el derecho real de habitacion comun se puede
constituir por convenio entre las partes o simplemente de manera unilateral, de
manera indefinida o definida y puede haberse constituido a titulo gratuito u oneroso.

Indistintamente la caracteristica mas resaltante de este derecho real de
habitacion es su caracter personalisimo, la misma que es apreciada del articulo 1029
del Codigo Civil que indica: “Los derechos de uso y habitacion no pueden ser
materia de ninglin acto juridico, salvo la consolidacion”.

Este derecho es personalisimo en tanto es otorgado especificamente a una
persona y esta ultima no puede transferirlo mediante acto juridico, salvo
consolidacién; pero cuando nos referimos al derecho de habitacion de conyuge
supérstite este derecho mas que personalisimo es especifico.

La excepcion al caricter personalisimo es que este derecho se puede
extender a los familiares del beneficiario del derecho real de habitacion.

Décimo. —El articulo 2019 inciso 1 del Cédigo Civil peruano, que nos
indica: “Son inscribibles en el registro del departamento o provincia donde esté
ubicado cada inmueble: 1.- Los actos y contratos que constituyen, declaren,
trasmitan, extingan, modifiquen o limiten los derechos reales sobre inmuebles.”

Por lo tanto, la norma es clara al precisar que al registro de propiedad
inmueble podra inscribirse los derechos reales sobre inmuebles que esencialmente
lo limiten, es decir, derechos como: uso, habitacion y usufructo son pasibles de
inscripcidn registral; en suma, este derecho real de habitacion puede ser inscrito y

beneficiarse de los efectos o beneficios que el registro proporciona.
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Décimo Primero. -A pesar que a nivel doctrinario exista la discusion
respecto a si el derecho de habitacion pueda constituirse a titulo oneroso, sin
embargo, ya en el Segundo Pleno Casatorio Civil y en diversa jurisprudencia (sobre
todo registral) se hizo referencia a la posibilidad a que este derecho real pueda ser
constituido tanto a titulo oneroso y gratuito.

Décimo Segundo. —Respecto a la gratuidad de los actos juridicos Torres
(2018) refiere lo siguiente: “(...) es el que beneficia exclusivamente a una sola de
las partes, sin que ella se obligue a nada, por ejemplo, la donacion, el comodato, la
fianza, la institucion de heredero, el legado” (p. 143). Basicamente lo que se indica
sobre el mismo es que, se disminuye el patrimonio de una parte a fin de incrementar
la de otra.

Se puede constituir este derecho real de habitacion de manera gratuita (titulo
gratuito), ya sea mediante acto unilateral o bilateral; mediante el primero puede
haberse constituido por ejemplo mediante testamento, resultando ser un acto
normalmente gratuito.

También cabe la posibilidad de constitucion de este derecho real mediante
un acto juridico bilateral a titulo gratuito, por ejemplo, entre las partes en ejercicio
de la autonomia privada pueden constituirlo cuan si fuera una donacion.

Asimismo, existe un supuesto muy conocido de habitacion a titulo gratuito,
empero, el mismo se podria decir que es uno de caracter legal, en tanto la misma
esta establecida por la norma, haciendo necesario solamente que la persona opte por
dicha forma de constitucion sobre inmueble, esto es el derecho de habitacion de
conyuge supérstite.

4.1.2. Analisis descriptivo de resultados del objetivo dos.

El objetivo dos ha sido: “Determinar la manera se estd relacionando la
facultad de disponer del propietario - legatario con el bien sujeto a habitaciéon a
titulo oneroso en el Estado peruano”; y sus resultados fueron:

Primero. -En los considerandos primero al sexto del objetivo primero se ha
consignado la informacién mas relevante e imprescindible respecto al tema de
facultad de disponer del propietario — legatario, por lo tanto, ya no resulta menester
volver a redundar en la misma en razéon de que se redundaria en la misma

informacion.
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Segundo. —Asimismo, del considerando séptimo a décimo primero del
objetivo uno, se llegd a consignar el tema relevante respecto al tema general
respecto al derecho real de habitacion, por ende, tampoco ya no resulta menester
volver a incidir en la misma informacion, motivo por el que se tocard la informacion
que hace falta, respecto a la constitucion de este derecho a titulo oneroso.
Tercero. —Respecto a los actos juridico a titulo oneroso, Torres (2018) refiere lo
siguiente:

(...) es aquel del cual se derivan ventajas para ambas partes intervinientes

en su celebracion. El sacrificio de cada una de las partes tiene como

contrapartida la ventaja que recibe, debido a que cada parte se obliga a

ejecutar una prestacion en favor de la otra o de un tercero. Por eso se dice

que el acto es oneroso cuando hay un enriquecimiento y un

empobrecimiento reciproco de las partes (...). (p. 143)

Como bien se sefiald, las personas por la autonomia privada de la voluntad
pueden constituir si creen conveniente el derecho de habitacion a titulo oneroso,
pero también el propietario puede desplegarse del atributo de uso sobre una parte
del bien a cambio de una retribuciéon econdémico.

Es evidente que la constitucion de este derecho real a titulo oneroso puede traer
beneficio a ambas partes, en tanto ya el constituyente recibira una contraprestacion
ya sea unica o continua por otorgar el derecho real de habitacion a favor de otra
persona, mientras que esta ultima se servira del bien.

Ademas, el hecho que este derecho real de habitacion se constituya a titulo
oneroso no hace que sea un arrendamiento, esto debido a la naturaleza distinta entre
ambos, pues, el arrendamiento es un derecho personal y la habitacién uno real, es
decir, este tltimo dota del derecho inmediato sobre la res no sobre el constituyente
del mismo, como si lo hace en el arrendamiento.

4.2. Validacion de las hipodtesis

4.2.1. Validacion de la hipoétesis uno.

La hipotesis especifica uno fue la siguiente: “La facultad de disponer del
propietario - legatario se esta relacionando de manera negativa con el bien sujeto a
habitacion a titulo gratuito en el Estado peruano”. Al respecto, surge la necesidad

de iniciar una argumentacion juridica que permita discutir su contenido.
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Primero. —En primer lugar, es preciso aclarar que, otorgar el derecho real
de habitacion a titulo gratuito no supone o exige una contrapartida o
contraprestacion a cambio del derecho a constituir seper se, es decir, el constituyente
otorga este derecho a cambio de nada.

Asimismo, como bien se estuvo explicando el legatario llega a ser
propietario del legado desde su aceptacion, pero evidentemente después de la
muerte del testador y apertura del testamento; es entonces desde aquel momento en
que podemos advertir la transferencia del derecho de propiedad y los atributos que
de este deriven.

Por lo tanto, a fin de contextualizar esta contrastacion de hipotesis, debemos
de realizar el iter respecto a la titularidad del bien, acerca de esa relacion negativa
que se explicara.

Es por ello que, para el caso planteado tenemos a una persona X propietaria
del bien A que constituye a favor de Y el derecho real de habitacion, la misma que
recae sobre porcion de dicho bien A, es decir, sobre A’; en ese sentido, X suscribe
un testamento dejando como legado a favor de Z el bien A, con todo el derecho real
menor que sobre el mismo ya sopesaba, es decir, con todo A’, pero noétese que la
propiedad del bien legado ya pertenece a Z (nuevo nudo propietario) y ya no X.

Segundo.-En ese sentido, cuando un primer propietario constituye el
derecho real de habitacion a favor de otra persona, evidentemente no espera
retribucion alguna, es decir, por autonomia privada de la voluntad lo realiza y ello
se respeta; sin embargo, el problema radica en que el siguiente adquirente -
propietario del bien de mayor extension- se vera limitado en su atributo de
disposicion sobre el mismo, exactamente hablando sobre dicha porcidn sobre el que
recae el derecho habitacion que incluso llega a dificultar la disposicion del total del
bien.

Para verificar tal situacidon, analicemos cada forma de disposicién y la
restriccion que se origina gracias a la existencia inadvertida del derecho real de
habitacion sobre la adquisicion del nuevo propietario (legatario):

I) Actos de disposicion material recortados: el nuevo propietario del bien no
podra realizar modificaciones sobre tal porcion del bien, pues ello implicaria

transgresion al derecho de uso del habitacionista, lo que recorta la
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posibilidad de concretar los objetivos del nuevo propietario de incrementar
el valor del bien, a través de tales modificaciones.

Ademas, tampoco el nudo propietario podria demoler el bien general, por
mas que se pretenda realizar en aras de iniciar una construccion que resulte
mas ventajosa para ¢l mismo o incluso para la misma sociedad, en tanto la
misma puede servir para un emporio comercial que tanto necesita la zona en
donde se situa el inmueble.

IT) Actos de disposicion juridico: si bien el nuevo propietario puede enajenar el
bien general a pesar que sobre el mismo sopese el derecho real menor de
habitacion, sin embargo, esta situacion normalmente reduce
sustancialmente el precio del mismo inmueble a enajenar, sobre todo si se
tiene en cuenta que este derecho real de habitacion puede ser incluso
constituido de manera indefinida, es decir, los nuevos adquirentes tendrian
que soportar al habitacionista durante un tiempo indefinido, siendo plausible
y evidente asumir tal condicion con una disminucion del precio.
Asimismo, con respecto a la posibilidad de gravar el bien sobre el que recae
a su vez el derecho de habitacion, la situacion es mas complicada, en tanto
no podria constituirse sobre el bien alguna medida que implique la
desposesion del mismo, es decir, el propietario no podria dar por ejemplo
en anticresis el bien general, pues, existiria superposicion de derechos de
uso entre el habitacionista y el acreedor anticrético.

Y, con respecto a los gravamenes que no suponen la desposesion del bien,
cabe la posibilidad a que existan problemas a nivel judicial, en tanto se
podria pretender oponer el derecho real de habitacion al acreedor
hipotecario o a los embargantes, pues, cuando los mismo pretendan llevarlo
a remate desconozcan tal derecho al no estar inscrito en los Registros
Publicos.
En suma, el nuevo propietario se vera limitado en el ejercicio de su atributo
de disposicion sobre el bien, tanto desde un plano material como juridico.
Tercero. —Ahora, se relaciona de manera negativa la facultad de disposicion
del propietario-legatario con el bien sujeto al derecho de habitacion a titulo gratuito,

en tanto el nuevo propietario a pesar de que se vera limitado en tal atributo, no
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obtendrd ninguna compensacion por parte del habitacionista, es decir, el nudo
propietario perdera muchas oportunidades de modificar el bien a fin de obtener
mayores beneficios por el simple hecho que el anterior transferente (causante)
constituyo6 sobre el bien este derecho real menor.

Sumado a lo antes sefalado, hoy en dia al derecho de propiedad no puede
ser enfocado desde una simple vision estatica que no tenga mayor beneficio para la
sociedad y economia del pais, es decir, este no puede permanecer incolume sin
otorgar beneficios para las personas, pues, si consideraramos la propiedad desde
una vision puramente estatica el propietario tendria la titularidad del inmueble de
manera perpetua a pesar de su no utilizacion y no existiria la figura de prescripcion
adquisitiva, de la misma manera que no se tendria que dinamizar el mercado
inmobiliario.

En ese mismo sentido, la propiedad debe de generar beneficios a los
propietarios, y no estar limitados en el ejercicio de tal derecho por otros que ellos
mismos no constituyeron, que no los benefician econémicamente y que recorta la
posibilidad a que disponga de manera correcta el bien.

Cuarto. —Asimismo, recordemos que el derecho de habitacion es
personalisimo, pero esta condicion fue en gran medida a causa de la relacion
habitacionista y constituyente, sin embargo, cuando el bien es transferido aquella
situacion o relacion deja de subsistir, por lo menos con respecto al nuevo nudo
propietario, pues, las causas por las que el anterior propietario constituyd este
derecho de habitacion son indiferentes a este ultimo.

De cierta manera el cardcter personalisimo de este derecho se ve
resquebrajado tras el cambio de titularidad del bien, y, tal situacion descrita para
nada pasa desapercibido, pues, la relacion entre habitacionista y nuevo nudo
propietario puede ser distinta, pudiendo existir disputas y demads actos que atenten
contra el orden publico.

Quinto. — Otro factor que nos lleva a concluir la relacion negativa entre la
faculta de disposicion del propietario-legatario y el derecho real de habitacion a
titulo gratuito, es la posibilidad a que este ultimo derecho pueda ser constituido de

manera indefinida o por un tiempo considerable.
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En efecto, la posibilidad del tiempo de constitucion del derecho de
habitacion no es para nada un punto que se deba obviar, pues, la misma puede ser
tan prolongada que dificulte de manera permanente que el nudo propietario pueda
ejercer su facultad de disposicion del inmueble sin ninguna retribucion econdmica,
la misma que solo se traduce en desaprovechamiento del bien inmueble en favor
del propietario.

Sexto. — Otro punto es con respecto a la inscripcion del derecho real de
habitacion, pues, creemos que el conocimiento de este ultimo derecho sobre el bien
general puede resultar importante a fin de que el legatario tome la decision de
aceptar o no el legado.

Sin embargo, tal posibilidad de aceptacion o no resulta factible si la
constitucion del derecho de habitacion fue realizada a titulo oneroso a través de
prestacion continuada o en armadas, pues, no se podria permitir que el legatario —
propietario tenga la posibilidad a no recibir contraprestacion alguna, por ende, la
subsistencia en estos casos resulta ser inoperante, a menos que la misma haya
encontrado inscrita y se preste el consentimiento expreso de su mantenimiento.

Por todo lo expuesto, confirmamos la hipodtesis planteada, en tanto el
nuevo nudo propietario se vera limitado en su facultad de disposicion del bien, aun
cuando en teoria tiene el seforio pleno sobre la misma, es mas, aquella limitacioén
por parte de aquel derecho real de habitacion lo tendra que soportar sin esperar
contraprestacion alguna, que se traduce en pérdida de beneficios y oportunidades
de generar riqueza.

4.2.2. Validacion de la hipétesis dos.

La hipotesis especifica dos es el siguiente: “La facultad de disponer del
propietario - legatario se estd relacionando de manera positiva con el bien sujeto a
habitacion a titulo oneroso en el Estado peruano”. Al respecto, surge la necesidad
de iniciar una discusion sobre su contenido.

Primero. —Ahora bien, la situacion cambia cuando el bien fue constituido a
titulo oneroso, empero, solamente cuando la contraprestacion econdmica que se
recibe es continuada o no haya sido pagada en una sola armada, es decir, cuan si
fuera un arrendamiento, sin embargo, ambas instituciones guardan grandes

diferentes, en tanto el derecho de habitacion es un derecho real, es decir, el derecho
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otorgado directamente sobre la res y no sobre otra persona, contrariamente al
arrendamiento que si lo es frente a la persona obligada, por ello es un derecho
personal.

Efectivamente, cuando el derecho de habitacion es constituido a titulo
oneroso, tales beneficios tendrian que también ser de percepcion del nuevo nudo
propietario, es decir, del propietario-legatario.

Ante el fallecimiento del testador, su situacioén juridica sobre el bien se
transfiera al nuevo propietario, respecto a la contraprestacion que pueda existir, a
fin de que el habitacionista pague a este ultimo la contraprestacion que también
otorgaba al anterior titular propietario del bien.

Segundo.—Complementando lo antes sefialado, si bien la constitucion de un
derecho real de habitacion sobre el bien afecta la facultad de disposicion del nudo
propietario, sobre todo si este no fue el que lo constituyd, como es el caso del
legatario-propietario que recibi6 tal bien con tal carga, sin embargo, a todo lo antes
sefalado, la situacion se llega a enervar si existe contraprestacion de por medio, es
decir, ya existiria una retribuciéon econdmica por usar el bien del propietario-
legatario como morada, a fin también de compensar la oportunidades que pudiera
perder mientras subsista tal derecho real menor.

Tercero. — A través de la retribucion econdomica en la constitucion o
subsistencia del derecho real de habitacion, se otorga de dinamismo al derecho de
propiedad, en tanto a pesar del tiempo sobre el que persista el derecho de habitacion
sobre el bien mayor, sin duda seguira otorgando ventajas al nuevo nudo propietario,
teniendo en cuenta que este no fue el que directamente confirio6 tal derecho.

Cuarto. —Asimismo, creemos que existe un punto importante a detallar
respecto a la relacion entre categorias, pues, existen dos puntos que se tienen que
tomar conjuntamente, estos son: registro del derecho de habitacion y aceptacion del
propietario — legatario de la transferencia de dominio con todo y tal carga, es decir
con el derecho real de habitacion sobre su nuevo bien.

Para nada pasa desapercibido porque si entendemos que la transferencia de
la propiedad se realiza tras la aceptacion del legado, evidentemente el legatario tiene
la posibilidad de conocer si sobre el bien esta constituido alguna carga como el

derecho de habitacion, y, justamente es ahi donde entra a tallar el registro, en tanto
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gracias a lo que este ultimo publicita el legatario podria optar por prestar su
disconformidad con tal derecho de habitacion sobre su inmueble.

El registro a través de su principio de publicidad otorga presuncion de
cognoscibilidad del contenido de los asientos registrales, en tal sentido, si el
legatario acepta el legado cuando el derecho real de habitacion se encuentra inscrito,
creemos que se tendria que respetar este derecho que fue en primer lugar llevado a
los Registros Publicos.

De manera contraria, si dicho derecho de habitacidon no se encontrara
inscrito, en ese caso, si bien puede existir la posibilidad del conocimiento de su
constitucion (extra registralmente), empero, también la aceptacion en base a tal
conocimiento resulta trascendental, pudiendo advertir dos escenarios:

i) Conocimiento antes de la aceptacion: en este caso si bien a sabiendas de

la existencia de tal derecho real puede aceptarse el legado, empero, tal

aceptacion deberia constar en documento de manera expresa.

En caso de que no se acepte el derecho real de habitacion, creemos que

simplemente se reafirma nuestra posicion de que no merece la subsistencia

de este derecho cuando ya estd en propiedad del nuevo nudo propietario

(legatario).

ii) Conocimiento después de su aceptacion: si bien también existe la

posibilidad a que tal derecho sea conocido con posterioridad a la aceptacion,

y que pueda existir la remota posibilidad a que el legatario — propietario

acepte tal situacion juridica sobre su bien o que simplemente la rechace, pero

sin duda tal aceptacion debe constar en documento de manera expresa.

En suma, si el derecho real de habitaciébn no estuvo inscrito y se toma
conocimiento del mismo antes o después del bien dejado en legado, la subsistencia
de tal derecho queda en manos del nuevo nudo propietario; contrariamente al
supuesto en la que si existe inscripcion de por medio, en donde de todas maneras se
debe de respetar la subsistencia del derecho de habitacion.

Este considerando se consigna, en tanto la facultad de disposicion del
legatario — propietario se relaciona de manera negativa con el bien sujeto a

habitacion, cuando el mismo propietario no presta su consentimiento de
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constitucion y/o subsistencia de tal derecho, pero este supuesto solamente resulta
permitido ante el supuesto en que el derecho de habitacion es a titulo oneroso.

Por lo tanto, se confirma la hipétesis, porque el propietario-legatario tendria
la posibilidad a recibir una retribucién econémica por parte del habitacionista por
hacer uso del bien como morada, respondiendo a la naturaleza dindmica del derecho
de propiedad.

4.2.3. Validacion de la hipotesis general.

La hipotesis general fue: “La facultad de disponer del propietario - legatario
se estd relacionando de manera negativa con el bien sujeto a habitacion en el Estado
peruano”, el cual, tras haber ya contrastado las tres hipotesis especificas, se esta
apto para poder asumir una postura cientifica frente al problema detectado mediante
los siguientes argumentos:

Primero. - Ahora bien, a fin de poder asumir la respectiva decision acerca
de la contrastacion de la hipotesis general debemos de analizar el resultado de las
dos especificas, en tanto se pudo haber confirmado ambas y consecuentemente la
hipotesis general correria la misma suerte, o tal vez se pudo haber rechazado alguna
con la suficiente importancia que lleve a desestimar también la general.

En ese sentido, se tiene que, se confirmaron ambas hipotesis la misma que
trae a colacion que la hipotesis general también corra la misma linea, a este proceso
se le llama teoria de la decision, que se tiene que tomar una decision en base a la
importancia o peso de cada hipotesis.

Segundo. —Es de advertir que el valor o peso de cada hipdtesis equivale al
50 %, que de manera aditiva confirman la hipotesis general, en tanto si la primera
hipotesis hubiera sido rechazada, sin duda la general habria seguido la misma suerte
de rechazo, debido a que, si se consideraba que la facultad de disposicion del
legatario propietario influia de manera positiva en el bien sujeto a habitacion a titulo
gratuito, en esencia se estaba senalando que las facultades del nudo propietario no
se limitan por el derecho real menor otorgado a titulo gratuito, lo que hubiera
supuesto que el ordenamiento juridico no merecia ningiin cambio.

Y, con respecto a la segunda hipotesis, si se rechazaba el supuesto en donde
efectivamente a pesar de la constitucion del derecho de habitacion a titulo oneroso

no se afecta a la facultad de disposicion del propietario-legatario, la misma tampoco
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hubiera supuesto un cambio en el ordenamiento juridico en esa misma linea, ni
mucho menos exceptuarla para actos a titulo oneroso.

Por lo tanto, habiéndose confirmado ambas hipotesis, podemos decir que
la hipdtesis general también se confirma.

4.3. Discusion de los resultados

El trabajo de investigacion ha demostrado que la facultad de disponer del
propietario - legatario se relaciona de manera negativa con el bien sujeto a
habitacion, habida cuenta que el nuevo nudo propietario (legatario-propietario) se
vera recortado o limitado en la posibilidad de realizar actos de disposicion material
y/o juridica, esto es, por el primero, no podrda modificar o destruir sobre tal porcion
del bien dado en habitacion a pesar de tener razones mas que justificables para
realizarlo, sobre todo de indole economico.

Con respecto a la limitacion a la disposicion juridica, si bien esta persona
tiene la posibilidad de vender el bien, pero el precio por el mismo se vera reducido
por el evidente estado del bien con tal derecho real menor, y con respecto a la
posibilidad de gravar sobre el bien, se advierte que no se podran gravar medidas
que impliquen la desposesion del bien, por la superposicion de los derechos de uso
entre habitacionista y acreedor antecrético.

Si bien existe dos supuestos analizados, resultando que se ha llegado a
demostrar que la facultad de disponer del propietario - legatario se relaciona de
manera negativa con el bien sujeto a habitacion a titulo gratuito, en tanto el nudo
propietario se vera en desventaja o no aprovechara correctamente el bien en su
integridad durante el lapso que dure el derecho de habitacion (sin contraprestacion
de por medio), maxime si tomamos en cuenta que tal derecho puede ser constituido
incluso de manera indefinida.

En cambio, si fuera a titulo oneroso si se relaciona de manera positiva pues
en este supuesto basicamente si existe tal contraprestacion a favor del nudo
propietario mientras dure el derecho real menor mencionado.

Como autocritica se debe de mencionar que se pudo haber seguido
indagando respecto al derecho de habitacion, mas que nada en su origen y evolucion
en el ordenamiento juridico civil, ademas de su contraste con la de otros paises, sin

embargo, ello no enerva el hecho de la recopilacion haya sido exhaustiva respecto
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a esta categoria, maxime si es una institucion poco profundizada en la doctrina
nacional.

El hallazgo demostrado se condice y se debate también con otras
investigaciones nacionales e internacionales, tales como: “La afectacion del
derecho de libre disposicion del legatario por el articulo 761 del Cédigo Civil en el
Estado peruano”, por Mucha y V¢éliz (2020)en ambas enfocaron la afectacion al
derecho de disposicion del propietario cuando sobre aquella pesa algin derecho real
menor, empero, en la investigacion lo enfoco tnicamente con respecto al derecho
de habitacion por las caracteristicas propias de esta institucion. Asimismo, se tiene
a la que lleva por titulo: “La prescripcion adquisitiva de dominio como forma de
extincion de la hipoteca”, por Yangua (2017), relacionada con la presente
investigacion pues en esencia ambas investigaciones pretenden analizar si un nuevo
propietario mediante la adquisicion que pudiera haber tenido (como legatario o
prescribiente), puede cancelar alguna garantia real o derecho real sobre el bien que
se adquirid

Por otro lado, con respecto a investigaciones a nivel internacional, tenemos
a la que lleva por titulo: “Los derechos reales de uso, usufructo y habitacion y su
repercusion en la limitacion del dominio”, por Mancheno (2019), cuya relacion con
la presente investigacion es importante, en tanto se aborda la situacion que los
derechos reales de uso, habitacion y usufructo afecten al derecho de propiedad que
en teoria es un sefiorio pleno sobre la res, y en presente trabajo también se realizd
tal analisis, evidentemente para la institucion peruana y solamente para el derecho
de habitacion. Otra investigacion lleva por titulo: La extincioén del usufructo para
garantizar el derecho de propiedad a favor del nudo propietario”, por Velasco
(2021), relacionada con la presente investigacion en tanto en la citada investigacion
se pone en el supuesto en donde el usufructo limita la propiedad del nudo
propietario, cuestion que en esencia es lo que se pretende demostrar en la presente
tesis.

Los resultados obtenidos sirven para que los nudos propietarios
(propietarios-legatarios) no se vean limitados o afectador en su facultad de disponer

el bien, mas aun si tal derecho real de habitacion ellos no lo constituyeron y sobre
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todo que no les otorga beneficio alguno, a menos que este mismo pueda prestar su
consentimiento de la consecucion de este derecho.

Lo que si seria provecho es que futuros investigadores promuevan a que
se realicen mas estudios respecto a los derechos reales de usufructo y uso con
relacion al derecho de propiedad, es decir, con respecto a la posible afectacion de
estos al derecho del nudo propietario.

4.4. Propuesta de mejora

Como consecuencia de lo mencionado es necesaria la modificacién del
articulo 761 del Codigo Civil peruano a fin de que su texto indique textualmente lo
siguiente

Texto actual:

Legado de bien sujeto a uso, usufructo y habitacion

Articulo 761.- Si el bien legado estuviere sujeto a usufructo, uso o
habitacion en favor de tercera persona, el legatario respetara estos derechos hasta
que se extingan.

Texto sugerido:

Legado de bien sujeto a uso, usufructo y habitacion

Articulo 761.- Si el bien legado estuviere sujeto a usufructo o uso en favor
de tercera persona, el legatario respetard estos derechos hasta que se extingan.

En cambio, si el legado estuviere sujeto a habitacion en favor de tercera
persona, se procedera del modo siguiente:

1. Si el derecho habitacidon fue constituido a titulo oneroso y fue inscrito, el
legatario respetara tal derecho, o en defecto de su inscripcion podra darlo
por concluido en cualquier momento.

2. Si el derecho de habitacion fue constituido a titulo gratuito este se dara por
concluido de pleno derecho, salvo que el legatario consienta su subsistencia

cuando el mismo haya sido inscrito.
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Conclusiones

Se identifico que la facultad de disponer del propietario - legatario se esta
relacionando de manera negativa con el bien sujeto a habitacion a titulo
gratuito, esto es porque en base a que, el nuevo vinculo con propietario se
vera recortado y/o limitado en su derecho como propietario, que se traduce
normalmente en pérdidas econdmicas, contrario si recibiera una
contraprestacion de por medio, alli si no se vulneraria.

Se determind que la facultad de disponer del propietario - legatario se esta
relacionando de manera positiva con el bien sujeto a habitacion a titulo
oneroso, en tanto si bien la restriccion persiste, empero, el nuevo nudo
propietario tendrd contraprestacion de por medio, mientras subsista tal
derecho sobre su propiedad.

Se analizé que la facultad de disponer del propietario - legatario se esta
relacionando de manera negativa con el bien sujeto a habitacion, en tanto el
nudo propietario no tendra la posibilidad a usar tal porcion del bien y se ve
perjudicado al momento de disponer del bien en general, maxime si este no

constituyo tal derecho real menor.
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Recomendaciones
La primera recomendacion es que se publique los resultados de la presente
investigacion en los diferentes espacios académicos, tales como foros,
repositorios entre otros.
Se recomienda capacitaciéon a los operadores del derecho, tales como
operadores jurisdiccionales y abogados litigantes a través de los Colegios
de Abogados, respecto a la modificacion sugerida del articulo 761 del
Codigo Civil.
Se recomienda tener cuidado con las consecuencias de mal interpretar que
articulo 761, en tanto no se desconoce la naturaleza del derecho de
habitacion, sino que el trabajo se orientd mas con la finalidad de dotar de
dinamismo al mismo y al derecho de propiedad.
Se recomienda llevar a adelante los resultados obtenidos mediante la
modificacion del articulo 761 del Coédigo Civil, sugiriéndose el texto
siguiente:
Articulo 761.- Si el bien legado estuviere sujeto a usufructo
o uso en favor de tercera persona, el legatario respetara estos
derechos hasta que se extingan.
En cambio, si el legado estuviere sujeto a habitacion en favor
de tercera persona, se procedera del modo siguiente:
1. Si el derecho habitaciéon fue constituido a titulo oneroso
y fue inscrito, el legatario respetard tal derecho, o en
defecto de su inscripcion podra darlo por concluido en
cualquier momento.
2. Si el derecho de habitaciéon fue constituido a titulo
gratuito este se dard por concluido de pleno derecho,
salvo que el legatario consienta su subsistencia cuando el
mismo haya sido inscrito.
Se recomienda llevar a cabo una nueva investigacion versado en analizar
a los derechos de uso y usufructo con respecto al derecho de propiedad y su

afectacion al nudo propietario.
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Anexo 1: Matriz de consistencia

disponer del propietario -
legatario con el bien sujeto a

disponer del propietario -
legatario con el bien sujeto a

relacionando  de manera
negativa con el bien sujeto a

legatario con el bien sujeto a
habitacion a titulo gratuito en el
Estado peruano?

manera se esta
relacionandola  facultad de
disponer del propietario -
legatario con el bien sujeto a
habitacion a titulo oneroso en el
Estado peruano?

(De  qué

legatario con el bien sujeto a
habitacion a titulo gratuito en el
Estado peruano.

Determinar la manera se esta
relacionandola  facultad de
disponer del propietario -
legatario con el bien sujeto a
habitacion a titulo oneroso en el
Estado peruano.

habitacion en el Estado | habitacion en el Estado peruano. | habitaciénen el Estado peruano.
peruano?
PROBLEMAS . . ,
ESPECIFICOS OBJETIVOS ESPECIFICOS | HIPOTESIS ESPECIFICAS
(De qué manera se estd | Identificar la manera se estd | La facultad de disponer del
relacionandola  facultad de | relacionandola  facultad  de | propietario - legatariose esta
disponer del propietario - | disponer del propietario - | relacionando de  manera

negativa con el bien sujeto a
habitacion a titulo gratuito
familiar en el Estado peruano

La facultad de disponer del
propietario - legatariose _esta
relacionando _de  manera
positiva con el bien sujeto a
habitacion a titulo oneroso en el
Estado peruano

Subcategorias:

e Facultad de enajenar el
bien.

e Facultad de gravar el
bien.

Categoria 2

Bien sujeto a habitacion
Subcategorias:

e Bien sujeto habitacién a
titulo gratuito

e Bien sujeto a habitacion
titulo oneroso

FORMULACION DEL OBJETIVOS DE LA HIPOTESIS DE LA :
PROBLEMA INVESTIGACION INVESTIGACION CATEGORIAS METODOLOGIA
PROBLEMA GENERAL OBJETIVO GENERAL HIPOTESIS GENERAL Categoria 1 Enfoque metodolégico y postura
. epistemologica juridica
Facultad de disponer del
. ) propietario - legatario Cualitativa tedrica y fuspositivista
(De qué manera se estd| Analizar la manera en quese estd | La facultad de disponer del
relacionandola  facultad de | relacionandola  facultad  de | propietario - legatariose estd Metodologia paradigmatica

Propositiva
Diseiio del método paradigmatico
a. Escenario de estudio
Ordenamiento juridico peruano

b. Caracterizacion de sujetos o
fenémenos

Sujetos: Categoria 1 y 2, siendo la
primera la facultad de disponer del
propietario legatario y bien sujeto a
habitacion.

¢. Técnica e instrumento

Investigacion documental mediante
fichas textuales y de resumen

d. Tratamiento de la informacion

Los datos se procesaran mediante la
argumentacion juridica.

e. Rigor cientifico

Al ser iuspositivista se debe alejar de
cualquier argumento moral, social o
filoséfico, sino que debe centrarse en
argumentos normativos y doctrinarios.
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Anexo 2: Matriz de operacionalizacion de categorias

. . . : Escala
Categorias Sub-Categorias | Indicadores | Items | .
instrumento
Facultad de enajenar

Facultad de el bien

disponer del

propietario- Al tratarse de wuna investigacion

legatario

Facultad de gravar

el bien

Bien sujeto a
habitacion

Bien sujeto a
habitacion a titulo

gratuito

Bien sujeto a
habitacion a titulo

oneroso

cualitativa tedrica juridica de corte
propositivo, se prescinde de
indicadores, items y la escala de los
instrumentos de recoleccion de datos,
pues estas categorias solo se utilizan
cuando se hace un trabajo de campo
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Anexo 3: Matriz de la operacionalizacion del instrumento
Al ser una investigacion cualitativa teorica, segun el reglamento se puede prescindir

de este anexo.
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Anexo 4: Instrumento de recoleccion de datos
Se han utilizado una serie de fichas textuales y de resumen, por lo que se pondra en

evidencia alguna de ellas:

FICHA TEXTUAL: Subtitulo del tema (topico dirigido para saturar
informacion)

DATOS GENERALES: Nombre completos del autor. (afio). Titulo del libro o
articulo. Edicion, Volumen o Tomo. Lugar de edicion: Editorial. Pagina; en caso
de ser necesario colocar el link del libro virtual.

CONTENIDO:

(13

FICHA RESUMEN: Subtitulo del tema (topico dirigido para saturar informacion)

DATOS GENERALES: Nombre completos del autor. (afio). Titulo del libro o
articulo. Edicion, Volumen o Tomo. Lugar de edicion: Editorial. Pagina; en caso de
ser necesario colocar el link del libro virtual.

CONTENIDO:

Si ya detallamos que la informacidn va a ser recolectada a través de la ficha
textual, de resumen y bibliografica; también debemos precisar que esta no va a ser
suficiente para la realizacion de la investigacion, en ese sentido vamos a emplear
un analisis formalizado o de contenido, con el objeto de reducir la subjetividad que
se forma al interpretar cada uno de los textos, por ello, nos disponemos a analizar
las propiedades exclusivas e importantes de las variables en estudio, tendiendo a la
sistematizacion y establecimiento de un marco teodrico sostenible, coherente y
consistente. (Veldzquez & Rey, 2010, p. 184) Por lo mismo, se recolect6 de la
siguiente manera (a manera de ejemplo, pues las fichas y su correcta transcripcion

esta en las bases teoricas):
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FICHA TEXTUAL: Modo originario de adquirir la propiedad

DATOS GENERALES:Gonziles, G. (2015). Los derechos reales y su inscripcion
registral. Gaceta Juridica: Lima-Pera. Pagina 204.

CONTENIDO: “Por tanto, en esta hipotesis se produce un claro rompimiento del
dominio, una especie de linea divisoria por la cual el titular primigenio termina su
historia; mientras el nuevo titular lo comienza sin vinculacion alguna con el
pasado.”

FICHA RESUMEN: Atributo de disposicion del bien

DATOS GENERALES:Von, L. (s.f.). Los derechos reales. Instituto Pacifico:
Lima-Peru. Pagina 42

CONTENIDO: Mediante el ius abutendi se tiene la posibilidad de disponer del
bien, esto es, mediante la enajenacion del mismo, como también para imponer
cargas sobre el mismo; debiendo tener en cuenta la distincién entre actos de
disposicion traslativos y limitativos del bien.

FICHA TEXTUAL: Cuarta falcidia

DATOS GENERALES:Ferrero, A. (2012). Tratado de Derecho de Sucesiones.
7ma Ed. Gaceta Juridica SA: Lima-Peru. Pagina 556.

CONTENIDO:EI fundamento de esta institucion, a la cual se le ha llamado no sin
cierta razon una legitima especial para extrafios, es tratar de impedir que el heredero
instituido se vea en la alternativa de repudiar la herencia, lanzando sobre el testador
la ignominia de morir intestado o aceptarla sin utilidad alguna, (...).
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Anexo 5: Validacion de expertos del instrumento
Al ser una investigacion cualitativa teorica, segun el reglamento se puede

prescindir de este anexo.

Anexo 6: Solicitud dirigida a la entidad donde recolecto los datos
Al ser una investigacion cualitativa teorica, segun el reglamento se puede

prescindir de este anexo.

Anexo 7: Documento de aceptacion por parte de la entidad donde recolectara
los datos
Al ser una investigacion cualitativa tedrica, segun el reglamento se puede prescindir

de este anexo.

Anexo 8: Consentimiento o asentimiento informado de las personas
encuestadas o entrevistadas
Al ser una investigacion cualitativa teorica, segun el reglamento se puede

prescindir de este anexo.

Anexo 9: Constancia de que se aplico el instrumento de recoleccion de datos
Al ser una investigacion cualitativa teorica, segun el reglamento se puede

prescindir de este anexo.

Anexo 10: Evidencias fotograficas
Al ser una investigacion cualitativa tedrica, segun el reglamento se puede prescindir

de este anexo.
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Provincia de Huancayo del Departamento de Junin, egresada de la Facultad de
Derecho y Ciencias Politicas de la Universidad Peruana Los Andes, me
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